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Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberiittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- rapport over fordndring
- kassaflodesanalys

- noter l
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. U
foregaende ar.

parcntes avser

ppgifter inom

Undertecknad styrelseledamot i Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB intygar att
resultatrdkningen och balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstamman den
2025-05-26. Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsherattelsen stammer
dverens med originalen.

Stockholm den 2025- 00 72
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Forvaltninesberittelse

Koncernens dvergripande styrning, forvaltnin

transaktioner utférs av M&P Management AB.

ill Newsec Property Asset Management Sweden AB och

den tekniska férvaltningen utfoérs av ett antal externa leverantérer.

Bolaget har ingen anstiilld personal. Léner och andra ersittningar har ddrmed ej utgatt.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Inga véisentliga hindelser har intréffat under aret.

Bolaget ér pd balansdagen ett helég ‘banea Holding AB, org. nr. 559252-5017,
med séte 1 Stockholm. Det 6vergripande moderforetaget dr Urbanea Fastigheter AB, org. nr.
559201-2008, med site 1 Stockholm.

en et heldgt dotterforetag till U

i

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Investeringar

Under aret har 34 tkr investerats 1 fastieheten.

Transaction 09222115557544855429

Signed TS, HJ, AA, US
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ighetsverksamhet finns risk for avilytining vilket kan ge hogre vakanser och ddrmed
mmskade intdkter. Risken for 6kning eller minskning 1 vakanser och ddrmed bortfall av hyresintikter

Andrade behov.

Okade driftskostnader och renoveringsbehov som inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal paverkar
risken f6r 6kade kostnader som 1 3%1‘1 "iiw pﬁvmkm E{ﬂ%gaﬂﬁd@t ﬂﬁzgatiw Kfmmmwn minimerar dessa
risker genom kontinuerlig kmtlﬁ kniska risker sdsom
konstruktionsfel, skador och {Groi mfamgm E{m mkm pwm E{a b@lﬂgﬁm mgggiﬂéd& Koncernen hanterar
dessa risker genom kartligening samt en aktiv t6rvaltning,

Samtliga fastigheter &r fullvdrdesforsikrade.

sociala, etiska som ekmmmgka agmmnm gsﬂlm‘ gmﬁgmm %w @Sg‘iﬁml% m@dmb%tm 8, ﬁgm &
samarbetspartners och samhiille.

'- -;aﬁdﬁ till mwamndﬁ och framtida generationer
s Bolaget stravar efter att vara ett
fﬁméﬂm% w{i gaum mli%}mﬁ f"m @m.and@ wlkm am gﬁmmg}fm mm delar av verksamheten.
Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och naturlig del 1 verksamheten som bygger pa delaktighet
och engagemang samt bidra till en hédllbar social utveckling.

Ul'mwa strivar efter att minska miljopéverkan inom sitt fastigl
Bolaget genom aktiv férvaltning kunnat minska sin milj @pwmkml oenom mpiammtmi g ay
energieffektiviseringsinitiativ och évergang till férmybara energikéllor. Vid inkép fran leverantérer
beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig upptéljning uttérs mot de arliga uppsatt:
hallbarhetsmalen.

Ersittningsprinciper for ledande befattningshavare

T1ll m?:yr%lgm utgar wmtmm: arvode efter bolagsstdmmans beslut. Inget styrelsearvode eller
avgangsvederlag har utgdtt under 2024. Ledning och férvaltning av koncernen har upphandlats
genom ett for vahmmggwmi med M&P Management AB, 559308-8676. Ersittning till ledande

befattningshavare och forvaltningspersonal utgir endast genom arvode for tjinsterna enligt
forvaltningsavtalet.

s Transaction (9222 115857544855479
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ter och finansiella mal

Framtidsutsik

Bedémningen 4r att den makroekonomiska utvecklingen dr fortsatt oséiker, men fGrvantningarna &r att
den svenska ekonomin gradvis ska aterhdmta sig under 2025. Bolagets verksambhet forvintas drivas

b vidare med en stabil finansiell stillning, god likviditet och sékert kassafléde. Hur bolaget kommer att
5"&? B I T G e s ¥R g L. o L g Gpenemige B
< paverkas pa ldngre sikt dr i1 dagsléiget svart att beddma.
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Koncernen har som mal att utveckla det befintliga fastighetsbestandet och att langsiktigt 6ka

Overskottsgraden.

