Urbanea Ekan 7 och 10 AB

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger t8ljande arsredovisning.

Innehill

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrdkning

- rapport dver fordndringar i eget kapital
- kassaflddesanalys

- noter
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undertecknade kopia fikalydande resultat- och balansrikning blivit

faststalld pd arsstamman den 7¢/6- 24 - Arsstamman besial

tillika godkanna styrelsens {irslag tll resultatdisposition,

Den 7 &/é # 25/
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Forvaltningsberiittelse
Allmint om verksamheten
Bolaget bedriver fastighetsférvaltning och dger tvéa forvaltningsfastigheter: Ekan 7 och Ekan 10.

Bolaget dgs av Urbanea Holding AB, som bedriver investeringsverksamhet 1 fastigheter genom sina

fastighetsigande dotterforetag.

tr an_s,a_lm,ﬁner utfms av M_o_.l_.l_el & _P_artnels AB

Den ekonomiska férvaltningen outsourcad till Newsec Property Asset Management Sweden AB

och den tekniska forvaltningen utférs av ett antal externa leverantorer.

Bolaget har ingen anstilld personal. Loner och andra erséttningar har dirmed ej utgatt.

Moderforetag

200._8_.?_ mﬁd_ sate_ 1 Stockhlm.

Visentliga hiindelserunder rikenskapsaret

Inga visentliga hiandelser har intrattat under aret.

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Viisentliga risker och osiikerheter i verksamheten

Bedémning av vésentliga risker och osdkerheter i verksamheten sker p4 koncernniva, dér dven
liskhantermg och k’mslighetsan'llysel utfers KGHCE’:I‘Y en "’é‘t 1 's'i"ﬁ Verksamhet expenelad ﬁi‘)r Ol'ika

'och darlgenom mmskade 1ntakter Rlsken fm* svangmngar 1 Vakanser och hyresbortfall hanterar

koncernen genom en god dialog med hyresgésterna {0r att bland annat fanga upp och tillgodose
dndrade behov. En annan risk dr 6kade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut i
hyresavtal eller oférutsedda och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till 6kade
underhéllskostnader som i sin tur paverkar kassaflodet negativt. Koneernen minimerar dessa genom
risker genom kontinuerlig kartldggning av fastighetens skick. Andra tekniska risker som sdsom
konstruktionsfel, skador och féroreningar kan ocksé paverka bolagets kassafléde. Koncernen
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hanterar dessa genom risker genom kartldggning samt en aktiv forvaltning. Samtliga fastigheter &r
fullvirdesforsikrade.

Hallbarhet

Urbanea ska vara en langsiktig och ansvarsfull fastighetsigare. Ansvaret omfattar savil
miljomissiga, sociala, etiska som ekonomiska aspekter och giller gentemot hyresgéster,
medarbetare, dgare, samarbets_parmels och sambhille.

F&r Urbanea innebir hallbarhetsarbetet ett hinsynstagande till nuvarande och framtida generationer
samt att vi tar ett [angsiktigt ansvar I den dagliga verksamheten. Bolaget strdvar efter att vara et

fcredome vad g galler hallbart foret&gamde mll{et -sl-'-a genomsyra alla delar av verksam‘heteﬂ

.o_ch_mgagemang samt_ b_1d1_a _tlll en hallbar SOClEil. utvacklmg

Urbanea strivar efter att minska miljopaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret
har Bolaget genom aktiv forvaltning kunnat minska sin miljopaverkan genom implementering av
energieffektiviseringsinitiativ och 6vergang till férnybara energikillor. Vid ink&p fran leverantorer
beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig uppfoljning utfors mot de arliga uppsatta
hallbarhetsmélen.

Ersittningsprinciper

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut.

Inget styrelsearvode eller avgangsvederlag har utgatt under 2023. Ledning och forvaltning av
koncernen har upphandlats genom ett forvaltningsavtal med Mdéller & Partners AB, 559200-5523.
Ersattnmg t111 ledande befattnmgshavare och forvaltningspersonal utgar endast genom arvode for

'marknaden kammer paverka bolaget en Ud fra;maver dven om det ar pa en begl ansad niva.
Bolagets verksamhet forvintas drivas vidare med en stabil finansiell stallmng,, god likviditet och
sikert kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pd ldngre sikt 4r i dagsléget svért att beddma.
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Flerarsoversikt

