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Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten

2(24)

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger férvaltningsfastigheten: Elfenbenet 1.

Bolaget #igs av Urbanea Holding AB, som bedriver investeringsverksamhet i fastigheter genom sina

fastighetsdgande dotterforetag.

transaktioner utfors av Mbéller & Partners AB.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Inga visentliga handelser har intriffat under ret.

Moderforetag

Koncernens dvergripande styrning, férvaltning, finansiering, kontroll och genomférande av

Den ekonomiska torvaltningen cutsourcad till Newsec Property Asset Management Sweden AB
och den tekniska forvaltningen utfors av ett antal externa leveranttrer.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner och andra ersittningar har ddrmed ej utgatt.

Bolaget @r pa balansdagen ett heldgt dotterforetag till Urbanea Holding AB, org nr 559252-5017,

2008, med site i Stockholm

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom uppléning internt inom koncernen.

Investeringar

Under aret har inga investeringar gjorts i fastigheten.

)

e A
. T3
e LA
-
o4 »
Fi
i-"-
- .
"l' M t.
r 4 3 t
T HE
LRNET ¥
L |
1
(-
e
* -

"o This file is sealed with a digital signature,

med site i Stockholm. Det dvergripande moderforetaget dr Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-

£ 9% 3 Thesealisa guarantee for the authenticity

A

w1

" L]

R T
"I'H'# .

/ of the document.

e

Document 1D
BAFFAAL4F4444C8TASDE86FE38208506



—

651400187

%
i

3

Urbanea Elfenbenet 1 AB 3(24)
559235-6322

Viisentliga risker och osiikerheter i verksamheten

Beddmning av visentliga risker och osikerheter i verksamheten sker pd koncernniva, dér dven
riskhantering och kiinslighetsanalyser utfors. Bolaget &r 1 sin verksamhet exponerad for olika typer
av risker; I all fastighetsverksamhet finns risk tor avilyttning som kan leda till hogre vakanser och
minskade intdkter, Risken for svingningar i vakanser och bortfall av hyresintékter hanterar
koncernen genom god dialog med hyresgésterna for att bland annat fanga upp och tillgodose
indrade behov. En annan risk dr ckade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut 1
hyresavtal eller oforutsedda och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till ckade
underhﬁll'*skosmadet' som i S'i'n tu’r piverkar kassaﬂ'@det negdtivt Kencemen m’iﬂi‘metal dﬁesrsa risker

lxonstruktmnsfel skad@r och f@rorenmgar kan ocksa pwerka bcz)l gets kassaﬂ@de Kencemen
hanterar dessa risker genom kartliggning samt en aktiv férvaltning. Samtliga fastigheter Ar

fullvardesforsiakrade.

Hillbarhet

U‘r‘baﬁea Sk’l vara en léngsktlg och ansvarsfull fashghetsagaie Ansvaret omfdttar Saval

m_e.d_aibetami _ag_arf::} _samarbetSparmers O.Gh samhall_e,

For Urbanea innebdr hallbarhetsarbetet ett hdnsynstagande till nuvarande och framtida generationer
samt att vi tar ett langsiktigt ansvar 1 den dagliga verksamheten. Bolaget striavar efter att vara ett
feredeme vad g"ﬂ er hallbalt foretag“mde wlket skta genomsym alla delar av verksamheten

och_ -6ng_afgge-m_ang,s-amt b_ldra_ tﬂl en hal—lbar Som_al__ utwcklmg_.

Urbanea striivar efter att minska miljopéaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret
har Bolaget genom aktiv forvaltning kunnat minska sin miljopaverkan genom implementering av
energieffektiviseringsinitiativ och dvergang till férnybara energikéllor. Vid inkop fran leverantorer
beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig uppfoljning utférs mot de arliga uppsatta
hallbarhetsmaélen.

Ersittningsprinciper for ledande befattningshavare

T1ll styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut.

I‘nget 'Styralsearvede eller avgéngsved'erlag hai utgé’tt't under 202:3 L'edn'i'ng Och Fdrval'tnin'g av

_:r.sattnm_g:, t1.l.l. leamde _36_fattmn_gshavare och_ f@rvaltmngsper_sonal. u_tg_ar endast genom .armde for
tjdnsterna enligt forvaltningsavtalet.
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Urbanea Elfenbenet 1 AB

559235-6322

Framtidsutsikter och finansiella mal

Beddmningen ir att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och osikerhet pa
marknaden, kommer paverka bolaget en tid fram&ver, &ven om det dr pa en begriansad niva.