Flerarsoversikt

Hyresintikter

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Periodens resultat

Marknadsvirde torvaltningsfastigheter
Uthyrningsgrad
Overskottsgrad
Balansomslutning
Soliditet

“ Fér delinition av nyckeltal s not 1

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 268 456
Arets resultat -123 236

Styrelsen fOreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning 6verfors 745 220

kronor 7435 220
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Resultatrikning Not 2024 2023

Hyresintédkter 2 2 105 1 999
Fastighetskostnader 3,4 -131 -101

Driftnetto 1 974 1 {08

Avskrivningar 330 339

Bruttoresultat [ 635 [ 550

f1

Adnministrationskostnader

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter 15 9
Réntekostnader 6 3 0

Summa resultat fran finansiella poster 12 Y

Resultat efter finansiella poster 1 430 1 381

Bokslutsdispositioner 7 -1 553 -1 000
Skatt pd arets resultat _ -

A
-
1
=
L

Arets resultat -123 276

Arets resultat verensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrikning

Tilleangar

_albym&mdy 1:433 AB

Anhggnmgmllg%ngm
Mm@rmlm ﬂn@ rningstil

Klaﬁ_éfﬁrd.rm gm
Aktuella skattetordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa tillgang

a omsiittningstillgang;

Fanr

ar

Not

2024-12-31

31 884

599

32 483
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Not 2024-12-31 2023-12-31

% Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital 10

Aktiekapital 25 25

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 868 592

Arets resultat -123 276

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 11
Ovriga skulder 329 329

Summa langfristiga skulder 329 329

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 43
Skulder till koncernféretag 11 31 171
Ovriga skulder 118
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 52 22

Summa kortfristiga skulder 31 384 31 215
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Rapport over fordindring

Balanserade A rets
resultat

Eget kapital 2022-12-31 _ -235 827
isposition enligt stimma - 827 -827 -
Arets resultat - - 276 276

Eget kapital 2023-12-31 a :
Disposition enligt stimma - 2 -
Arets resultat - - -123 -123

Eget kapital 2024-12-31 25

Antal aktier uppgar till 250. Aktierna kvotvirde &r 100 kronor.
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justering for poster som inte ingér 1 kassaflodet, mm
-avskrivningar

Erhallen rdnta
agd réinta

Betald inkomstskatt

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillganga

Forindring skulder till koncern- och intresseforetag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

329

329

34
127

4.3
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2023

1 372

339

822

127
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Redovisning for
_E ?’{HE 3 d&

; Mm@mrﬁdmwmmg

Virderingserunder
Tillgingar och skulder ér redovisade till historiska anskaffningsvérden eller 1 férekommande fall till
upplupet anskaffningsvérde, se vidare nedan.

Fmﬁf&wﬁ ‘%ff:a‘mm ﬁmh mppm*fwmﬁmim.ﬁ

K, som dven utgdr rapporteringsvalutan. De finansiella

mppm*tmfm pr %@ﬂm as 1 mgmml .ka {}m}h

Klassificering
Anlidggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
efter mer &n 12 manader rdknat fran balansdagen.

Omsittningstillgingar och kortfristiga skulder besta

inom 12 manader rdknat frin balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar
For att upprétta finansiella rapporter kr
L@ppgmmmngm vid virdering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
mtﬂgm len b&swﬂs pﬁ historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och

gar och antaganden ses dver regelbundet och jamitrs mot faktiskt utfall.

: tigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pg .zﬁtm* om i‘agté g‘émtmmg wﬂiiiﬁa viirde och dirigenom bedémning av eventuella

nesfastigheter kriver antaganden om framtida
S%mt b@dammngm av ﬁi{.mdh may-mdgmasmga avkastningskrav for varje enskild
fgﬁté_ghﬁti E_mfa:n rmation om viktiga antaganden och osikerhet vid virdering av férvaltningsfastigheter

framgar av not 9,

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillampade mda::wiaﬁmgﬁpﬁm:ipm* som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och ar
obligatorn Skﬂ fm tlﬂésmpnmg inom EU fran och med den 1 januari 2024. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfért ndgon vésentlig t6randring 1 redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stillning. Férdndringar 1 S%’%HEK& mgammk under 2024 har inte heller haft
nagon visentlig pdverkan pa bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som trider 1 kraft
for rikenskapsar som borjar efter 1 januari 2025 har inte tilldmpats 1 denna rapport. De standarder
andringar och wlkmn.m* som véntas paverka eller kan ha en paverkan pa bolagets finansiella

rapporter beskrivs nedan.

Signed TS, HJ, A&, US

som forvintas atervinnas eller betalas

r av belopp som férvintas atervinnas eller betalas

dvs bedomningar vid tillimpning av redovisningsprinciper och
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Intikter

Hyresintdlkter och serviceintdkter

Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intikter utgdrs av intdkter fran hyreskontrakt vilka definieras
som operationella leasingavtal. Hyresintéikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren 1 hyreskontrakten Hyresrabatter periodiseras normalt 6ver kontraktets 16ptid. Undantaget ér
rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som tillfilligt begrinsar hyresgéstens fulla nyttjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begrinsningen fSreligger.

o ay viirme, kyla, vatten, snéréjning mm redovisas
nér identifierade prestationsiataganden har blivit uppfyllda.

Intidkter fran serviceavtal sasom tilliggsdebitering

Intdikter/resultat fran fastigheisforsdlining
Resultat av fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och fGrmaner

gcemang 1 den l6pande férvaltningen.
oang vilka ligger utanfor séljarens

och/eller kdparens kontroll.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rdnteintikter pa fordringar och likvida medel samt
valutakursvinster/-férluster pa dessa. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Siakringsredovisning tillimpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskafiningsvirde med
tillampning av effektivriintemetoden. Effektivridntan ér den rénta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den finansiella

tilleangens eller skuldens redovisade nettovirde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts
eller erhalls av avtalsparterna som ér en del av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella

dver- och underkurser.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas 1 arets resultat

utom da underliggande transaktion redovisats 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Aktuell skatt ér skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt dr, med tilldmpning av de
skattesatser som ir beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

lansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 tempordra skillnader

ed . 0 pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte 1 koncernméssig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommut vid férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte &r rorelseforvirv utan klassificeras som tillgangstérvirv. Vidare
beaktas inte heller temporira skillnader hiinforliga till andelar 1 dotter- och intresseftretag som inte

R o T Faps %iﬁti £511 g}gzz 2 gi 155 g? W%ﬁ%ﬁ.zg

Signed TS, HJ, AA, US
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berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller 1 praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véirdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som mnehas 1 syfte att erhalla hyresintikter, véirdestegring eller
en k@mmmm av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anviinds i1
egen verksamhet redovisas som rorelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan f6r materiella

anldggningstillgdngar som inte utgdr férvaltningstastigheter.

ingsfastigheter redovisas mitialt till mgix:affnmgwﬁmm vilket inkluderar till forvérvet direkt
hénférbara utgifter. Tillkor ' if ¢ till det redovisade virdet end