Hyresintikter

Rérelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Periodens resultat

Marknadsvirde forvaltningsfastigheter
Uthyrningsgrad

Overskottsgrad

Balansomslutning

Soliditet

* For definition av nyckeltal se not 1.
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2023

3924
656
683
"

68
16,7

34 423

45,8

2022

3915

931

586
448

94
23.8
48,0
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Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

i ny rdkning overfors

:kl‘.OIl'O'f:

kronor

5(26)

-682 960

15728 717

15728 717
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Resultatrikning Not

Hyresintikter
Fastighetskostnader

L2 b

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Rorelseresultat

Ovriga rianteintidkter och liknande resultatposter 6
Riéntekostnader 4,7

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat 9

Arets resultat

Arets resultat Sverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

2023

3923
-2 249

2022

3915
-2.037

1 878

494

1 384

453

931

-346
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anlidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not
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2023-12-31

31774

31 783

31783

131

1 890

79
22
18

2 140

34 423
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bunde £ € get kapl tal

Fritt eget kapital

X ktlekapltal '

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till koncerntoretag
Ovriga skulder

Summa langfristiza skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag,
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

12

13

13

14

2023-12-31

16412

-683

15 729

16 500

137

16 637

1 740

89

2 007

34 423
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2022-12-31

U

50

15964
448

16412

16 462

16 500
137

16 637

153
19

1 049

1 224
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Rapport dver forindringar i eget kapital

Aktie-  Balanserade Arets Summa.
kapital vinstmedel resultat  Eget kapital
50 16 089 -125 16 014

Eget kapital 2021-12-31
Disposition enligt stimma -125 125
Arets resultat , 448 448
Eget kapital 2022-12-31 50 15 964 448 16 462
Disposition enligt stimma 448 -448
Arets resultat ) _ -683 -683

|
<

Eget kapital 2023-12-31
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Kassaflodesanalys 2023 2022

Den lopande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster 655 931
Justering {6r poster som inte ingar i kassatlédet, mm

-avskrivningar 494 494

Erh"lllen ranta 5 | 1
Betald inkomstskatt ~59 18

L 095 | 444

Forandring av kortfristiga fordringar -227 38
Forandring av kortfristiga skulder -179 (75

Kassaflode fran den lépande verksamheten 689 1 657

Investeringsverksamheten _
Forandring 1 fordringar hos koncernforetag -1 340 -1404

Kassaflode fran "inlv*e'frst'e'rinkg‘sv-*e rksamhbeten -1 340 -1 404

Arets kassaflode -651 253
Likvida medel vid arets bdérjan 1151 898

Likvida medel vid arets slut 200 LISt
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

_]U.I‘ldlSk’l pezsonal Bolaget tilhmp’u ﬁlwlllgt R,FR 2 enhghet med 1eglei nai BFNAR 2012 3 da
bolaget ir ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillimpar IFRS 1
dess koncernredovisning.

Viirderingsgrunder
Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden eller 1 forekommande fall
till upplupet anskaffhingsvirde, se vidare nedan.

F‘zmkﬁaneﬁ mhzm Gch mpp'@'rteringﬁ;valzfla

1app01_ ;tel_m pres_emems i tusenta_l k_l c;f.n_m._;_ Tk.l. ;

Klasszf cermg

'betahs inom 12 mamdel mknat ﬁ'ln b'llansdagen

Bedémningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krdvs bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper
och uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och

rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamitérs mot taktiskt uttall.

_pa lamnade uppgi ftel om fastlghetamas yer khga Var de och dat 1genom bed@mnmg av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida
kassafloden samt bedémningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter
framgér ay not 10.

Andrade rved ovisningsprinciper samt tilimpning av nya standarder

Tillampade redovisningsprinciper som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av JIASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och &r
obligatoriska for tillimpning inom BEU frdn och med den 1 januari 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfért ndgon visentlig forandlmg i redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stillning. For Andringar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
nagon visentlig paverkan pa bolagets 1edov1smng Nya standarder och tolkningar som trider i kraft
for rikenskapsar som borjar efter 1 januari 2023 har inte tillimpats i denna rapport. De standarder,
é’mdiingal sch tolknin‘g*u som véntas paverka eller kan ha en paverkan pa bolagets finansiella

wE A,
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Intakter

Hyresintékter och serviceintdikier

Huvuddelen av fastighetsférvaliningens intikter utgors av intidkter fran hyreskontrakt vilka
-deﬁniiEras som op'erfati{mella leasihfgavtal 'Hyres:iznit’ziktar fran [Orvaltningstastigheter redovisas

grund av f“iktorer Som t111fa111 gt begransar hyres gastens -fulla nyttj zmde: ay farhyrda lokaler Vllka
redovisas 6ver den period begrinsningen féreligger.