Bolagets verksamhet {6rviintas drivas vidare med en stabil tinansiell stdllning, god likviditet och
sikert kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pd langre sikt dr 1 dagsléiget svart att bedoma.

Flerarsoversikt

Rorelseresultat thr
Resultat efter finansiella poster thr

Periodens resultat thr
Marknadsviérdering forvaltningsfastigheter tkr
Uthyrningsgrad %
Oversl{otts grad Yo

Sghdltet Y%

* For definition av nyckeltal senot 1.

Forslag till vinstdisposition

2023

6 700

316l

3166

314

83,0
47,2

1,50

2021

4877
-359
-1314

-2 594
n/a

n/a

0,04

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras

1 ny rdkning 6verfors

Till arsstimmans forfogande stdr f6ljande vinstmedel:

1 435 387
-314 316

kronor

1121 071
s3 att

1121 Q71

kronor 1 121 071
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Resultatrikning Not

Hyresintékter

=
5

Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat
Administrationskostnader 5
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader 6

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 7
Skatt pd arets resultat Q

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31
3 Tillgangar
Anliggningstillgangar

D Materiella anldggningstillgdngar
< Forvaltningsfastigheter 9 75033 76 144

materiella anldggningstillgangar 10 64 0

75 097 76 144

Summa anliiggningstiligingar 75097 76 144

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 61 12
Aktuella skattefordringar 285 0
Ovriga kortfristiga fordringar 172 370
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 220 0

738 382

Kassa och bank 802 1303

Summa tillgangar 76 637 77829
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
L.everantorsskulder

Skulder till koncernforetag

ksl Skatté33'k;ll'ld.e:r'
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

11

12

13

13

14

2023-12-31

==

952

952

98

73 248
0

48

| 144

74 539

76 637

2022-12-31

1.432

| 435

1 460

26

26

969

969

235
73 843
278

08

920

75 374

77829
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iiiii

Aktie-  Balanserade Arets  Summa eget
kapital  vinstmedel resultat kapital

Eget kapital 2021-12-31 25 2597 -2 594 28

Disposition enligt stimma . 2 594 2 594 -
Arets resultat - - [ 432 | 432

Eget kapital 2022-12-31 25 3 1432 1 460

Disposition enligt stimma - [ 432 -1 432 _
Arets resultat ’ o .314 314

Eget kapital 2023-12-31 25 1435 314 1 146

Antal aktier uppgér till 250. Aktiernas kvotvirde dr 100 kronor.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, mm
~avskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Forandring av 6vriga kortfristiga rorelseskuider
Forindring av Ovriga kortiristiga fordringar

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring av skulder till koncernforetag

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023

I 194

~284

4076

-3 856
21

241

-147

-147

-595

-595

-501
1303
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Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Grunder for redovisningen
Arsredowsmngen har uppx a,ttflts 1 &nhghet med Arswdowsmngshgen OCh RFR 2 Redowsmng for

1des¢. koncemredcwsmng

Vﬁrdermgﬂgr ””dér

'tl“ upplupet anskaffmngsvarde se wdme nedan

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Funktionell valuta 4r svenska kronor, SEK, som dven utgor rapporteringsvalutan. De finansiella

rapporterna presenteras i tusental kronor, Tkr.

Klassificering
Anligeningstillgdngar och l&ngfristiga skulder bestar av belopp som f6rvintas atervinnas eller

betﬂ,hs eﬁer mer an 12 mamder raknat fran bfllansdagen Omsattmngstlll gfmgar och kortfrlstlga,

bal.ans«:lclgen..

Beddmningar och uppskattningar - . .
For att uppritta {finansiella rapporter krdvs bedomningar vid tilldmpning av redovisningsprinciper

och uppskattningar vid vérdering av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Uppskattningar och

antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara relevanta och
rimliga, Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Vid

virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande péverkan pa

limnade uppgifter om fastigheternas verkliga virde och dirigenom bedémning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningstastigheter kriver antaganden om framtida
kassafloden samt bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav {or varje enskild

fastighet. Information om viktiga antaganden och osikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter

framgar av not 9.

