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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

uppgick till 9 565 tkr (-21 494 tkr). Arets resultat fére skatt uppaick till -6 224 tkr (-36 388 tkr). De rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av rakenskapsaret till 436 929 tkr (451 929 tkr).

Kriget i Ukraina har haft inverkan pa omvérlden och oroliga finansmarknader kan paverka framtida lanefinansieringar.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 38 024 32 081 30 608 34 738
Resultat efter finansiella poster -3 724 -29 388 -34 361 6 730
Balansomslutning 533 405 546 388 409 788 423 275
Soliditet (%) 4,4% 5,3% 0,1% -2,.0%
Soliditet: Eget kaptal i forhallande till balansomslutning

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Overkursfond
Balanserad vinst -137 918
Aktieagartillskoft 166 713
Arets resultat -5 271

23 §23

disponeras sa att
i ny rékning éverféres 23523
23 523
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Resultatrakning

Tkr

Hyresintakter

Vinst vid férséljning av fastighet
Ovriga rérelseintakter

Summa rérelseintakter

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Forlust vid brand pa fastighet

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Qvriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallet koncernbidrag

Lamnat koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat enligt resultatrakning
Arets totalresultat efter skatt

Not

10

38 024
1152
39 177

-14 901

-14 711

29 612

9 665

1796
-15 085

=13 289

-3 724

-2 500
-2 500

6 224

952
-5 271

-5 271
-5 271

1 jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023 dec. 2022

474
32813

-18 208
-1

-8 920
27 177

-54 306

-21 494

115
-8 009
-f 895

-29 388

3 Q00

-15 000

-7 000

-36 388

-5 276

-41 664

-41 664

-41 664
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

B:a_lanﬁs.ré'k;nfing
Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anl&gagningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar-och férskott

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Summa anléggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

13

16

23

31 dec. 2023

432 579
18 299
450 878

75 267
75 267

026 148

130
1855
246
116
555
2 902

4 359
7 260

31 dec. 2022

447 118
34 289
481 407

481 407

155

59 606
175

30
779
60 745

4 236

64 981

546 388

419



STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Balansridkning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat
Aktieagartiliskott

Summa fritt eget kapital

sSumma eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

17

19

21

31 dec. 2023

50
50

-137 918
-5 271
166 713
23 524

23 574

7 001
7 001

436 929
39
436 968

649
62 396
79
2739
65 863

533 405

31 dec. 2022

50
50

-96 254
41 664
166 713

28 795

28 845

436 929
41
436 969

1215
60 099
128
11179
72 621

546 388
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Rapport 6ver forandring eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital,
2022-01-01

Arets resultat
Aktieégartillskott
Utgaende eget kapital,
2022-12-31

Ingaende eget kapital,
2023-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital,
2023-12-31

Kassaflodesanalys

Aktiekapital

50 -2 141

-41 664
72 600
50 28 795

Balanserat
resultat

Summa eget

kapital
-2 091
-41 664

72 600
28 845

1jan. 2023 -
31 dec. 2023

1jan. 2022 - 31
dee. 2022

Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

Kassafléde fran den |6pande verksamheten

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forsaljning av materiella anlaggningstiligangar
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kontant erhallet investeringsstdd

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Koncernintern inlaning
Koncernintern utlaning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel i bérjan av aret
Likvida medel vid arets slut

Erhallen ranta
Erlagd ranta

22

23

3 900
173 055
56 424
412731

26
94 752
12 995

107 721

-494
4729
4235

115
-8 009
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Namn: STUSAB Fastigheter 1 AB, sate | Uppsala
Org nummer; 559060-0085
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsférvaitning

Koncernférhallanden

Bolaget &r dotterféretag till STUSAB Holding AB (org.nr. 359171-8639) med sate | Uppsala. Narmast 6Gverordnade
moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar ar Studentbostéder i Norden AB {publ) (org.nr. 556715-
7929) med sate | Uppsala, som ocksa ar moderféretag fér hela koncernen.