Intékter fran serviceavtal sasom tillaggsdebitering av véirme, kyla, vatten, snérojning mm redovisas
ndr identifierade prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Intéikter/resultat frin fastighetsforsdlining o
Resultat av fastighetsfii‘rs'éi'lj'riing redevisas normalt 'pz?i tilltrﬁdesdagen om i.nftf: rislcer' och f@rmﬁner

-t1d1gare tlllf‘alle an ul ‘uac estldpunkten och om sa har skett mtaktsredewsas fasﬂghetsforsahmngen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betrdffande risker och formaner samt engagemang 1 den lopande
forvaltningen. Darutéver beaktas omstindigheter som kan paverka affirens utgang vilka ligger

utanfor sdljarens och/eller koparens kontroll.

Finansiella intikter och kostnader o . o
forluster pa dessa. Finansiella kostnader best‘ar av Iantekostnader pi_-szkul-d_er samt

valutakursvinster/-forluster pa dessa. Séakringsredovisning tilldmpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffhingsvérde med .
“1llampmng av 6ffektwrantemet0den Effektwrantan ar d en ré'nt'a som isktmterar de 'u“pp'skattadef

ﬁ.nans.lell.a ‘tll’ g,angens eller skuldens redtw;sade nettcwarde Beralmmgen mnefattar alh fwglfter
som erlagts eller erhalls av avtalsparterna som &r en del av effektivrintan, transaktionskostnader
samt eventuella 6ver- och underkurser.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas 1 arets resuliat
utom dé& underliggande transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt 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 i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven
justeringar av aktuell skatt hanforhig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt bersiknas enligt balansridkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pé tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som inte dr rérelseforvirv utan klassificeras som
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tillgangsforvdrv. Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hinforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte forvéntas bli aterforda inom overskadlig framtid. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur underllggande tillgangar eller skulder forvintas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beriiknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller 1 prakiiken beslutade per balansdagen. Uppskjuina skattefmdrmgal avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det &r
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nér

det inte lingre bedtms sannolikt att de kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter dr tastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintdkter, viardestegring
eller en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,

arkanlaggnmgar samt byggnads- OCh ma,1 kmventarler Fastlgheter som huvudsakhgen anvands 1

dnlaggnmgsﬂ[[g_angqr som inte thgor fervaltmngs fastlghatel.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till forvérvet
direkt hénforbara utgifter. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det dr
virdehdjande. Alla andra tillkommande utglﬁer redovisas som kostnad i den period de uppkommer.,
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya kompenenter ldggs till det
redovisade virdet nir de uppfyller kriterierna ovan. Lépande reparationer och underhill
kostnadstors i samband med att utgiften uppkommer. Efter anskatfhingstillfdllet redovisas

forvaltmngs fastlghetel tlll dnskaffnmgsvarde (ml{iuderande tillkommande utgifter) med avdrag for

Foljande avskrivningstider lilldmpas:

Byggnad 50 ar
Markanldaggning 20 ar

F@rvaltnmgsfastlghetema nedskrivningsprovas 16pande. Nedskrwnmg odrs med det belopp varmed
tillgAngens redovisade virde §verstiger dess aterwnnmgsvarde Aterwnmngsvardet Ar-det hogre
virdet av tillgdngens verkliga virde minskat med férsiljningskostnader och dess nyttjandevirde.
Forviry respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och formaner som foérknippas med
dganderidtten overgér till koparen respektive siljaren, vilket ofta innebdr redovisning per
tilltriidesdagen. Kontrollen Gver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betrédffande risker och

z;ormanet samt engagemang 1 den 10 :)ande f@rvaltnmgen Darutcwer beaktfls omstandlgheter som

;astlgheter under uppf@rande ech ambyggnatmn som avses att anvandas SOm fmvaltmngsfastigheter
nér arbetena ar fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Materiella anlaggmngstlllgﬂngar
Materiella anldggningstillgangar utdver forvaltningsfastigheter dr fysiska tillgngar som anvénds i
bolagets verksamhet och har en forvantad nyttjandeperiod om minst tre ar. Materiella

anldgeningstillgngar virderas till anskaffnmgsvarden och skrivs av linjdrt under sin uppskattade
nyttjandeperiod. I anskaffningsvirdet ingar inképspriset samt kostnader direkt hanforbara till
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tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet av
anskaftningen.