Andrade r edovisningsprinciper samt tilliimpning av nya standarder
Tillimpade redovisningsprinciper som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade

standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort ndgon visentlig forandring i redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stillning. Fordndringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller haft

négon vésentlig paverkan pd bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som tréader 1 kraft

for rikenskapsér som borjar efter 1 januari 2023 har inte tillampats 1 denna rapport. De
standarder,dndringar och tolkningar som vantas paverka eller kan ha en paverkan pa bolagets

finansiella rapporter beskrivs nedan.
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Intakter

Hyresintdkter och serviceintdkier

Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intékter utgérs av intdkter fran hyreskontrakt vilka
definieras som epemtlone[la leasingavtal. Hyresintikier fran ﬁ)rvalmmgsfastlgheter redovisas
_lmjart basel at p’l wllk@ren 1 hy1 eslmntl akten Hyresrabatter permdmems nmmalt dver kontraktets

f@rehgg_er Intak et ﬁan serwceavtal sasom tlllaggsde_jltermg av virme, kyla vatten Sn@mj-nmg

mm redovisas nir identifierade prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Intckter/resultat fran fastighelsforsdljning

Resultat av fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férméaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen dver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfille 4n tilltradestidpunkten och om s har skett intiktsredovisas fastighetsforsiljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som

avtalats mellan parterna betriffande risker och térméner samt engagemang 1 den l6pande

fm valtnmgen

o.c_h/ e_l_ler _k_Q_p_arans _.kon_troll ._

Finansiella intikter och kostnader

'Fmanswlh mtakter bestar av rantemtakter pa fordrmgar m:h hkwda medel samt valutakursvmster/—-

valu.takursvmster/—fm*lus er pa dessa Sakrmgszecl@wsnmg tlllampas mte N _
Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvirde med

tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rédnta som diskonterar de uppskattade

framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den
finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovirde. Beridkningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhalls av avtalsparterna som ar en del av effektivrintan, transaktionskostnader
samt eventuella 6ver- och underkurser.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat
utom dé& underliggande transaktion redovisats i §vrigt teta_‘_'res%ul'ta eller 1 eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt 4r skatt som
ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som #r beslutade
eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. T ill aktuell skatt hor dven justeringar av aktuell skatt
hénforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skattem#ssiga viarden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader
beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid fGrsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som inte dr rorelseférviry utan klassificeras som
tlllgmgsﬁ:}rmrv Vldare beaktas mte wller tempmam skﬂlnader hanforhga t111 andelar i dottel och

uppslq uten skatt b'aserarm g pa hu.r Lmdel hgga.nde t111gan gm eller skulder forvantas bh reahselade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beriiknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som

;"f %, Thisfile is sealed with a digital signature.
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ir beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underslcottsavdrag redovisas endast i den man det 4r
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Viirdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér
det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Farvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintidkter, virdestegring

.eller en l«:ombmatmn av dessa bfida syften Fmvaltmngsfastlghatel mnefattar byggnader malk

anlaggmngstlllgangar SO mte utgar forvaltnmgsfastlghetel Fowaltmngsfastlgheter redewsas

initialt till anskaffningsvirde, vilket inkluderar till forvérvet direkt hanforbara utgifter.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om det 4r vdrdehdjande. Alla andra

tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter ldggs till det redovisade viérdet nér de

uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall kostnadsfors 1 samband med att

utgiften uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till

anskaffnmgsvarde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r ackumulerade

avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 50 ar
Markanliggning 20 ar
Hyresgistanpassning Kontraktsperioden
Bygegnadsinventarier 5-20 ar

jFarvaltmngsfasughetema nedskrwmngspmvas lepande Nedskrwnmg gors med det belopp varmed

- 'eret av tlllg"mgens verkllga varde mmskat med ﬁ)lsalgmngskostmdel och dess
nyttjandevirde. Forvirv respektive avyl:trmg av fastighet redovisas da risker och forméaner som

forknippas med dganderitten overgar till kdparen respektive siljaren, vilket ofta innebér

mdawsmng per tilltridesdagen. Kontrollen &ver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfdlle

an tilltradestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid

bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriaffande risker och

f6rmaner samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Dirutdver beaktas omstandlgheter som
kan paverka afférens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll. Aven
fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som forvaltningsfastigheter

nér arbetena dr fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Leasing - bolaget som leasegivare

