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Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

LY

Styrelsen avger foljande arsredovisning

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning
- balansrikning

- rapport Over térdndringar 1 eg
- kassaflodesanalys

- noler

Jm inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser
f6regaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Urbanea Dyarne 5:98 AB intygar att resultatrékningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststillis pa arsstdmman den 2025-05-26.
Arsstiamman beslutade att godkéinna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
dverens med originalen.

Steckholm den 2025- Db 0l
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Arsredovisnin o for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberiittelse
- resultatrikning
- balansrdkning

- rapport Sver forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- nofter

g

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

féregaende ar.
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Forvaltningsberittelse

Allmiint om verksambheten

Bolaget bedriver fastighetstorvaltning och édger forvaltningstastigheten Dyarne 5:98.

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

Koncernens évergripande styrning, forvaltning, finansiering, kontroll och genomférande av
transaktioner utfors av M&P Management AB,

Den ekonomiska forvaltningen outsourcad till Newsec Property Asset Manag
den tekniska forvaltningen utférs av ett antal externa leverantdrer,

Bolaget har ingen anstilld personal. Léner och andra ersittningar har ddrmed ¢ utgatt

Voderforetag

R ¥, Iil. 55 9252“50 E 73

d AD, OIF
eet dr Urbanea Fastigheter AB, org. nr.

agen ctt helidgt dotterféretag till Urbanea Holding
med séte 1 Stockholm. Det dvergripande moderfdreta
559201-2008, med sédte 1 Stockholm.

Bolaget #r pa balansd

Viisentliga hiindelser under daret

Inga visentliga hiindelser har intrdffat under aret.

Finansieringen

W

Bolagets finansiering sker genom uppléning internt inom koncernen.

Investeringar

Under aret har inga investeringar g

Signed TS, HJ, AA, US
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liga risker och osiikerheter i verksamheten

Beddmning av visentliga risker och osidkerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dér dven
riskhantering och kinslighetsanalyser utfors.

[ all fastighetsverksambhet finns risk f6r avilyttning vilket kan ge hdgre vakanser och darmed
minskade intikter. r

indrade behov.

Okade driftskostnader och renoveringsbehov som inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal paverkar
risken for 6kade kostnader som 1 sin tur paverkar kassaflgdet negativt. Koncernen minimerar dessa
risker genom kontinuerlig kartligening av fastigheternas skick. Ovriga tekniska risker sdsom
konstruktionsfel, skador och féroreningar kan ocksa paverka bolagets kassaflode. Koncernen hanterar
dessa risker genom kartliggning samt en aktiv férvaltning.

Samtliga fastigheter ér fullvirdestorsikrade.

Hallbarhet

entemot hyresgiister, medarbetare, dgare,

sociala, etiska som ekonomiska aspekter och giller g

samarbetspartners och samhiille.

ande till nuvarande och framtida generationer

For Urbanea inebér hallb

arhetsarbetet ett hinsynsta

samt att vi tar ett langsiktigt ansvar i den dagliga verksamheten. Bolaget striivar efter att vara ett
|

foredome vad giiller hallbart foretagande vilket ska genomsyra alla delar av verksamheten.
Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och naturlig del 1 verksamheten som bygger pa delakfig

och engagemang samt bidra till en hallbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljépaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret har
Bolaget genom aktiv forvaltning kunnat minska sin miljépaverkan genom implementering av
energieftektiviseringsinitiativ och évergang till férnybara energikéllor. Vid ink6p fran leverantorer
beakfas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig uppf6ljning utférs mot de arliga uppsatta
hallbarhetsmalen.

Ersiittningsprinciper

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut. Inget styrelsearvode eller

avgangsvederlag har utgdtt under 2024, Ledning och forvaltning av koncernen har upphandlats
genom ett forvaltningsavial med M&P Management AB, 559308-8676. Ersittning f6r ledande
befatiningshavare och férvaltningspersonal utgdr endast genom arvode for fjinsterna enligt

forvaltning
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akr ka utvecklingen dr fortsatt osiiker, men f6rvintningarna &r att
a ekonomin gradvis ska aterhdmta sig under 2025, Bolagets verksamhet {orvéintas drivas

vidare med en stabil finansiell stéllning, god likviditet och sidkert kassaflode. Hur bolaget kommer att

paverkas pa lingre sikt dr 1 dagsliget svart att beddma.

