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Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

[nnehall

- resultatrikning

- balansrikning.
- rapport Over fordndringar 1 eget kapital
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- noter

foregdende ér,

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

Fastillelseintyg

Undertecknad styrelse

edamot intygar harmed, att en med denna

undertecknade kopia i
taststaild pa arsstamm

r_{-af.vdranzdf&msuit-a:t- och batansrakning hiivit
anden 70/~ 24 . Arsstimman besldt

tilhka godkanna styrelsens firslag til resultatdispasition,

St‘f‘i?ﬁ*f ﬁ!Ld:&fﬁ{ﬂ

VAR i 7 o30S S A

- B 3 =
2 st

| "% Thisfile is sealed with a digital signature.
P Y 1 The seal is a guaraniee for the authenticity
£ i

s .f 7 ofthe document.

Document 1 -
50D82192A7524A859E03D38008D47758



Urbanca Ulvsittra 1:91 AB 2(25)
556908-3537

Forvaltningsberiittelse
Allméint om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsférvalining och dger fyra [Orvaltningsfastigheter: Ulvsittra 1:91, Ulvsittra

1:94, Ulvsittra 1:95 och Veddesta 5:4.

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

fastighetsigande dotterforetag.

Koncernens 6vergripande styrning, forvaltning, finansiering, kontroll och genomférande av
transaktioner utfors av Mdéller & Partners AB,

Den ekonomiska forvaltningen outsourcad till Newsec Property Asset Management Sweden AB och
den tekniska forvaltningen utfors av ett antal externa leverantérer.

Bolaget har ingen anstiilld personal. Loner och andra erséttningar har ddrmed ej utgatt.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsa

Bolaget har under aret forvirvat bolagen Fastighets AB Bruttovigen 8 B med fastigheten Veddesta
5:4. Bolagets samtliga dotterbolag har under aret fustonerats in 1 Bolaget.

Under dret har nedan fastighetsdgande dotterbolag genom fusion uppgatt 1 Urbanea Ulvséttra AB.

Fastighets AB Bruttovigen 8 B 556683-5343

Efter fusionerna, dger och forvaltar Urbanea Ulvsittra AB totalt fyra fastigheter.

Moderforetag

Bolaget 4r pa balansdagen ett heldgt dotterforetag till Urbanea Holding AB, org nr 559252-5017, med

site 1 Stockholm. Det ¢vergripande moderforetaget dr Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008,

med sdte 1 Stockholm.

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom uppléning internt inom koncernen.
Investeringar

Under aret har ca 54,5 tkr investerats i fastigheterna.
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Visentliga risker och osiikerheter i verksamheten

Beddmning av vésentliga risker och osidkerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dér dven

riskhantering och kiinslighetsanalyser utfors.

I all fastighetsverksambhet finns risk for avflyttning vilket kan ge hégre vakanser och ddrmed
minskade intdkter. Risken for 6kning eller minskning 1 vakanser och darmed bortiall av hyresintdkter

hanterar koncernen genom god dialog med hyresgésterna for att bland annat fanga upp och tillgodose

dndrade behov.

'_?"ISkeIl f@r 6 <1de k()stnader som i sin tur paver car kassaﬂodet neﬂatwt Konoemen mmlmerar dessa

risker genom kontinuerlig kartligening av fastigheternas skick. Ovriga tekniska risker sdsom

ﬁf{'on'stmkti'ons fel 'skad'()r och ff:&mrmingar kan ocksﬁ 'péverk'a; bolagets kassaflode. Koncernen hanterar

Samtliga fastigheter ar fullvirdesforsikrade.

Hillbarhet

Urbanea ska vara en langsikiig och ansvarsfull fastighetsiigare. Ansvaret omfattar savil miljoméissiga,
sociala, etiska som ekonomiska aspekter och giller gentemot hyresgister, medarbetare, dgare,
samarbetspartners och samhille.

For Urbanea innebir hallbarhetsarbetet ett hansynstagande till nuvarande och framtida generationer

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

foredome vad giller hillbart foretagande vilket ska genomsyra alla delar av verksamheten.

Hallbarhetsarbetet ska vara en mtegrerad och naturlig del 1 verksamheten som bygger pa delaktighet

och engagemang samt bidra till en hallbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljopaverkan inom sitt fastighetsbestdnd. Under det senaste aret har

'-30121@36’[ gemm aktw forvalmmg kurmat mmska sm mlljopaverkan genom 1mplementermg av

”:)eaktas a Iltld hallbarhetsaspektema Kontmuerhg uppf@ljmng utf@rs mot de arllga uppsatta

hédllbarhetsmalen.

