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

foregaende ar.
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Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, att en med denng
undertecknade kopia likalydande resultat- nch balansralming blivit
tasistalld pa Arsstimmman den 712’,/6 i Arsstimman beslit
tiiika godianna siyrelsens forslag till resuitatdisposition.
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Allmint om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger forvaltningsfastigheten Bensinen 7.

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

fastichetsiigande dotterforetag. Koncernens dvergripande styrning, férvaltning, genomférande av
transaktioner, finansiering och kontroll m.m. utfors av Mdéller & Partners AB. Den ekonomiska
forvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management AB. Bolaget har ingen anstilld

personal. Loner, styrelsearvode och andra ersittningar har €j utgatt.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Moderforetag

Bolaget ar pa balansdagen ett heligt dottertoretag till Urbanea Holding AB, org nr 559252-5017,

med site 1 Stockholm. Det &vergripande modertoretaget dr Urbanea FFastigheter AB, org nr 559201-
2008, med séte i Stockholm.

Finansieringen

Koncernens finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Investeringar

Under aret har inga investeringar gjorts i fastigheten.

Viisentliga risker och osikerheter 1 verksamheten

riskhantering och kénslighetsanalyser utfors. Bolaget ér i sin verksamhet exponerad f6r olika typer
av risker; [ all fastighetsverksambhet finns risk f6r avflyttning som kan leda till hégre vakanser och

minskade intédkter. Risken for sviingningar 1 vakanser och bortfall av hyresintakter hanterar

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

Andrade behov. En annan risk dr 6kade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut 1

hyresavtal eller oférutsedda och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till 6kade

underhéliskostnader som i sin tur paverkar kassaflodet negativt. Koncernen minimerar dessa risker
genom | g@-ﬁtinue-ﬂ_ifg kartlaggning av fastigheternas SkICk . Andra tekniska r is_k‘eﬁr sasom

konstruktionsfel, skador och féroreningar kan ocksa paverka bolagets kassaflode. Koncernen
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hanterar dessa risker genom kartlaggning samt en aktiv f6rvaltning. Samtliga fastigheter &r
fullviirdesforsékrade.

Finansiella risker framgér av not 1.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Beddmningen 4r att den makroekonomiska v

3(22)

tv.eic?k*l'il”l}[g@n. med Okade kostnader och osédkerhet pa

marknaden, kommer paverka bolaget en tid -

Flerarsoversikt

Hyresintikter

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Periodens resultat

Marknadsvardering férvaltningsfastigheter

Uthyrningsgrad

Overskottsgrad

Balansomslutning

Soliditet

* 1%6r definition av nyckeltal se not 1.

Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel

Aiets vinst

framdver, dven om det dr pa en begrinsad niva.
Bolagets verksamhet forvintas drivas vidare med en stabil finansiell stillning, god hikviditet och
sikert kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pa langre sikt 4r i dagsldget svért att bedoma.
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Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning 6verfors

2023

3318

1177

P 175
13

100,0

0.0
43 742

kronor
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516
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37 000
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44 380
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Resultatrikning

Hyresintikter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

LY I
e
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2022

2331
1017

[ 175

-1 000

188

_13

1314

-402

912

667

=151

516

0
=141

Avrets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrikning
Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Summa anligeningstilleangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsitiningstillgangar

Summa tillgangar

Not
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Bget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

SUmma eget kapit-ﬂl

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och fsrutbetalda intikter

Summa kortiristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

1 &

[1

11
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2023-12-31

361
13

373

251

251

113
42077
115

381

43 118
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Rapport over fordndringar i eget kapital

Eget kapital 2021-12-31 25
Disposition enligt stimma -
Fusionsresultat -
Arest resultat _
Eget kapital 2022-12-31 25

‘.

Disposition enligt stimma -
Arets resultat _

Eget kapital 2023-12-31 25

Balanserade

vinstmedel

678

-692.

-14

375

——

361

Antal aktier uppgér till 250, Aktiernas kvotvirde dr 100 kronot.