Samtliga hyreskontrakt hanforliga till bolagets férvaltningsfastigheter ses som
operationellaleasingkontrakt. Se ovan avseende intiktsredovisning och nedan not angdende
hyreskontrakten,

Leasing - bolaget som leasetagare _ _ o o - o
Leasingkostnader for operationella leasingkontrakt redovisas linjdrt dver leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella tillgangar i balansrakningen utgérs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt-derivat med positivt verkligt virde. Finansiella skulder 1 balansrakningen
utgdrs av leverantorsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkhigt
virde.Bolaget innehar dock for nirvar ande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fran balansrdknin gen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansridkningen niir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmédssiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger for motparten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp

nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgéng tas bort fran
balansrikningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver
den. Detsamma giller for del av finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen

ndr forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sitt utsldcks. Detsamma giller for del av finansiell

-skuld En ﬁnansie‘ll tlllgang och ﬁnans1ell skuld kwt‘tas oeh redowsas med ett nettabelepp 1 rappmt

1eg161_a_ -skul_den,

Klassificering och initial vérdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent
eller som inte dr derivat redovisas initialt till anskaffhingsvirde motsvarande instrumentets verkliga
virde

med tilldgg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent vérderas till 'tr'msaktionspri’s Dertvat som tillhér kategorin finansiell
tillgdng som redovisas till verkligt viirde via resultatet redovisas till verkligt viirde exklusive

tr ansaktmnskestn‘ldel Elt ﬁnansiellt mstrument klaSSIficeras Vld fmsta led{}wsnmgen bl a uufran 1

varderas eftel f”msm xedowsmngstlllf‘allet sasom besk;l vs nedqn lewda medel bestal av

kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
méanader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk [6r vérdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar _
Kategorin lanefordringar och kundfordringar dr finansiella fillgangar som inte dr derivat, som har

faststdllda eller faststéllbara betalningar och som inte ér noterade pd en aktiv marknad. Dessa

tillgangar vérderas till upplupet qnskaffmngsval de med tillampning av effektivrdntemetoden med

avdrag for forlustrisk for osiikra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantGrsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvérde.
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. 1AS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anldgeningstillgdngar samt nedskrivningar av andelar i dotter- och intresseforetag. Finansiella
tillgdngar utom andelar i dotter- och intressefretag nedskrivningsprovas enligt IFRS 9.
Nedskrivaning

av immateriella och materiella anlédggningstillgdngar samt andelar i intresseféretag om indikation
pa neclskrwmngsbehov finns beréiknas tillgdngens atervinningsvirde enligt nedan.

Om det inte gar att faststiilla viisentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgdng och dess
verkliga virde minus forsiljningskostnader inte kan anvindas grupperas tillgangarna vid provning
av

nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dér det gar att identifiera vésentligen oberoende kassatloden
- en s4 kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller
lcassagenererande enhets redawsade Val de overstl ger a‘tewmnmgsvardet En nedskrlvmng redowsqs

fordehs nedskrlvnmgsbeleppet i forsta hand tlll goodwxll Darefter gors en pmportmnell
nedskrwmng av ovriga tillgdngar som ingar i enheten. Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt
val de mlnus fersaljnmgsl«-:ostmder och nyl:tj andevarde Vld beraknmg av nyttj andevarde

som r forkmppad mf.:d d_en ..spazcl.ﬁka..tlllgangen,

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvintade kreditforlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvantade kreditforlusterna {6r
aterstdende 16ptid redovisas om kreditrisken har okat betydligt sedan det f6rsta
redovisningstillfallet. Om forlustrisken inte har dkat betydligt sedan det forsta redovisningstillfallet
redovisas en forlustreserv uppgaende till 12 ménaders forvintade kreditforluster. For
kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv
motsvarande de forvintade kreditforlusterna for aterstaende 16ptid oavsett om forlustrisken Okat
betydligt fran det forsta redovisningstillfillet eller inte.

Aterforing av nedskrvivningar

En nedskrivning av tillgngar som ingar i IAS 36 tillimpningsomride reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en foréindring 1 de
antaganden som l4g till grund for berdkningen av atervinningsvérdet. En reversering gors endast i
den utstracknmg som tillgangens redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade
virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér s& ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Néd’skfivningax av ﬁnansi'ella till g?angar s‘om 're'diovisas tilI upplupet anskaffningsvéirde‘ ﬁterf‘é‘r‘s om

:galdem,len fmmntas 6rha._11as_.