Materiella anldggningstillgéngar tas bort fran balansrékningen nér den avyttras eller om den inte
kan forvantas tillfora ndgra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att
den siljs. Vinst och férlust beriknas som skillnaden mellan férsiljningspriset och tillgangens
redovisade virde. Vinst eller {6rlust redovisas i resultatrikningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttrats.

Maskiner och inventarier 5-20 ar

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hianforliga till bolagets forvaltningsfastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se ovan avseende intdktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

_Leﬂsmg b(}lﬂget smn leaset‘lgare

Finansiella instrument
Finansiella tilleangar 1 balansrikningen utgtrs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt vérde. Fmanmella skulder 1 balansrakningen

utgors av leverantdrsskulder, ldneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt
virde. Bolaget innehar dock for ndrvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och bortlagande fran balansrdkningen
En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger f6r motparten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp
ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldlghet foreligger att betala, dven om faktura dnnu
inte mofttagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgAng tas bort fran
balansrikningen nir riattigheterna 1 avtalet realiseras, torfaller eller bolaget torlorar kontrollen 6ver
den. Detsamma géller {6r del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen
nér forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pd annat sétt utslidcks. Detsamma géller for del av finansiell
s.ku d. En finansiell tillgng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport
gver finansiell stdllning endast nir det foreligger en legal ritt 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 Iedewsnmgskomponent
eller som inte 4r 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
tillgdng som redovisas till verkligt vdrde via resultatet redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifrén i
vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet

varderas efter forsta redovisningstillfdllet sdsom beskrivs nedan.
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Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka #r utsatta {6r endast en obetydlig risk for

vardefluktuationer.

K‘1 egmm lanefordrmgar och kundfordrmgar dr finansiella tillgdngar som inte dr derivat, som har
faststdllda eller faststillbara betalningar och som inte #r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tilleAngar virderas till upplupet anskaffningsviirde med tillimpning av effektivrintemetoden med
avdrag for forlustrisk for osdkra fordringar.

A:ﬁdm f’nansfeﬂa S‘ku?ldef“

Vr .d.eras.. t.1ll up_.p.l_up.et ans kaf fnmgsvarde .

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tilldmpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anldggningstillgangar samt nedskrivningar av andelar i dotter- och intresseftretag. Finansiella

_t111g'mg’1r utam zmdelar 1 dotter— och 1ntref~‘;<;eforetag nedskrwnmgs,provas enllgt IFRS 9

om mdﬂ(ation pa nedskl wmngsbehov ﬁ-ms beraknas tlllgmgens ate:rvmmngwat de enhgt nedan

Om det mte gal att faststalla Vasanthgen obemende kassaﬂoden .t.1.l.1 en enskﬂd tlllgamg oeh dess

av nedslﬂwnmgsbehaw tll,l den Iagsta niva dar det gal att 1dent1ﬁeta Vasenthgen obemende

kassafloden - en sé kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nir en tillgéngs eller

kassagenererande enhets redovisade vérde dverstiger atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas
som kosmacl L 'resulta'ftet‘ Dé nedSI{rivn'i'ngsbehov idemt‘iﬁerats f(‘ﬁr'en kassage‘nererande 'e'n'het-

nedskrwmng av ovrlga tlllgangar som mgar 1 enheten Atervmmng:svardet ar det hogsta av verkligt
virde minus forsdljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berikning av nyttjandevirde
diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk
som 4dr forknippad med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgimgar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de torvantade kreditforlusterna baserat pa historiska

ff:il 'lus'tn:i’vﬁ-er 'och ﬁ:ii fflﬂ'@ s’truktur“ En fiirslu‘sftrese’w m()’t"svu' a;n'de d‘e‘ f"{il'vﬁn‘rade kreditforlusterna for

:iedowsas en F@ilustresew uppgaende t111 12 mana_dels forvaﬂtade kredltfmluster F or
kundfordringar, avtalstilledngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv
motsvarande de forvintade kreditforlusterna for dterstiende 1optid oavsett om férlustrisken tkat
betydligt fran det forsta redovisningstillféllet eller inte.