Koncernen har som mél att utveckla det befintliga fastighetsbestindet och att langsiktigt 6ka

Gverskottsgraden.

Flerarstoversikt

Hyresintidkter

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Periodens resultat
Uthyrningsgrad
Overskottsgrad
Balansomslutning
Soliditet

* For definition av nyckeltal se not 1.

tkr
tkr
the
tkr
tkr
%

3 945
1 631
873
302
44 (00
54
41,3
28 4972
55,7

[l
ot

2021
2 675
777
558
245

:

40 000

100
29,0
29 999
49,0
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 15 168 429
Arets vinst 302 134

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

470 563

I ny rikning dverfors 15

kronor 15470 563

Transaction 08222115557544955017

Signed TS, HJ, A8, US e
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Hyresintikter 2
Fastighetskostnader 3

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat
Adrministrationskostnader 3
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintekostnader 4,6

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

a arets resultat

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

Transachon 082221 1555754495501 7

2024

3 945
-1 171

2774
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Not 2024-12-31 2023-12-31

2025061612884

fasti
Pagdende nyanligeningar och forskott avseende
materiella anldgeningstillgdngar 10 115 115

soningstillgangar 27 689 28 300

Omsiittningstillgdngar
ordringar

%kmall skattefordringar |
Ovriga kortfristiga fordringar 116 169
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 435

303 3232

Transaction 09222 115557544955017

Signed TS, HJ, A8 US
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Not 2024-12-31 2023-12-31

Summa eget kapital 15521 15219

Obeskattade reserver 12 353 0

Langfristica skulder 13
Skulder till koncernforetag 0
Ovriga skulder 50

summa langfristiga skulder 50) 14 450

Kortiristiga skulder ,5
Leverantdrsskulder 240 165
Skulder till koncernforetag 13 11 561 0
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 716 1

Summa Kortfristiga skulder 12 568 1 863
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Rapport over forandring

Fget kapital 2022-12-31
Disposifion enligt stimma
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31 50
Disposition enligt stimma
Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31 50

Antal aktier uppg

Balanserade
vinstmedel

ar titl 500. Aktiernas kvotviirde dr 100 kronor.

Signed TS, HJ, Ad, US

9(27)

Arets Summa

resultat Foet kapital
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2024 2023

Den |6

ande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster | 631 2 129
Justering for poster som inte ingér 1 kassaflédet, mm

-avskrivningar 611 633

Erlagd riinta -1 761
Betald inkomstskatt o |

Forindring av 6vriga kortfristiga fordringar -134 -107
Fordndring av dvriga kortfristiga skulder -627 51

Kassaflode fran den lopande verksamheten -801 2 603

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgdnga

Forindring utlaning koncernbolag 14 552 -3 154

Kassaflode fran investeringsverksamheten

ngsverksamheten
o skulder till koncern- och intresseforetag

B

Kassaflod

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut 379 1 028

Transaction 09222115557544595501.7

Afamae & Banhlanidan
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Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Grunder for redovisningen

2§ Arsredovisningen hm uppréttats 1 %ﬂl%g’hm med AmmdwéSm:nggimgm och RFR 2 - Redovisning {6r
o juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt R .f?':::**' 2 ighet mﬁd 1‘%_ lerna 1 BFN AR ?M 2 3 dﬁ

| bolaget #r ett dm:mfmm g |
dess koncernredovisning,

Véirderingsgrunder
Tillgangar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsviirden eller 1 férekommande fall f1ll
upplupet anskafiningsviirde, se vidare nedan.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Funktionell valuta dr svenska kronor, SEK, som dven utgdr rapp
rapporterna presenteras 1 tusental kronor, Tkr.