Avsittningar

En avsitining skiljer sig frin andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek 10r att reglera avsittningen. En avsittning redovisas 1 balansriikningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en £6ljd av en intrédffad hdndelse och det ar
troligt att ett utflsde av ekonomiska resurser kommer att krdvas {or att reglera forpliktelsen samt en

tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gérs med det belopp som ér den bista
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uppskattningen av det som krivs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En
avsiittning for forlustkontrakt redovisas nér de férvéantade fordelarna som koncernen véntas erhalla
fran ett kontrakt #4r ldgre 4n de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt
kontraktet.

Eventualforpliktelser
En eventmlforphktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som hdrrdr fran intriffade
hiindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller nir det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning

pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas eller inte kan
beraknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avial som innebér en residual rétt 1

bolagets tlllgangftr f:fter avdrag for alla skuldm Som skulder ledowsas alla forphktelser tlll att

_ledowsas d1reLt 1 eget kapital Transaktwnskos‘tnader i samband med egetkqpltaltransaktmn

redovisas som avdragspost fran eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag | - | _ _
Andelar i1 dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskattningsvirdemetoden. Detta innebar
att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet {6r innehav 1 dotterforetag och

intresseforetag.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i 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 balansr akmngen redovisas obeskattade reserver utan uppdelmng pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrikningen gérs pd motsvarande sétt ingen fordelning/sérredovisning av
uppskjuten skattekostnad i bokslutsdispositionerna.

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

-ﬂl{tuella GHEI 1 vissa fall upijutna Skatt

Nyckeltalsdefinitioner
Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad

Periodens rérelseresultat i relation till periodens hyresintikter.
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Soliditet

balansomslutningen.
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Not 2 Operationella leasingavtal

17(24)

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31

december dr enligt foljande:

Mindre 4n 1 ar
1-2 ar

2-3 ar

4-5&r

Merédn 5 ar

5 284 5128
3 881 3 594
1 763 1 568

456 388

16 763 16 107

Foretaget har ingétt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten
har oftast hyresvillkor om mellan 1 och 3 ar med fast hyra samt avtalad indexuppréikning.

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Not 4 Transaktioner med nirstiende

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

2023 2022
-1 008 -1 142
-4 50 -283

-1617 -1 584

2023 2022

Nedan anges andelen av arets inkép och forsdlining avseende koncernféretag.

Inkdp
Forsiljning

Rintekostnader

tkr 0 0

tht 0 456

Som nérstaende riknas koncernens moderbolag, Urbanea Fastigheter AB (org nr 559201-2008),

samt 6vriga bolag som ingér 1 koncernen.
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Not 5 Ersittning till revisorerna

2023 2022

Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsuppdraget -16 -52

Summa -16 59

forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens

Not 6 Riintekostnader

2023 2022

Réntekostnader bank 0 -456
Ovrigt -1 -

Summa -1 =461

Rinta beriiknad enligt effektiv rintemetoden.

Not 7 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Limnade koncernbidrag -3 500 0

Summa. -3 500 0
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt 1 resulatrikningen
Aktuell skatt f6r aret
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter

Summa

Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

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

Ej skattepliktiga poster

Omviérderingar av temporira skillnader

Not 9 Forvaltningstastigheter

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffhingsvérden

[ngdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende restvirde enligt plan

Bokfort varde byggnader i Sverige

Bokfort varde mark 1 Sverige

2023

80 966
0
83

81049

. 823
-1 194

19(24)

1 940

-400

-107

~508

2022-12-31

-6 017

75 032

53 774

21258

75 032

755353
291
5322

80 966

76 144

54 886
21258

76 144
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Verkligt viirde

Det verkliga vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 95 Mkr. Fastigheten har
virderats av oberoende extern part per 31 december 2023. Verkligt virde definieras som det pris
som vid balansdagen skulle erhallas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvirde.

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
viarderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av fast.lghete_t som virderats. Per 2023-12-31 har varderingar utfors av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
Verkligt virde har inte framtagits for jimforelsedret. Fastigheterna vérderas enligt
virderingsprinciper frin Samhillsbyggarna, den svenska foreningen for vérderare.

