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Urbanea Gasellen 4 AB
Org nr 559071-3508

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning J
- balansriakning 6
- rapport dver fordndringar t eget kapital 3
- kassaflodesanalys 9
- noter 10

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Fastallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar hanmed, att en med denna
undertecknade kopia fikalydande resultat- och balansrikning blivit
faststalld pa arsstamman dan 5’9/@ ~ 2022, Arsstamman besldt

tillika godlanna styrelsens farsiag till resuliatdisposition.
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Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger en fastighet: Gasellen 4.

Bolaget dgs av Urbanea Holding AB, som bedriver investeringsverksamhet 1 fastigheter genom sina
fastighetsidgande dotterforetag. Urbanea-koncernens §vergrnipande styrning, forvaltning,
genomiérande av transaktioner, finansiering och kontroll m.m. utférs av Méller & Partners AB. Den
ckonomiska forvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management AB. Bolaget har ingen
anstilld personal. Loner, styrelsearvode och andra ersédttningar har ej utgatt.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret bytt 4gare fran SF Projektbolag AB (559271-1724) till Bidco Nellesag AB
(559338-6955) genom en aktiedverlatelse. Som en f6ljd av detta dndrades bolagets firma till Urbanea
Gasellen 4 AB.

Under aret har moderforetaget Bidco Nellesag AB fusionerats in 1 bolaget. Ny dgare dr Urbanea
Holding AB (559252-5017).

Bolaget tillimpar fran och med 2022 Radet {or finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning 16r juridiska personer. Tidigare tillimpades Bokf6ringsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre foretag (K2). Balansrakning per 1:a januari 2021 har
riknats om. Overgdngen innebdr att temporira skillnader avseende forvaltningsfastigheter beriknas
och uppskjuten skatt redovisas 1 balansrékningen. Berdkningen av temporidra skillnader resulterar 1 en
uppskjuten skattefordran, vilken bolaget inte redovisar. Saledes far bytet av redovisningsprincip inte
nagon effekt 1 bolaget.

Rikenskapsaret priglades av krig 1 Europa med en 6kad osdkerhet pa marknaden med stigande
inflationstakt och ddrmed 6kade driftskostnader och stigande marknadsrantor. Bolaget har trots detta
uppritthallit en stabil finansiell stiallning, god likviditet och sidkert kassaflode.

Moderforetag

Bolaget dr pa balansdagen ett heldgt dotterféretag till Urbanea Holdmg AB, org nr 559252-5017, med
sdte 1 Stockholm. Det 6vergripande moderforetaget ar Urbanea Fasti gheter AB, org nr 559201-2008,
med sdte 1 Stockholm .- .. . agiag e e ey Ay

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt-inom-koncernen. .
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Investeringar

Under aret har inga investeringar gjorts 1 fastigheten.

Visentliga risker och osikerheter i verksamheten

Beddmning av visentliga risker och osidkerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dar dven
riskhantering och kénslighetsanalyser utfors. Bolaget dr 1 sin verksamhet exponerad {6r olika typer av
risker; I all fastighetsverksamhet finns risk for avilyttning som kan leda till hgre vakanser och
minskade intdkter. Risken f6r svingningar 1 vakanser och bortfall av hyresintikter hanterar koncernen
eenom god dialog med hyresgésterna for att bland annat fanga upp och tillgodose dndrade behov. En
annan risk dr okade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut 1 hyresavtal eller oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till 6kade underhallskostnader som 1 sin tur
paverkar kassaflodet negativt. Koncernen minimerar dessa risker genom kontinuerlig kartldggning av
fastigheternas skick. Andra tekniska risker sdsom konstruktionsfel, skador och f6roreningar kan
ocksa paverka bolagets kassaflode. Koncernen hanterar dessa risker genom kartldggning samt en
aktiv forvaltning. Samtliga fastigheter ar fullviardesforsikrade.

Hallbarhet

[ bolaget finns ett koncernsamordnat padgdende arbete 1 flera hallbarhetsfragor, sasom
energibesparande atgirder och uppfdljning av forbrukningsstatistik samt ett arbete med att
implementera riktlinjer vid inkép av material och energi. Vid inkdp fran leverantorer och forséljnming
till hyresgister beaktas alltid milj6aspekterna.