Aterforing av nedskrivaingar

En nedskrwmng av tillgangar som ingér i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns
indikation p4 att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en f6rindring i de
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antaganden som 14g till grund for berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i

den utstrickning som tillgdngens redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade

varde som skulle ha redovisats, med avdrag {or avskrivning dér sa &r aktuellt, om mgen
nedskrivning gjorts. Nedskrivningar av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet

anskaffningsvérde aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte ldngre foreligger och att

motsvarande betalning fran gildeniiren forviintas erhéallas.

Avsittningar
En avsittning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avséttningen. En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intrédffad handelse och det dr

iroligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gors med det belopp som 4r den bista

'uppskattnmgen av det som kravs for att reglera den beﬁnthga forpllktelsen pa balansdagen En

'_ﬁ;-m ett k@_n_tr.a_kt ar l;fl.g_liﬁ- an -df;-':_. Ound_v_l.khg-a kastnad@_ma ._ta_r_ att upp fylla forphktel,sen--enlzlgt
kontraktet.

ﬁEventualfﬁrpllktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som hérrdr fran intriffade

handelser och vars forekomst bekriaftas endast av en eller flera osdkra framtida hindelser utom

koncernens kontroll eller ndr det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsétining

pa grund av att det inte #r troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller inte kan
berdknas med tillricklig tillforlitlighet.

_Eget l{apital

b@hgets tlllgangal efter avdrag for alla skulder S@m skulder redewsas alla forpllldelser tlll a‘tt
erldgga kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelmng till #gare av egetkapitalinstrument

redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader i samband med egetkapitaltransaktion

redovisas som avdragspost fran eget kapital.

Dotterf'm etag och mtresseforetag

att tl ansaktl-ons.utg_l fter ml{luderas 1 det r.edev,lsade. Vaz.det f_@.r. ..lnﬁehaiv 1 dott_arforetag och

intresseforetag.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i 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.

skatteskuld I resultati '1kmngen gms pa motsvar ande satt mgen fordelnlng/sal redﬁwsmng av
uppskjuten skattekostnad i bokslutsdispositionerna.

Redovisning av kassaflode
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Kassatlodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

£ Koncernbidrag

2 Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om

v koncernbidraget ar ldmnat eller erhallet. Erhallna eller lamnade koncernbidrag paverkar belagets
b aktuella, eller i vissa fall uppsjutna skatt. '

Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresviirde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad

Periodens rorelseresultat i relation till periodens hyresintikter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till

balansomslutningen.
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Not 2 Operationella leasingavtal

2023-12-31 2022-12-31

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31
december 4r enligt foljande:

Mindre an | ar 2 993 3002
1-2 ar 2794 [ 796
2-3 ar 2243 1 273
4-5 ar 1185 308
Mer édn 5 &r 26 0

9 241 6 469

.....

spemﬁlm verksamheter Hyran Ar ofta mdexreglerad Som tlllagg tlll bqshyran utgar i
forekommande fall tilligg for virme, el och fastighetsskatt, vilket klassificeras som serviceintikter.

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhall

Fastighe
Ovrlgt

sskatt

2023

-1 858

=237
-153

2022

-1 811

73
153
0

Summa fastighetskostnader -2 249

-r'.
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Not 4 Transaktioner med nirstaende

2023 2022

Niirstdende relationer _
Urbanea Fastigheter AB (559201-2008) har en nérstidende relation med Urbanea Ekan 7 och 10 AB
samt andra bolag i koncernen.

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag |
Nedan anges andelen av arets inkdp och forsidlining avseende koncern{tretag.

Inkép ther 455 365
Forséljning tkr 0 0
Réntekostander thr 2073 3.;%

Som narstdende raknas koncernens moderbolag, Urbanea Fastigheter AB (org nr 559201-2008),
samt &vriga bolag som ingdr i koncernen.

Not s Ersittning till revisorerna

Allians Revision och Redovisning AB -
Revisionsuppdraget =23 -72

Summa “—:-:2 3 -12

f@rmltnmg @ch ovrlga gransknmgsuppglfter som det an_kommer pa b@hgets revisor att .u.tfora

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022
Rénteintakter 5 |
Sumina 3 3

Ovriga rinteintikter ir beridknade enligt effektivrintemetoden.
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Not 7 Rintekostnader

48 2023 2022

<5 Koncernintern rinta -803 -346

Summa. -803 -3 46

Riéntekostnader dr berdknade enligt effektivriantemetoden.