Virderingsteknik

Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortSprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastnmgsbaserade metoden Ar baserad pa nuvardesberakning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5 ar som successivt

marknad sanpassats samt nuvér det av bedomt restvirde ar 2028. Restvdrdet har bedomts genom en
evighets iapltahsermg av ett uppskattat marknadsmasmgt dtlfmet‘ta ar 2028

tr'msaktmnsmdrknaden ﬁ)r Jamferbara fastwheter d’ll‘ sa.val dlrekta som mdl_mkta (g;e_nom b_ol_ag_)_

transaktioner har beaktats.Diskonteringsrantan som anvénts for nuvérdeberikning av framtida

kassafloden bestar av dlrek‘tavkastnmgsl{ravet med tilldgg for antagen tillvdxt i kassaflodena under

prognosperioden.IFRS kategoriserar indata for Vardermg till verkligt virde i tre nivaer. Hierarkin
for verkligt virde ger hogst prioritet &t noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgéngar,
Nivé I' 'OCh léigs't'

.bﬂhgets fastl_gheter h_ar ske.tt med. mdat.a..h_anfbrhg 1_:111. niva 3, .da eJ obsel Verbara 111d;at.a som anv."i.nts
1 viirderingarna har en vésentlig inverkan pa bedomda virden.

Indata; Hyresinbetalningarna beriiknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgéende hyra som bedéms vara marknadsméssig antas forlingas
med oférindrade villkor efter utgéngen av innevarande kontraktsperiod medan vriga lokalhyror
justeras till en marknadsmaissig hyresniva. Kassaflodet {6r drift- underhalls och
administrationskostnader baseras pa marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar beréknas efter det investeringsbehov som beddms

foreligga.
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Viirderingsantaganden

Virdetidpunkt 2023-12-31
[nflationsantagande 2%
Kalkylperiod 5 &r
Direktavkastningskrav 6,75 %
Faktisk utgdende arshyra 1 682 kr/kvm
Forvintat normaliserat drifinetto 1 312 ke/kvm

Aktuell ekonomisk vakansgrad 9,02%

Hyresantagande Befintli g hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader [ndividuellt anpassad utifran utfall tor respektive fastighet

Kanslighetsanalys 1or fastighetsvirdering

Vid forandrade icke observerbara indata skulle det bedomda verkliga virdet férandras enligt
tabellen nedan. Notera att en parameter séllan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden 4r
sammankopplade av kassaflode och avkastningskrav.

Forandring +/- % Virdedndring, tkr
Kalkylrdntan & direktavkastningskray +10,0 -7 304
Kalkylrantan & direktavkastningskrav - 10,0 8 975

Not 10 Pigiende nyanligeningar och forskott avseende materiella anliggningstillgAngar

2023 2022

Ingdende nedlagda kostnader > 344
Under aret nedlagda kostnader 64 0
Under aret genomforda omférdelningar 0 -5 322

Utedende nedlagda kostnader 64 0
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Not 11 Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans forforgande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt, kronor
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt toljande:
Balanseras i ny rakning

Totalt, kronor

Not 12 Uppskjuten skatt

| 435 387
314316

L 121 071

1 121 071

1121 071

2023-12-31

22(24)

2022-12-31

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrikningen samt 4 andra

sidan den inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten utgors av

Not 13 Upplﬁmfﬂg

Rintebiarande skulder

Langfristiga skulder

Ovriga skulder

Summa

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Sumina

Summa riantebirande skulder

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
mellan tvd och fem ar efter balansdagen

2023-12-31

26

26

2022-12-31

952

952

73 248

713 248

74 200

969

969

73 843

74 812
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2023-12-31 2022-12-31]
Ovriga skulder 952 969
Summa 952 969

Finansiell riskhantering

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att méta kommande

betalningsataganden. Likviditeten bevakas 16pande och stoire kassaflédespaverkande poster

analyseras for att verifiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk

II]&HSlGIIH;SI‘ISk definieras som risken att bolaget inte far tillgéng till den finansiering som

verksamheten kravel eller att finansiering endast kan upptas med en visentlig fordyring. Dessa

