Styrelsen och verkstallande direktoren for

Stusab Fastigheter 3 AB

Org.nr 556774-4957

avger harmed

A rsredovisnin 8 |

for rakenskapsaret 1 januari 2023-31 december 2023

Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resultat- och
balansrakning blivit faststélld pa arsstamman den 12 juni 2024. Arsstdmman beslot tillika godkénna

styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Forvaltningsberattelse

Verksamheé:t-

tkr)_ Rantan_ var wd .utgangen av are..t 3_8;.2%.

Vasentliga hidndelser under aret

Kriget | Ukraina har haft inverkan pa omvarlden och oroliga finansmarknader kan paverka framtida lanefinansieringar.

Flerarsdversikt (tkr) 2023
Hyresintakter 5536
Resultat efter finansiella poster 1 891
Balansomslutning 86 640
Soliditet (%) 0,5%
Soliditet: Eget kaptal i forhallande till balansomslutning

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Aktieagartillskott
Arets resultat

disponeras sa att
L ny rakning Gverfores

ggszgﬁmm Bim

2022
5 575
2
81582
0.5%

LA

2021

5743

911

62 406
0,7%

2020
5613
2 498
64 393
1.6%

-14 695
15 514
-508
311

311
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Resultatrikning
Tkr

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter
Summa rérelseintakter

Fastighetskostnader
Avskrivningar & nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt paarets resultat
Arets resultat

Rapport 6ver totalresultat
Arets resultat enigt resultatrakning

Arets totalresultat efter skatt

Not

10

5 536
1 383
6 919

1077

-3 399

3 520

701
-2 330

1628

1881

-3 500

-3 500

-1 609

1 101

-508

-508
-508

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023 dec. 2022

8575
57
5 632

-3 251
-1 071
-4 322

1310
275

-1 582
-1 307

-2 000

-1 997

2302

-2 302
-2 302

308



Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Balansrikning

Tkr Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anl&ggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstiligangar

Fordringar hos koncernféretag 12

Summa finansiella anlaggningstillgangar

....... v

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14

Fordringar hos koncernféretag 13

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank 21

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

31 dec. 2023

59 156
59 156

24 492

83 646

45
1213
204
349
18
1718

1273

86 640

31 dec. 2022

56 713
56 713

56 713
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Tkr

EGET KAPITAL

Eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat
Aktieagartillskott
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséattningar

L.angfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

OCH SKULDER

18

18

19

31 dec. 2023

100
100

14 695
-508

15 514
311

411

5733
5733

91
68 390

117
11 573

13
405
12 107

86 640

31 dec. 2022

100
100

-12 393
-2 302
19014

319

419

6833
6833

67 000
Ul
67 091

94
5760
396
500
488
7239

81 682
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Rapport over forindring eget kapital

Aktiekapital
Tkr
Ingaende eget kapital,
2022-01-01
Arets resultat
Aktiedgartiliskott
‘Utgaende eget kapital, 100
2022-12-31

Ingaende eget kapital,
2023-01-01

Arets resultat
Aktieagartillskotft

Utgaende eget kapital, 100

2023-12-31

Kassaflodesanalys

Tkr

Den [6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar I rérelsekapital

Kassaflode fran férandring i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar

Kassaflode fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forsaljning av materiella anlaggningstiligangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Koncernintern inlaning

Koncernintern utlaning
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

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

Erhallen ranta

100

100

Balanserat
resultat

Not

20

21

-2 302
9 000
319

Summa eget
kapital

6 279

419

-508
500
411

31 deg. 2023

1 891
1077
-600

2368

137
-949
1956

1 jan. 2022 - 31

1036

471
1098



Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Org nummer: 556774-4957
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsforvaitning

Koncernférhallanden

Bolaget ar dotterféretag till STUSAB Holding AB (org.nr. 559171-8639) med sate | Uppsala. Narmast 6verordnade
moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar ar Studentbostéader i Norden AB {publ) (org.nr. 556715-
7929) med sate i Uppsala, som ocksa &r moderféretag for hela koncernen.