Kl ﬂmgﬁaﬁﬂ'ﬁ
ldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av bﬂmpp som fOrvintas atervinnas eller betalas
efter mer dn 12 méanader riknat fran 'baﬁmg agen. Omsittningstillgangar i::ss::h kortfristiga skulder
' ' innas eller betalas inom 12 manader riknat frin | .Mm_magmL

Mlmgmdm bmm as pa hi
- rimliga. _s.:;:;;;:_;; I O«

Vid vérdering av Fﬁrm’lmmgshm _
pd ldmnade uppgifter om fastig 1g igenom beddmning av eventuella
n&dﬁkrwmﬁgm@hw dem],ﬁgm av fmvakmngsmstwlwml lﬂww antaganden om framtida
kassafléden samt bedﬁmmmgm av aktuella marknadsmissiga maf%agmmgshw for varje enskild
fﬂﬂﬁgh@t Iﬂf{“} rmation om viktiga antaganden ml} m-mkwhm vid virdering av forvaltningsfastigheter
framgar av not 9

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillampade redovisningsprinciper som sammanfattas 1 denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tritt ikraft och &r
obligatoriska f6r tillimpning inom EU fran i}ﬁh me ém E jﬁmmﬁ ZGN l ﬁYﬂ w:h mmrba%md%

standarderna har inte med{ort ndgon véimmll

nagon visentlig paverkan pa bolagets m{iwimmg, standarder m:;h ms_' ._ gar som ir%‘édxr 1 kraft
fm rikenskapsdr som bérjar efter | wmm% 2025 har inte tilldimpats 1 denna rapport. De standarder,

andringar och mlkmngm som vintas paverka eller kan ha en paverkan pa bolagets [inansiella

Transacton U92221155575445955017
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Intikter

Hyresintdkter och serviceintdkter

Huvuddelen av fastighetsférvaltningens intidkter utgors av intékter fran hyreskontrakt vilka definieras
3 som operationella leasingavtal. Hyresintidkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
2 villkoren i hyreskontrakten.

Undantaget ér rabatter som ldmnas pa
da lokaler vilka

‘- Hyresrabatter periodiseras normalt ver kontraktets [6ptid.
s grund av faktorer som tillfilligt begriinsar hyresgiistens fulla nyttjande av forhyr

redovisas over den period begrinsningen foreligger.

Intdkter fran serviceavtal sasom tilldggsdebitering ayv virme, kyla, vatten, snéréjning mm redovisas
nér identifierade prestationsdtaganden har blivit uppfyllda.

Intiikter/resultat fran fastighetsforsdilining

Resultat av fastighetsforsilining redovisas normalt pd tilltrAdesdagen om inte risker och férmaner
Gvergatt till képaren vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen dver tillgingen kan ha dvergitt vid ett
tidigare tillfille dn tilltraddestidpunkten och om sa har skett intiktsredovisas fastighetsférséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betréffande risker och forméner samt engagemang 1 den l6pande {6rvaltningen.
Dirutéver beaktas omstiindigheter som kan paverka aftdrens utgang vilka ligg
och/eller kdparens kontroll.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rénteintikter pa fordringar och likvida medel samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Finansiella kostnader bestar av riintekostnader
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sékringsredovisning tillimpas inte.

pa skulder samt

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvéirde med
tilldimpning av effektivriantemetoden. Effektivrintan ér den rinta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvintade 16ptid till den finansiella
tillgangens eller skuldens redovisade nettovirde. Berdkningen innefattar alla avgitter som erlagts
eller erhalls av avtalsparterna som &r en del av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella

Gver- och underkurser.

——————— i Tranisaction 052221 1555754495501 7
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Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas 1 arets resultat
utom dé underliggande transaktion redovisats 1 Gvrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhdrande skatteeffekt redovisas 1 6vrig et kapital.