Ersiittningsprinciper for ledande befattningshavare

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut. Inget styrelsearvode har utgatt
under 2022. Ledning och férvaltning av koncernen har upphandlats genom ett forvaltningsavtal med
Moller & Partners AB, 559200-5523. Erséttning till ledande befattningshavare och
forvaltningspersonal utgir endast genom arvode for {jdnsterna enhgt forvaltningsavtalet. Inga avtal
har traffats innehdllande avgangsvederlag eller liknande uppgoérelser.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Bedomningen ir att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och osdkerhet pa
marknaden, kommer paverka bolaget en tid framover, &ven om det dr pa en begrinsad niva. Bolagets
verksamhet forvintas drivas vidare med en stabil finansiell stédllning, god likviditet och sékert
kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pa langre sikt dr 1 dagslidget svart att beddma.

"V | BJ5QQrfLh-SyaqQmBMI2
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Flerarsoversikt

Hyresintidkter tkr
Rorelseresultat tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Periodens resultat tkr
Marknadsviarde f6rvaltningsfastigheter tkr
Uthyrningsgrad %
Overskottsgrad %
Balansomslutning tkr
Soliditet Yo

* For definition av nyckeltal se not 1.

Forslag till vinstdisposition
T1ll arsstimmans férfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dverfors

2022

2 089
1 065
933
618

31 000
100

51

61 268
0,8

kronor

kronor
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2021 2020

2 184 1 916

1 122
1 164
923
n/a
n/a
n/a

n/a
870
512

n/a

n/a

n/a

17 096 7 986

3,1

-560 990
618 154

57 164

57 164

57 164

17,7

4(26)

2019
1 777
n/a
531
312

n/a
n/a

7 386
13,3
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Resultatrikning Not
Hyresintikter 2
Fastighetskostnader 3,4
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader S
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader §
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat 7

Arets vinst

Arets resultat §verensstimmer med totalresultatet f6r bolaget.
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2022

2 089
-530

1 339

-323

1 234

-169

1 065

-135

-132

933

-315

018

5(26)

2021

2 184
-597

1 587

- -92

1 495

-155

1 340

-176

-176

1 164

241

943
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Not

Pagaende nyanldggningar och f6rskott avseende

materiella anldggningstillgangar

Summa anlidggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernitretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

2022-12-31

35 0938

33 098

35 098

127

23 986
174

60

25 457

713

26 170

61 268

=
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2021-12-31

5> 421

28

5 449

> 449

1281
10 184
29

30

11576

71

11 647

17 096
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Eritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncerntoretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

10

11

12

13

I
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2022-12-31

S0

-561
618

>/

107

506

7(26)

2021-12-31

50

17
9243

940

990

506

14 620

14 620

119
232
629

930

17 096
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Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie-

kapital
Eget kapital 2020-12-31 S0
Disposition enligt stimma -
Utdelning -
Arets resultat -
Eget kapital 2021-12-31 50
Disposition enligt stimma -
Fusionsresultat -
Arets resultat -
Eget kapital 2022-12-31 50

Balanserade
vinstmedel

4355
512
-950

)

17
G243
-1 501

L

-561

Antal aktier uppgar till 50 000. Aktiernas kvotvirde ér 1 krona.

[[\'/ BJ5QQrfLh-SyqqQmBMI2 J

Arets
resultat

512
-512

923

923
-923

013
618

3(26)

Summa eget
kapital

1017

-950
923

990

-1 501
613

107
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat f6re finansiella poster

Justering {6r poster som inte ingar 1 kassaflodet, mm

-avskrivningar
-resultat infusionerat bolag

Erhallen rinta
Erlagd réinta
Betald inkomstskatt

aning/minsfming kortfristiga fordringar
Okning/minskning kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lé6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut

Amortering skulder till kreditinstitut

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel i infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

2022

1 065
325
14

191
214

1 002

504
13 732

15238

D

|

-14 620

9(26)

2021

1 340

[V | BJ5QQriLh-SygqQmBMI2

-14 620

618
71
24

113

-8 075

-201

-201
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 da
bolaget ér ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tilldmpar [FRS 1
dess koncernredovisning.