Not 2 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 upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska personer,
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna | BFNAR 2012:3 da bolaget ar et dotterféretag till Studentbostader |

Norden AB (publ), org nr 556715-7929 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Not 3 Viasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

paverka resultat- och balansrakning om de éndras beskrivs nedan:

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt l&gre pa grund av dels
mojlighet att sélja fastigheter skatteeffektivt, dels till féljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten ar baserad pa en skattesats
om 20,6 procent.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intdktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststallas pa ett
tifferiitigt séitt,
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Inkomstskatter
Periodens skaftekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

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

resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan tillgangars
och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig skattesats som
beslutats eller aviserats per balansdagen och som foérvantas gélla nér den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skatteméssiga avskrivningar pa foérvaltningsfastigheter.

tillgangliga, mot vilka de temporéara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsréatt fér aktuella skattefordringar och

skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma
skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

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

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar

kreditférluster, gérs med det belopp varmed ftillgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet ar det hdgre av tillgangens verkliga véarde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller
ett eget kapitalinstrument | ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas | balansrékningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar, upplupna.intékter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder,
rantebdrande skulder, derivatinstrument, upplupna kostnader.
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor.. Kundfordringar tas upp I balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

reall_seras_ | ferfal_l_e_r_ e.l_l_e_r nar b_el_age.t fer_l_arar kon_t_r.olle_n_ Over .de_m_.. D_etsam_ma galler f_or_ adel av en fl_nan.5|_e_ll_ tlll_g_an g , En_ ﬂnanaell
skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen | avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler f6r del av
en fi’naznsfiell s‘k'ul‘d Vi’d varj’ze rappar'ttillféll”e utvérderar freta*get om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang

Vinster och férluster fran borttagande ur balansréakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebé&r en modifiering av
lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Finansiella
anlaggningstillgangar vérderas darmed ftill anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta véardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning foér férvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende fillgangar som é&r
skuldinstrument. Fér 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt
verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring | resultatet. Finansiella skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

-ventu_res 1. enll_ghet m_e.d_ reglema |_ IFRS 9 utan_ tlll_ampar |stal_let_ p_rl_nc;_pem_a_ for v_arde_n_ng enl_;_g;t _IAS 37 Avsattn_l_n_gar_
eventualforpliktelser och eventualtiligangar.

Nedskrivning av finansiella 'ﬁﬁgé’ngarvérderade tit upplupet anskaffningsvérde

Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gérs nér det finns en exponering fér
kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillifallet. Forvantade kreditférluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i

kassafléden hanférliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende
|6ptiden fér det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet.
F’érv-é-nt’ade kreditfﬁrluster -éte.rs_pe.glfar- ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga

Den férenklade modelien tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvéntade aterstaende I6ptid.

For évriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de néastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovisningstillfallet,
medférande en rating understigande investment grade, redovisas en férlustreserv fir tillgangens aterstaende |éptid (stadie 2).
For tillgangar som bedéms vara kreditférsémrade reserveras fortsatt for férvantade kreditfériuster fér den aterstaende |optiden
(stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade
vérde, netto av férlustreservering, till-skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

gmmm :m@mm
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Stusab Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

avtalstillgdngar péa historiska kundfériuster kombinerat med framatblickande faktorer. For kreditfsrsamrade tillgangar och
fordringar gérs en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av
férvantade kreditforiuster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas | balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och
forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resuitatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel i kassaflddesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortfristiga likvida placeringar med en
I6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa férlustreservering for
férvantade kreditforluster.

