Urbanea Elfenbenet 1 AB
Org nr 559235-6322

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger foljande arsredovisning,

Innehall

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- rapport dver fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om infe annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser

Undertecknad styrelseledamot | Urbanea Eifenbenet 1 AB intygar att resultatrakningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstdmman den 2025-05-26.
Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.
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Arsredovisnin:

 for rikenskapsaret 2024

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- rapport dver f6réndrin
" ddesanalys

ar 1 eget kapital

- kassafl
- noter
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Forvaltnin
Allmint om verksam
Bolaget bedriver fastighetsférvaltning oc

Bolaget dgs av
fastighetsigande

Urbanea Holding AB g
dotterforetag,

ttelse

heten
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h dger t0rvaltningstastigheten Elfenbenet 1.

sverksamhet 1 fastigheter genom sina

Koncernens dvergripande styrning, forvaltning, finansiering, kontroll och genomftérande av

transaktioner utfors av M&

Den ekonomiska forvaltninge

P Management AB.

den tekniska forvaltningen utférs av ett antal externa leverantorer.

Bolaget har ingen anstilld personal. Léner och andra erséitining

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Inga viisentliga héndelser har intraffat under aret.

Modertoretag

Bolaget dr pa balansdagen ett helégt dotterforeta;
med séte 1 Stockholm. Det Gvergr

ripande moderforetaget dr Ur

559201-2008, med site i Stockholm.

Finansieringen

Bolagets finansierin

o sker genom upplaning internt inom koncernen.

{1l Urbanea Holding AB, org. m

. 359252-5017,

banea Fastigheter AB, org. nr.
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Investerinear

Under aret har inga investeringar gjorts 1 fastigheten.

Viisentliga risker och oséikerheter i verksamheten

Bedtmning av visentliga risker och oséikerheter 1 verksamheten sker pd koncernniva, dér dven
riskhantering och kiinslighetsanalyser utférs.

hogre vakanser och ddrmed
g 1 vakanser och ddrmed bortfall av hyresintikier
for att bland annat fanga upp och tillgodose

I all fastighetsverksamhet finns risk for avilyttning vilket kan g
minskade intdkter. Risken for 6kning eller minsknin
hanterar koncernen genom god dialog med hyresgiisterna
dndrade behov.

Okade driftskostnader och renoveringsbehov som inte kan kompenseras fullt ut 1 hyresavtal paverkar
risken for 6kade kostnader som 1 sin tur paverkar kassaflédet negativt. Koncernen minimerar dessa

risker genom kontinuerlig kartldggning av fastig
konstruktionsfel, skador och {6rorent
dessa risker genom kartliggning samt en akftiv forvaltning.

ngar kan ocksd paverka bolagets kassafléde. Koncernen hanterar

Samtliga fastigheter &r fullvirdesforsidkrade.

Urbanea ska vara en langsiktig och ansvarsfull fastighetsdgare. Ansvaret omfattar savil miljoméssiga,
sociala, etiska som ekonomiska aspekter och giiller gentemot hyresgéster, medarbetare, dgare

samarbetspartners och samhiille.

For Urbanea inn

ebir hdllbarhetsarbetet ett hdansynstagande till nuvarande och framtida generationer

och engagemang samt bidra till en hallbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljopaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret har
Bolaget genom aktiv férvaltning kunnat minska sin miljépaverkan genom implementering ax
energieffektiviseringsinitiativ och dvergang till fornybara energikillor. Vid inkop tran leverantorer

beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig uppféljning utférs mot de arliga uppsatta
hallbarhetsmalen.
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Ersittningsprinciper for ledande befattningshavare

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut. Inget styrelsearvode eller
avgangsvederlag har utgitt under 2024. Ledning och forvaltning av kmmm nen har upphandlats
genom ett forvaltningsavtal med M&P 'Mamgﬁmmt AB, 5593 GS 36’?6 E?g Sﬁm‘lmg till Qemdﬁ
befattningshavare och forvaltningspersonal utgar endast ge
forvaltningsavtalet.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Beddmningen ir att den makroekonomiska "E;ihf@d{ﬁﬁg@ﬁ ar fﬁrtsati mékﬁzl; men torvintningarna ar att
den svenska ekonomin gradvis ska dterhimta sig under 2025. Bolagets verksamhet fGrvintas drivas
vidare med en stabil finansiell stillning, god likviditet och mkmt kasmﬂmdﬁ Hur bolaget kommer att

paverkas pa ldngre sikt ér 1 dagslédget svart att bedéma.