__ og t ast om det ar
virdehdjande. Alla andra tillkommande 'ﬂtgifiﬁ:w m-émﬂmg som kostnad 1 den period de uppkomn
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter ldggs till det
redovisade virdet ndr de uppfyller kriterierna ovan. Lépande reparationer och underhall kostnads{ors
1 samband med att lﬂ%ﬁﬁﬁ uppkommer. Efter anskaffmingstillfdllet redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvirde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r ackumulerade

avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Fﬁgfmdﬁ avskrivningstider tilldmpas:
ﬂd 5@ ar

Hw es gaapas SHIH g Kmm aktgpﬁ 1oden

Forvaltningsfastighe

eterna nedskrivningsprovas l6pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed

tillgdngens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Atﬁi‘vmnmgvmﬂﬁt dr det hbgre

viirdet av tillgdngens verkliga virde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Forviry respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och formaner som forknippas med
dganderitten dvergar till kdéparen respektive siljaren, vilket ofta innebér redovisning per
tilltridesdagen. Kontrollen dver tillgingen kan ha 6vergitt vid ett tidigare ﬁlﬁf'ﬁlk dn
%iﬂltmé%hdpunktm och om s har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vi
bedémmning av ﬂmsakﬂmmdmh beaktas vad som avtalats mellan par tﬁlﬂ?& mhéffmﬁ risker och
fmménm samt engagemang 1 den lopande forvaltningen. Déirutéver beaktas omstéindigheter som kan

paverka affirens utgdng vilka ligger utanfor sdljarens och/eller kdparens kontroll.
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Materiella anlaggningstillgangar

ar utdver térvaltningstastigheter ar fysiska tillgangar som anviinds 1
lagets verksamhet och har en térvintad

Materiella anldggningstillging

bo om minst tre ar. Materiella
anligeningstillgangar virderas till anskaffningsvérden och skrivs av linjiirt under sin uppskattade
nyttjandeperiod. I anskaffningsvirdet ingir inképspriset samt kostnader dirckt hiinférbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med syftet av

anskaffningen.

ny i";] cl1l éﬁpﬁrm

Materiella anlidggningstillgingar tas bort fran balansrikningen nér den avyttras eller om den inte kan

forvintas tiliféra nagra ekonomiska férdelar 1 framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den

séljs. Vinst och torlust |
viirde. Vinst eller

beriiknas som skillnaden mellan f6rséljningspriset och tillgangens redovisade
forlust redovisas 1 resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats.

Maskiner och inventarier 5-20

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hinférliga till bolagets f6rvaltningsfastigheter ses som operationella

leasingkontrakt. Se ovan avseende intiiktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare

Leasingkostnader f6r operationella leasingkontrakt redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar 1 balansrdkningen utgérs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och

de. Finansiella skulder 1 balansrdkningen utgors

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen néir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet toreligger for motparten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp
nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillging tas bort fran
balansrikningen nér réittigheterna 1 avtalet realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen Gver
den. Detsamma giiller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen
nir forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av finansiell

skuld. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapport
dver finansiell stdllning endast nér det {Oreligger en legal riitt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och

¥

som inte dr derivat redovisas iitialt till anskafiningsvéirde motsvarande instrumentets verkliga viirde
med tilldgg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande

finansieringskomponent vérderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell tillgang

Signed TS, HJ, Af, US
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: ot virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen bl a utifran 1
vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgdr hur det finansiella instrumentet véirderas

efter forsta redovisningstillfillet sasom beskrivs nedan.

Likvida medel bestir av kassamedel samt omedelbart tillgédngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten

understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk {6r virdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar dr finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har
faststillda eller faststédllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. D
tillgangar virderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrantemetoden med
avdrag for forlustrisk for osikra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
skaffningsvirde.

véirderas till upplupet an

Nedskrivningar

Koncernens redovisade fillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgdra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anldggningstillgdngar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseftretag. Finansiella
tillgdngar utom andelar 1 dotter- och intresseforetag nedskrivningsprévas enligt IFRS 9. Nedskrivning
av immateriella och materiella anldgeningstillgdngar samt andelar 1 intresseféretag om indikation pa
nedsk

1V TN ggbghgﬁg finns beridknas drde ﬁﬁlig@ nedan.