Not2 = @0 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till sina
historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska personer.
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag till Studentbostader |
Norden AB (publ), org nr 556715-7929 som tilldmpar IFRS i dess koncernredovisning.

Not3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktéren upprattar finansiella rapporter | enlighet med tillampade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for féretaget och som kan komma att
paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Ska’ft

mojllghet att salja fastlgheter skatteeffektlvt dels tlll foljd av tldsfaktorn Den uppskjutna ska'tten ar baserad pa en skattesats
om 20,6 procent.

Not4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intdktsredovisning
Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kemmer foretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa ett
tillforlitligt satt.

Hyresintakter

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter &r aft betrakta som operationella leasingavtal som intéktsredovisas |
resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Foérskotisbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. | de fall hyresrabatter
forekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Inkemstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt

$Je2H5INER-B180SSIXNG |
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Aktuell inkomstskatt

Kortiristiga skattefordringar och skatteskulder t6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvantas
aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att bergkna beloppet ar de som ar
antagna eller aviserade pa balansdagen.

'r_esul_tatr_akmngen_

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden fér temporéra skillnader mellan tillgangars
och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beréknas med ftillamplig skattesats som
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppsfkjutna *sk‘att‘es’kulder upp’kommer framfirallt pé grund av skillnader mellan bokféringsméssiga avskrivningar och

'tlllgangllga mot wlka de temporara sklllnaderna kommer a'tt kunna utnyttjas

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt 16r aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatt debiterade av samma
skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér féretaget lanar pengar.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster eller
vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas. vid férvarvet till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastighe‘ten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar
forknippad med fastigheten férbattras i1 férhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas
forvaltnmgsfastlgheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt
med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l8pande underhéll kostnadsférs i den period de

uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal ar
Forvaltningstastigheter 0
Markanlaggningar 20

Materiella anldggningstillgangar

sknvs av Ilnj_art under sin uppskattade nyttj_andeperlod Nar matenella anlaggnlngstlllgangar red@wsas tas hansyn t|II
tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ér fardig att
tas i bruk.

SJe2HSINER-B18085IXNO |
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tillféra nagra

ekonomiska fordelar | framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och férlust beraknas som skillnaden
mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas | resultatrakningen den
redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom 06vrig kostnad eller évrig intakt.

Avskrivning beréknas enligt féljande: Antal &r
Maskiner och inventarier 5

Nedskrivhing av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller féréandringar i 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
kreditférluster, gors med det belopp varmed ftillgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevéarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller
et’t ege’t kapit‘al’i’ﬁ*strume*nt i' eﬁ ann'fat fé’ret‘ag Finaans'iella i‘nstrument sm redvisas i balansrékningen i'nkiuderar pé

_rantebarande skulder denvatmstrument upplupna kostnader

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga
villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till ersatining ar ovillkorlig. Skuld
tas upp nar motparten nar presterat och avtalsenlig skyldighet téreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i1 balansrakningen endast nar det féreligger
en Iegal’ 'ré‘t‘l: a"ft kv’itta b'efl'tjppen sam‘t att’ d’et f@religger avsi’k‘l: aﬁ reglera p'oist'erna med et"t neftt)b'eflbpp eller a‘t‘l: samtidigt
;reallseras forfaller eller nar bolaget forlorar kcmtrollen dver dem Detsamma galler far del av en flnanSIeII tlllgang En FnanSIeII,
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat séatt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar &r 1 behov av nedskrivning.