Not 8 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Limnade koncernbidrag ~500 0

Summa "5 00

Not 9 Skatt pa arets resultat

023 2022

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret -40 -138

Su mmaAa -40 _ 13 8 .

Avstimning av eftektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt -643 5R6

Skatt enligt géllande skattesats (20,6%) 132 -121
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga poster -36 g
Omvirderingar av temporira skillnader -136 22

Summa redovisad skatt -44) -138
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
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Ingéende anskaffningsvirden 35013 35013
(Genom ﬁlSﬁ 1on O 0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 35013 35013

[ngdende avskrivningar -2 776 -2 312
Arets avskrivningar -463 -463

Utgéende ackumulerade avskrivningar -3 239 -2 775

Utgaende restviirde enligt plan 31774 32238

Bokfort viirde byggnader i Sverige 18 241 18 665

Bokf6rt viirde mark i Sverige 13 021 13 021
Bokfort virde markanldggning i Sverige 512 532

31 774 32238

Verkligt virde
Det verkliga virdet pé forvaltningsfastigheterna uppgér pé balansdagen till 54 Mkr (61 Mkr).
Fastigheten har virderats av oberoende extern part per 31 december 2023.

Verkligt virde definieras som det pris som vid balansdagen skulle erhéllas vid forsdljning av en
tillgang eller betalas vid dverldtelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktérer, en form av marknadsvérde.

Virderingsprocess
Virdering av fastigheter sker enhgt koncernens virderingspolicy. 1 enlighet med denna policy gors

vérderingar innefattande samtliga fastigheter &rsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa

besitter relevanta, prafesqmne la kvalifikationer och har erfa'renhet'av zrldttell geagraﬁsk markﬁﬁd
samt kategori av fastigheter som virderats. Per 2023-12-31 he

Fastighetsekonomi AB. De externa viirderarna besiktigar va Je fastlghet min st vart tred]e ar.
Verkligt virde har inte framtagits for jimforelsedret. Fastigheterna viirderas enligt
virderingsprinciper frin Samhéllsbyggarna, den svenska féreningen 16r vérderare.

Viirderingsteknik

Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortspnsmetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastnmgsbasemde metoden dr baserad pa nuvirdesberdkning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
mwﬁ'rdet av b’edi‘m't r 'e'stvél de 'é.r"2028 Restv%irdet 'ha;r' b’edémts | genom en ev’i gh‘etskapi‘tal ISermg av

dnektavkaqtmngskl av v1iket har halletts fran den aktuella t1 ansaktmnsmarknaden f@r Jamfbrbara
fastigheter dar sévil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
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_ger hogst pl 10'r'1tet at noterade pnser pa aktwa marknader f“or 1dentlska tlllgangar Nwa 1 ech Iagst
prioritet 4t icke observerbara indata, Niva 3. Niva 2 avser direkt eller indirekt obsewerbara indata,
andra &n de noterade priser som ingar i niva 1. Icke observerbara indata ska dterspegla de
antaganden som marknadsaktérerna skulle anvinda for att prlssatta tillgdngen. Vardermgen av
bolagets fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts
i virderingarna har en visentlig inverkan pa bedémda virden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedoms vara marknadsméssig antas forldngas
med of6randrade villkor efter utgngen av innevarande kontraktsperiod medan dvriga lokalhyror
justeras till en marknadsmaéssig hylesmva Kassaflodet for drift- underhalls och
administrationskostnader baseras pad marknadsmissiga och normaliserade utbetalningar varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar beriknas efter det investeringsbehov som beddms
foreligga.

Viisentliga icke observerbara indata for virdering till verkligt viirde

Virderingstidpunkt 2023-12-31

Inflationsantagande 2%

Kalkylperiod 5 ar

Direktavkastningskrayv 6,5%

Faktisk utgaende drshyra (ki/kvm) | 200

Forvantat normaliserat driftnetto (kr/kvm) 927

Aktuell ekonomisk vakansgrad (%o) 24%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifran utfall och respektive
fastighet

Kinslighetsanalys for fastighetsviirdering

Vid féréndrade icke observerbara indata skulle det bedomda verkliga vérdet fordandras enligt
tabellen nedan. Notera att en parameter sillan dndrar sig isolerat, utan olika antaganden dr
sammankopplade av kassaflode och avkastningskrav.