Om det inte gar att faststdlla viisentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang
verkliga virde minus férsédljningskostnader inte kan anvéindas grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera véisentligen oberoende kassafldden -
en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade virde dverstiger atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas
som kostnad i resultatet. Da nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet férdelas
nedskrivningsbeloppet 1 forsta hand till goodwill. Direfter gbrs en proportionell nedskrivning av
dvriga tillgangar som ing Atervinningsvirdet dr det hégsta av verkligt virde minus
torsiljiningskostnader och nyttjandevérde. Vid berikning av nyttjandevirde diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri réinta och den risk som ér térknippad med
den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttilifille uppskattar bolaget de forvéntade kreditférlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforlusterna for
aterstiende loptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet redovisas en

DDA kreditforluster. For kundfordringar.
k alltid en forlustreserv motsvarande de
forvintade kreditférlusterna for aterstaende 16ptid oavsett om forlustrisken Skat betydligt fran det
forsta redovisningstillfillet eller inte.
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Aterforing av nedskrivningar

A En nedskrivning av tillgangar som ingér 1 IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns

S indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en fordndring i

N deantaganden som lag till grund [6r berdkningen av atervinningsviirdet. En reversering gors endast 1

den utstrickning som tillgangens redovisade virde efter aterféring inte Gverstiger det redovisade

- virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sé édr aktuellt, om ingen nedskrivning

™ gjorts. Nedskrivningar av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde aterfors
om de tidigare skiilen till nedsk ore fOreligger och att motsvarande betalning fran
gildendren f6rvintas erhallas.

ear mte lin

Avsittningar
En avsatining skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avséttning redovisas 1 balansrikningen nér det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intrdffad hdndelse och det dr troligt att
ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdivas for att reglera {6rp
uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar gors med det belopp som 4r den bista
uppskattningen av det som krévs for att reg

-j:; den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En
avsittning for férlustkontrakt redovisas nér de forviintade fo6rdelarna som koncernen vintas erhalla
fran ett kontrakt ér ldgre 4n de oundvik

I

1ga kostnaderna for att uppfylla térpliktelsen enligt kontraktet.

gande som hirrér fran intréffade
hiandelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera oséikra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett atagande som 1inte redovisas som en skuld eller avsitining
pa grund av att det inte &r troligt att ett utfiéde av resurser kommer att krdvas eller inte kan berdknas
med tillrdcklig tillicrlithighet.

Eget kapital
Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual rétt i
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
erligga kontanter eller annan finansiell férpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionsl

som avdragspost fran eget kapital.

costnader 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar 1 dotterftéretag redovisas 1 moderbolaget enhig
transaktionsutgifter ink

t anskafiningsvérden

1ietoden. D
wichav i dotterféretag och intresseforeta,

luderas 1 det redovisade virdet f6r in:

..... E
oo

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har rétt att besluta om
utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan dess finansiella
rapporter har publicerats.

Obeskattade reserver

I balansrikningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. 1 resultatrikningen gors pa motsvarande siitt ingen férdelning/sarredovisning av
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.
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Redovisning av kassafléde
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassatlédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om
koncernbidraget dr lamnat eller erhallet. Erhéallna eller lamnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna skatt.

Koncernmellanhavanden

Bolaget har bytt frdn bruttoredovisning till nettoredovisning av kortfristiga koncerninterna skulder

och imrmmr for att mdﬁ-wm én mer mﬁwmt mh Exmmkt a’lf%m@ms]wmm da de kortiristiga interna
Idi . Poster som péverkas 1 balanst dkningen &r

@mﬂsdmwmmw av interna skulder och

RA 2023 samt RA 2024 samt

Nyckeltalsdefinitioner

Overskottsgrad
Periodens rorelseresultat 1 relation till periodens hyresintikter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 f6rhallande till
mlMfimmsl_ummgmﬁ

Transaction 05222115557544955425
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Not 2

Operationella leasingavtal

december dr enligt foéljande:

Mindre én 1 ar 1 704 | 677
1-2 ar 0 1 677
2-3 4r 0 I 677

1 704 5> 031

Féretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresg

oftast hyresvillkor om mellan 1 och 3 ar med tast hyra samt avtalad indexupprikning.