Arets

resultat

678
-678

3D
-375
-13

-13

Summa eget
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Kassaflodesanalys 2023 5022
f Den lopande verksamheten

Justering for poster som inte ingdar i kassaflédet, mm
-avskrivningar 546 402
8 -resultat i infusionerat bolag
Erhallen rinta |
Erlagd rinta -3
Betald inkomstskatt: -210 137

Forandring av kortfristiga fordringar -15 532 -25 244
Fordndring av kortfristiga skulder 13522 427733

Kassaflode fran den lopande verksamheten -499 18 557

Investeringsverksamheten __ - _
Investeringar i materiella anldggningstillgangar 0 =260

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -260

Finansieringsverksamheten 3
Amortering av skulder till kreditinstitut 0 -18 060

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -18 060
Arets kassaflode -499 237
Likvida medel vid arets borjan 793 531
Likvida medel infusionerade bolag 0 25

Likvida medel vid arets slut 294 3
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Grunder for redovisningen

Urbanea Bensinen 7 AB Rl )
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Alsredov'smngen har Llpprattats 1 enlighet med Arswdawsmngslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da

bolaget #r ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillimpar IFRS i
dess koncernredovisning.

Virderingsgrunder

Tillgéngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden eller i forekommande fall

till upplupet anskaffningsvirde, se vidare nedan.

F 'zmkt'f@neﬁ va[z:zm @'ch r'app'@rrw fn gsmhﬁa

t-apportar-n_a pres_e.ntc_ras 1 t._us-e__-ntal ._k-r@_n-@;r-, Tkl..

Klm.s.y“cezfmg

be;tahs efter_ mer #n 12 mamder ra_kna_t fran b"i,lalflSd_’lgﬁll__ _
Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som f6rvéntas atervinnas eller
betalas inom 12 manader rdknat fran balansdagen.

Bedﬁmningm och uppskattn’ingar

och Llppska‘ttmngar Vld Var d@rmg av t1llgangar skuldel mtakter och kos‘mader Uppskattmngal och
ant aﬂanden baseras pa hlsterlska erfarenheter samt andra faktmer som bedoms vara Ielevanta och

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pa limnade uppgifter om fastigheternas verkliga virde och déirigenom bedémning av eventuella
nedskrivningsbehov. Varderingen av {Orvaltningsfastigheter kriaver antaganden om framtida
k’i'SSaﬂﬁiden 'S'amt be’d'ijmningar Ay a;ktuella'marknadsmﬁsSiga'av’kastningskrfw fér 'v'arj‘e Tenski'ld

framgai av _n0t 9_.

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillimpade redowsmngSprmmper som sammanfattas i denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trédtt ikraft och ar
obligatoriska for tillimpning inom EU fran och med den | januari 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort nigon visentlig forindring i redovisning och presentation av bolagets
resultat och finansiella stdllning. Férindringar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som triader 1 kraft
ﬁ:il rﬁken's;kaps%l S0 biﬁrjat 'efter I j'an'uari' "202“3: har’inte tillﬁmp'ats i demaf rapp@rt De standmdr}er-,.

I _'Lpparter besknva ned;an .
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Forslag om #@ndring i JAS 1 Utformning av finansiella rapporter kan & paverkan pé bolagets
finansiella r‘lpporter Férslaget innebir bland annat att tre obligatoriska resultatrader infors och
hirdare krav pd vad som far inga i rapporterna. Det kommer térsvara mdjligheterna till exempelvis
branschspecifika resultatrader. Vidare kommer kassaflodet bli mer reglerat géllande vad som ska
redovisas pa respektive rad.

[ﬂtﬁl{tﬁ I
Hyresffzmkz'ef och Serviz:ez‘mc‘ikte;»

loptld Undantaget ar rabatter som lamnas pa grund av faktorer som tlllf’alhgt begl ansar
hyresgistens fulla nyttjande av forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begransningen
foreligger.

Intdkter fran serviceavtal sdsom tillaggsdebitering av virme, kyla, vatten, snérojning mm redovisas

nir identifierade prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Intékter/resultal fran fastighetsforsdlining

Resultat av fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner
Gvergatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha &vergatt vid ett
tidigare tillfille 4n tilltrddestidpunkten och om s har skett intéktsredovisas fastighetsforséljningen
wd denm t'dlgme t1dpun-kt Vld bedomnmg av 111ta,kt51edowsn'ngstldpunkt beaktas Vad som

fowaltmngen._ Damtover.beaktas. ams.tandlgh_etm som ls:an p.averka..affarens_ u‘tgang mlka.h_g.ger
utanfor siljarens och/eller kbparens kontroll.

Finansiella i“nti‘i'kt'er OCh 'lwsmader

f‘mlustex pa, dessa E mansmlla kostnader bestar av rantekostnader pa skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sdkringsredovisning tillimpas inte.