Kalkylrdntan & direktavkastningskrav +l.0.,0- -5 _.3_3.;.5- .
Kalkylriantan & direktavkastningskrav - 10,0 6 556
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskatiningsvirden

[ngdende avskrivningar
Avskrivningar

2023-12-31

153

..,.._..._._-_r.-'.'._—..-.

153

-113
EY

23(26)

2022-12-31

153

153

-83
-31

Utgdaende ackumulerade avskrivningar ~144 -114

Utgiende restviirde enligt plan

Not 12 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forforgande star foljande vinstmedel:

Brai;'anﬁs_erat;.-resulftat
Arets resultat

Balanseras 1 ny rdkning

Not13  Upplining

Rintebirande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Sumina

Summa riantebiarande skulder

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

kronor

16 411 677
-682 960

15728717

2023-12-31

16 500
137

16 637

16 637
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Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

mellan tva och fem ar efter balansdagen

Skulder till koncernforetag 16 500 16 500
Ovriga skulder 137 137

Summa 16 637 16 637

Finansiell riskhantering

Med llkwdltetsrlsk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet for att mota kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas 16pande och storre kassaflédespiverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte far tillgang till den finansiering som
verksamheten kraver eller att finansiering endast kan upptas med en vésentlig t6rdyring.

Dessa risker hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns f6r Urbanea-koncernen.
Lag belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditldften begransar denna risk och innebir dven
mindre rintekénslighet. Det 6vergripandet mélet 4r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom
koncernen. Koncernens finansiering #r sikrad dels genom utfistelser frin Bolagets dgare och dels
genom en facilitet fran bank. Lan fran bank tas centralt 1 koncernen varpa krediterna allokeras
vidare genom koncernintern utldning. Redan ingangna avtal mdjliggdr atminstone ett fordubblat

fastighetsbestdnd att forvalta. Utdver denna finansiering finns en checkrikningskredit som utnyttjas
vid behov.

Koncernen 4dr ocksa foremal for ett antal sa kallade covenants vilka finns féreskrivna i bankens

:Ianevﬂlkar sésom nyckeltal och resul at'm‘é’itt kopplade 'till koncemens konsoliderade” I'esul'tat— 'och

Wg_wmdet av ar.sredwlsmngan

In{::im' ramen fijr l*c:(mcel nens pl'anering av likviditets- oc:h ﬁnansier’i'ngsb'e}mv‘uppri:ittas lé-pande

av hkwdq medel Samt Vasenthga mvestel mgsbehov

Rénterisk
Med rinterisk avses risken for ett forsdmrat rdntenetto som en f6ljd av {6rindrade marknadsrintor.

Rmtel{ostnadema paveikas fmutom av omfattmngen av rantebarande skulder framst av mvan pa
al\tuell’l bmdnmgstlder pa lantorna K_Onc:emens ﬁmnSlermgsstI ategl ar utfmmad for att uppna
bista finansnetto inom givna riskramar. Lan fran kreditinstitut och den vidare allokeringen genom
koncerninterna lan loper med en rorlig rinta (Stibor 3 man) for alla lanen.
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Kredit- och motpartsrisk
Ve Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bdde kommersiella och finansiella,
”"‘*{ inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sikerhet for fullgsrandet. Koncernens
= maximala exponering for kreditrisk uppgér till det redovisade viirdet av fordringar.

5 Ej forfallna  Forfallna >30 dgr Summa
£ Kundfordringar - brutto 0 307 307
Kreditforlustreserv 0 -176 -176

Not14  Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintikter -381 -460
gpplupna rantekostnader -1 149 346
Ovriga poster =210 ~243

Summa -1740 -1 049

Not 15 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ej ndgra viisentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats i balansrikningen.

Not 16 Stillda siikerheter

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 20 200 20 200

Summa stiillda sikerheter 20 200 20 200

Not 17 Hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser har intriffat efter balansdagen.