Not 3 Fastig

Driftskostnader -76
Fastighetsskatt -38
Underhall

Summa fastighetskostnader -131 -101

Not 4 Transaktioner med nirstaende

2024 2023
Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkdp och forséljning avseende koncernftretag.
Inkép tkr 145 9
Férsédlining tkr
Réntekostnader

[ & Wn

Transaction 09222115557544855425
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Not §

Ersiittning till revisorerna

Revisionsuppdraget -28 -16

2025061612630

Summa I8 16

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och boktéringen samt styrelsens
forvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 6 Rintekostnader

Rintekostnader ovrig

Summa -3 0

Réntan &r berdknad enligt effektiv rintemetoden.

il I

Not 7 Bokslutsdispositioner

Summa -1 553 -1 000
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resulatriikningen
&5 Aktuell skatt for dret 0 -105

& Summa U

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat tore skatt -123 1 381

Skatt enligt géillande skattesats (20,6%) 25 -79
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga poster 0
Effekt av koncernkvittning rintenetton 3
Generell rinteavdragsbegréinsning 0
Omvirdering temporéra skillnader -28

Summa redovisad skatt 0 -105

Not 9 Forvaltningsfastigh

Ingdende anskaffningsviirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 32 962 32 928

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Bokfort viarde byggnader 1 Sverige 15902
Bokfort virde mark 1 Sverige 15 982

;

Transaction 0922211555754409554.23



559264-7916

Verkligt virde

odr pd balansdagen till 36 Mkr (33 Mkr).

£

eheten har virderats av oberoende extern part per 31 december 2024. Verkligt virde definieras
som det pris som vid balansdagen skulle erhéllas vid t6rséljning av en tillgang eller betalas vid
dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en form av
marknadsvirde.

2025061612632

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvérderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geogratisk marknad
samt kategori av fastigheter som viirderats. Per 2024-12-31 har virdering
Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt
virde har inte framtagits for jamftrelsearet. Fastigheterna virderas enligt véirderingsprinciper fran
Sambhillsbyggarna, den svenska foreningen for virderare.

Virderingsteknik
Verkliga virden har faststéllts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och
av

avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden é4r baserad pa nuvirdesberdkning
framtida kassafloden 1 form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedomt restvirde ar 2029, Restvirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmaissigt driftnetto ar 2029. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav vilket har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jimforbara
fastigheter diir sdvil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrintan som anvints {6r nuvérdeberidkning .
direktavkastningskravet med tilldgg for antagen tillvixt 1 kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for virdering till verkligt virde 1 tre nivaer. Hierarkin 16r verkligt virde ger

_ d , Niva 1, och ldgst
Niva 2 avser direkt eller indirekt observerbara indata,
priser som ingdr i niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden
som marknadsaktdrerna skulle anviinda for att prissitta tillgangen. Virderingen av bolagets
fastigheter har skett med indata héinforlig till nivd 3, da ej observerbara indata som anviints 1

virderingarna har en vésentlig inverkan pa bedémda virden.

prioritet at icke observerbara indata, Niva 3. T
andra dn de noterade

Indata: Hyresinbetalningarna beréiknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknadsmaéssig antas férlingas med
oftrdndrade villkor efter utgingen av innevarande kontraktsperiod medan dvriga lokalhyror justeras
till en marknadsmaéssig hyresniva. Kassaflodet for drift- underhalls och ad

ministrationskostnader
baseras pa marknadsmissiga och normaliserade utbetalningar varvid korrektion sker t6r avvikelser.
Investering beddms f6rehigga.