't totalresultat eller 1 eg

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéira skillnader
mellan redovisade och skattemiéssiga viirden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte 1 koncernméssig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av

ar och skulder som inte ir rérelseférviry utan klassificeras som tillgangsforvirv, Vidare
beaktas inte heller temporiéra skillnader hinférliga till andelar 1 dotter- och intresseféretag som inte
[orvintas bli aterforda inom Sverskddlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgdngar eller skulder férviintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beridknas med tillaimpning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller 1 praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Virdet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre beddéms sannolikt att de

kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter
Definition och viirdering
Foérvaltning nnehas 1 syfte att erhalla hyresintikter, virdestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldgeningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anvinds 1
egen verksamhet redovisas som rorelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan f6r materiella
anldggningstillgdngar som inte utgdr forvaltningsfastigheter.

[

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till forvirvet direkt
hinforbara utgifter. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade viirdet endast om det &r
viardeh$jande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.
Utgifter f6r utbyte av identifierade komponenter och tillige av nya komponenter lidggs till det
redovisade virdet nér de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhill kostnads{ors
1 samband med att utgifien uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltning

till anskaffningsvérde (inkluderande tillkommn |
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 50) &r

Markanldaggning 20 ar
Hyresgiistanpassningar Kontraktspe

Byggnadsinventarier 5-20 ar
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ed

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas l6pande. Nedskrivning gérs med det belopp varn
tillgdngens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvérdet dr det hogre
virdet av tillgdngens verkliga viirde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevirde.
Forvirv respektive avytiring av fastighet redovisas da risker och férmaner som {orknippas med
dganderitten Gvergar till kbparen respektive sédljaren, vilket ofta innebir redovisning per
tilltriidesdagen. Kontrollen dver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfille dn
tilltrddestidpunkten och om sé har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande risker och
formdner samt engagemang i den lpande forvaltningen. Déirutdver beaktas omstandigheter som kan

paverka affirens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller képarens kontroll. Aven fastigheter

under uppforande och ombyggnation som avses att anviindas som forvaltningsfastigheter nér arbetena
ar fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar utdver {6rvaltningsfastigheter fr fysiska tillgangar som anviinds 1
bolagets verksamhet och har en férvintad nyttjandeperiod om minst tre ar. Materiella
anldggningstillgangar virderas till anskatfningsvirden och skrivs av linjdrt under sin uppskattade
nyttjandeperiod. I anskaffningsvirdet ingdr inkopspriset samt kostnader direkt hiintérbara till
tillgangen oOr att bringa den péa plats och 1 skick f6r att utnyttjas 1 enlighet med syftet av

anskafiningen.

Materiella anldgening balansrdkningen nir den avyttras eller om den inte kan
forvintas tillféra nagra ekonomiska fordelar 1 framtiden antingen genom att den nytfjas eller att den
siljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan forséljningspriset och tillgdngens redovisade

virde. Vinst eller f6rlust redovisas i1 resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgang

Maskiner och inventarier 5-20 ar

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hinforliga till bolagets forvaltningstastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se ovan avseende intiktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare
Leasingkostnader {6r operationella leasingkontrakt redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

g edel, lanetordringar, hyres- och
kningen utgdrs

av leverantorsskulder, laneskulder, vissa §vriga skulder samt derivat med negativt verkligt virde.

Bolaget innehar dock for ndrvarande inga derivatinstrument.

Slgﬁﬁg ?SE Hgg M; US e e
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Redovisning i och borttagande fran balansriikn ingen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen néir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp niir 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 t6religger att betala, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillging tas bort frén
balansrikningen ndr rittigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget f6rlorar kontrollen Gver
den. Detsamma géller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen
nédr forpliktelsen 1 avtalet fullgdrs eller pa annat sétt utslidcks. Detsamma géiller t6r del av finansiell
skuld. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapport
dver finansiell stillning endast niir 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 véirdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller
som inte &r derivat redovisas imtialt till anskaffningsviirde motsvarande instrumentets verkliga virde
med tilldgg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent virderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt viirde via resultatet redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifran 1
vilket syfte instrumentet {Grvirvades. Klassificeringen avgdr hur det finansiella instrumentet virderas
efter forsta redovisningstillfillet sésom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for virdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar dr finansiella tillgangar som inte ér derivat, som har
faststillda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgangar vérderas till upplupet amm”mmgmm de med tillAmpning av effektivrintemetoden med
avdrag for forlustrisk for osdkra fordringa

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingér i denna kategori. Sku
virderas till upplupet anskaffningsvérde.

