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Arsredovisning
fér rakenskapsaret 1 januari 2023 — 31 december 2023

Styrelsen f6r Rovdjuret AB avger hdrmed féljande arsredovisning.
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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Unobo Rovdjuret AB intyg harmed, dels att denna kopia av arsredovisnhingen
dverens-stammer med originalet, dels att resultat- och balansrakning faststéllts pa arsstamma den 30 juni
2024, Stdmman beslét tillika att godkénna styrelsens forslag till vinstaisposition.

Krister Karlsson
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Forvaltnhingsberattelse

Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i hela

kKronor (Kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende rakenskapsar.

Bolaget ingar i SBB-koncernen som paverkats negativt av forsamrade mgjligheter till finansiering.
Sedomningen gors att om SBB inte kan erhalla finansiering i tillracklig omfattning sa finns det risk for att

forutsattningarna till fortsatt drift inte foreligger.

Verksamhet

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Rovdjuret 13 | Umea. Hyresintakterna for aret uppgick till 503 (442) tkr.

Rérelseresultatet uppgick till -2 327 (33) tkr. Arets resultat efter skatt uppgick till -1 846 (15) tkr. Bolagets

externa rantebarande skulder uppgick per balansdagen till O kr.

Hallbarhetsrapport

Unobo Rovdjuret AB ar dotterbolag till Unobo Holding 19 AB, 558364-1656, med sate | Stockholm. Bolaget

omfattas av hallbarhetsrapporten for koncernen som har upprattats av moderbolaget | enlighet med

Arsredovisningslagen 6 kap 10 §.

Bolaget har namn fran SBB Umea 10 AB till Unobo Rovdjuret AB.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022/2021

Hyresintakter 503 442
Resultat efter finansiella poster -2 325 27
Soliditet (%) 8% 0%

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att:
| ny rakning dverfores

Transaktion 09222115557521202731

Signerat RG, KK, AE, DT, LS, MKL

2 531 520
~1 846 412
685 108

685 108
685 108
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Resultatrakning

il Sk el AR

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader

Ovriga externa rorelsekostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar av byggnader och mark

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Skatt pa arets resuitat

Arets resultat

1 jan. 2023- 16 dec. 2021.

Arets resultat dverensstdmmer med totalresultatet for bolaget.

Not 31 dec. 2023 31 dec. 2022
5 502 803 442 346
6

502 803 442 346
O -295 483 -339 070
-34 2006 -12 788
-63 247 -57 960
-2 437 135 _ 0
7 -2 830 071 -409 818
-2 327 267 32 528
2 238 0
8 427 -5 4E§_
1 811 -5 468
-2 325 456 27 060
-2 325 456 27 060
479 044 -11 940
9 0 0
-1 846 412 15120
3 (20)
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Balansrakning

1 jan. 2023- 16 dec. 2021.

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgédngar

Forvaltningsfastigheter

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Aktuell skattefordran

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557521202731

~_ Not 31 dec. 2023 31 dec. 2022
10 8270000 10 750 690
8 270 000 10 750 690
11 1 899 5 318
496 123 0
12 11 752 0
500 774 5 318
0 0
509 774 5318
8779774 10 756 008
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 359354-4926

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eqget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eqet kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupha kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

e Transaktion 09222115557521202731

1 jan. 2023- 16 dec. 2021,

Not 31 dec. 2023 31 dec. 2022
13

25 000 25 000

25 000 25 000

2 531 520 0

-1 846 412 15 120

685 108 15 120

710108 40 120

14 29 019 11 940

29 019 11 940

31 691 4 358

7922392 10 544 465

15 711 0

0 139 152

16 70 854 15 973

8 040 647 10 703 948

8779774 10 756 008
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Rapport over forandring eget kapital

Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserat Summa eget

kapital fond hingsfond resultat kapital
Ingaende eget kapital,
2021.12-07 25 000 0 0 0 25 000
Aktiekapital 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 0 15120 15 120
Utgaende eget kapital, 25 000 0 0 15 120 40 120
2022-12-31
Ingaende eget kapital,
2023-01-01 25 000 0 0 15120 40 120
Aktiekapital 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 0 -1846 412 -1 846 412
Aktieagartillskott o 2 516 400 2 516 400
Utgaende eget kapital, 25 000 0 0 685 108 710 108
2023-12-31

6 (20)
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Kassaflodesanalys

/

.
i

1 jan. 2023~ 16 dec. 2021.

| Not 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Lopande verksamhet
Rorelseresultat 109 868 32 528
Aterlaggning av avskrivningar 63 247 57 960
Erlagd ranta -427 -5 408
Betald skatt 15 711 4
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 190 636 85 020
Forandring rorelsefordringar -8 333 -5 318
Forandring rorelseskulder -56 939 159 483
Kassaflode fran den lopande verksamheten 125 365 239 185
Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i fastighet -19692 -10 808 650
Investering i finansiella anlaggningstiligangar 0 0
Avyttring av finansiell anlaggningstillgangar 0 o 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 19 692 -10 808 650
Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Aktiekapital 0 25 000
Forandring av externa lan 0 0
Forandring av koncernfordran 2 516 400 0
Forandring av koncernskulder -2 622073 10 544 465
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -105 673 10 569 465
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel 1 borjan av aret 0 0
Likvida medel vid arets slut 18 0 0
7 (20)

Transaktion 09222115557521202731

Signerat RG, KK, AR, DT, LS, MKL




2024070319732

Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Unobo Rovdjuret AB, sate i Stockholm
Org nummer: 559354-4926
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsforvaltning

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterfaoretag till Unobo Holding 19 AB, org.nr. 559364-1656 med sate | Stockholm. Narmast

overordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilkken foretaget ingar ar Unobo AB, 559276-
5563 med sate | Stockholm. Moderforetag for hela koncernen ar Unobo AB, 559276-5563 med sate |

Stockholm.

Not 2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréttats utifrdn 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 BENAR 2012:3 da bolaget ar ett

dotterforetag till Unhobo AB, 559276-5563 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktdren upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisnhingsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet
av tillgangar, skulder, intakter och kosthader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor
betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs

nedan:

Vérdering av forvaltningsfastigheter
Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflode

och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. For viktiga antaganden och bedomningar i samband med vardering av

forvaltningsfastigheter se not 10.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominelit varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa

grund av dels mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till foljad av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten
ar baserad pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporara skillnaderna bedoms

till overvagande delen realiseras till den framtida lagre skattesatsen.

8 (20)
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning
Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska

fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intakisredovisas |
resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakier. | de
fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintakierna reducerats med vardet av lamnade

hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekosthad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som

forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berakna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas | eget kapital redovisas i eget kapital och
inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader

mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas
med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den
uppskjuina skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutha skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfatining att det ar sannolikt att framtida overskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar.

Lanekostnader
| aneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad | den period de uppkommer.

9 (20)
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter [aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras | forhallande till den niva
som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifier redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning.
Utgifter for reparationer och |6pande underhall kostnadsfors | den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Forvaltningsfastigheter 100 ar

Nedskrivhing av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i forhallanden

Indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster, gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaliningskostnader och dess nyttiandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart over

leasingperioden.

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

finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, ovriga fordringar
och upplupna intakter. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, rantebarande skulder, derivatinstrument

och upplupna kostnader.