ar beridknas efter det investeringsbehov som
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Viirderingsantaganden

Viirdetidpunkt 2024-12-31

Inflationsantagande 2 %

kylperiod 10 ar

Direktavkastningskrav 6,65 %

Faktiskt uteaende arshyra | 654 ki/kvm

| 665 kr/kvim

0,0%

H o Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifran utfall {6r respektive fastighet

K al

Kiinslighetsanalys {or fastighetsviirdering
Vid fordindrade 1cke observerbara indata skulle det bedémda verkliga virdet {6riindras enligt tabellen
nedan. Notera att en parameter séllan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden 4r sammankopplade

Fordndring +/- %  Virdedindring, tkr
kylrdntan & direktavkastning +10,0 2651
kylrintan & direktavkastningskrav - 10,0 3 270

Kal
Kal

Signed T5, HJ, AA, US
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Not 10 Forslag till vinstdisposition

Tﬂl %mmﬁﬁmmam fm‘ﬁn‘gmdﬂ star foljande vinstmedel:

B: 868 456
Al%m mmimt -123 236

kronor 745 220

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt téljande:

Balanseras 1 ny rikning 745 220

kronor 745 220

Not11 Upplining

2024-12-31 2023-12-31

Rintebirande skulder

Summa () 0

Kortfristiga

Summa 0 0

Summa riantebirande skulder 0 0

F iérf&ﬂmmw

Summa

|
-

Finansiell riskhantering

Lﬂcmdmm 153?{

inns tillrdcklig likviditet for att méta kommande
Eﬁ:‘}%smhmigg%‘t%gmML Likviditeten bevakas 16pande och stérre kassaflodespaverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

oang till den finansiering som
Hver EE er :att ﬁnm‘mmmg m'*'im;t k@;ﬁ uppma med en visentli g [Oordyring.

Ver kmmhﬁ:mﬁ

Transaction 09222115557544955429

Signed TS, HJ, AA, US




Urbaneca Hammarby-Smedby 1:433 AB 23(25)

239284-7910

Dessa risker hanteras inom ramen f6r den finansieringsstrategi som finns f6r Urbanea-koncernen. Lag
belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditloften begrinsar denna risk och innebér dven mindre
rintekédnslighet. Det vergripandet malet &dr att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen.
ering 5 0 Bolagets dgare och dels genom en
facilitet fran bank. L rpa krediterna allokeras vidare genom
koncernintern utldning. Redan ingangna avtal méjliggdr atminstone ett férdubblat fastighetsbestind

att forvalta. Utéver denna finansiering finns en checkriikningskredit som utnyttjas vid behov.

61612633

20250

Koncernen dr ocksa féremal for ett antal sd kallade covenants vilka finns féreskrivna 1 bankens
lanevillkor, sisom nyckeltal och resultatmaétt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och
balansrdkning. Koncernen uppfyllde alla sadana Covenants per den 31 december 2024 och fram till
avgivandet av arsredovisningen.

Inom ramen fér koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov upprittas lépande

prog
likvida medel samt visentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Med riinterisk avses risken for ett f6rsimrat rdntenetto som en foljd av térandrade marknadsréntor.

Réntekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rintebérande skulder, frimst av nivan pé
aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncernen viljer for
aktuella bindningstider pa rdntorna. Koncernens finansieringsstrategi dr utformad for att uppna bésta
finansnetto inom e

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bide kommersiella och finansiella, inte
kan fullgdra sina skyldigheter 1 tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgir till det redovisade vérdet av fordringar.

Ej forfallna Forfallna 1-30dgr Summa

Kundfodring ( 16
KreditfGriustreserver 0 0
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23

20
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Forutbetalda hyresintékter

Ovriga poster

Summa

Not 13 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sidkerheter

riska arrangemang som

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

inte redovisas i balansrikningen

2023-12-31

15300

Bolaget har ej ndgra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansrikningen.