1lderna

ﬁggﬁﬁd 'Eg; E%J;:M; E_ES T ————
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag fér att avgéra om det finns indikation

pi nedskrivningsbehov. TAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella

oangar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseftretag. Finansiella
Nedskrivning

om indikation pa

av immateriella och materiella anldggningstillgangar samt andelar 1 intresseforetag
nedskrivningsbehov finns beriknas tillgdngens atervinningsvérde enligt nedan.

Om det inte gar att faststilla viisentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang och dess
verkliga virde minus forsiljningskostnader inte kan anvéndas grupperas tillgangama vid provning av
nedskrivningsbehov till den ldgsta niva dar det gar att identifiera visentligen oberoende kassafldden -
en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas niir en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade virde Overstiger atervinningsvirdet. En nedskrivning redovisas
som kostnad i1 resultatet. Da nedskrivningsbehov identifierats [6r en kassagenererande enhet térdelas
nedskrivningsbeloppet 1 forsta hand till goodwill. Dérefter gbrs en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgngar som ingdr i enheten. Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt viirde minus
forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandeviirde diskonteras framtida
kassafldden med en diskontering cnippad med
den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de térviintade kred b pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de’ forvéntade kreditforlusterna for
aterstaende l6ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det f6rsta redovisningstilifillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det {6rsta redovisningstilltidllet redovisas en

ar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv motsvarande de
forviantade kreditfrlusterna for aterstaende 16ptid oavsett om f6rlustrisken dkat betydligt fran det
forsta redovisningstilifillet eller inte.

avtalstillgang

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingdr 1 IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en férdndring 1 de
antag
utstrdckning som tillgangens re
kulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sd &r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskatiningsvérde atertors om de
tidigare skiilen till nedskrivningar inte lingre toreligger och att motsvarande betalning fran
géldenéren forvintas erhallas.

grund for berdkningen av atervinningsviirdet. En reverserin;

g6rs endast 1 den
dovisade viirde efter aterféring inte dverstiger det redovisade viirde

Signed TS, H, AA, U3
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en befintlig legal eller informell forpliktelse som en {6ljd en ntréiffad hind

ctt utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitli g

uppskattning av beloppet kan goras. Avséitiningar gors med det belopp som &r den biésta
uppskattningen av det som krivs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen. En
avsitining for forlustkontrakt redovisas nér de forvéntade foérdelarna som koncernen vintas erhalla

fran ett kontrakt ér ldgre én de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla férpliktelsen enligt kontraktet.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mgjligt dtagande som hiirrdr fran intréffade

hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera oséikra framtida héindelser utom

pa grund av att det inte dr troligt att ett utflade av resurser kommer att kréivas eller inte kan beréiknas
med tillrdickhg tillforlithighet.

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual ritt 1
bolagets tillgangar efter avdrag {6r alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
erligga kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader i samband med egetkapitaltransaktion redovisas
som avdragspost frin eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar 1 dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden, Detta innebir att
transaktionsutgitter inkluderas 1 det redovisade vérdet f6r innehav 1 dotterféretag och intresseftretag.

Anteciperade utdelningar

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

Obeskattade reserver |

[ balansrikningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. | resultatrikningen g&rs pa motsvarande sétt ingen fordelning/sirredovisning av
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.
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Redovisning av kassatlode
Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalning

el

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bdade givare och mottagare oavsett om
koncernbidraget 4r lamnat 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 f6r att redovisa en mer relevant och korrekt balansomslutning éé de kortiristiga interna
mellanhavandena endast dr till Urbanea Holding AB. Poster som paverkas 1 balansrdkningen ér
Koncernintern skuld, Koncernintern fordran samt Upplupen kostnad och f6rutbetald intikt dér
underliggande rintekostnader dr hinforliga till kmwmﬂmmm rdnta. Nm@méﬁwsmz’lgm av mt@ma
skulder och fordringar paverkar balansomslutningen, som Soliditet for RA 2
2024 samt tilldggsupplysningar i noterna Upplaning mh Upplupna kostnader och forutbetalda
intdkter.