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 foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen over dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

10 (20)
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Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omforhandling av lan, som innebar en
modifiering av |anet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovishing och beskatining, tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med fillampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For ovriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas fill
upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag
samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna for vardering enligt IAS
37, Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en

exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga fill fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den forvantade aterstdende loptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar
ett objektivi, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
Prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En forlustreserv

redovisas, | den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende loptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt

for en kortare fidsperiod beroende pa aterstaende Ioptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig okning av
kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medforande en rating understigande investment grade, redovisas
en forlustreserv for tillgangens aterstaende loptid (stadie 2). For tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade

reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende [optiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgangar och fordringar baseras berékningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av
forlustreservering, till skilinad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och
eventuella avtalstillgangar p& historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. For
Kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas | resultatrakningen.
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Unobo Rovdjuret AB
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Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortfristiga
ikvida placeringar med en [optid fran anskaffhingstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel

omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

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

skulder
Bolaget klassificerar en tillgang som en omsattningstillgang nar bolaget forvantas realisera fillgangen, eller

avser att salja eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter
rapportperioden samt nar bolaget innehar tillgangen primart for handelsandamal eller att tillgangen utgors av
likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anlaggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget forvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden primart for
handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senarelagga skuldens

reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den lopande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att

resultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster
som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt i kraft och

som inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar i RFR 2
Bolagets beddmning ar att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som

paborjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha en vasentlig paverkan pa bolagets finansiella
ranporter.
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Not 5 Hyresintakter

Foretaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat med

eventuella hyresrabatter, redovisas linjart over hyresperioden.
1 jan. 2023~ 16 dec. 2021

. 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Hyresintakter | 0602803 442 346

Summa hyresintakter 502 803 442 346

Bolagets leasingavtal avser bostader och garage-/parkeringsplatser. Leasingavtal for bostader, garage-
/parkeringsplatser, har oftast en hyresperiod om 3 manader.

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december ar enligt foljande:
31 dec. 2023 31 dec. 2022

Mindre an 1 ar 127 036 504 804
1-5ar 0 0
Mer an 5 ar | G 0
Framtida hyresinbetalningar 127 036 504 804
Not 6 Fastighetskostnader

1 jan. 2023~ 16 dec. 2021.
31 dec. 2023 31 dec. 2022

Drift | “ | 215 087 259 775
Reparation och underhall 39 132 38 063
Fastighetsadministration 25 554 25 232
Fastighetsskatt 15 711 16 000
Summa fastighetskostnader 295 483 339 070

1 jan. 2023- 16 dec. 2021
31 dec. 2023 31 dec. 2022

Fastighetskostnader avseende fc'jrvaltniﬁg'sfastigheter som

genererat hyresintakter o 295 483 339 070
Summa fastighetskostnader 295 483 339 070
Not 7 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
2023 2022
Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag inom
koncernen 42% 14%
13 (20)
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

1 jan. 2023- 16 dec. 2021.
31 dec. 2023 31 dec. 2022

Réanteintakter, bank

Ranteintakter, koncernforetag -2 238 0
Rénteintakter, dvrigt 0 0
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod -2 238 0
Summa ranteintakter och liknande resultatposter -2 238 0
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2023- 16 dec. 2021.
31 dec. 2023 31 dec. 2022

-Eiéntekostnader, bank | 0 5 468
Rantekostnader, ovrigt 427 0
‘Ovriga finansiella kostnader o 0 0
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod 427 5 468
Summa riantekostnader och liknande resultatposter - 427 5 468
Not 9 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31

december 2023 ar foljande:
1 jan. 2023~ 16 dec. 2021

31 dec. 2023 31 dec. 2022

Redovisad skatt i resultatrakning

Aktuell skatt | 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 0 0
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 479 044 =11 940
Summa redovisad skatt 479 044 ~11 940
Avstamning av effektiv skattesats 2023 2022
Resultat fore skatt -2 325 456 27 060
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 479 044 -5 574
Ej avdragsgilla kostnader 13 028 11 940
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 479 044 -11 940
Ovrigt 0 -6 365
Summa 971 117 ~11 939

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 41,8 procent. Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget
kapital.