Virderingsgrunder
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvirden eller 1 forekommande fall till
upplupet anskafiningsvirde, se vidare nedan.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Funktionell valuta dr svenska kronor, SEK, som dven utgor rapporteringsvalutan. De finansiella
rapporterna presenteras 1 tusental kronor, Tkr.

Klassificering
Anlidggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som f6rvintas atervinnas eller betalas
efter mer 4n 12 manader rdknat fran balansdagen.

Omsiéttningstillgangar och kortiristiga skulder bestar av belopp som f6rvintas atervinnas eller betalas
mom 12 manader rdknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krdvs bedémmingar vid tilldimpning av redovisningsprinciper och
uppskattningar vid virdering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall.

Vid virdering av t6rvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pa ldamnade uppgifter om fastigheternas verkliga virde och dirigenom bedémning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida
kassafloden samt bedomningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid véardering av forvaltningsfastigheter
framgar av not 10.

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillampade redovisningsprinciper som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och ar
obligatoriska for tilldmpning inom EU fran och med den 1 januari 2022. De nya och omarbetade
standarderna har inte med{ort ndgon visentlig férindring 1 redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stdllning. Férdndringar 1 svenska regelverk under 2022 har inte heller haft
nagon visentlig paverkan pa bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som triader 1 kraft
tor rdkenskapsar som borjar efter 1 januari 2022 har inte tillampats 1 denna rapport. De standarder,
dndringar och tolkningar som véntas paverka eller kan ha en paverkan pa bolagets finansiella
rapporter beskrivs nedan.

[r_?/ BJ5QQriLh-SygqQmBMI2
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Forslag om dndring 1 IAS 1 Utformning av finansiella rapporter kan fa paverkan pa bolagets

=y finansiella rapporter. Forslaget innebér bland annat att tre obligatoriska resultatrader inférs och

E;fg hardare krav pa vad som far inga 1 rapporterna. Det kommer forsvara mojligheterna till exempelvis
2 branschspecifika resultatrader. Vidare kommer kassaflodet bli mer reglerat gillande vad som ska
& redovisas pé respektive rad.

t

)

Coed .

e Intikter

Hyresintdikter och serviceintdilkiter

Huvuddelen av fastighetstférvaltningens intdkter utgors av mtikter fran hyreskontrakt vilka definieras
som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran f6érvaltningsfastigheter redovisas linjdrt baserat pa
villkoren 1 hyreskontrakten Hyresrabatter periodiseras normalt 6ver kontraktets 16ptid. Undantaget ar
rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som tillfdlligt begrinsar hyresgéstens fulla nyttjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begriansningen foreligger.

[ntdkter fran serviceavtal sasom tilldggsdebitering av virme, kyla, vatten, snéréjning mm redovisas
nir identifierade prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Inidikter/resultat fran fastighetsforsdlining

Resultat av fastighetstorséiljning redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen dver tillgangen kan ha dvergatt vid ett
tidigare tillfdlle dn tilltradestidpunkten och om sd har skett intdktsredovisas fastighetsforsidljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betrdaffande risker och férmédner samt engagemang 1 den I6pande férvaltningen.
Darutover beaktas omstiandigheter som kan paverka attarens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/eller képarens kontroll.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rdnteintikter pa fordringar och likvida medel samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Finansiella kostnader bestar av rdntekostnader pa skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sikringsredovisning tilldmpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrintemetoden. Effektivrintan dr den rdnta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den finansiella
tillgdngens eller skuldens redovisade nettovirde. Berdkningen innetattar alia avgifter som erlagts
eller erhalls av avtalsparterna som ar 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
tillhérande skatteeffekt redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven
justeringar av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

(V| BJ5QQriLh-SygqQmBMI2 ]
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Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméissiga véarden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte 1 koncernméissig goodwill och inte heller 16r skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte ir rérelseférvirv utan klassificeras som tillgangsforvarv. Vidare
beaktas inte heller temporira skillnader hanforliga till andelar 1 dotter- och intresseféretag som inte
forvintas bl aterférda inom Overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underhiggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ir 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. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedoms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Forvaltningstastigheter