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

Bolaget klassificerar en tillgang som en omsattningstillgang nar bolaget férvantas realisera tillgangen;, eller avser att sélja eller
férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget
innehar tillgéngen primért fér handelsandamal eller att tillgangen utgdrs av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras
som anlaggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nér bolaget férvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt néar bolaget innehar skulden priméart fér handelsandamal

eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senareléagga skuldens reglering i minst 12 manader efter
rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av kencernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys
Kassafléden fran den Iépande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras fér

kass.aﬂ Hden.

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

Not 5 Hyresintakter

Fdretaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat med eventuella
hyresrabatter, redovisas linjéart 6ver hyresperioden.
1jan. 2023 = 1jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022
Hyresintékter 5 536 sfovee
‘Summa hyresintakter 5536 5 575
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Stusab Fastigheter 3 AB
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Not 6 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag _
1 jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31
o/, 31 dec. 2023 dec. 2022

Andel av arets totala inkép som skett fran andra féretag inom

koncernen 2% 18%
Andel av arets totala férséljning som skett till andra foretag

Inom koncernen 0% 0%

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

‘Not7 Fastighetskostnader
1jan. 2023 - 1jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec¢. 2023 dec. 2022

Drift 2126 2767
Reparation och underhall 62 -350
Fastighetsskatt -134 -134

‘Summa fastighetskostnader 2322 328

‘Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

1jan. 2023 = 1 jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022
Ranteintakter, hyres/kundfordringar 0
Ranteintakter, koncernforetag 680 267
‘Ranteintakter, ovrigt 22 8
‘Summa rénteintéikter och liknande resultatposter 701 275

Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
' 1jan, 2023 - 1jan. 2022 - 31
Tkr 31 dec. 2023 dec. 2022

Rantekostnader, koncernféretag -2 326 -1 581
‘Rantekostnader, ovrigt -4 1
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -2 330 -1 682
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‘Not 10 Skatt pa arets resultat

t6ljande:

Tkr
‘Redovisad skatt | resultatrikning
Justeringar avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Summa redovisad skatt

Avstimning av effektiv skattesats

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av;

Ej skattepliktiga intakter

Ej avdragsgilla kostnader

Utnyttjade av underskott som tidigare ej redovisats

Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas
Under aret nyttjade underskott

Justering temporéara skillnader

Extra justering temporar skillnad skattemassigt restvérde

Ej avdragsgilla rantor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler
Justering skatt hanférlig till tidigare ar

Ovriga skatteméssiga justeringar

‘Summa redovisad skatt

Tkr

Redovisad skatt i balansrakning
Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag
Uppskjuten skatteskuld

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

1078
1101

dec. 2022

-267
-38
-305

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023

29
106
1003
273

99

1101

dec. 2022
-1 997
411

47

-144
-240
-267

18
-305!

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023

deer2022 

Summa redovisad skatt

Outnyttjade forlustavdrag uppgick 2023-12-31 till 3 378 tkr (3 520). Sparrat underskott finns om 3 290 tkr (3 280), ar
fusionssparrat till och med 2023-12-31. Férlustavdragen har till den del de inte &r spéarrade till 100 procent beaktats vid

berakning av uppskjuten skatt fér 2023. Bedémning har gjorts att underskotten kommer att nyttias under en kommande

femarsperiod.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingée-n-de: ackumulerade anskaffningsvarden

_ Utg aen.d_e-ac kumulerade anskaffningsvérden

Ingaende ackumulerade avskrivningar

31 dec. 2023
32 729
3520

36 249

-4 646

31 dec. 2022

32 729

-4 089

Arets avskrivning -563 -557

‘Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 209 -4 646

Ingaende ackumulerade fusionsévervarden 28 630 29 144
Arets avskrivningar pa fusionsévervarden -514 -514
_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Utgaende redovisat virde 59 156 56 713
Varayv mark 9872 98672

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Marknadsvarde/verkligt varde definieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en &ppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss. given tidpunkt. Grunden fér alla marknadsvardebedémningar ar analyser av férsalda objekt i
kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kadnnedom om
marknadsméssiga hyresnivaer etc.

ar ober@ende av varandra O;Ch som h.ar .e_tt i.ntresse av att tr.ans.aktl.anen .g.enomf.@rs e.l.ler s.ed.van.l.i.g m.arkn.adsfanng, dar bada
parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvalthingsfastigheterna uppgar till 78 700 tkr (87 000). Samtliga fastigheter har per balansdagen
varderats externt av Newsec Advisory Sweden AB, vilket &r ett véletablerad fastighetsvarderare som auktoriserats av
foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av fastighetsvarderare 1 Sverige.