Uppskjuten skatt 31 dec. 2023 31 dec. 2022

Uppskjuten skatteskuld

Ingaende varde 11 940 0
Skattekostnad (+) /intakt (-) redovisad i resultatrakningen -479 044 11 940
Utgaende varde -467 104 11 940

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporara skillnader for forvaltningsfastighet.
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 10 Forvaltningsfastigheter

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 808 650 0
Inkop 0 10808 650
Tillkommande pantbrev
Arets aktiveringar 19 692
Nybyggnation, omfaring byggnad & mark | 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden o 10 828 342 10 808 650
Ingaende ackumulerade avskrivningar -57 960 0
Arets avskrivning -934 829 -57 960
Utgaende ackumulerade avskrivningar _ -992 789 -57 960
Omklassificeringar -618 301
Arets nedskrivning -947 252
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 565 553
Utgaende redovisat varde 8 270 000 10 750 690

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors eller

sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 8,27 mkr. Samtliga fastigheter har per balansdagen
varderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB,vilka ar valetablerade fastighetsvarderare som
auktoriserats av foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av fastighetsvarderare |

Sverige.

Varderingsmetodik
Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanfors till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebar att

verkligt varde har bestamts med hjalp av indata som inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har bedomts |
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fore detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard, IVS.
Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid vardebedomningen tillampas normalt
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflddesmetoden. Den enskilt storsta vardepaverkande faktorn vid vardering ar

direktavkastningskravet.

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 11 Kundfordringar | | L
- | 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Kundfordringar 28 489 23 931
Reservering for forvantade kreditforluster -26 590 -18 613
Summa - 1 899 5 318
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
| 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Forutbetalda fastighetskostnader 7 363
Ovrigt 4 389 0
Summa 11 752 0
Not 13 Eget kapital
Aktiekapital
- - 31 dec. 2023 31 dec. 2022 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 50 50 500 500
500 500

Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital

Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanseral resultat
Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster | bolaget samt i forekommande fall erhallna
aktieagartillskott och med avdrag for lamnade utdelningar.

Erhallna villkorade aktiedgartillskott ingar i balanserade vinstmedel med 2 516 400 kr (0).

Not 14 Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Belopp vid arets ingang 11 940 0
Arets avsattningar | 17 079 11 940
Utgaende redovisat varde 29 019 11 940

Se not 9 Skatt pa arets resultat for ytterligare upplysning och specifikation avseende uppskjuten skatteskuld.
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Not 15 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Bolaget ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen for den finanspolicy

som godkants av styrelsen. Det overgripande malet ar att ha en kostnadsetfektiv finansiering inom foretaget
och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella

skulder utgors av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskafiningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For samtliga finansiella instrument ar det bokforda vardet
en approximation av det verkliga vardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk
Fluktuationer i rantesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar utformad

for att minska inverkan fran ranteforandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa rantebarande skulder

uppgick per balansdagen till O kr.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfolja sina ataganden. For bolaget

utgors denna risk primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder
skulle hamna pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skaqa.
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 stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivna bedoms vara god.
Bedomningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig okning av kreditrisk for nagon av bolagets

finansiella tillgangar per balansaagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfolj ska ha en loptidsstruktur som reducerar
refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for
utestaende skulder. Bolaget ar ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna |
bankens lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets konsoliderade resultat- och
balansrakning. Bolaget uppfiyllde alla sadana Covenants den 31 december 2023.

Riskhantering av kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mojligheten att driva verksamheten vidare for

att skapa avkastning till aktieagarna, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska
Kapitalkostnaderna.

31 dec. 2023 31 dec. 2022

Rantebarande nettoskuld 0 0

Summa eget kapital o B 710 108 40 120

Forhallande mellan skuld och eget kapital 0,0 0,0
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Rantebarande lan
Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan.