Nyvckeltalsdefinitioner
Uthyrningsgrad

Kanmkwmi hymwm de 1 relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.

medmg MI aimmm@.lmm relation till periodens hyresintikter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 férhallande till
balansomslutningen.
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Not 2 Operationella leasingavtal

2024-12-31 2023-12-31

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsiig
december &r enligt f6ljande:

2U25061612856

Mindre dn 1 ar
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar

Mer dn 4 ar

Hyresavtalen ér ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasing
koncernen ir leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler dr vanligtvis mellan 1 - 5 ar. Langre avtal
efterstridvas 1 vissa situationer och forekommer exempelvis 1 samband med investeringar och specitika
verksamheter. Hyran ér ofta indexreglerad. Som tilldgg till bashyran utgar 1 forekommande fall tilldgg
for viirme, el och fastighetsskatt, vilket klassificeras som serviceintikter.

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 092 -1 076
nderhall -75 -153
Ovrigt -4 -4

Summa fastighetskostnader 1171 -1 233

Not 4 Transaktioner med niirstaende

2024 2023

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkép och forséljining avseende koncernforetag.
Inkép 444 199
Forsédljning tkr 0
Réntekostnader tkr 750 701

Niirstaende relationer
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2024 2023

12007

i
i

Revisionsuppdraget ' -28 -16

250616

Summa '* -28 -16

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
férvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer péd bolagets revisor att utfora.

Not 6 Riintekostnader

2024 2023

w7'49 -701

55 701

et effektivrintemetoden.

Not 7 Bokslutsdispositioner

2024 2023

Limnade koncernbidrag 0 -1 515
Avsittning till periodiseringsfond -353 0

Summa =353 -1 515

Transaction 03222 115557544955017

Sigred TS, HLAA US  meeeeeeee e
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret -218 -151

Summa 213 -151

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat tore skatt 521 ~137

Skatt enligt géillande skattesats (20,6%) -107 18
Skatteeffekt av:

Bj skattepliktiga poster -2 0
Generell rinteavdragsbegrinsning -16 -66
Omvirderingar av temporira skillnader -93 -103

Summa redovisad

skatt -218 -151

Not 9

Forvaltningstastigheter

Ingaende anskaffningsvirden 30 070

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 30 070 30 070

Ingdende avskrivningar -1 885 -1 230
Arets avskrivningar -611 -655

Utg

aende ackumulerade avskrivningar -2 496

Utgaende restviirde enligt plan 27 574

Boktort virde mark 1 Sverige 6216

Bokf6rt virde byggnader i Sverige 21 358
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Verkligt virde
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 44 Mkr (
Fastigheten har virderats av oberoende extern part per 31 december 2024,

Verkligt virde definieras som det pris som vid balansdagen skulle erhallas vid férséljning av en
tillgang eller betalas vid Gverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan

marknadsaktérer, en form av marknadsvirde.

Viirderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av fastigheter som virderats. Per 2024-12-31 har virderingar utférs av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt
viirde har inte framtagits for jAmforelsearet. Fastigheterna viirderas enligt vérderingsprinciper fran
Samhillsbyggarna, den svenska foreningen [Or vérderare.