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

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvérdemetoden. Finansiella
anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta véardets

pnnc&p, med ’ullampnlng av nedsknvnlng far farvantade kredltforluster enllgt IFRS 9 avseende tlllgangar sSOm ar

"verkhgt varde redewsas som €n skuld 't|II det negatwa verkhga vardet med vardeforandnng | resultatet Fmanmella skulder
redovisas fill upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivréantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal 1ill forman fér dotter- och intressebolag samt joint

ventures | enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna fér vardering enligt IAS 37, Avsattningar,
eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

SJe2HSINER-B18085IXNO |
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Nedskrwnlng fcr kredltforluster enllgt IFRS 9 ar framatbllckande och en ferlustreservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstilifallet. Férvantade kreditfériuster aterspeglar nuvéardet av alla underskott i
kassafldden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12 manaderna eller f6r den férvantade aterstaende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Fervantade kredffforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvéagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga

Den férenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende: 16ptid.

For c'jvriga 'pc}ste"r' som 'Gmfla't“tas av f‘érvéntad'e" kre'd'ifffj"r'luster tillémpas en n'e*daskriVn'i'ngsmod'e'l'l 'me"d tre stadier. I'nitial't samt

F_er t_l_ll.;ga_n.g;_a:-r som b.edo.ms vara kredltf-o;rs,amr_ade reserveras fo.rtsatt fo.,r mrvanﬁtade k;re;dltforl-.uster fc;r d.e.n. a;terst_.a._e_n d.e ._I o_pt_l_d.e,n.
(stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade
varde, netto av férlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vérderingen av fﬁrvéntade kredi’fférluster base'ras fﬁr I'easi.ng /‘kundfordrin:gar fcrdri'ngar pé kencernboia‘g och 'eventuella
"fordrln_gar gors en l.n_d_l_wd_u_e_l_l be.de mnlng d_ar h.ansyn tas t|II .hlston.sk,_ .aktu.e.ll ach fram.aftbllckan.de.. mformatmn. \/arde.rl n.g_e.n av
férvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finarnsiella tillgangarna redovisas | balansraknmgen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga rietto ‘av bruttovarde och
forlustreserv. Farandnngar av forlustreserven redovisas i resultatrékningen.

_LkaJda medel

m.ats_varande mstltut vnlka re..d.omsa_s sSom Kass.a oc_h bank I_ balansrakm_n_gen_ samt kortfn_stlg_a _|_|_kv1_d_a p_l_aserlng_ar me_d. en
|6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre. manader. Likvida medel omfattas av kraven pa férlustreservering fér
forvéntade kreditfSriuster.

'Gransdragnmg mellan omsattnmgs- och anlaggmngstlllgangar samt mellan kort- och Iangfrlstlga skulder

innehar tillgangen primart fér handelsdndamal eller att tillgangen utgdrs av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras
som anléggningstiligangar.

erbruka;, tl Igangen under bolagets nermala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rappartpermden samt nar bolaget

ﬁverksamhetscykel eller Inom 12 manader efter rapp@rtpenaden samt nar belaget mnehar skulden prlmart for hande sandamal
eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senarelagga skuldens reglering i minst 12 ménader efter

rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovishing av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

SJe2HSINER-B18085IXNO |
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Kassaflodesanalys ) _
Kassafléden fran den |6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras for
fransaktioner som inte medfdrt in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetaida poster som avser tidigare eller kommande

kassafléden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har tratt i kraft och som inte har
tillampats | fortid. __
Inga nya standarder har tratt | kraft under aret.

Foretaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal.

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022
Hyresintakter 28 024 39 081
‘Summa hyresintékter 38 024 32 081

Not 6 Inkép och forséljning mellan koncernféretag

' 1Jan. 2023 - 1jan. 2022 - 31
Yo 31 dec. 2023 dec. 2022
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom '
koncernen 5% 21%
Andel av arets totala forséljning som skett till andra féretag

inom koncernen 0% 0%

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Studentbostader i Norden AB-koncernen.