Stockholm per datum som framgér av digital signatur nedan

E LY “%  This file is sealed with a digital signature,
f RO :+ Theseal isa guarantee for the authenticity
% rhote f ofthe document.

h”‘.w,.,,.,....:.?*‘.'ﬂ DGC‘-U m&ﬂt |D | . o
ACBAODA355B0430598DCCCF2CDATBDAFE




Urbanea Ekan 7 och 10 AB. 26(26)
559039-0364

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordfrande Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats per datum som {ramgar av digital signatur nedan

UIF Strauss
Auktoriserad revisor

A v This fila is sealed with a digital signature,
£y ¢zt Theseal is.a guarantee for the authenticity

Dacument 1D
ACBAID4355B0430588DCCCF2CDA18DIF




1 (2)

oy r,:~1I

Allians

REVISTON & REDOVISMING

Revisionsberiattelse

Till bolagsstiimman i Urbanea Ekan 7 och 10 AB
Org.nr 539039-0364

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag harut{orl en revision av &rsredovisningen (6r Urbanea Ekan 7 och 10. AR forar 2023,

Enligt min uppfatining har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga

avseenden rittvisande bild av Urbanea Ekan 7 och 10 ABs finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess

(inansiella resultat och kassaflode [6r aret enligt arsredovisningslagen. I'érvaliningsberiftelsen dr {6renlig med

arsredovisningens Gvriga delat.

Jag tillstyrker dér(or att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrikningen.

Gr‘zm d ffi‘:' m‘mlanflm
enhgt dessa stdnd*‘u*der bcskl ivs nirmare i avqmﬁet Rewmrns ansvar. J ag ir abamende ) [‘grhallande 1;111 Urbanm Ekan
7 och 10 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska atisvar enligt dessa krav.

Styrelsens ansvar

Dct dr slyrclsen som har ansvarel For alt arsred{)wsmngen uppra‘lhs GCh att den ger en ra‘ttwsande blld fzullgt

en dl"Sl‘edGWSl’lll‘lg SOIm mte mnehaﬂer nagla vascnthga felakugheter vare sig dessa bemr pa {Jegenthgheter e]ler
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {or bedomningen av bolagets [frmaga att forisitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om [orhallanden som kan paverka [érmagan att fortsdtta
verksamhéten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen

avser all likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revf"sm ns ammr-

vascmligﬁ felaktlgheter vare SIg d.cssa bemr pa oegenthghe‘ter ellcr mlsstag, och att 1am11a en rcmsmnsbel atle_lse SOM
mnehallcﬂ mina uualdnden lehg Sakerhei ar en heg grad ay -Sakelhet men 4r mge:n garaml ﬁjr att en rewsmn som

Felakli ghcler kan uppsta pa grund ay oegemhghcier ellﬁr mlsstafr oah anses vara Vasentllga om de enskllt ellar
tillsammyans rimligen kan [Grvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Fn yiterligare beskrivning av miil ansvar for revisionen av arsredovisningen {inns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberitielsen.
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RLVISION & RLDOVISMING

Rapport om andra krav enligt lagar och fmdra for-fattmngar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Urbanea Ekan 7
och 10 AB for rikenskapsaret 2023 samt av [6rslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller {orlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget 1 f6rvaltiingsbeiiittelsen och beviljar styrelsens
ledam&ter ansvarsirihet f6r rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har ut{srt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niirmare 1 avsnitiet
Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i forhillande ill Urbanea Ekan 7 och 10 AB enligt god revisorssed i Sverige och har
1 6vrigl fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag-anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund [(6r mina uttalanden.

Styreﬁ; ens ansyar
Dei dr styrelsen som har ansvaret (6r forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller [6rlust. Vid forslag till

utdelning innefaftar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till de krav som

b@lagets verksamhetsart, ‘omfatining och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och {Grvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
atlt fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bok{oringen, medelsforvaliningen och bolagets ekonomiska angelégenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél belriffande revisionen av fSrvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsirihet, & afl inhdmia

revisionsbevis {6r att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot visenthigt.
avscende:

- fSretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fSrsummelse som kan franleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pA nAgot annai sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mli’t mal ba‘lmf I‘mde rew lslonen ay for slaget 1111 dlspﬂsnmner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed miti uttalande
""""""" islaget dr forenligt med akheb&lagslagen

-Svcnge alltld kammcr att upptacka a.tglrdel cller [“orsummelser som kan f“oranleda ersalln1ngsskyld1ghel mot b@laget
eller attelt fGrslag ll dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenliglt med aktiebolagslagen.

En ytlerligare beskrivning av mitt ansvar [or revisionen av {6rvaltningen {inns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

UIf Strauss
Aukloriserad revisor

Urbanea Ekan 7 och 10 AB, Org.nr 559039-0364
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