Koncernen har som maél att utveckla det
dverskottsgraden.

befintliga fastighetsbestandet och att langsiktigt 6ka

Flerarsoversikt

2022

5 632

Hyresintédkter

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Periodens resultat

Mar kn &éwm dering fOrvaltningstastigheter

Overskotts ga E&d
Balansomslutning
Soliditet

* For defmation av nyekeltal se not 1.

Sggﬁ%d T’SF E'éml:, Mﬁ US eSS St
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o till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 121 071
Arets resultat 355 968

kronor 765 103

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning overfors 765 103

765 103

Signed T5, HJ, A4, US
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Hyresintikter 2
Fastighetskostnader 3,4

Driftnetto

Bruttoresultat

Administrationskostnader 3
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rédnteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader 6

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 7
Skatt pa drets resultat

Arets forlust

Arets resultat Gverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

6(26)
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Balansrikning Not 2024-12-31 2023-12-31

& Tillgangar

o Anliiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9 ﬁ 73 837 75033
Pagiende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anliggningstiligangar 10 229 64

ningstillgangar 74 066 75 097

Summa anliig:

Kundfordringar 11 61
Aktuella skattefordringar 488 285
Ovriga kortfristiga fordringar 81 172
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 81 220

Signed TS, HJ, A4, US
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Balansriikning Not 2024-12-31 2023-12-31

Lget kapital och skulder

11

ﬁém mmﬂ_m -356

Summa eget kapital 790 1 146

Langfristiga skulder 12

Ovriga skulder 052 052

Summa lingfristiga skulder 052 052

Kortfristiga skulder
memmmgmlléﬁr 339 99
Ovmga SKUM%T 48
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter | | (

Summa Kortfristiga skulder 73 546 74 539

I och skulder

Transaction 0822211555754459551 84
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Aktie-
kapital

Eget kapital 2022-12-31 25

Disposition enligt stimma _
Arets resultat -

25
Disposition enligt stimma -

Arets resultat .

.get kapital 2024-12-31 25

Antal aktier uppgar till 250. Aktiernas kvotviérde dr 100

Arets
resultat
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Justering fOr poster som
-avskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Forédndring av vriga kortfristiga rorelseskulder
Fordndring av §vriga kortfristiga fordringar

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassafliode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansierinesverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid arets slut

inte ingar 1 kassaflédet, mm
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grunder for redovisningen
ﬁmméwégﬁiﬁgm har upprﬁmm 1 @'nﬁiglgﬂt mﬁd Ai*smdwiﬁmngﬁm@n och RFR 2 - Redovisning f6r
a | X 2 enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da

j?.clﬁm kmm&mmdwimmgﬂ.

Véirderingsgrunder
Tillgdngar och skulder ér redovisade till historiska anskaffningsvérden eller 1 forekommande fall til]
upplupet anskaffningsvirde, se vidare nedan.

F: mzf«i:z‘fmmff % @mm ﬁﬁh mppﬁmwmggmhzm

mppmmma pr m@mm&m g 'ﬁiusmma hmm T].ﬁ:r.,,

Klassificering
Anhggﬁmggm& gangar och langtristig
etter mer dn 12 manader ff*amm; frml :

belopp som torviintas atervinnas eller betalas

r bestar av
ﬂng_ lagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder
' : : 1dn balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter kridvs beddmningar vid tillimpning av redovisningsprinciper och

uppskattningar vid virdering av tillgdngar, SkuMm mmktm och kostnader. Uppskattningar och

amﬂgmdm baseras pa hlml iska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och
mliga. :* a:mwmém Ses mm mgﬂ&mdm mh Jamfms mot f‘%kmki mfaﬁ Wd

liammld% upp gn_ ifter om | c _ h déirig
nedskrivningsbehov. Viﬁirdm*ingm av _fmmmm ggfam gmtm é’éi'mf mtagandm om ﬁ‘ﬁmtida
kassafldden samt bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osédkerhet vid viirdering av térvaltningsfastigheter
framgdr av not 9.