Not 7 Fastighetskostnader

1jan. 2023 = 1 jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022
Reparation och underhall -887 -1380
Fastighetsskatt -1 032 -1 084

‘Summa fastighetskostnader 14 901 18 208

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022
Ranteintakter, hyres/kundfordringar 2 0
Ranteintakter, koncernforetag 1790 114
‘Ranteintakter, dvrigt 5 0

Summa ranteintakter och liknande resultatposter 1796 115
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STUSAB Fastigheter 1 AB
Org.nr 559060-0085

Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

Tkr 31 dec. 2023
Réntekosthader, koncernforetag -15085
Aktiverad ranta _

‘Réntekostnader, 6vrigt 0
<16 086

‘Not 10 Skatt pa arets resultat

dec. 2022
13413
5409

5

-8 009

De huvu dsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rékenskapsaret med avslut den 31 december 2023 &r

féljande:

1 jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

Tkr 31 deec. 2023
Redovisad skatt i resultatrikning

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 923
Uppskjuten skatt p& underskottsavdrag 30
Summa redovisad skatt 952

Avstiamning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt -6 224
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% 1282
Ej skattepliktiga intékter 1
Utnyttjade av underskott som tidigare ej redovisats 20
Under aret nyttjade underskott 1289
Justering temporéara skillnader -1 173
Extra justering temporér skillnad skatteméssigt restvarde 914
Ej avdragsgilla rantor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler -1 390
Ovriga skattemassiga justeringar s
‘Summa redovisad skatt 952

“Tkr 31 dec. 2023
Redovisad skatt | balansrakning

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag 30
Uppskjuten skatteskuld temporéra skillnader -7 030
Summa redovisad skatt -7 001

dee. 2022

-5 276

.5 276

-10 552

2 287
412
5 276

31 dec, 2022

Qutnyttjade forlustavdrag uppgick 2023-12-31 till 99 tkr (6 355). Forlustavdragen har till 100 procent beaktats vid berdkning av

uppskjuten skatt fér 2023, Beddomning har gjorts att underskotten kommer att nyttjas under en kommande femarsperiod.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Overfért fran pagaende nyanlaggningar
Aktiveringar
Férsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Férsaljningar/utrangeringar

Avrets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade fusionsdvervarden
Forsaljningar/utrangeringar
_ Arets avskrivningar pa fusionsévervarden

‘Utgaende ackumulerade fusionsévervérden

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
' Utgaende redovisat virde

Varav mark

31 dec. 2023
481 493

171

481 664

-90 967
-9 207
-100 174

-1 060
76 440

-20 908
-4 444
-26 3561
432 579
35010

31 dec. 2022

359 476
134 834
12818
481 493

-87 085
3373
7255

-20 908
447 118

fastlghetsmarknad Vld en viss given tldpunkt Grunden for alla marknadsvardebeddmnmgar ar analyser av forsalda ob ek;t |

kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras séatt att resonera samt kdnnedom om

marknadsmassiga hyresnivaer etc.

ar _obe_roende av varandra och som har ett intresse av a_tt t_ra_nsaktl_onen :gen_omf_drs elle_r s_e_dvanllg marknadsforlng,_ dar ba_da
parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, kiokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 622 680 tkr (678 530). Samtliga fastigheter har per balansdagen

varderats externt av Newsec Advisory Sweden AB, vilket &ar ett valetablerad fastlghetsvarderare som auktoriserats av
féreningen Samhéllsbyggarna, som ansvarar for au ktorlsatlen av fastighetsvarderare i Sverige.

Virderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt vérde och hénfors till niva 3 i verkligt varde-hierarkin. Det innebér att verkligt véarde
har besté’mts med h’jalp av indat’a som inte ar observerbar pa marknaden 'Va'rde't har beddmts i’ enlighet med
-tlllampnlng av Internatlenal Valuation Standard IVS Marknadsvarderlngen gendmfdrs av externa vardenngsfaretag GCh wd
vardebeddmningen tillampas normalt €n kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomidrda transaktioner av
likartade objekt och avkastningsbaserad med kassaflédesmetoden. Den enskilt stérsta vardepaverkande faktorn vid véardering
ar direktavkastningskravet.