2

Viirderingsteknik

Verkliga vérden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvirdesberdkning av
framtida kassafléden 1 form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av beddmt restvirde ar 2029, Restviirdet har beddmts g
uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto ar 2029, Evag d
direktavkastningskrav vilket har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden f6r jimforbara
fastigheter déir savil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrdntan som anvints t0r nuvirdeberikning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tilligg for antagen tillvéxt 1 kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for virdering till verkligt virde 1 tre nivaer. Hierarkin f6r verkligt vérde ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for 1dentiska tillgangar, Niva 1, och ldgst
prioritet at icke observerbara indata, Niva 3. Niva 2 avser direkt eller indirekt observerbara indata,

andra dn de noterade priser som ingar 1 niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden

som marknadsaktorerna skulle anvénda for att prissitta tillgangen. Vérderingen av GMg%tﬂ

till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts 1
pa beddmda virden.

gheter har skett med indata hinforlig

fasti
virderingarna har en visentlig inverkan

Indata: Hyresinbetalningarna beridknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som beddms vara marknadsméissig antas forlingas med
oforiandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod medan 6vriga lokalhyror justeras
till en marknadsmaéssig hyresniva. Kassaflddet {6r drift- underhalls och administrationskostnader
baseras pad marknadsmiissiga och normaliserade utbetalningar varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar beriiknas efter det investeringsbehov som beddms foreligga.
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Viisentliga icke observerbara indata for virdering till verkligt viirde

Viirderingstidpunkt 2024-12-31

[nflationsantagande 2%

Kalkylperiod 10 ar

Direktavkastningskrav 1,15%

Faktisk utgdende drshyra (ki/kvm) 795

Férvintat normaliserat driftnetto (kr'kvm) 1 201

Aktuell ekonomisk vakansgrad (%) 45,64%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader Individuellt anpassad utifran utfall och respektive
fastighet

2023061612900

Kiinslighetsanalys for fastighetsvirdering

Vid fordndrade icke observerbara indata skulle det beddmda verkliga viirdet fordndras enligt tabellen
nedan.

Notera att en parameter séllan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden &r sammankopplade av
kassafléde och avkastningskrav.

dring, tkr
4521
5591

Kalkylrintan & direktavkastningskray
Kalkylrintan & direktavkastningskrav

Not 10 Piagiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgingar

2024 2023

Ingdende nedlagda kostnader 115 0
Under aret nedlagda kostnader 0 115

Utgaende nedlagda kostnader 115 115
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Not 11 Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans torforgande star f6ljande vinstmedel:
Balanserat resultat 15168 429
Arets resultat 302 134

15470 563

202506161290

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

15470 563

Balanseras 1 ny rikning

Totalt, kronor 15 470 563

Not 12 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2024

Sumima

2024-12-31

393

2023-12-31

=

1<

Not 13 Upplining

2023-12-31

nde skulder

Riintebira

Slm?ﬂ* UE kmﬁ%mfémhg 0 14 400

Summa 0 14 400

Kortfristiga skulder
Skulder till kmmemfm etag 14 400 0

Summa 14 400 i

Summa riantebiarande skulder

Forfallotider
Dm dei av ngﬁ“mt@ﬁ ghﬂciﬁr som forfaller till betalning
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Finansiell riskhantering

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken f6r att det inte finns tillrdacklig likviditet f6r att méta kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas [0pande och stérre kassaflodespaverkande poster
analyseras fOr att verifiera behovet av kapital.

0.
]

o e

202306

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte far tillgang till den finansiering som

verksamheten kriver eller att finansiering endast kan upptas med en viisentlig fOrdyring.

Dessa risker hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns fér Urbanea-koncernen. Lag
belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditldften begridnsar denna risk och innebér dven mindre
rintekéinslighet. Det vergripandet malet &r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom lmnmmm,,
Koncernens finansiering dr sdkrad dels genom utfistelser fran mlﬂﬁm&z dgare och dﬁlS g
facilitet fran bank. Lan fran bank tas centralt i mmm‘mn vm*p% krediferna allokeras Wdam genom
‘koncernintern utlaning, R@d&ﬂ ingangna avtal mojliggor atmmgmnﬁ ﬁﬁ fordubblat fastighetsbestand
att forvalta. Utdver denna finansiering finn

S en -ehmh@kmnggkmdﬁ som utnyttjas vid behov.