Vérderingsmetadik

jhar bestamts med hjalp av mdata som mte ar observerbar pa marknaden Vardet har bedomts | enllghet medg
varderingshandledning upprattad av MSCI, fére detta IPD Svenskt Fastighetsindex. Varderingshandledningen baseras pa
tillampning av International Valuation Standard, IVS. Marknadsvarderingen genomfors av externa vérderingsféretag och vid
vardebeddmningen tillampas normalt en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomtdraa transaktioner av
likartade objekt och avkastningsbaserad med kassaflédesmetoden. Den enskilt strsta vardepaverkande faktorn vid véardering
ar direktavkastningskravet.

gmmm m@mm
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Direktavkastningskrav och kalkylrdnta _ _ _ _
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva
aelar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allménna ekonomiska

utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansieringsméjligheter.

kalkylréntan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsférvéntningar samt en riskfaktor. Kalkylréantan bedéms for
varje enskild fastighet.

Restvarde

Restvardet utgérs av driftéverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberakningen goérs for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftéverskottet och det bedémda marknadsmaéssiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av
den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar beddémd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och (gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylréantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvéarde.

Virderingsantaganden
Vardetldpun kt 31 dec. 2023

Inflationsantagande, % 2,00%

Min Medel Max
Direktavkastningskrav, % 5,41% 5.41% 5,41%
Kalkylranta, % 7,51% 7.51% 7.91%
Hyror bostéder, kr/kvm 2494 2494 2494

Langsiktig vakans bostader, % 3,00%

Not 12 Langfristiga fordringar hos koncernféretag .
Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Stusab Holding AB 24 492 -
‘Summa 24 492 -

Not 13 Kortfristiga fordringar hos koncemféretag
:"Tkr 31 dec. 2023 31 dec. 2022
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Not 14
Tkr

Summa

Aldersférdelning kundfordringar

Forfallna, antal dagar, 2023

Kundfordrin gar

Nominellt

L JE=Su Y A NR X
c v

31 dec. 2023

191
-149
42

Forvantaad

31 dec. 2022

312
243
68

Procent

Ej forfallna fordringar
Forfalina fordringar 0-29 dagar

Férfallna fordringar 30-89 dagar

-149
149

Varav

reserverat

Ej forfallna fordringar
Férfallna fordringar 0-29 dagar
Forfallna fordringar 30-89 dagar

‘Forfallna fordringar > 90 dagar
‘Redovisat varde

Reservering for forvantade kreditférluster

Ingaende balans.
Nedskrivningar

Bortskrivna belopp (konstaterad kreditforlust)

' Utgaende balans

312

“Reservering 2018 enligt tidigare redovisningsprinciper avseende osakra och konstaterade kundfordringar

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

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgérs 1 huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning

av forvéntade kreditfériuster. Detta innebér att forvéntade kreditférluster reserveras for aterstaende I6ptid, vilken férvéntas

understiga ett ar fér samtliga fordringar. Féretaget reserverar fér férvantade kreditfériuster baserat pa historiska kreditférluster

samt framatriktad information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt fér samtliga
kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Foretaget skriver bort en fordran nar det inte [angre finns
nagon férvéntan pa att erhalla betalning och da aktiva atgérder fér att erhalla betalning har avslutats.
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Férutbetalda forsakringspremier
_Forutbetalda fastighetskostnader
Summa

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2023
15
18

31 dec. 2022
14

14

. Not 16
Aktiekapital

Eget kapital
31 dec. 2023
Kvotvarde

31 dec. 2022 31 dec. 2023
Kvotvirde Antal
100 il 000

31 dec. 2022
Antal
1000
1000

Aktier

Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat restiltat
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och férluster i bolaget samt | férekommande fall erhallna aktiedgartillskott

och med avdrag fér [amnade utdelningar.