Ersittningsprinciper

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut.

genom ett fowaltnmgsavtal _med M_oller & Par’mers AB 559200 5523 Ersattnmg t111 1edande
befattningshavare och forvaltningspersonal utgar endast genom arvode for tjdnsterna enligt
férvaltningsavtalet. Inga avtal har triffats innehallande avgangsvederlag eller liknande uppgorelser.
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Framtidsutsikter och finansiella mal

Beddémningen dr att den makroekonomiska utvecklingen med dkade kostnader och osékerhet pa
marknaden, kommer pédverka bolaget en tid framover, &ven om det dr pa en begrinsad niva. Bolagets
verksamhet forviintas drivas vidare med en stabil finansiell stdllning, god likviditet och séikert

kassaflode. Hur bolaget kommer att piverkas pa ldngre sikt dr i dagsldget svért att bedoma.
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Flerarstversikt

Hyresintikter g
Rorelseresuitat tki
Resultat efter finansiclla poster tkr
Periodens resultat tkr

Marknadsvirde forvaltningsfastigheter tkr

Balansomslutning tkr
Soliditet A

Uthyrningsgrad Y-
Overskotisgrad %.

2023
9189
4.197
2076
1402
144 000
98
45,7
132 650
32,0

2022
6 331
3197
2284
1591
89 50

45,5

O
95

50,5
87 982

2021

664
336

177

117

22 000
100
50,6
65 186

45,3

2020
835

399

229,
180
20 500

100

47.&8
8 690
17,5

5(25)

*For definition av nyckeltal se not 1

Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

40 734 227
1401 785

kronor 42 136 012

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sé att

i ny rikning dverfors 42 136 012

kronor 42 136 012
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Resultatrikning

Hyresintikter
Fastighetskostnader

Driftinetto

Avskrivningar

Bruttoresaltat

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Qvriga rinteintidkter och liknande resultatposter
Rintckostnader

Summa resultat frin finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa drets resultat
Uppskjuten skatt

Ar efs vinst

e Y
- "

2023

9 189
-1 653

7536

-2 511

5 025
~828

4197

2129

-2 121

2076

654
20

1402

6(25)

2022

6331
1276

5055

-1291

3764
-567
3197
3
916
913
2284

-665
-28

1591
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Balansrikning

TillgAngar

Anliiggningstiligangar

Matericlla anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa emsittningstillgangar

Summa tiligdngar

Not

LO

2023-12-31

121 992

31

122 023

0

122.023

170
9 140
243
226

2 879

748

10627

132 650

7(25)

2022-12-31

81302

31

31 333

81333

09

142
217

5658

991

0 649

d7 9382
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld.

Sumina avsittningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda imntikter

Not

11

12

13

14

14

15

59

—

59

43 683

43 683

117

41072
1490

3 689

46 368

132 650

8(25)

2022-12-31

50

50

39 143
1 591]

40734

40 784

190

39

39

43 683

43 683

196
713
656
1715

3286

87982
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Rapport over forindringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31

Disposition enligt stimma

Arets resultat

Fusionsresultat

Eget kapital 2022-12-31
Disposition enligt stdmma
A:r-e-t'g resultat
Fuslonsresultat

Eget kapital 2023-12-31

kapital

Alktie-

Antal aktier uppgar till 500. Aktiernas kvotviirde dr 100 kronor.

Balanserade

vinstmedel

117

0 659

39 143
1 591

40 734

Arets

resultat Summa eget kapital

117

=117
1591

1591
-1 591
1 402

1402

Document D

29534

1591

9659
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Kassaflodesanalys

Den [6pande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm
-avskrivningar

Erhéllen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Forindring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forviry av dotterbolag med forvaltningsfastigheter
Investeringar 1 materiella anléggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Losen av 1an vid forvirv av dotterbolag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid drets siut

2023

4197

2511

T4

5 940

328
-7178

3490

-31 730

35618

3 888

-9 862

9 862
-484
991
70

10(25)

2022

3197

1 291

()
134

4 625

113
-430

4 308

228

-5 140

-3 368

L

1955
96

991
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Grunder for redovisningen

Alsredov'smngen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da
bolaget #r ¢tt dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillampar IFRS i
dess koncernredovisning.