'tlllampnmg av effektwrantemetoden Effektwrantan dr den rinta som dlSkOﬂ erar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvintade 16ptid till den
finansiella il g,angens eller skuldens redovisade nettovidrde. Berdkningen innefattar alla avgifier

som erlagts eller erhalls av avtalsparterna som dr en del av effektivrintan, transaktionskostnader
samt eventuella dver- och underkurser.

Skatter
Inkmmstsika"i:’ter' utgtirs av aktuell 'Sk’lt‘t’ ouh 'upp's:kj'Liten 'sl{at't' Inkomsiskatter r‘ed*@visas 'i' é'rets resultat

tlllharande skatteeffekt redomsas  OVIi gt t@t&llesultat eller 1 eget kapltal

Aktuell skdt't Ar Skaﬁ S0m ska betalas eller efh’é,];lds avseende aktueﬂ l't ftr' med t’illﬁmpn.i‘ng AV de

iiii

_ ] uster.l.ngar. av ak.tue]l .s.l('ttt hanfmhg t1.ll tldLgare._permder.
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s £ 9y i i The'seal is a guarantee for the authenticity
Y 4m'v—‘f-. " of the document.

T =T Bacument ID
TF069435839 Eﬁi- TT7B1FA2A274565FE20C



s

in
b
Bt

LR

2 1
i

£

Urbanea Bensinen 7 AB 11(22)
559306-6284

Uppskjuten skatt berdiknas enligt balansrikningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga vérden pa tillgangar och skulder. Temporira skilinader

"be"lkt’ls 'in’te i kencemm*issig goadwi'l'l ocll inte hel’l'er' 'f“(jr"s”lci'llnad som uppkomm‘it v’id' -ffirsta

mtlessefmet'lg soni mte fmmntas bll aterf@rda inom welsl{adhg ﬁmltld Vardermgen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvintas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det ér
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér

det inte Jingre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Definition och viirdering

Forvaltningsfastigheter 4dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintidkter, vardestegring
eller en kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier- Fastlghetm som huvudsakligen anvinds i

egen Velksthet reclmfls'ls som lmelsefasUghet 1 enhghet med principerna nedan for materiella

direkt hinforbara utgifter. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet endast om det &r
virdehdjande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilligg av nya komponenter liggs till det
redovisade virdet nir de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r

ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffhingsvirde, vilket inkluderar till forvérvet

Féljande avskrivningsitider tilldmpas:
Byggnad 50 ar
Markanldggning 20 ar
Hyresgistanpassning Kontraktsperioden
Bygenadsinventarier 35-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprévas 16pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed
tlllg'mgens ledowsade vér de ovelstlgel de%s atervmmngsvmde Atewmmngsval det ‘*u* det hogle

Forvary respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och formaner som forknippas med

dganderitten overgér till koparen respektive séljaren, vilket ofta mnebér redovisning per

tlllu qdesdﬁgen Kontmllen ovel ullgangen kan ha dvet gatt Vld ett tldlgal G tlllf‘alle an

bedomnmg av tramal{nonstldpunk'i: beaktas vad som avtalats mellan partema betl affqnde 113ke1 och
formaner samt engagemang i den 6pande forvaltningen. Dirutdver beaktas omstindigheter som
kan piverka affirens utgdng vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.
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_.Aven fast:lghetet Lmdet uppfmande 00h ombyggna‘tlon som ayses att anvandas som

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hédnforliga till bolagets forvaltningsfastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se ovan avseende intiiktsredovisning och nedan not angéende hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare
[Leasingkostnader f6r operationella leasingkontrakt redovisas linjdrt dver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar i balansrdkningen utgors av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt virde. Finansiella skulder i balansrdkningen
utgdrs av leverantdrsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt
virde. Bolaget innehar dock f6r ndrvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fidn ba!amm}mmgen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt

instrumentets avtalsmissiga villkor. En fordran tas upp nir bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger f6r motparten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Skuld tas upp
nédr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgang tas bort fran
balansrikningen ndr rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver
den. Detsamma giller for del av finansiell tillgang. E-n- finansiell skuld tas bort fran balansrikningen
nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sitt utsldcks. Detsamma giller for del av finansiell

sku’ld "E"n ﬁ'nst'nsiel'l ﬂti‘:llga“mg @ch' ﬁnans’iell Skuld’kvittas 0@1’1 'I'edavi's'as med ett‘nettobel-opp i rap-po-rt

forellgger avmkt att reglem postema med ett neﬁabelapp ellel ‘1'Et Samtldlgt reahsem tlllgangen och
reglera skulden.