'1151{61 hantel as m::)m ramen fm den I'imnswimgsstmtegl som ﬁnns for Utb"mea-l{@ncel nen. Lag

m.l;n-dl..e:. mntekanshghet, _De-t _wmgl _1p-andet. malet ar .atl h.:.z-_a,. en .lmstnad.s.effektw .ﬁnans.lemng 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 arpé krediterna allokeras vidare

genom koncernintern utldning. Redan ingdngna avtal méjliggdr tminstone ett fordubblat
fastighetsbestand att forvalta. Utdver denna finansieri ing finns en checkrikningskredit som llt[lyﬁj as

vid behov.Koncernen ar ocksa foremal for ett antal sa kallade covenants vilka finns foéreskrivna i

bankens lanevillkor, sisom nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade

resultat- och balansmkmng Koncernen uppfyllde alla sédana Covenants per den 31 december 2023

och fram till avgivandet av arsredovisningen.

[nom ramen for koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov upprittas lépande

prognoser f6r relevanta framatvarande tidsperioder som tar hiinsyn till berdknade in- och utfldden

av likvida medel samt viisentliga investeringsbehov.

Riénterisk

Med rénterisk avses risken [6r ett forsdmrat rintenetto som en {61jd av fordndrade
marknadsrintor.Réintekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rintebdrande skulder,

frimst av nivan pa aktuella marknadsréintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi

koncernen viljer for aktuella bindningstider pa rantorna. Koncernens finansieringsstrategi r
utformad for att uppna bésta finansnetto inom givna riskramar. Lan frin kreditinstitut och den

vidare allokeringen genom koncerninterna lan 16per med en rérlig riinta (Stibor 3 méan) for alla
lanen.

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella,

inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sikerhet fér fullgdrandet. Koncernens
maximala exponering [6r kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

Ej forfallna  Forfallna>30dgr  Summa

Kundfordringar - brutto 0 49 49

Kreditforlustreserv 0 -14 -14
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Forutbetalda hyresintikter

Summa

Not 16 Stallda sikerheter

Foretagsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Not 17 Hiindelser efter balansdagen

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Inga vésentliga héndelser har intriffat efter balansdagen.

Henrik Jussi-Pekka
Styrelseordférande

Stockholm per datum som framgdr av digital signatur nedan

Tiffany Strand

24(24)

2023-12-31 2022-12-31

994 778

151 142

——————— e ————————————

i 145 920

Not 15 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ej nigra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats i balansrikningen.

2023-12-31 2022-12-31

61 900 61 900

61 900 61 900

Styrelseledamot

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

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor
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BEYIRION & REDOVIGMING

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Urbanea Ilfenbenet 1 AB

Org.nr 559235-6322

Rapport om arsredovisningen

Uttalariden

Jag har utfrt en revision av arsredovisningen [6r Urbanea Elfenbenet | AB {or ar 2023.

.thgi min uppﬂﬂlnmg har fus:cdowsmngcn upprallats I enhghet med ’11 SI‘C(l{)VlSnll’lgSl’lg,LIl och gcr en 1 alla vasemllga

| ﬂmns_lcll‘t. rc_s_u_lm_.oc_h_ l*’;_’lS;S_’l_ﬂ_Od.C | _I_Q r %1_1‘-*1_31- € nl 1_g1 arsre(_lwlsmngslagen. Fmm]tmngsbcrauelsen. ar Fo.renllﬂ. mcd

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dér(or-att bolagsstimman laststéller resultairikningen och balansriknirgen.

Gﬁ'szf fﬁ? mmim’de;z'

enllgl dessa shndarclel besklws niarmare i avsmltet Rewmr‘ns ansvar. Jag dr Gbemende 1 ﬁ‘:}l hallande tlll U1 banm

Elfenbenet 1 AB cnligl god revisorssed 1 Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitl yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbeyis jag har inhdimtat @r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det d@r styrelsen som har ansvaret {6r att arsredovisningen upprittas och ati den ger en rétivisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nodyéindig [6r att uppritta
eti rsredovisning som inte innchallér nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter-eller

misstag..