Viirderingsgrunder
Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskafiningsviirden eller 1 f6rekommande fall till
upplupet anskaffningsvirde, se vidare nedan.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Funktionell valuta dr svenska kronor, SEK, som #ven utgdr rapporteringsvalutan. De finansiella
rapporterna presenteras i tusental kronor, Tkr.

Klassificering

Anldggningstillgingar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvintas atervinnas eller betalas
efter mer dn 12 manader riknat fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder

bestdr av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom 12 méanader riknat fran balansdagen.

Bedomnmgqn och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krivs bedomningar vid tillimpning av redovmmngSprmUper och
uppskattningar vid virdering av tillgdngar, skulder, intiikter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pd historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och
rimliga. Uppskatiningar och antaganden ses dver regelbundet och jamtors mot faktiskt utfall.

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pd limnade uppgifter om fastigheternas verkliga virde och dirigenom beddmning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningstastigheter krdver antaganden om framtida
kassafloden samt beddmningar av aktuella marknadsmiissiga avkastiningskrav for varje enskild

tasti ghet Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid vérdering av forvaltningsfastigheter
framgaravnot 9.

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillimpade redovisningsprinciper som sammanfattas i denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tréitt ikraft och 4t
obligatoriska for tiliimpning inom EU frin och med den 1 januari 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort nigon visentlig forindring i redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stillning. Foérandringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
nagon visentlig pwer can pa bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som trader 1 kraft
for rakenskapsar som :)Oija"r efter i jan’uari 2‘02’3 hal "inte ti’llﬁmp’ats "i 'de’n'na 'rapport De 'Standarder,

1.apporte.1 besk:lws ﬂedan.
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Intiikter
Hyresintdikcter och serviceintékier
Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intdkter utgors av intédkter fran hyreskontrakt vilka definieras

som operationella leasingavtal. Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjéirt baserat pa

villkoren 1 hyreskontrakten.

Hyrcsrabatter peuodweras normalt over kon‘u aktcts optld Undantaget ir rabatter som lamnas pa

nir 1;demlﬁe1 adc pmstatwn.sataan_den har blmt upfyl da.

Intékter/resultat fran fastighetsforsdlining

Resultat av fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och férméner
Gvergtt till koparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett

tidigare tillfille dn tilltridestidpunkten och om sa har skett intiktsredovisas fastighetstorséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av mtaktsredawsmngstldpunk beaktas vad som avtalats
mellan parterna betriiffande risker och férméner samt engagemang i den 16pande férvaltningen.

Dirutéver beaktas omstindigheter som kan paverka affiirens utging vilka hggel utantor siljarens
och/eller képarens kontroll.

Finansiella intikter och kestnader
Finansiella intékter bestdr av rinteintdkter pa fordringar och likvida medel samt

valutakursvinster/-férluster pd dessa. Finansiella kostnader bestér av rintekostnader pa skulder samt

valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sikringsredovisning tillimpas inte.

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde med

tillimpning av effektivrintemetoden. Effektivréintan 4r den rinta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvintade 16ptid till den finansiella
tillgAngens eller skuldens redovisade nettoviirde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts
eller erhdlls av avtalsparterna som ér en del av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella

&ver- och underkurser.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i drets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas 1 &vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de
skattesatser som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justeringar av aktuell skatt hinforhg till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdiknas enligt balansrdkningsmetoden med utgidngspunkt 1 temporéra skilinader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte i koncernmassig goodwill och mte heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte #r rorelseforviry utan klassificeras som tillgdngsforvirv. Vidare

beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar 1 dotter- och intresseforetag som inte

f; "“"’;_;-_.,-_ This file is sealed with a dugital signature,

1 &Y . The seal is a guarantee for the authenticity
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Urbanea Ulvsitira 1:91 AB 13(25)

forvintas bli aterforda inom dverskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur

underligeande tillgangar eller skulder f6rvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt

beriknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i1 praktiken
;acsiutadc pCI balansdagcn Uppskjuma skattefm drmgar avseende avdragsgllla temporara sklllnader

km.utnytg as.

Forvaltningstastigheter

Definition och virdering
Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas 1 syfte att erhélla hyresintikter, virdestegring eller

en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldgeningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvuds akli gen ¢ anvinds i

-egen vcrksam het I*ca'dov‘isas som '1“6:’}reﬁ'lsefasti ghet i -en'lighet med principerna nedan for materiella

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvirde, vilket inkluderar till forvirvet direkt

hanférbara utgifter. Tillkommande utgifter liggs till det redovisade viirdet endast om det r
virdehdjande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.

Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs till det

redovisade virdet nir de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhéll kostnadsfors

i samband med att utgiften uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter

till anskaffningsvirde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Byggmd S 50 ar
Markanldggning 20 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas 16pande. Nedskrivning gérs med det belopp varmed
tillgAngens redovisade virde dverstiger dess dtervinningsvérde. Atervinningsvirdet dr det hogre

virdet av tlllgangens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Forviry respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och forméner som férknippas med
'ag'mdcmtten svergar till képaren respektive siljaren, vilket ofta innebér redovisning per
tilltrddesdagen. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha @vergatt vid ett tidigare tillfdlle &n
tilltridestidpunkten och om sé har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid

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

formaner samt engagemang 1 den lopande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandlghetel som kan
_p_averka affirens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller k6parens kontroll. Aven fastigheter

under uppforande och embyggnatlon SOm avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nér arbetena

Leasing - bolaget som leasegivare - - -
Samtliga hyreskontrakt hanforliga till bolagets forvaliningstastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se pvan avseende intiktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

weote 4 of the document.
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Leasing - bolaget som leasetagare
Leasingkostnader for operationella leasingkontrakt redovisas hnjért dver leasingperioden.

Fmanmella t11 gangal i b'llaHSI.:Lknmgen utgérs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfwdrmgcl sami dcnvat med posmvt ver k]l gt vardc Fmans:iella s]{ulder i balansraknmgen tl'tgérrS'r

.l.-.ehget - 1-1111611.‘1-1 d@-ck f@;l .11‘11#&511:111@1@- l.n;ga ;d@.l_lwtm.strument....

Redovisning i och borttagande fran ba!mzsmkmﬁgen

En finansiell tillging eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmissiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldlghet f“mehggm for motpartcn '1tt betala aven om fa]_{tum Annu mtc l ar skwkats Skuld tas upp

b”tl’msraknmgen nar rattlghctm nai avtalct reallsems fm f’lll(}‘l 01101 bolaget fmlolfu kontml en gver

den. Detsamma giéller tor del av finansiell tillgang. En fi nansiell skuld tas bort frén balansrikningen
ndr forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt utslicks. Detsamma giiller 1or del av finansiell

skuld En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapport

over finansiell stdllning endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och

reglera skulden.

Klassificering och initial virdering
Fmanmelh mstrumcnt utom kundfmdlmgm som mte har en bctyd‘mdc 1edov15ningskomponcm 6“61

me.d._ ttlla.gg fO-I. tmns.aktmn-sko-stn-adm1. .Kun.dfordrmgar som inte 11’1.1‘ en b@tydmde
finansieringskomponent vérderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell tillging
som redovisas till verkligt vérde via resultatet redovisas till verkligt véirde exklusive
tmnsaktmnskostnadei Ett ﬁmnsmllt 11'1strument khsmﬁcems Vld fmsta rcdowsnmgen bl a utl.fran

'eftel_ fOIStd I_Gdﬂw_s_nmgstlllﬁlllct sdsom beskrlvs nedan

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tiligingliga ullgedohwanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre ménader vilka ir utsatta for endast en obetydlig risk for virdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar
_Kategmm lmefmdnngm nch lmndfmdimgar ar ﬁnanslclh tlllgang'u som mte Ar delwat som hm

tlllg'mgar VELI‘dCI as t111 upplupot mskaffnmgsvat de med tlllampmng av c,ffckmﬂ a11temet0den med

avdrag for forlustrisk for osikra fordringar.

Andra finansiella skulder
[Lin samt. 6&«’1ﬁiga_ finansiella skulder, t ex leverantorsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
vérderas till upplupet anskaffningsvérde.
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedoms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anliggningstillgdngar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseforetag. Finansiella
tillgdngar utom andelar i dotter- och intresseforetag nedskrivningsprévas enligt IFRS 9. Nedskrivning
av immateriella och materiella anlaggnmgsmlgangal samt andelar i intressefoéretag om indikation pé

nedskrivningsbehov finns beriknas tillgdngens atervinningsvirde enligt nedan.

Om det inte gar att faststidlla viisentligen oberoende kassafldden till en enskild tillgang och dess
verkliga viirde minus forsél] n‘ingskesmader inte kan anvindas grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrwnmgsbehov t1ll den lagsta mva dar dct gar att 1dent1fiera vasenthgen @beroende kassafloden -

_nedsk *'wmngsbeloppe 1 forst‘l hdnd tlll goodwﬂl Dareftel gors 1) proportlonell nedsknvmng av
ovriga tillgaingar som ingar 1 enheten. Atewmmngsvardet dr det hogsta av verkligt virde minus
forsal’nmgsl{ostnadcr och- n-yttj andevarde Vld beraknmg ay nyttjandevarde d1skonteras framtida

dc.n S]pemﬁka_ tl_ll gangen _

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvéintade kreditforlusterna baserat pa historiska

forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforlusterna for
aterstdende 16ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet.