Not 15 Héndelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser har intréffat efter balansdag:

B - 8" A ehlanbla el anhhanbianbianidan
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Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka
Styrelseordférande

Anna Amndt
Styrelseled

UIf Strauss
Auktoriserad revisor

Min revisionsberiittelse har limnats per datum som framgar av digital si:

Titfany Strand
Styrelseledamot

onatur nedan
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB

Org.nr 559284-7916
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen {6r Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB

for ar 2024,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats 1 enlighet mm arsrecdlovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden rittvisande bild ayv Urbanea Hﬁa,mmm}ngmmw 1:433 ABs finansiella stillning per den 2024-12-31 och av
dess finansiella resultat och kassafltde for aret enligt ﬁmfﬁﬂmﬁiSEEZiiﬁgﬂmg%ﬁ Férvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiiller resultatrikningen och balansriikningen,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder bmfmm Mfa‘mm 1 wmﬁﬁm Rﬁ'yﬁmmﬁ ansvar. mg ﬁr i}éﬁﬁmﬂﬁdﬁ -i fﬁiﬁﬁﬂmd& tm Urbmm
Hammarby-Smedby 1:433 AB

dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret fir att arsredovisningen uppriiitas och att den ger en rittvisande bild enlipt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna koniroll som den beddmer dr nddviindig 16r att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméga att fortsitta
wrkmmwi% Den upplyser, nér sd dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksambheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock nte om St}fmi&:m
avser ma; likvidera bolaget, i:am:rmm med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gbra nago

detta,

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péd oegentligheter eller misstag, och ait limna en revisionsberittelse som
innehdller mina uttalanden. Rimlig siikerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti f6r att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av muitt ansvar {6r a*wmmm av ?zmmdﬂﬁmmgm ﬁz‘mg M Rwimmmapﬁkii{}mm webbplats:
yww.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, D

Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB, Ore.nr 559284-7916

Signed TS, HJ, A8 US
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REVISIOM & REDOVISMNG

ra forfattninear

Rapport om andra krav enligt lagar och and

e Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning

o for Urbanea
Hammarby-Smedby 1:433 AB {6r rikenskapséret 2024 samt av {Grslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst
Gy eller térlust.

= Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamdéter ansvarstrihet tor rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfSrt revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i avsnittet
Revisorns angvar. Jag ér oberoende 1 forhdllande till Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB enligt god revisorssed 1
Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dr forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter, Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedima bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad s att
bokidringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriaffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i ndgot visenthgt
avseende:

- foretagit nagon atgéird eller
bolaget, eller

gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan fdranleda ersitiningsskyldighet mot

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

rmed mitt uttalande
beddma om {Grslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och di
om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet

Rimlig sikerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt go
Sverige alltid kommer att uppticka atgéirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller [Orlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

stockholm den dag som framgér av min digitala underskrift

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor

Urbanea Hammarby-Smedby 1:433 AB, Org.nr 559284-7916
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Strand (TS)
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ﬁa ny Strand {TS}
Ml Asset Management AB
Company reg. no. 556751-8856
bs@impaimn.se
+46 104540546

The name returned by Swedish BanklD was "TIFFANY
Signed 2025-04-30 08:08:10 CEST (+0200)

Anna Arndt (AA)

MPAM
anna.arndt@mpam.se

+46 (0) 72-2087723
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The name returned éﬁy Swedish BankID was “ANNA
ARNDOT”

Signed 2025-04-28 12:52:04 CEST (+0200)
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Henr k Jussi P%Eaka {Hj}
P AM

hip@mparm.se

+46 70-607 86 30
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The name returned fi::ry Swedish BanklD was "HENRIK
JUSSI-PERKKA®
Signed 2025-04-30 07:38:28 CEST (+0200)
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Ef Stmms {US}
Allians Revision & Redovisning AB
ulf stravuss@re-allians.se
+46 8-509 064 49
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