V—id -uppr:céi-uan-det av firsredmrisni-ngen 'zmsvarar- slyrél'sm Rif-bedfjmmﬂgéﬁ- av br:}-l'agcts ["-iirmﬁgfa-au fﬁrt‘sﬁu’a
'Vcrksamhctan och mt anvandq anlagmdﬁt om fmlsatt drlft Antagandel om f{}risatl drlﬁ 1111ampa&. dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mz‘il at alt. uppnfi- en r’im'l"’i’ g gm{:l av-s’ii’kerhet om 'huruvida; -é’trsre-dwisﬁiin-'gen som h-clhet. ﬁi'r.iil'e' ii-lmeh'ﬁllm nz"tgra
mnchallcl mina ultalanden Rimllg S.;il{clllel A1 en hﬁg grad av sakerhci men Ar mg,cn galanu For al‘[ en revision som
utﬁ:}rs enllgt ISA 0cl1 g{:}d rcwsmnsscd [ Svcnge alltld kommer att upptacka en Vasenlhg felﬂktlghct om en sadan Iinns.

un_dcr h@la _Ij'e\.f;-lSlGIlCﬂ-.-; D@ssu_tom

- identifierar och bedémer jag riskerna [6r viisentliga felaktigheter i1 drsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter cller missiag, utformar och utiér gransknmgsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhidmtar
revisionsbevis som #r tillrdckliga och indamilsenliga for att utgdra en grund (6r mina uitalanden. Risken for ait inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6]jd av oegentligheter dr hogre &én for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom ocgentligheter kan innefatia agerande i maskopi, {6rfalskning, avsikiliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidosittande av interin kontroll.

- skaffar jag mig en forstaclse-av den-del av bolagets interna kontroll som har betydclse [or niin revision for att utforma
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ALYISION & REDUVISMING
granskningsatgirder som dr limpliga med hiinsyn till omsténdigheterna, men inte [6r att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen.

= utvii’rdcmr jag lﬁmpligheten i de redmisn’ingspr’incfiper sorn anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

'rewsmmbemlte sen [‘ast"i uppmqusamheten pa. upplysnmgama it érsredwlsmngen om den vasenthga Gsakerhﬁ:tsfaktom
eller, om sadana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhidmitas fram till daiumet [6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller (6rhallanden

gora att ell bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och mnehallet 1 arsredovisningen, dédribland

upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa elt sitt som ger

6n rittvisande bild.

Jag maste mformera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inriktning samt tidpunkien [or den.

Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i

den inferna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalariden

Utsver min revision av Arsredovisningen har jag dven utforlen revision av styrelsens forvaltning for Urbanea

Ellenbenet 1 AB {6r rikenskapsaret 2023 samt av [Brslaget till dispositionér betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaliningsberittelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet {or rikenskapsaret.

Grund for nitalanden

Jag har ut{ort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhallande till Urbanea Elfenbenet 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
svrigt fullgjort mitt yrkeseétiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser-att de-révisionsbevis jag har inhdmtat fr tillrickliga och dndamalsenliga’som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelnmg 1nnefattar detta blzmd annat en. bedemmng av Gm utdclmngen ar farsvarllg med hansyn ull dﬁ‘, krav som

llk.Yl.dIi.ﬂt o.f;:_h. stfll.l_n.mg, I o.mgt..

Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och forvaliningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagels ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sé att
bokftringen, medels{orvaliningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande séltt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av [Brvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvars{rihet, 4r att inhdmta
revisiorisbevis (61 alt med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nigon styrelseledamm i nagot visentligt
avsecnde:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, cller
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REYISVON & REDOVISMING

- pa njgot annat siatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
W
ff*“*-"ﬁ*ﬁ Mitt mal bctraf fande revisionen av [Orslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande
o5 om deita, dr att med rimlig grad av siikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med akuebalagslagen

15::“; Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti {6r all en revision som utfors enligt god revisionssed
ol ¥ Sverlgc alltid kommer ait uppticka atgarder ellet forsummelser som kan {Granleda ersaltnmﬂsskyldlghet mol bolaget,
o) cller att et (Grslag till dispositioner av bolagets vinst eller [Brlust inte 4r fSrenligt med aktiebolagslagen.

-S'f)m ¢n del av en rcvision cnligt -gad r'ev‘isi-on-sscd 1 Sverlge anvﬁn-der j-ag pmfés'siomlli -omﬂﬁme och har en

fﬂfluﬁi h.".ﬂ‘ J&g __g-mns_kat_ om fm_sl_aget ar ﬁ}-l exﬂ.lgt _._mecl _ak.tl-ebolagsl-age_n_.-
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