Om forlustrisken inte har Skat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet redovisas en

forlustresery uppgéende till 12 ménaders forvintade kreditforluster. For kundfordringar,

avtalstillgdngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv motsvarande de

forvintade kreditforlusterna for dterstdende 16ptid oavsett om forlustrisken Skat betydligt fran det
forsta redovisningstillfillet eller inte.

/f 'zgfﬁb’m‘-ng av nedsfcrimmgar'

1nd1kat1on pa att nedskrwnmgsbehovet inte lang1e f@ ehggel @ch d-c,t har sket‘t en orandrmg 1 de

antaganden som lag till grund f6r berikningen av atervinningsvirdet. En reversering gors endast i den

utstrickning som tilleingens redovisade virde efter atcrfermg inte dverstiger det redovisade virde
som skulle ha redovisats, med avdrag f6ravskrivning dir sd dr aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde aterfors om de
tidigare skiilen till nedskrivningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning fran

gildendren forvintas erhéllas.

Avsittningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avsiitining redovisas 1 balansrikningen nér det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intrdffad hindelse och det ar troligt att
ett utflsde av ekonomiska resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gérs med det belopp som ir den biista

uppskattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En
avsdtining for forlustkontrakt redovisas nar de férviintade fordelarna som koncernen véntas erhélla

;gk,_h_ This file is sea’led w’i’th 3 digifal s'i'gnature
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frin ett kontrakt ér ligre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt kontraktet,

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas ndr det finns ett mojligt atagande som hérror frén intriffade
hindelser och vars férekomst bekriiftas endast av en eller flera osidkra framtida ﬂandclser utom
koncernens kontroll eller nir det finns ett Atagande som inte redovisas som en skuld eller avsiittning
Dﬁ g1 Lmd av '*Ltt' det’ inte ar tmligt. att ett utflode av resurser kommer att krivas eller inte kan beridknas

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual rétt 1
bolagets tillgdngar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
erligea kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
wdawsas dlrekt 1 egct l{aplt*ﬂ Tmnsaktlonskasmada 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas

Dotterforetag och intressefdretag
Andelar i dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskafiningsvirdemetoden. Detta innebir att
transaktionsutgifter inkluderas 1 det redovisade virdet f6r innehav 1 dotterforetag och intresseforetag.

Anteciperade utdelningar
Antempemd utdelnmg fran dotterbalag redowsas 1 de fall moderbolaget ensamt har ratt aft besluta om

I_.’app.ortm ha.r. publmerats.

Obeskattade reserver

I balansrikningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrikningen gérs pd motsvarande sitt ingen fordelning/sirredovisning av
uppskjuten skattekostrad 1 bokslutsdispositionerna.

Redovisning av kassaflode , _
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort m- eller utbetalningar.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bdde givare och mottagare oavsett om

koncernbidraget dr limnat eller erhallet. Erhdllna eller limnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna skatt.

Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad _

Periodens rorelseresultat i relation till periodens hyresintédkter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 forhallande till
balansomslutningen.
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Fusion
Fusmnen mell'm dotterforetaget och moderforetagct hm redawsats enllgt konce;mvardesmetodcn

Not 2. Operationella leasingavtal

17(25)

2023-12-31 2022-12-31

Minsta framtida hyrcsmtakter avseende icke uppsidgningsbara operationella hyresavtal per den 31
december #r enligt foljande:

Farfaller inom 1 ar 10 708
Forfaller miellan 1 och 2 ar 10 635
Forfaller mellan 2 och 3 ar 6 989
Eorfaller mellan 3 och 4 ir 1 785
Forfaller efter 4 ar 819

30936

koncemen ar leasegware Hyresavtalen avseendc lokaler ar Vanhgtws mel an 1 - 5 Ar. Langre avtal

6084
2131
[ 148
349
105

9817

efterstrivas i vissa situationer och férekommer exempelvis 1 samband med investeringar och specifika

verksamheter. Hyran dr ofta indexreglerad. Som tillagg till bashyran utgér i forekommande fall tillagg

for virme, el och fastighetsskatt, vilket klassificeras som serviceintikter,

Not 3. Fastighetskostnader
2023

Driftskostnader -1 088
Underhall =323
Fastighetsskatt ~241
Ovrigt -1

Summa fastigheétskostnader -1653

St %y 4 ofthe document.
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Not4d Transaktioner med niirstiende

Niirstaende relationer

18(25)

2023 2022

Urbanca Fastigheter AB (559201-2008) har en nirstidende relation med Urbanea Ulvsiéttra 1:91 AB.