Aﬂdl‘ﬁd% redo
Tillampade w"wmmmgam‘wl per som sammanfm as 1 ﬁnm not nﬂduém‘m‘ nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder 2024. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort ndgon visentlig [Ordndring 1 redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stillning. Fordndringar i svenska regelverk under 2024 har inte heller haft
nagon visentlig padverkan pa bm&gﬁ:tg 'I‘“%diﬁﬁﬂﬂiﬁg Nya standarder och tolkningar ‘som {rider 1 kraft
for rikenskapsar som bérjar efter 1 januari 2025 har inte miampam 1 d%mm r&-pmt D
standarder,Andringar och tolkningar som viintas paverka eller kan ha en paverkan pa bmﬁgam

finansiella rapporter beskrivs nedan.
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Intikter

Hyresintdlkter och serviceinidikter

Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intidkter utgdrs av intékter fran hyreskontrakt vilka definieras
som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren 1 hyreskontrakten Hyresrabatter periodiseras normalt Over kontraktets 16ptid. Undantaget dr
rabatter som ldmnas pé grund av faktorer som tillfidlligt begrinsar hyresgéistens fulla nyttjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begrdnsningen féreligger. Intdkter fran serviceavtal
sasom tilldggsdebitering av viirme, kyla, vatten, snérdjning mm redovisas nér identifierade

prestationsataganden har blivit upptylida.

Intékter/resultat fran fastighetsforsdlining

Resultat av fastighetsforsidljning redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och férmaner
Gvergatt till képaren vid ett tidigare tillfille. Kontrollen &ver tillgangen kan ha évergatt vid ett
tidigare tillfille én tilltradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen

/id denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats

och/eller képarens kontroll.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rinteintikter pa fordring
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Finansiella kostnader bestar av réintekostnader pa skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sékringsredovisning tilldmpas inte.
Finansiella fordring
tillimpning av effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den réinta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den finansiella
tillgangens eller skuldens redovisade nettovirde. Berikni

cller erhalls av avtalsparterna som ér en del av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella
over- och underkurser.

Skatter

Inkomstskatter utg
utom dd underliggande transaktion redovisats 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som
ska b pning av de skattesatser som &r beslutade
eller 1 prakfiken beslutade per b

hanforlig till tidigare perioder.
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Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tilledngar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte 1 koncernmissig goodwill och inte heller {6r skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tilleangar och skulder som inte dr rérelseféryiry utan klassificeras som tillgangstoérviirv. Vidare
beaktas inte heller temporiira skillnader hiinforliga till andelar 1 dotter- och intressetféretag som inte
forvintas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgadngar eller skulder forvéintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beriiknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader

£
£y
o

beslutade per balansdagen.
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintékter, virdestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anvénds 1
egen verksamhet redovisas som rérelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan t6r materiella
anldgeningstilledngar som inte utgdr férvaltningstastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas nitialt
till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till forvérvet direkt hiinférbara utgifter. Tillkommande
utgifter ldges till det redovisade virdet endast om det dr vﬁrdﬁmjmd@ Alla andra tillkommande
tgifter Ied@wsag som kostnad 1 den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade
kmmmmm@r och tilldgg av nya k@mpmmm;m‘* liggs MI d%t mdﬁwme virdet nér de upptyller
kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. Efter anskaffningstillfiillet redovisas f’mwkmiﬁggfmﬁg_@iéim* till anskaffningsvirde
(inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning.