Klassificering och initial vérdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent
eller som inte ér derivat redovisas initialt till anskaffn'ngsmlde motsvarande instrumentets verkliga
varde med tilldgg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent virderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell
tillgadng som redovisas till verkligt véirde via resultatet redovisas till verkligt vérde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifran 1
vilket ijft& mstl umentet f“mval mdes Klass:[ﬁcetmgen avwm hm det finansiella instrumentet

virderas ef

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
WITSkaffﬂiﬁgSﬁde ﬂk’[ﬁﬂ understigande tre manader vilka &r utsatta f6r endast en obetydlig risk for

Lénefordringar och kundfordringar _ - | o
Kategorin lanefordringar och kundfordringar dr finansiella tillgangar som inte dr derivat, som har
faststallda eller faststilibara betalningar och som inte ér noterade pa en aktiv marknad. Dessa

fjﬁ*' 5, Thisfile is sealed with a digital signature.
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Urbanea Bensinen 7 AB 13(22)

tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrantemetoden med
avdrag for forlustrisk for osékra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt 0vriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
véarderas till upplupet anskaffningsvérde.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pd nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anlidggningstillgangar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseforetag. Finansiella
tillgdngar utom andelar 1 dotter- och intresseforetag nedskrivningsprovas enligt [FRS 9.
Nedskrivning av immateriella och materiella anlaggmngstlllgmg'u samt andelar i intresseforetag

om indikation pa nedskrivningsbehov finns beriknas tillgdngens Atervinningsvirde enligt nedan.

Om det inte gar att faststilla visentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang och dess
Verhhga V&Td@ mmus FOIS’IIJ nmgskostnadel mte kan anvandas muppeias tlllgangftma v1d p1 ovning

.{"1ssaﬂoden en s kalhd k"tss"tgenel er ande enhet En nedslmvnmg ledewsas nar en tlllgangs eller
'<assqgenel er ande enhets 1ed0v1mde wrde dver sti gel atewmmngsmt det En nedskj 1vr1mg redovisas

fmS’tljn'mgskosmadei och nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandevérde diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som 4r forknippad

med den specifika tillgangen.

Ned&kriw@mg av finansiella tillgéngar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvéntade kreditforlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de férvintade kreditforlusterna for
aterstaende [Optid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det t6rsta

1'ee @wsmngstlllf‘qllet Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det férsta redovisningstillfillet
redovisas en forlustreserv uppgdende till 12 manaders férvintade kreditforluster. For
kundfordringar, avtalstillgngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en férlustreserv
motsvarande de forvantade kreditforlusterna {or aterstaende 16ptid oavsett om forlustrisken dkat
betydlist fran det forsta redovisningstillfillet eller inte.

A lerforing av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns

indikation pé att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en forandring i
deantaganden som 1ag till grund for berdkningen av dtervinningsvirdet. En reversering gors endast i
den utstrickning som tillgangens redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade
virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sé &r aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts. Nedskrivningar av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte langre foreligger och att
motsvarande betalning fran gildeniren forvintas erhallas.
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Avsiittningar

En avsittning Skll_] er sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller

beloppets storlek {6r att reglera avsittningen. En avsittning redovisas i balansrikningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intriffad hiindelse och det #r

troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krdvas {0r att reglera farpllktelsen samt en

ullforhitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséttningar gors med det belopp som 4r den bésta

uppskattningen av det som krivs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En

avsittning for forlustkontrakt redovisas néir de forvintade fordelarna som koncernen véntas erhalla

fran ett kontrakt ér ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt
kontraktet.

Eventualforpliktelser

En eventual forpliktelse redovisas nir det finns ett majligt dtagande som hérror fran intréffade

hindelser och vars forekomst bekriiftas endast av en eller flera osikra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller ndr det finns ett Atagande som inte redovisas som en skuld eller avsitining
pé erund av aft det inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer-att kriivas eller inte kan

beriknas med tillrsicklig tillforlitlighet.