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan ariges andelen av arets inkdp och f6rsdljning avseende koncerntéretag.
Inkép |

Forsidlining

Rintekostnader

Not 5 Ersiittning till revisorerna

Allians Révision och Redovisning AB
Revisionsuppdraget

Summa

granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 6 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Sivmma

Ovriga rinteintikter 4r berdknade enligt effektivranternetoden.

Not 7 Riintekostnader

Koncernintern rénta
Ovrigt

Summa

Rintekostnader 4r berdknade enligt effektivrantemetoden.

thkr 115 94

O D

tkr 2127 9]

2023 2022

-2 127 -—:9_1'6

2129 916
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Not 8 Skatt pa drets resultat

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter

Summa

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatteeffekt av. )
Ej skattepliktiga poster

Generell rinteavdragsbegrinsning

Omvérdering av temporira skillnader

Summa redovisad skatt

2023

654
-20

7 of the document.
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Not 9 Forvaltningstastigheter
2023-12-31 2022-12-31
[ngdende anskaffningsvirden 84150 6488
Inkop 0 197
Genom fusion. 54 541 77 465
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 138 691 84 150
Ingdende avskrivningar -2 848 -1 543
Genom fusion: =11 340 -14
Arets avskrivningar -2 511 -1 291
Utghende ackumulerade avskrivningar -16 699 -2 848
Utglende restyiirde enligt plan 121 992 8L de
Bokfort virde byggnader i Sverige 79 952 58401
Bokfort virde mark 1 Sverige. 42 040 22 901
121 992 81302

Verkligt virde .
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 144 Mkr (22 Mkr).
Fqstlghet@n har Varderats av @bcmende extem part pel 31 december 2023 Verk 1gt Vi‘irde deﬁnieras.

_.overlatelsc aven skuld gmom en Grdnad transaktlon mellm marknads**lktmer en fmm av
marknadsvirde.

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. 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 2023-12-31 har virderingar utférs av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt
virde har inte framtagits for jimforelsedret. Fastigheterna virderas enligt virderingsprinciper frin
Samhillsbyggarna, den svenska foreningen for véirderare,

Viirderingsteknik
Verkliga viirden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ertspri'smetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvirdesberikning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedémt restvirde ar 2028. Restvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto dr 2028. Evi ghetqkapltahssﬁrmgeﬂ sker med ett _
direktavkastningskrav vilket har hiirletts frin den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara
fastigheter dar sdvél direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsriintan som anvints for nuvardeberdkning av framtida kassafloden bestér av

i

direktavkastningskravet med tilldgg for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.
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IFRS kategoriserar indata for viirdering till verkligt vérde 1 tre nivaer. Hierarkin f6r verkligt vérde ger
hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader {6r identiska tillgdngar, Niva 1, och ldgst
prioritet dt icke observerbara indata, Niva 3. Nwa 2 avser direkt eller indirekt observerbara indata,
andra én de noterade priser som ingér i nivd 1. Icke observerbara indata ska Aterspegla de antaganden
som marknadsaktérerna skulle anvinda 161 at t pnssatta tillgangen. Virderingen av bolagets
fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts 1
virderingarna har en visentlig inverkan pa bedomda virden.

Indata: Hyresinbetalningarna beriiknas utifrdn befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsméssig antas férlingas med
oforiindrade villkor efter utgingen av innevarande kontrakisperiod medan 6vriga lokalhyror justeras
till en marknadsmasmg hyresniva. Kassaflodet for drift- underhalls och administrationskostnader
baseras pa marknadsmissiga och normaliserade utbetalningar varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar beriknas efter det investeringsbehov som beddms féreligga.