Koncernen ar ocksa foremal for ett antal sa kallade covenants vilka finns féreskrivna 1 bankens
lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och
balansrikning, Koncernen uppfyllde alla sadana Covenants per den 31 december 2024 och fram till
aveivandet av arsredovisningen.

Inom ramen f6r koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov uppriittas [6pande
prognoser for relevanta framéatvarande tidsperioder som tar hidnsyn till beriknade in- och utfléden av
likvida medel samt vésentliga investeringsbehov.

Rﬁﬂtﬁﬁﬁk

koncerninterna Eﬂ. h}?m ; en I émg mmﬁ {Subm 3 mﬁm} ﬁ}r a _]a lmmm
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Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte

Ej forfallna Forfallna 1-30dgr F
Kundfordringar - brutto 0 g E

Kreditforlustresery () ()

Not 14 Upplupna Kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintéikter -575 -1 027
Ovriga poster -141 Q1

Summa 16 1110

Not 15 Stillda sikerheter

hingar 14 400 14 400

Fastighetsinteck

Summa stiillda sikerheter 14 400

Not 16 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ¢j ndgra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansrdkningen.

Not 17

Hindelser efter balansdagen
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Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordférande Styrelseledamot

Anna Arndt
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats per datu

UIf Strauss
Auktoriserad revisor

m som framgar av digital si.

matur nedan
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REVISION & REDOVISNING

Revisionsberiittelse

Till bolagsstimman i Urbanea Dvarne 5:98 AB

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden _ | | |
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Urbanea Dyarne 5:98 AB {0r rikenskapsiiret 2024,

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla viisentliga
avseenden ritivisande bild av Urbanea Dvarne 5:98 ABs finansiella stéllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafldde f6r dret enligt drsredovisningslagen, Forvaltningsberittelsen dr forenlig med

drsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstdmman fasistéller resultatriikningen 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 nirmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 férhallande till Urbanea

Dyarne 5:98 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mutt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillriickliza och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer dr nddvindig {6r att uppriitta
en arsredovisning som inte innehaller ndgra viisentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen 16r beddmmngen av bolagets f6rmaga att fortsiitia
verksamheten. Den upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldimpas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till ait géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och aft ldimna en revisionsberittelse som
innehéaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ir ingen garanti {or att en revision som
utftrs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En vytterligare beskrivning av nitt ansvar [6r revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberiittelsen.

Urbanea Dyarne 5:98 AB, Org.nr 3592602
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_ _ REVISION & REDOVISNING
Rapport om andra krav enligt lagar och andra torfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven uttort en revision av styrelsens férvaltning fér Urbanea Dyarne
5:98 AB f6r riikenskapsiret 2024 samt av forslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller férlust.

1612806

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt f6rslaget 1 forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens
ledam©bter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

e
o
o

Grrund [or uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enhigt denna beskrivs nirmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar, Jag dr oberoende 1 férhéllande till Urbanea Dyarne 5:98 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i
dvrigt tullgjort mutt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

£

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat fr tillrickliga och dndamalsenhiga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner betrdftande bolagets vinst eller forlust. Vid (Srslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr férsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stillning 1 dvrigt,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeligenheter, Detta innefattar bland annat
att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bok{6ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomuska angeligenheter 1 Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, fir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot 1 nigot viisenthg
avseende:

- foretagit nagon atgird eller ¢
bolaget, eller

rjort sig skyldig till nagon f6rsummelse som kan téranleda ersittningsskyldighet mot

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller tirlust, och ddrmed mutt uttalande
om detta, r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ér (Orenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hig grad av sikerhet, men ingen garanti £0r att en revision som utfors enhgt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att upptiicka atgéirder eller forsummelser som kan fdranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag ull dispositioner av bolagets vinst eller {Orlust inte 4r frenligt med aktiebolagslagen.

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

stockholm den dag som framgéar av min digitala underskrift

UIf Strauss
Auvktoriserad revisor

Urbanea Divarne 5:98 AB, OUrg.nr 259260-2071
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