Det ar bolagets bedémning att fastigheten fér nérvarande anvands pa dess maximala och basta satt.

$Je2H5INER-B180SSIXNG |
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Direktavkastningskrav och kalkylranta
Fastigheternas direktavkastningskrav har beddmts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva
--d'elar en generell marknadsri'sfk o‘ch en sp'e‘c:‘i'fik fastighetsrisk Markna‘dsri'sken ér ko%ppl'ad 't:i'II den 'al'mén'na 'ekano'miskaz

Der spemﬂka fashgl' etsnsken paverkas av fastlghetemas Iage typ av fastlghet y“teffektmtet standarden pa I@kalerna
kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts
kalkylréntan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkyiréntan bedéms fér
varje enskild fastighet.

ReStVérde

_den rl.s_kfri.a rantan samt v.arje fastl._ghe“ts umka rlsk. Fastlghe.tern.as..umka rl.s.k ar bedamd .utlfran .de. externa varderarnas-
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

‘Varderingsantaganden
Vérdetidpunkt 31 dec. 2023
Inflationsantagande, % 2,00%

Min Medel Max
Direktavkastningskrav, % 4,15% 4,73% 5,70%
Kalkylranta, % 6.23% 6,83% 7,81%
Hyror bostader, kr/kvm 1178 1678 2 357

Langsiktig vakans bostader, % 231%

Not 12 Pa jaende ny yanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillg an gar

Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 34 289 52 492
Under aret nedlagda kostnader™ -15 819 173 055
Aktiveringar -171 -134 834
Investeringsstdd : -56 424
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 18 299 34 289

$Je2H5INER-B180SSIXNG |
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Not13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Tkr 31 dec. 2023

STUSAB Holding AB 75 267
Ut 75 267

Kortfristiga fordringar hos koncemforetag

Tkr 31 dec. 2023

Not 15 Kundfordringar
Tkr 31 dec. 2023
‘Reservering for férvantade kreditférluster
Summa

Aldersférdelning kundfordringar

Nominellt  Férvintad
Forfallna, antal dagar, 2023
Ej forfalina fordringar 7 R
Férfallna fordringar 0-29 dagar 14 -
109 -
-534
-634

Forfallna fordringar 30-89 dagar
‘Forfallna fordringar > 90 dagar
Redovisatvarde 86
o . , Varav
Férfallna, antal dagar, 2022
Ej férfallna fordringar 26
16 -
113
-490
-490

Fo6rfallna fordringar 0-29 dagar

Forfallna fordringar 30-89 dagar
~orfallna fordringar > 90 dagar
‘Redovisat virde

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfalina eller nedskrivna bedéms vara god.

Nedsknvning av kundfordringar

belopp kreditforlust

reserverat

31 dec. 2022

i

<1 dec. 2022
644

490
155

Procent

0%
0%
0%
100%
80%

Procent
0%

0%

0%
100%
76% .

Fordringar utgérs 1 huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning
av forvantade kreditforiuster. Detta innebar att forvantade kreditférluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas
understiga ett ar fér samtliga fordringar. Féretaget reserverar fér férvantade kreditférluster baserat pa historiska kreditfériuster
samt framatriktad information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt fér samtliga
kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per motpart. Féretaget skriver bort en fordran nar det inte langre finns

nagon férvéntan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
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‘Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022

Forutbetalda férsakringspremier 25 221
Forutbetalda fastighetskostnader 322 ST
_Upplupna fastighetsintakter - 181
Summa 555 779

‘Not 17 Eget kapital |
.'-A.kti;e_kf;ap'i.tzal 31 dec. 2023 31 dec. 2022 31 dec. 2023 31 dec. 2022
' | Kvotvirde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 500 500
| 500 500
Férklaring till poster i balansrikningen

Aktiekapital

Balanserat restuiltat
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt i fdrekommande fall erhallna aktiedgartillskott
och med avdrag fér [amnade utdelningar.

. Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering - _ o .

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer |
foretagets resultat och kassafléde till fljd av féréndringar i rantenivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av bolagets
finansiella risker utférs, pa uppdrag av styrelsen, av YD och CFO i koncernmoderbolaget. Deras uppgift ar att identifiera och i
storsta mojliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras och

rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker.

Ranterisk
Med rénterisk avses risken att foréndringar i rantelaget paverkar ett bolags rantekostnader. Rénterisk kan leda till férandring i
verkliga varden, forandringar 1 kassafléden samt fluktuation | bolagets resultat. Bolaget ar utsatt f6r ranterisker till 16ljd av
laneskulder. Bolagets hantering av ranterisk sker enligt géllande rutiner och ar centraliserad till koncernmoderbolagets VD och
CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker for koncernen. Detta rapporteras |6pande
till styrelse.
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Kreditrisk

priméart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa obestand eller fa
andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon
betydande koncentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerheter fér de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r nedskrivna bedéms vara god. Bedémningen

har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig ¢kning av kreditrisk fér nagon av bolagets finansiella tillgangar per
balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken fér att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsférpliktelser vid férfallotidpunkten utan att kostnaden
fér att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Enligt bolagets géallande rutiner ar likviditetshanteringen centraliserad till
koncernmoderbolagets VD och CFO for aft dérigenom optimera utnyttiandet av likvida medel och minimera
finansieringsbehovet. Fér att minimera likviditetsrisken gors [6pande likviditetsprognoser for att sakerstélla likviditet pa saval
kort som lang sikt.

‘Not 19 Skulder till koncernféretag

Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Langfristiga:

STUSAB Holding AB 436 929 436 929
Summa langfristiga 436 929 436 929
Kortfristiga:

Ovriga koncernmellanhavanden 62 396 60 099

-Summa kortfristiga 62 396 60 099
Summa 499 325 497 027

Not 20 Ov riga skulder _
Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Inbetalda depositioner 39 41
Momsskuld - 26
Gvriga poster 79 103
Su mma 118 169
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‘Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Tkr 31 dec. 2023
' Upplupna fastighetskostnader 269
Upplupna projekt- och transaktionskostnader :

‘Forutbetalda hyresintakier 2 469
Summa 2739

Not 22 Férandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Tkr 1 jan. 2023 paverkande Farvarv/avyttring Gvrigt
Langfristiga:

Rantebéarande skulder,

koncernféretag 436 929 - -

Ej rantebérande externa skulder 41 -1 - -

Kortfristiga:

Rantebéarande skulder,

koncernféretag 15 000 - - -15 000
'Ej réntebérande skulder till koncernféretag 45 099 203 - 17 500
Summa 497 069 -204 2 500

‘Not 23 Likvida medel

Tkr 31 dec. 2023
‘Banktillgodohavanden 4 359
Summa 4 359

Not 24 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

Tkr 31 dec. 2023
Stillda sakerheter for moderbolagets skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 414 043
Summa 414 043

31 dec. 2022
917
7 699
2 563
11 179

. 31 dee. i2023

436 929
39

62 396
499 364

31 dec. 2022

4236
4236

31 dec. 2022

414 043
414 043
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Not 25 Vésentliga handelser efter rikenskapsarets slut
Med ett pagaende krig i Europa, hég inflation och fortsatt héga marknadsrantor paverkas kostnaderna framgent fér bolaget.

Uppsala, den dag som framgar av var elektroniska signering.

Rebecka Eidenert David Svensson
Ordférande, verkstéllande direktér Styrelseledamot

Samira McHaiter ' Sebastian Schénstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Ernst & Young AB

.Ga_b:ri_ezl Novella
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen foér STUSAB
Fastigheter 1 AB for ar 2023.