Fgfﬁmdg avskrivningstider Hﬂﬂmpm

MmEqanmggmmg 20 ar
Hywsgagimpasmm: Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprévas 16pande. Nedskrivning gérs med det %%lﬁ}pp varmed
tillgangens redovisade vérde Gverstiger dmﬁ atervinningsvérde. z%mwummgwmdﬂ ar det hdgre
viirdet av tillgangens verkliga viirde minskat med fOrséljningskostnader och d%gs

nyttjandevirde. Forvarv respektive Ww‘tl ing av fastighet redovisas da risker och férmaner som
forknippas med dganderitien Svergar HH k@pm en respektive séljaren, vilket ofta mmbm redovisning
per tilltridesdagen. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfille 4n
tilltridestidpunkten och om sa har skett 1‘%{1@ visas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt, Vic
E}ﬁﬁé}mmmg av tmﬁmkmmﬁdpm’lkﬁ b@ﬁkt&g vad som avtalats mellan parterna betriaffande risker och
forméaner samt mgag@mmg 1 den 16pande t6rvaltningen. Dirutéver beaktas oms *”ﬂéﬁghﬂm som kan
paverka affdrens utgdng wlk& higger L‘itmfm sdljarens och/eller képarens kontroll.Aven fastigheter
under uppférande m:h ombyggnation som avses att anvindas som {0 mﬁm.@.nggfamgmtw nér arbetena
ar fardigstillda klas S‘iﬁ@%ﬁ%‘% som forvaltningstastigheter.
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Materiella anldggnings cheter dr fysiska tillgdngar som anvéinds |
bolagets verksamhet och har en forviintad nyttjandeperiod om minst tre ar. Materiella
anldggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvérden och skrivs av linjért under sin uppskattade
nyttjandeperiod. | anskaffningsvérdet ingar ink&pspriset samt kostnader direkt hdanforbara till
tillgang chet med syftet av

en for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlig
anskaftningen.

Materiella anldgeningstillgangar tas bort fran balansrikningen nér den avyttras eller om den inte kan
forvintas tillféra nagra ekonomiska férdelar 1 framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
siiljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan f6rsédljningspriset och tillgangens redovisade
véirde. Vinst eller forlust redovisas 1 resultatriikningen den redovisningsperiod da tillgangen avytirats.

Maskiner och inventarier 5-20 ar

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hiinforliga till b
operationellaleasingkontrakt. Se ovan avseende inték
hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare
Leasing

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar 1 balansrdkningen utgdrs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt viirde. Finansiella skulder 1 balansridkningen utgérs
av leverantOrsskulder, laneskulder, vissa dvriga skulder samt derivat med negativt verkligt
virde.Bolaget innchar dock for ndrvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fran balansrdikningen

En finansiell tillgang ¢ I

instrumentets avtalsméssiga villkor. En

skyldighet foreligger for motparten att betala, iven om faktura &nnu inte har skickats. Skuld tas upp
nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet toreligger att betala, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nir faktura mottagits En finansiell tillgang tas bort tran
balansrikningen nér rittigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget t6rlorar kontrollen Gver
den. Detsamma giiller for del av finansiell tillgang. E

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller

Transaction 052221 155575449551 85
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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 {illhér kategorin finansiell tillgang

) som redovisas till verkligt virde via resultatet redovisas till verkligt viirde exklusive

D transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifran 1

o8 vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella imstrumentet virderas

e efter forsta redovisningstillfillet sdsom beskrivs nedan. Likvida medel bestar av kassamedel samt

A omedelbart tillgidngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande instifut samt kortfristiga
likvida placeringar med en loptid fran anskaffningstidpunkien understigande tre manader vilka &r

utsatta for endast en obetydlig risk t6r véirdetluktuationer.