Definition och virdering

Forvaltningstastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintikter, viardestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlidggningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anvénds i
egen verksamhet redovisas som rorelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan fér materiella
anldggningstillgangar som inte utgor forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvirde, vilket inkluderar till forvirvet direkt
hinfoérbara utgifter. Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet endast om det ar
virdehgjande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.
Utgitter for utbyte av identifierade komponenter och tilligg av nya komponenter l4ggs till det
redovisade virdet ndr de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall kostnadsférs
1 samband med att utgiften uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningsvérde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:
Byggnad 50 ar
Markanldggning 20 ar
Hyresgistanpassning Kontraktsperioden
Byggnadsimnventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas 16pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed
tillgdngens redovisade virde 6verstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet ér det hogre
véirdet av tillgangens verkliga virde minskat med forsédljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Forvirv respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och formaner som forknippas med
dganderitten overgar till koparen respektive siljaren, vilket ofta innebér redovisning per
tilltradesdagen. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfille &n
tilltréddestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedomning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betridffande risker och
formaner samt engagemang 1 den 16pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstindigheter som kan
paverka affdrens utgang vilka ligger utanfor sdljarens och/eller kdparens kontroll.

(V| BJS0Qr{Lh-SygqQmBMI2
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Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nir arbetena ar fardigstéillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

(349

A ]

B Leasing - bolaget som leasegivare

Egj Samtliga hyreskontrakt hidnforliga till bolagets torvaltningsfastigheter ses som operationella

e leasingkontrakt. Se ovan avseende intiktsredovisning och nedan not angiende hyreskontrakten.
£

(™

& Leasing - bolaget som leasetagare

Leasingkostnader {or operationella leasingkontrakt redovisas lijért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar 1 balansrdkningen utgoérs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt virde. Finansiella skulder 1 balansrikningen utgors
av leverantorsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt vérde.
Bolaget innchar dock for ndrvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fran balansriikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nédr bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger f6r motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp
nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura d&nnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgang tas bort fran
balansridkningen nér rittigheterna 1 avtalet realiseras, torfaller eller bolaget torlorar kontrollen dver
den. Detsamma géller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort {fran balansrakningen
nér forpliktelsen 1 avtalet fullgérs eller pd annat sitt utsldacks. Detsamma géller {6r del av finansiell
skuld. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapport
over finansiell stidllning endast nér det fOreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Klassificering och initial virdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller
som inte dr derivat redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga virde
med tilldgg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent vérderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt varde via resultatet redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen bl a utifran 1
vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet véirderas
cfter forsta redovisningstillfillet sasom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka dr utsatta f6r endast en obetydlig risk t6r vardefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar 4r finansiella tillgangar som inte dr derivat, som har
faststillda eller faststillbara betalningar och som inte 4r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrdntemetoden med
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avdrag for forlustrisk for osdkra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt ¢vriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvirde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgingar bedéms vid varje balansdag for att avgdra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anldggningstillgangar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intressef6retag. Finansiella
tillgangar utom andelar 1 dotter- och intresseforetag nedskrivningsprovas enligt IFRS 9. Nedskrivning
av immateriella och materiella anldggningstillgangar samt andelar 1 intresseféretag om indikation pa
nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens atervinningsvérde enligt nedan.

Om det inte gar att faststilla vidsentligen oberoende kassafldden till en enskild tillgang och dess
verkliga virde minus forsédljningskostnader inte kan anvéndas grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dir det gar att identifiera visentligen oberoende kassafléden -
en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nir en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade virde dverstiger atervinningsvirdet. En nedskrivning redovisas
som kostnad 1 resultatet. Da nedskrivningsbehov identifierats f6r en kassagenererande enhet fordelas
nedskrivningsbeloppet 1 forsta hand till goodwill. Déarefter gors en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgdngar som ingdr i enheten. Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt virde minus
forsdlningskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandevirde diskonteras framtida

kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som ar forknippad med
den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilifille uppskattar bolaget de forvantade kreditforlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvidntade kreditforlusterna for
aterstaende 16ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv uppgaende till 12 manaders forvintade kreditférluster. For kundfordringar,
avtalstillgangar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv motsvarande de

torvintade kreditiorlusterna 16r aterstaende 10ptid oavsett om {6rlustrisken 6kat betydligt fran det
forsta redovisningstillfillet eller inte.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som 1ngar 1 IAS 36 tillampningsomride reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivmingsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en f6rdndring 1 de
antaganden som lag till grund {6r berdkningen av atervinningsvérdet. En reversering gérs endast 1 den
utstrickning som tillgangens redovisade virde efter aterféring inte 6verstiger det redovisade vérde

som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde aterfors om de

tidigare skiélen till nedskrivningar inte lingre féreligger och att motsvarande betalning fran
gildendren {Orvintas erhillas.