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

:enden rattwsande- bild av STUSAB Fastlgheter 1: AB S

re:-sul.tat och kassaflade for .a.ret enll_g,t

_arsr;edwlsn ingslagen. Férvaltningsberattelsen ariérenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Vi 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 4r oberoende i férhallande till STUSAB Fastigheter

1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
véart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styreisens och verkstallarde tirekt S

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret

for att drsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-

stallande direktoren ansvarar aven for den Interna kontroll
som .de bedomer ar nodvandig fér att uppratta en arsredovis-

ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direkioren 16r bedomningen ‘av bolagels fOr-
_méga a.'t"t f‘artsﬁtta verksamheten De upply‘ser nér s& é‘r

'f_@rtsatt drift. ;Antag_andet_ om f-c--rts_a;tt -d.rl_ft_ t_l.l.l_a_m pas da-ck inte
om styrelsen och verkstallande direkidren avser att likvidera

bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiski alternativ till att gora nagot av detta.

RBeVISOENS ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
_mlsstag ach att lamna en rewmansberattelse som mnehaller

_och g-::vd rewsmnssed 1 Sverlge alltld kammer att upptacka en-
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktlgheter kKan

_uppsta pa grund av @egentllgheter eller misstag och anses vara
-vantas pévé'r'ka de ekanom-i”ska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av- en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddéme och har en professionellt ‘skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felakiig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-

sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att

utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-

heter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felakiig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

+ drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktbren anvander antagandet om fortsatt.drift
vid upprattandet av arsredovishingen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon véasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-

teten i den interna kontrollen,

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens och verkstallande
direkiorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta

uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfakiorn eller, om sadana upp-
lysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-

visningen. Véara slutsatser baseras pé de revisionshevis

som ihhamtag fram till datumet fér revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden goéra att ett:

bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar viden Gvergripande presentationen, strukturen

Gch 'innehﬁllet i_ érs'r'edﬁvisn'iﬁ“gen dé;r'i'blan'd upplys--

Ilggande tr_ansakt_l_@_ne-r_na-ﬁch _h_andelse_r na pa -e-tt __s_at-t- som
ger en rattvisande bild.

revisionen. -daribland de- e.wnt.uella -betyd-an-de .b.rlste,r i den.

interna kontrollen som vi identifierat.

:{'““

i

¥

6O

45

B-MIHLL6-CTDHNT-TESNG

-

£

neo gokumentiyckel: JIHIL-VD

%



vvvvvvvvv

%ig & 38 W?
314 wedakitl

Wg%

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-

ning av STUSAB Fastigheter 1 AB for ar 2023 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

-'ahsva'ir ef'nl'ig't de'nna 'bESK'r”i'VS nér'ma'r"e i avsnittet Revfsoms

i .AB e.nllgt god r.;ev_l_ser_s_sed I S_ver__l_g.e @c..h h_ar | wrlgt _f._u__l_lgjart
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa kray.

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

verksamhetsart Gmfattmng @ch rlsker staller pa starleken av
b@lagets egna kapltal konsolideringsbehov, likviditet och

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
'fmtlc:—pande bed@ma balagets ekanumlska S|tuat|0n GCh att

:dlrektaren ska sk@ta den Iapande farvaltnmgen enllgt styrel-.
3ens rlktlmjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéar-
der-som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras

i Overensstdmmelse med lag och fér att medelsforvaltningen
ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraifande revisionen av foérvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsirinet, ar att inh&mta revisionsbevis

for att med enrimlig grad av sakerhe-t kunna bedéma om nagon

ﬁ-styrelseledamot eller verkstéllande direkidéren i nagot vasent-

ligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

® pa nagﬁt annat satt handlat I strld med aktlebolagslagen

av. bmlagets vmst eller f@rlust OCh darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad. av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenhgt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god rewsmnssed | Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummelser som

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverlge.

anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av

foérvaltningen och férslaget till dlspGSItlaner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var prafessmnella bedémning med utgangspunkt i
risk .och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhéallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gér

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och andra férhéallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
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