Transaktion 09222115557521202731

Signerat RG, KK, Ak, DT, L5, MKL =~ ssesmsan

) 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Langfristiga:
Lan fran koncernforetag 0 0
Summa langfristiga skulder 0 0
Kortiristiga.
Banklan 0
Lan fran koncernforetag 7922 392 10 544 465
Summa kortfristiga skulder 7922 392 10 544 465
Lanebelopp | 7922392 10 544 465
~Qretagets lan har faljande rantefortallostruktur:
< 6 man 6—12 man 1 till 5 ar Mer an 5 ar Summa
31 dec. 2023
Lanebelopp 0 0 0 0 0
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:
- . L ] 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Mellan 1 och 5 ar 0 0
Senare an 5 ar 0 0
Summa 0 0
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
31 dec. 2023 31 dec. 2022
Upplupna fastighetskostnader 0 99 744
Forutbetalda hyresintakter -43 619 39 408
Ovriga poster | | -27 235 15 973
Summa -70 854 155 125
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 17 Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- Ej kassaflodespaverkande poster

1 jan. 2023 Ppaverkande Fgrvarv/avyttring Ovrigt 31 dec. 2023
Kortfristiga:
Rantebarande skulder,
kreditinstitut 0 0 0 0 0
Ej rantebarande skulder,
koncernforetag 10 544 465 -105 673 0 0 10438792
Langfristiga:
Rantebarande skulder,
koncernforetag 0 0 0 0
Summa 10 544 465 -105 673 0 0 10438792
Not 18 Likvida medel

31 dec. 2023 31 dec. 2022

Banktillgodohavanden och kassamedel 0 0
Summa 0 0

Per den 31 december 2023 hade foretaget 0 kr tillgangliga i outnyttjade godkanda krediter, for vilka alla
tidigare villkor hade uppfylits.

Bolagets bedomning om forvantade kreditforluster kopplat till likvida medel bedoms avse ovasentliga belopp,
varfor ingen reserv for forvantade kreditiorluster redovisas.

Se aven not 15 betraffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

Not 19 _Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
31 dec. 2023 31 dec. 2022

Stallda sakerheter for koncernforetags rakning:
Fastighetsinteckningar

6 695 000 6 695 000

Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser finns i1 bolaget.
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Unobo Rovdjuret AB
Org.nr 559354-4926

Not 20 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

L e

Efter rakenskapsarets utgang har bolagets koncern blivit en del av Svea Fastigheter. Riksbyggen har salt sin
agarandel i fastighetsbolaget Unobo AB till Sveafastigheter och far i utbyte ca 30% av fastighetsbestandet.
Den ekonomiska forvaltningen ligger kavra hos Riksbyggen fram till arsskiftet 2024/2025 och gar darefter

tillbaka till Sveafastigheter.

Stockholm, datum enligt digital signering

Leiv Synnes Annika Eksfrom
Styrelsens ordforande Styrelseledamot
Krister Karlsson DanielTellberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats, datum enligt digital signering

Ernst & Young AB

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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Building a botter
waorking world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Unobo Rovdjuret AB, org.nr 559354-4926

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Unobo
Rovdjuret AB f6r ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Unobo Rovdjuret ABs finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i foérhallande till Unobo Rovdjuret AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Vasentliga osakerhetsfaktorer avseende antagande om
fortsatt drift

Vi vill fasta uppmaéarksamheten pa informationen som lamnas i
forvaltningsberéattelsen av vilken det framgar att koncernen i
vilken bolaget ingar paverkats negativt av forsdmrade
ma&jligheter till finansiering. Skulle finansiering inte erhallas i
tillracklig omfattning finns det en risk for att forutsdattningar
for fortsatt drift inte foreligger. Dessa forhallanden tyder pa
att det finns vasentliga osakerhetsfaktorer som kan leda till

betydande tvivel om fo6retagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pa grund
av detta.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
heddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
naverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt driit
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr 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
misstag, och att 1dmna en revisionsberdttelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i 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 tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-

neter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hadnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om eftektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styreisens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osékerhetsfaktaor, maste vi i
revisionsheréttelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna { arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock Kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e« utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Building a bolter
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Unobo Rovdjuret AB for
ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Unobo Rovdjuret AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid foérslag fill
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéiler pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av fdrvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
fér att med enrimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen elier bolagsordningen.

Vart méal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisicnen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och ¢vertradelser
skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutisunderlag, viditagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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