Avsiattningar
En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
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beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en 161jd av en intriaffad héndelse och det dr troligt att
ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlithg
uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gors med det belopp som dr den bésta
uppskattningen av det som krédvs for att reglera den befintliga torpliktelsen pa balansdagen. En
avsittning for forlustkontrakt redovisas nir de forvintade fordelarna som koncernen vintas erhalla
fran ett kontrakt dr lagre dn de oundvikliga kostnaderna tor att uppfylla forpliktelsen enligt kontraktet.

Ioventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mdjligt atagande som hérror fran intraffade
hidndelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett atagande som 1nte redovisas som en skuld eller avséttning
pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kridvas eller inte kan beriknas
med tillracklig tillforlitlighet.

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en resitdual ritt 1
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
erldgga kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas
som avdragspost fran eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar 1 dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskatiningsvirdemetoden. Detta innebér att
transaktionsutgifter inkluderas 1 det redovisade vérdet 16r innehav 1 dotterféretag och intresseforetag.

Anteciperade utdelningar

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

Obeskattade reserver

[ balansriakningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrdkningen gors pd motsvarande sétt ingen t6rdelning/sarredovisning av
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.

Redovisning av kassatlode
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som med{ort in- eller utbetalningar.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om
koncernbidraget dr [dimnat eller erhdllet. Erhallna eller limnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna skatt.

Fusion
Fusionen mellan dotterforetaget och moderforetaget har redovisats enligt koncernvirdesmetoden,
vilket innebir att dotterféretaget har redovisat det fusionerade moderforetagets tillgangar och skulder
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till de virden dessa hade 1 koncernredovisningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvirde 1 relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad

Periodens rorelseresultat 1 relation till periodens hyresintékter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 férhallande till
balansomslutningen.

T
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Not 2 Operationella leasingavtal

2022-12-31 2021-12-31

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsdgningsbara operationella hyresavtal per den 31
december ér enligt f6ljande:

Mindre dn 1 ar 1 982 0
1-5ar 3 509 0

5491 0
Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister. De kommersiella leasingkontrakten har
oftast hyresvillkor om mellan 1 och 3 ar med fast hyra samt avtalad indexupprikning. Uppgifter per
2021-12-31 finns inte tillgiingliga.
Not 3 Fastighetskostnader

2022 2021
Driftskostnader -409 -494
Underhall -2 0
Fastighetsskatt -119 -103
Summa fastighetskostnader -530 -597
Not 4 Transaktioner med nirstaende

2022 2021

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkdp och forsidljning avseende koncernftretag.
Ink6p (%) 13,0 0,0
Forséljning (%) 0 0

Som nérstdende riknas koncernens moderbolag, Urbanea Fastigheter AB (org nr 559201-2008), samt
ovriga bolag som mgar 1 koncernen.
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Not 5 Ersittning till revisorerna

2022
Allians Revision och Redovisning AB
Revisionsuppdraget -45
Summa -435

18(26)

2021

-

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokitringen samt styrelsens

f6rvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 6 Rintekostnader

2022
Réntekostnader bank -133
Ovrigt -2
Sumima -135

Rinta dr berdknad enligt effektiv rdntemetoden.

el L iy,

(v BJsoarth-smqammz_]

2021

-176

-176
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Not 7 Skatt pa arets resultat

2022 2021
Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt f6r aret -236 -241
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -79 0
Summa -315 -24 1
Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 933 1 164
Skatt enligt gdllande skattesats (20,6%) -192 -240
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga poster 0 -1
Periodiseringsfond -1 0
Korrigering av skatt fran tidigare ar 79 0
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader -43 0
Summa redovisad skatt -315 -241
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirden

InkOp

Genom fusion

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

Bokfort viarde byggnader 1 Sverige
Bokfort virde mark 1 Sverige

Verkligt virde

2022-12-31

6 242
0

29 974
23

20(26)

2021-12-31

36 244

-821
-325

-1 146

obt

35 098

23 394
11704

35 098

6 069
113

0

0

6 242

=729
-92

-821

> 421

3 850
1571

5421

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 31 Mkr. Fastigheten har
virderats av oberoende extern part per 31 december 2022. Verkligt virde definieras som det pris som
vid balansdagen skulle erhallas vid forsdljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsviérde.

Viarderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad

samt kategori av fastigheter som virderats. Per 2022-12-31 har vérderingar utférs av Forum

Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt
véirde har inte framtagits for jaimforelsearet. Fastigheterna viarderas enligt varderingsprinciper fran

Sambhiéllsbyggarna, den svenska féreningen {Or virderare.

Virderingsteknik

Verkliga viarden har faststdllts med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och

avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden 4r baserad pa nuvérdesberdkning av
framtida kassafloden 1 form av driftnetton under 5 ar som successtvt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedomt restvirde ar 2027. Restvirdet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett

uppskattat marknadsmassigt driftnetto ar 2027. Evighetskapitaliseringen sker med ett

direktavkastningskrav vilket har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden {6r jimftorbara
fastigheter dér savil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
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Diskonteringsridntan som anvéints for nuvidrdeberikning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastningskravet med tilldgg {or antagen tillvixt 1 kassaflédena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata for virdering till verkligt viirde i tre nivder. Hierarkin for verkligt viirde ger
hégst prioritet at noterade priser pd aktiva marknader t6r 1dentiska tillgangar, Niva 1, och ldgst
prioritet t icke observerbara indata, Niva 3. Niva 2 avser direkt eller indirekt observerbara indata,
andra in de noterade priser som ingar 1 niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden
som marknadsaktérerna skulle anvinda for att prissitta tillgangen. Varderingen av bolagets
fastigheter har skett med indata hanf6rhig till niva 3, da ej observerbara indata som anvints 1
virderingarna har en visentlig inverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsméssig antas forlingas med
ofordndrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod medan 6vriga lokalhyror justeras
till en marknadsmaéssig hyresniva. Kassaflodet for drift- underhalls och administrationskostnader
baseras pa marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar beridknas efter det investeringsbehov som beddms {6religga.

Varderingsantaganden

Viérdetidpunkt 2022-12-31

Inflationsantagande 4 %

Kalkylperiod 5 ar

Direktavkastningskrav 6,00 %

Faktisk utgaende drshyra 1 227 kr/kvm

Forvintat normaliserat driftnetto 1 074 kr/kvm

Aktuell ekonomisk vakansgrad 0,00%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader Individuellt anpassad utifran utfall f6r respektive fastighet.

Kinslighetsanalys for fastighetsvirdering

Vid fordndrade 1cke observerbara indata skulle det beddmda verkliga virdet fordndras enligt tabellen
nedan. Notera att en parameter sillan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden dr sammankopplade
av kassaflode och avkastningskrav.

Fordndring +/- % Virdedndring, tkr
Kalkylrdntan & direktavkastningskrav 10,0 -2 999
Kalkylrdntan & direktavkastningskrav - 10,0 3 687
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Not 9

Ingaende nedlagda kostnader
Omklassificering

Utgaende nedlagda kostnader

Not 10

Forslag till vinstdisposition

Till arsstadmmans férfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Balanseras 1 ny rdkning

Totalt

Not 11 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2018
Periodiseringsfond 2019
Periodiseringsfond 2020

Summa

kronor

Izl
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2022

28
-28

e —rere——ed

0

-560 990
618 154

57 164

57 164

57 164

2022-12-31

155

133
218

506

22(26)

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgiangar

2021

2021-12-31

155
133
213

506
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Not 12 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31
Rantebiarande skulder
Langtristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 14 620
Summa 0 14 620
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 60 234 0
Summa 60 234 0
Summa riantebdrande skulder 60 234 14 620
Forfallotider
Den del av langiristiga skulder som forfaller till betalning
mellan tva och fem ar efter balansdagen
Skulder t1ll kreditinstitut 0 14 620
Summa 0 14 620

Finansiell riskhantering

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig ikviditet {6r att mota kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas l6pande och storre kassaflodespaverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte tar tillgang till den finansiering som
verksamheten kriver eller att finansiering endast kan upptas med en vésentlig f6rdyring.