Efm f;?ifmf'mﬁffzgm* f:m}z kzmdfwdﬁmgw

1gar dr finansiella tillgangar som inte ér derivat, som har
fmmmm @H_er f&gmmilbma mmlmngm och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgdngar vérderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden med
avdrag tor forlustrisk for osikra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt dvriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingéar 1 denna kategori. Skulderna
vérderas till upplupet anskaffningsvirde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag {6r att avgdra om det finns indikation
| pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella

§ anldggningstillgs

ingar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och mtresseféretag. Finansiella
tillgangar utom andelar 1 dotter- och intresseforetag nedsks lvmngsgrwag %I,ﬂl gt I?RS 9 Nﬁdsm lmmg
av munmm mﬂﬁ mh m%mmlm an@aggnmggm gangar samt andelar 1 intressefGretag om indik
- ﬁtﬁwmmmgwéfé% @ﬁil‘i mdam

18 nie g isentligen @b%maﬁﬂd% kassafldoden till en enskild tillgdng och dess
verkliga virde minus f6rsél) niﬂggh}g mader inte kan anvéindas grupperas tillgangarna vid provning .
nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dir det gér att identifiera visentligen oberoende kassafloden -
en s kallad kassagenererande enhet. En nedsk mmw mém%m& nar en ﬁﬁgéﬂgs ailm‘
? kassagenererande enhets redovisade viirde Gverstige del
som kostnad 1 resultatet. D4 nedskrivningsbehov Badmtgﬁﬁmm ﬁi:-1 en kﬁﬁm, ererande enhet fi
nedskrivningsbeloppet 1 férsta hand till goodwill. Dérefter gbrs en proportionell mégkrimmg av
ovriga tillgdngar som ingér i enheten. Atervinningsvérdet r det htgsta av verkligt viirde minus
forsdliningskostnader och nyttjandevirde. Vid berikning av nyttjandevirde diskonteras framtida

? ka%aiédﬁn med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri riinta och den risk som ar férknippad med

den specifika tillgangen.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvintade kreditférlusterna baserat pa historiska
fortustnivaer och forfallostruktur, En forslustreserv motsvarande de forviintade kredittérlusterna for
aterstdende 16ptid redovisas om kreditrisken har dkat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det foérsta redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv uppgéiende till 12 manaders foérvintade kreditférluster. Fér kundfordringar,
avtalstillgangar och leasingfordringar redovisas dock alltid en t6rlustreserv motsvarande de
forvintade kreditforlusterna for aterstiende 16ptid oavsett om f6rlustrisken 6kat betydligt fran det
forsta redovisningstillfillet eller inte.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar 1 IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte ldingre féreligger och det har skett en fordndring 1 de
antaganden som lag till grund {or berfikningen av atervinningsvirdet, En reversering gors endast 1 den
utstriickning som tillgdngens redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade vérde
som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning dér sa dr aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskafiningsvirde dterférs om de
tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att motsvarande betalning fran

gildenéren fOrvintas erhallas.

Avsittningar
En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det riader ovisshet om betalningstidpunkt eller
en nér det finns

storlek for att reg

en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intréiffad hiindelse och det dr troligt att
ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gbérs med det be

lera avsittningen. En avsittning redovisas i balansrikning

I

opp som dr den bésta

frdn ett kontrakt ér ldgre &n de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt kontraktet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas niir det finns ett méjligt atagande som harrdr fran intrdffade
hindelser och vars férekomst bekriftas endast av en eller flera osékra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller néir det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning
pa grund av att det inte dr troligt att ett uttldde av resurser kommer att kriivas eller inte kan beriiknas
med tillricklig tillforhitlighet.

Transaction 09222115557544855185
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Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebiir en residual ritt 1
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla férpliktelser till att
erligega kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt i eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas

som avdragspost fran eget kapital.

_____ ligt anskaffningsviardemetoden. Detta innebir att
tr mmktmmmga ﬁm mk]_ué%mﬁ I d{fit r s:;éﬁwmﬂe vmd%‘i f6r innehav 1 dotterforetag m;;h 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

I balansrikningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrdkningen g6rs pa motsvarande sitt ingen fordelning/sdrredovisning av
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.