Not 17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Finansiella instrument och finansiell riskhantering
B'alrage't-ér *ge‘nciﬁrnr sin verksamhet 'ex-p'ainerad folg G-I’i'ka*sl'?ag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i rantelédget paverkar ett bolags réntekostnader. Rénterisk kan leda till férandring i
verkliga varden, férandringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolaget ér utsatt for ranterisker till féljd av
Ianeskulder Bolagets hantenng av ran'terlsk sker enligt gallande rutiner och ar centraliserad till koncernmoderbolagets VD och
minimera eventuella ranterisker fér koncernen. Detta rapporteras l6pande

tlll_ styrelse_

Kreditrisk

. Fér bolaget utgérs denna risk
primart av kundfardnngar och koncernmterna fordrmgar I de fall en av bolagets kunder sku Ie 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 fér bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten fér finansiella tlllgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivna bedéms vara god. Bedémningen
har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig dkning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella tillgangar per
balansdagen.
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Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken f6r att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsforpliktelser vid férfallotidpunkten utan att kostnaden
for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevért. Enligt bolagets géllande rutiner ar likviditetshanteringen centraliserad till

koncernmoderbolagets VD och CFO for att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel

och minimera

finansieringsbehovet. For att minimera likviditetsrisken gérs [6pande likviditetsprognoser for att sékerstalla likviditet pa saval

kort som lang sikt.

Not 18 Skulder till koncernforetag

Tkr

Langfristiga:

Stusab Holding AB

Kortfristiga:

Ovriga koncernmellanhavanden
‘Summa kortfristiga

31 dec. 2023

68 299

68 299

11 573
11 873

79 872

‘Not19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Tkr
Upplupna fastighetskostnader
Forutbetalda hyresintakter

Summa

‘Not 20 Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Rantebéarande skulder,

koncernforetag 67 000
Ej rantebarande externa skulder 91
Kortfristiga:

Rantebéarande skulder,

koncernféretag
E|J rantebarande skulder till koncernforetag 5760
Summa 72 851

Not 21 Likvida medel
':-Tkr
Banktillgodohavanden

Kassaflédes- Ej kassaflédespaverkande poster
Tkr 1jan. 2023 paverkande Forvarv/avyttring

1299

2313
3612

31 dec. 2023

70

334

405

Ovrigt

3500
3500

31 dec. 2023
T2¢3

1273

67 000
67 000

5760
57 60
72 760

145
343
488

31 dec. 2023

68 299
9

11 673
79962

31 dec. 2022
1020
1020
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Not 22 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Tkr 31 dec. 2023
Stallda sakerheter f6r egna skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 49 700
Summa 49 700

Not 23 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

31 dec. 2022

Med ett pagaende krig i Europa, hég inflation och héga marknadsréntor paverkas kostnaderna framgent for bolaget

Uppsala, den dag som framgar av var elektroniska signering.

"Rebecka Eidenert ' David Svensson
Ordférande, verkstallande direktor Styrelseledamot

Samira McHaiter Sebastian Schénstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen foér STUSAB
Fastigheter 3 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 3 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

3 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.

oh verkstdiarde Hirekt s

Styrelsens o

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

ning av STUSAB Fastigheter 3 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

:_3 .AB enllgt god r.;e_v._l_se r_s_sed I S_ver__l_g.e @c..h h_ar | wrlgt _f._u__l_l gjart
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

Auktoriserad revisor
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