Visentliga icke observerbara indata tor viirdering till verkligt viarde

Virderingstidpunkt 2023-12-31
Inflationsantagande 2,00%
Kalkylperiod Sdr
Direktavkastmingskrav 6 63%

Faktisk utgaende arshyra (ki/kvm) 1 263
Forvintat normaliserat driftnetto (kr/kvm) 1226

Aktuell ekonomisk vakansgrad (%) 2%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéallskostnader Individuellt anpassad utifran utfall och respektive
fastighet

Kiinslighetsanalys tor fastighetsviirdering

Vid forindrade icke observerbara indata skulle det beddmda verkliga virdet fordndras enligt tabellen
nedan. Notera att en parameter séllan dndrar sig isolerat, utan olika antaganden dr sammankopplade
av kassaflode och avkastningskrav.

Foérdndring +/- % Vérdeiindring, tkr

Kalkylrintan & direktavkastningskrav +10,0 -14 019
Kalkylrintan & direktavkastningskrav - 1 0.?0 17 225

Not 10 Pigiende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliggningstilgingar

2023 2022

Inghende nedlagda kostnader 31 0

Under aret nedlagda kostnader § 31

Utgfdende nedlagda kostnader 31 31
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Not 11 Eérslag till vinstdispesition
Till arsstadmmans forforgande star foljande vinstmedel:

Ralanserat resultat
Arets resyltat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Balapnseras 1 ny rakning

Not 12 Obeskattade reserver

plan
Periodiseringsfond 2021

Supma.

Not 13 Uppskjuten skatt

kronor

kronor

40734 227
1401 785

42 136 012

42 136012

42 136 012

2023-12-31

164
150

354

2023-12-31

22(25)

2022-12-31

190

190

2022-12-31

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

som beldper sig pa verksamheten utgérs av
Temporiira skillnader, férvaltningsfastigheter

Sum ma.

i
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Not 14 Upplaning

2023-12-31 2022-12-31
Rintebirande skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag -43 683 -43 683
Summa -43 633 -43 683
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag ALOTL -720
Sumima 41 071 -720
Summa rintebiirande skulder -.:84 754 -44 403
Eorfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning mellan tva och fem
ar efter balansdagen
Skulder till koncernféretag 43 683 -43 683
Summa 43 683 -43 683

Finansiell riskhantering
-__;11<V111tetsrlsl<:

bcmlmngsatagandcn L1kv1d1teten bevakas lopande och Sterre kassaﬂodebpaverkande poster
analyseras for att verifiera behovet av kapital.

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

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

Koncemens ﬁnansmrmg ir sakrad dels genom utfastelse fra ] Bola.getf; agare och dels gemm en
facilitet frin bank. Lan frin bank tas centralt 1 koncernen varpa krediterna allokeras vidare genom

koncernintern utlaning. Redan ingangna avtal mojliggdr atminstone ett {érdubblat fastighetsbestand
att forvalta. Utdver denna finansiering finns en checkridkningskredit som utnyttjas vid behov.

lamw]lkm sasom nyckcltal OCh resultatmatt lmpplade tlll koncemens k(:)nsohderade Iesultat och
balansmlmlng Koncernen uppiyllde alla sadana Covenants per den 31 december 2022 och fram tili
avgivandet av drsredovisningen. Inom ramen {or koncernens planering av likviditets- och
finansicringsbehov upprittas [6pande prognoser for relevanta framftvarande tidsperioder som tar
hiinsyn till beriknade in- och utfloden av likvida medel samt visentliga investeringsbehov.

- i
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Med riinterisk avses risken for ett forsdmrat rédntenetto som en foljd av férindrade marknadsréntor.

Riintekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rintebdrande skulder, frimst av nivan pa

aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncernen viljer for

Urbanea Ulvsiittra 1:91 AB 24(25)

aktuella bindningstider pa rintorna. Koncernens finansieringsstrategi dr utformad for att uppnd bésta.

finansnetto inom givna riskramar. Lan fran kreditinstitut och den vidare allokeringen genom

koncerninterna lan loper med en rorlig rdnta (Stibor 3 man) 16r alla lanen.

Kredit- och motpartsrisk N _
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att ' motparter, bade kommersiella och finansiella, inte
kan fullgtra sina skyldigheter 1 tid eller erbjuda sikerhet t6r fullgbérandet. Koncernens maximala

(tkr) Ej forfallna  Forfallna >30 dgr Summa
Kundfordringar - brutto 0 170 170
Kredittorlustreserv 0 0 0

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022

231

Forutbetalda hyresintikter 468

Upplupna rintekostnader 3 043

Ovriga poster: -178

Summa -3 639

et 7 of the document.
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Not 16 Hiindelser efter balansdagen

Inga vigentliga hiindelser har intréffat efter balansdagen.