Redovisning av kassaflode
Kassaflodesanalysen uppriittas enhigt indirekt metod.
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Det redovisade kassaflodet omfattar endast

Koncernbidrag

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

Koncernmellanhavanden

Bolaget har bytt fran bruttoredovisning till nettoredovisning av kortfristiga koncerninterna skulder
och fordringar for att redovisa en mer relevant och korrekt balansomslutning da de kortfristiga interna
""" mellanhavandena endast r till Urbanea Holding AB. Poster som paverkas 1 balansrikningen ir
K{mml nintern skuld och Koncernintern fordran. Nettoredovisningen av interna skulder och

ordringar pdverkar ba itningen, Nyckeltal som Soliditet for RA 2023 samt RA 2024 samt
tilliggsupplysningar 1 noten Upplaning.

Nyckelmlﬂdeﬁmnwm

Kﬁ}mwktﬁmt hyresvirde 1 relation till totalt hyresviirde per bokslutsdagen.
Overskottserad

Periodens rérelseresultat 1 relation till
Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 férhallande till
balansomslutmingen.

periodens hyresintikter.

Transaction 082271155575440551 89
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Not 2

Operationella leasingavtal

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31
december ér enligt féljande:

Mindre dn 1 ar 5 480
1-2 ar 3151
2-3 ar 1 823
3-4 ar 1 228
Mer din 4 ar 965

12 647

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresg
oftast hyresvillkor om mellan 1 och 3 4r med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Not 3 Fastighetskostnader

2024 2023

Driftskostnader 081 -1 008
Underhall -455 450
Fastighetsskatt -159 -159

Summa fastighetskostnader | -1 595 -1 617

Not 4 Transaktioner med nirstaende

2023

Inkop och forsiiljning mellan koncernioretag
Nedan anges andelen av arets inkdp och orsiljning avseende koncernforetag.

Inkop tkr 773 418
Forsiljning tkr 0 0

3), samt

Signed TS, HJ, A4, US
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Not 3 Ersittning till revisorerna

Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsuppdraget

Summa 53 16

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

Not 6 Rintekostnader

2024 2023

R@im&mgmm@% bank 1
Ovrigt 0

summa 1 o]

Riinta berdknad enligt effektiv rintemetoden.

Bokslutsd

ispositioner

Limnade koncernbidrag

Sumina 9 5877 3 500

s L ransaction 09222 1155575449551849
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Not 8 Skatt pa ar

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter

Summa

Avstiimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

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

Ej skattepliktiga poster

Omvirderingar av temporéra skillnader

Summa redovisad skatt

Not 9

FForvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffning
Ombklassificeringar

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

iodende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

Bokfort viirde byggnader i Sverige

okfort virde mark 1 Sverige

Verkligt viirde
Det verkliga vérdet pa orvaliningstastig

heterna uppgar pa balansdag

20(26)

-356 3 166

3 6Y

=75 -50

-
[~

52 579 53 774
21 258 21 258

T2 837 T U3d

Fastigheten har virderats av oberoende extern part per 31 december 2024. Verkligt viarde definieras

Transaction 09222115557544955189  §e
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som det pris som vid balansdagen skulle erhillas vid forsidljning av en tillging eller betalas vid
dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av
marknadsviirde.

Viirderingsprocess
Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vﬁrémmggp@hﬁ:y I enlighet med denna policy gm*g
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa @b@m@ﬂdﬁ f*‘istlgmmmrd@mm Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategor av f&.guglmml som vérderats. Per 2024-12-31 har virderingar utférs av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt
virde har inte framtagits f6r jamforelsearet. Fastigheterna virderas enligt varderingsprinciper fran
Samhillsbyggara, den svenska toreningen t6r virderare.