Dessa risker hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns f6r Urbanea-koncernen. Lag
belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditloften begrdnsar denna risk och innebér dven mindre
rintekinslighet. Det Overgripandet malet dr att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen.
Koncernens finansiering ir sikrad dels genom utféstelser fran Bolagets dgare och dels genom en
facilitet fran bank. Lan fran bank tas centralt 1 koncernen arpa krediterna allokeras vidare genom
koncernintern utlaning. Redan ingingna avtal mojliggdr atminstone ett fordubblat fastighetsbestand
att forvalta. Ut6ver denna finansiering finns en checkrikningskredit som utnyttjas vid behov.

Koncernen ar ocksa féremal for ett antal si kallade covenants vilka finns t6reskrivna 1 bankens
lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och
balansrdkning. Koncernen uppfyllde alla sidana Covenants per den 31 december 2022 och fram till
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avgivandet av arsredovisningen.

Inom ramen f6r koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov upprittas 16pande
prognoser f0r relevanta framatvarande tidsperioder som tar
hidnsyn t1ll berdknade in- och utfléden av likvida medel samt visentliga investeringsbehov.

Rénterisk
Med rédnterisk avses risken for ett férsdmrat rdntenetto som en f6ljd av foérdndrade marknadsréntor.

Réntekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av riintebidrande skulder, frimst av nivan pa
aktuella marknadsriantor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncernen véljer f6r
aktuella bindningstider pa rintorna. Koncernens finansieringsstrategi ar utformad for att uppna bista
finansnetto mom givna riskramar. Lan fran kreditinstitut och den vidare allokeringen genom
koncerninterna 1an 16per med en rorlig rénta (Stibor 3 man) {6r alla lanen.
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte
kan fullgéra sina skyldigheter 1 tid eller erbjuda sidkerhet {6r fullgérandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

Ej forfallna Forfallna >30 dgr Summa
Kundfordringar - brutto 0 127 127
Kreditférlustreserv 0 0 0

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintikter 0 -469
Upplupna rintekostnader 0 -56
Ovriga poster -62 -104
Summa -62 -629
Not 14 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ¢j nagra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansrikningen.

Not 15 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31
Foretagsinteckningar 14 620 14 620
Summa stéillda sdkerheter 14 620 14 620

Not 16 Hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intraffat efter balansdagen.

Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan
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Henrik Jussi-Pekka Magnus Thimgren
Styrelseordftrande Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har lamnats per datum som framgar av digital signatur nedan

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor

(V| BJ5QQrfLh-SygqQmBMIZ ]




H
{ar?
o et
VLD
R o?
Wk

o roreg

e n?
(F)
et |
G rer?
¢

1 (2)

95 O

Alllans

o BEan U

REVISION & REDOVISMING

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman 1 Urbanea Gasellen 4 AB
Org.nr 559071-3508

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Urbanea Gasellen 4 AB for rdkenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Urbanea Gasellen 4 ABs finansiella stidllning per den 2022-12-31 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 férhallande till Urbanea
Gasellen 4 AB enligt god revisorssed i1 Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen fér 2021 har utfort av en annan revisor vars uppdrag upphorde 1 fortid och som ldmnat
en revisionsberittelse daterad 27 april 2022 med omodifierade uttalanden 1 Rapport om arsredovisningen.

Tidigare revisor har inte upprittat en anmélan om sitt fortida uttriide enhigt 9 kap. 23 § aktiebolagslagen eller
underrittelse enligt 9 kap. 23 a § aktiebolagslagen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r nédvindig {or att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av bolagets t6rméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, néir sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fOr att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptdcka en visenthig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar f6r revisionen av arsredovisningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.
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REVISION & REDOVISNING

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6éver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Urbanea Gasellen
4 AB 16r rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller {orlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet

Revisorns ansvar. Jag ir oberoende 1 f6rhallande till Urbanea Gasellen 4 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhadmtat dr tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning inefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r térsvarlig med hinsyn till de krav som

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar 10r bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att tfortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sft.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis f6r att med en rimlhig grad av séikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

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

- pd nagot annat sétt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder elier forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett fOrslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm, dag som framgar av elektronisk signatur

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor
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