> Stockholm per datum som framgér av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordforande Styrelseledamot

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

Ulf Strauss
Auktoriserad revisor
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YO & REDOVISMING

Revisionsberittelse

Till" l")ol'lgssti'im man 'i‘ Urbanea Ulvsiittra 1:91 AB

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden | ) -
Jag har utfért en revision av drsredovisningen [6r Urbanea Ulvsiittra 1:91 AB (61 ar 2023,

Enligt min uppfatining har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga
avscenden réttvisande bild av Urbanea Ulvsittra 1:91 ABs finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
[’inansmlld IGSLﬂtcﬂ och kassaﬂﬁde. {or aret enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberiftelsen dr forenlig med

Jag tillstyrker déarfor ait bolagsstimman faststaller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden
J; dg hdl‘ ulﬁ:}rt remsmnen cnllgt Intematioml Slandarda on Audllmg (ISA) och god remsmnssed L Sverlge Mm ansvar

Styielsens ansvir
Det dr styrelsen som har ansvaret {6r att arsredovisningen uppréttas och atl den ger en réttvisande bild enligt
rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {6r den interna Kontroll som den bedémer ar nodvindig for att uppritta

en arsredovisning som inte inneh&ller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagels férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan ati fortsétta

Veri{samhemn Gch aii anvmda antagandet om F(}rtsatt drlft Antagmdet om. fortsall drlft ullamms dock mte om St} relse,n

dGHf-l..

Revisorns ansvar
Mina mal 4r atl uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
msemhga felaktlgheler vare S1g dessa belor pa (}egemlighelm eller mlsstagj GCh att lamna en rewsmnsberaﬁ.else sOm

Felakllgheter kan uppsta pa grund av. oagemhghcter eller misslag Gch anses vara vasenthga om de cnskilt ellel
tillsammans rimligen kan (Grvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i rsredovisningen.

Utevor min revision av arsredovisningen har jag dven ut{ort en revision av styrelsens forvaltning {6r Urbanea Ulvsétira
1:91 AB for rikenskapsaret 2023 saint av {orslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Urbanea Ulvsittra 1:91 AB, Org.nr 556908-3537

ThsS fileis sealed with a digital signature,
L F Uy g : Thesealisa guarantee for the authenticity
. -,-f' of the document.

RocumentiD

50082192A7524A859E030380D3047758




=)

ledamoter ansvarsfrihet {6r rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Ta:g h"lr’"utfd-rt revi‘s'iencn cnl’ig’,t gt}d 'revisiﬁnssed 1i Sverige Miﬁ 'a‘ins’va’r enligi -deﬁn’a 'beskrivs“ -'liﬁrm*u*e i‘ av-snitteit

1_ w_r_lgl. full_gjmt, .m_l_tt_ yrkes_a-t;l-ska ._.‘11_181"_2117 ;ﬁnllgtdess_a k;ra;v.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har inhéimtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret [6r (Srslaget {ill dispositioner betriffande bolagets vinst eller {6rlust, Vid fSrstag till
u-ttl-eln-mg mnefallar dt;tla bland arma{ en bedommng ay om utdelmngen dr Fmsvarlw med hansyn t1ll de krav som

hkvulltcl E}Lh st’ﬂlmng i wrlgt

:S{yrelscn Ell“lSVﬂI"ll‘ f{}r bolagets (::rg'lmsalmn och [Grval‘tmngen av b{}lagets mgelagenhcter Detta mnefattar bland annat

'bc}kfermgen mcdelsforvaltnmgen f:-ch balagets ekanomlska angelagenheter i ovngt kontr@lleras pa ett betr}z ggamde Sitt.

Revisorns ansvar

Mi'tt mﬁl :bet'riil” ["mde revisionen ay 'th'rva'l'm'i_ngen 'OCh dﬁrméd m‘i‘t‘t uttalande o ansvarsfrihat dr att inh‘i‘imta

a.'v S;c.@mlﬁ _

~ 1oretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon térsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot

bolaget, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i sirid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och déirmed mitt uttalande

om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en horg grad av sikerhet, men ingen garanti {6r ait en revision som utférs enligt god revisionssed i

Svcrlge all‘nd k-::ammcr a:li upplacka atgarder ellcr forsummelser som l«:an fbranleda ersattmngsskyldlghmt mot bolaget,

UIf Strauss

Auktoriscrad revisor

Urbanea Ulvsattra 1:91 AB, Org:nr 556908-3537
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