Viirderingsteknik

Verkliga vérden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuviirdesberdkning av
framtida kassafléden 1 form av driftnetton under 5 ar som successivt

marknadsanpassats samt nuvirdet av bedémt restvirde ar 2029, Restviirdet har bedémts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto ar 2029. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav vilket har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for
jﬁmﬁﬁrbm& f“mﬁgham déﬁ* savil éimkm som -immkm (gmmm bc-mg) %mmai{ﬁmm hﬂr

d ang@;r& Nwﬁ [, och lagst
W ioritet fm; uzm g'gm ver bm a mé&m Nivé 3. Niva 2 avser mmm eller indirekt observerbara
indata,andra dn de noterade priser som é:ﬂgf@r‘ 1 niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktorerna skulle anvénda for att prissitta tillgdngen. Virderingen av
bolagets fastigheter har skett med indata hiinforlig till niva 3, dé ej observerbara indata som anviéints 1
virderingarna har en visentlig inverkan pa bedémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna beriknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara 'mmknadsmﬁsgig antas forldngas med
of6rindrade villkor efter utgangen av innevarande Rmaﬁaﬁgmad medan Gvriga lokalhyror justeras
till en mmlgmdsm%si g hymmw& Kassaflodet for drift- underhalls och aémmmtrmmmsmgma"mf
baseras p knadsméssiga och normaliserade utbetalningar varvid korrektion sker t6r avvikelser.
Investeringar berdknas %ﬁm* det investeringsbehov som bedéms foreligga.
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Virderingsantaganden

Virdetidpunki 2024-12-31

Inflationsantagande 2 %

Kalkylperiod 10 ar

Direktavkastiningskrav 6,65 %

Faktisk utgaende arshyra I 290 kr/kvm

Forviintat normaliserat driftnetto 1 377 kr/kvim

Aktuell ekonomisk vakansgrad 19,01%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifran utfall for

respektive fastighet

Kiinslighetsanalys for fastighetsvirdering

Vid fordndrade icke observerbara indata skulle det bed
nedan. Notera att en parameter séllan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden dr samman
av kassaflode och avkastning

kopplade

- 10,0 11191

Kalkylrintan & direktavkastningskras
Kalkylrintan & direktavkastningskra

la kostnader

Eﬂg%%mdg
Under aret nedlagd

a kostnader 165

Utgaende nedlagda kostnader 229

oa virdet fordindras enligt tabellen
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Not11 Forslag

Till arsstaimmans foérforg
Balanserat resultat

till vinstdisposition

ande star f6ljande vinstmedel:

23(26)

1121

ZRGIGE

rets resultat -3535 9638

Totalt, kronor 765 103

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Balanseras 1 ny rikning

Totalt, kronor

Not12  Upplining

2024-12-31 2023-12-31

Riéintebdrande skulder

Summa 0
Summa rintebirande skulder 0 0

Forfallotider

Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte far tillgang till den finansiering som
verksamheten kréiver eller att finansiering endast kan upptas med en viisentlig fordyring. Dessa risker
hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns for Urbanea-koncernen. Lag

belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditléften begriansar denna risk och mnebér dven mindre

§

Transaction 092221155575445955185 Signed Ta, Ha, A, US
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rintekénslighet. Det vergripandet malet 4r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom
koncernen.Koncernens finansiering dr sikrad dels genom utfistelser 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 ingangna avtal méjligedr atminstone ett férdubblat
fastighetsbestand att forvalta. Utdver denna finansiering finns en checkrikningskredit som utnyttjas
vid behov.Koncernen iar ocksa foremal [0r ett antal sa kallade covenants vilka finns féreskrivna 1
bankens lmﬁwnkm mmm ﬂyﬁkﬂtﬁl och mmﬂmmmti kopplade till koncernens konsoliderade
resultat- och balansrikning. Koncernen uppfyllde alla sidana Covenants per den 31 december 2024

och fram till Mgwmdm av émrﬁdﬁﬁmmgm*

Inom ramen f6r koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov upprittas l6pande
prognoser {Or relevanta framatvarande tidsperioder som tar hinsyn till beriknade in- och utfléden av
likvida medel samt visentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Med réntmgk avses risken for ett f6rsdmrat rintenetto som en t6ljd av féréndrade

marknadsrintor.Rédntekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rintebédrande skulder,

fi sumt av mvﬁn pa aktuella marknadsréntor och M%éﬁmsnmmls marginaler samt vilken strategi

koncernen viljer [6r aktuella bindningstider pa réintorna. Koncernens finansieringsstrategi ar

utformad for att uppna bésta finansnetto inom givna riskramar, Lan fran kreditinstitut och den vidare
(Stibor 3 mén) for alla lanen.

allokeringen genom koncerninterna lan I6per med en rorlig rénta

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk detinieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte
kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sikerhet {6r fullgérandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgér till det redovisade viérdet av fordringar.

Ej forfallna  Fortallna >30 dgr Summa
12 12

Kundfordringar - b1
Kredittorlustreserv

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31

Oﬁmga Qasiw 530 150

Summa 1 024 1 144

Transaction 05222115557544555183
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ckonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Not 15

g som inte har redovisats 1 balansridkningen.

Not 16 Stillda sikerheter

Foretagsinteckningar 61 900 61 900

Summa stiillda séikerheter 61 900 61 900

Not 17 Hiindelser efter balansdagen

Inga viisentliga hindelser har intréiffat efter balansc

O ——. ?’? A ﬁti@ﬁ G%j?gl@g%g?%%@ggglﬁ% Elggﬁ%%@ ?5; ’H‘ﬁ? M@ QJS i e
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Stockholm per datum som framga signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordtérande Styrelseledamot

Anna Arndt
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats per datum som framgér av digital signatur nedan

ULI Strauss
Aukftoriserad revisor
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REVISION & REDOVISNING

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Urbanea Elfenbenet 1 AB
Oreawr 559235-6322

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utiGrt en revision av Arsredovisningen [6r Urbanea Elfenbenet | AB {6r rikenskapséaret 2024,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppritiats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden réttvisande bild av Urbanea Elfenbenet | ABs finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflide for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberiittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstinuman 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 avsnitiet Kevisorns ansvar. Jag ir oberoende 1 férhallande t1ll Urbanea

Eltenbenet 1 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 Ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enhigt dessa krav,

8]

vimiat dr tillriickliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in!

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppriittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {6r den wterna kontroll som den beddmer dr nddvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets fiirmaga att fortsitia
verksamheten. Den upplyser, nédr si dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att hikvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
innehiller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hég grad av siikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegenthigheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller

tillsamumans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mutt ansvar {or revisionen av arsredovisningen finng pa Revisorsinspekiionens webbplats:
WWw . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

Urbanes Elfenbenet 1 AB, Oreaor 559235-6322

—eeseee Transaction OY22211555 70448952184

Signed TS, HJ,
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_ - - REVISION & REDOVISNING
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
/s Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Urbanea
Elfenbenet 1 AB

o Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grind for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar, Jag dr oberoende 1 forhallande till Urbanea Elfenbenet 1 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1

Gvrigt fullg

Jag anser att de revisionsbevis Jag har inhdmtat dr tillréickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning mnefattar detta bland annat en bed6mning av om utdelningen fr férsvarlig med hiinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

hikviditet och stéillning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och {Grvaltmingen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokftringen, medelsférvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Svrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriiffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarstrihet, fir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot 1 ndgot visentligt
avseende:

- foretagit ndgon étgird eller gyort sig skyldig till nagon fBrsumm
bolaget, eller

else som kan {Granleda erséttningsskyldighet mot

- pd nagot annat séitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt méal betriffande revisionen av firslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dirmed mutt uttalande

om detta, ir att med rimlig erad av sikerhet bedéma om fOrslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersittmngsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller t6rlust inte &r {Grenligt med aktiebolagslagen.
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Urbanea Fastigheter AB
Org nr 559201-2008

Arsredovisning och koncernredovisning for riikenskapsiret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning och koncernredovisning.

[nnehall Sida

- forvaltningsberittelse

- koncernens rapport &ver totalresultat
- koncernens rapport 6ver finansiell stillning _
- koncernens rapport 6ver forindringar 1 eget kapital 10
- kassaflddesanalys for koncernen 11
- moderbolagets resultatriknin; 12
- moderbolagets balansrikning [3
- moderbolagets rapport 6ver f6rindringar 1 eget kapital 13
- kassafldesanalys for moderbolaget 16
- noter, gemensamma f6r moderbolag och koncern 17
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