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebdr en residual ritt i
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
er lfxgga kontanter eller annan ﬁnansmll forphktelse Utdelmng tlll agare av egetkapltalmstl ument

Dotterforetag och intresseforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Detta innebér
att transaktionsutgifter inkluderas 1 det redovisade virdet {6r innehav 1 dotterfretag och

intresseforetag,.

Anteciperade utdelningar _ |
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har ritt att besluta
om utdelningens storlek och "modeibo'l_a_g@t har fattat beslut om utdelningens storlek innan dess

finansiella rapporter har publicerats,

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

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

koncernbidraget 4r limnat eller erhdllet. Erhallna eller limnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna skatt.

Uthvmmgsgl ad
Kontrakterat hyresvirde i relation till totalt hyresvérde per bokslutsdagen.
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Overskotts grad
Periodens rorelseresultat 1 relation till periodens hyresintikter.

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

Not 2 Operationella leasingavtal

Mindre én 1 dr

] —'2 ér |

4.5 at-
Merin 5 ar

15(22)

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31
december &r enligt foljande:

2 336 2421
2488 o kiyi
1 642 946
714 0
896 0

8276 5439

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten

Not3  Fastighetskostnader

Driftskostnadetr

Underhéll
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

X
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har oftast hyresvillkor om mellan | och 5 ar med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

2023 2022

-202 -60
-137 ~137

-1 242 -1 017
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Not 4 Transaktioner med nirstaende

2023 2022

Inkdp och forsdljning mellan koncerntoretag

Nedan anges andelen av arets inkdp och férsiljning avseende koncernforetag.

Inkop tkr 215 185
Forséljning tkr 0 0

Réntekostnader thr 0 151

Som nirstaende réknas koncernens moderbolag, Urbanea fastigheter AB (org nr 559201-2008),
samt ovriga bolag som ingar 1 koncernen.

Not 5 Ersittning till revisorerna

Allians Revision och Redovisning AB
Revisionsuppdraget -16 46

Summa -16 -46

Med rewsmnsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning och Ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 6 Rantekostnader

2023 2022

Rintekostnader bank o) -151

Summa -2 =151

Rinta berdknad enligt effektiv rdntemetoden.

Not 7 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Limnade koncernbidrag -1 000 0

Summa. -1 000
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Not 8 Skatt pd drets resultat

Redovisad skatt i resulatriikningen
Aktuel] skatt 61 aret

Summa

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatteeffekt é-v--:
Ej skattepliktiga intidkter
Omvirdering temporira skillnader

Summa redovisad skatt

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskafiningsvirden
Inkop
Genom fusion

Utedende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Bokfort viarde byggnader1 Sverige
Bokfort virde mark i Sverige

2023

1388

-188

72

-188

2023-12-31

41 766
0
0

41 766

-546

2022

-141

141

2022-12-31

-1 092

26 213

14 461

40 674

14 937
260
26 569

41766

-144
-402

=546

41220

26 758
14 462

41 220

¥ T This file is sealed with a digital signature,
is 9% i Thesealisaguarantee for the authenticity

Documernt 1D
7F0B9435639E4777B1FARAZT4565FE2C




Urbanea Bensinen 7 AB 18(22)
559306-6284

V’El‘ l(’lig‘t v ar (l:e

vatdel ats av Obemende extem part--per 3 1 december 2023 Verkllgt Varde deﬁmems som det prls
som vid balansdagen skulle erhillas vid forsiljning av en tillgdng eller betalas vid dverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en form av marknadsviarde.

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enhgt 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 2023-12-31 har vérderingar utfors av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
V-eridlgt virde har inte fmmtaglts for jamforelsedret. Fastigheterna véirderas enligt
virderingsprinciper fran Samhillsbyggarna, den svenska foreningen for virderare.

Varderingsteknik _
Verkliga viirden har faststillts med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och
avkastmngsbasel ad metod Den avkastmngsbaserade metoden ar baserad pa mwardesberaknmg av

d.lrelf{taﬂkastmngs kr.av Vi ket ha.r harletts fran den a.ktuella transaldmnsmarknaden for jamfiirbara_.
fastigheter dar savil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrintan som anvints for nuvirdeberikning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tilldgg f6r antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

[FRS kategoriserar indata {6r vﬁrder’ing till verkligt virde i tre nivder. Hierarkin {6r verkligt viirde
ger h@gst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst
prioritet at icke observerbara indata, Niva 3. \Twa 2 avser direkt eller indirekt obser VE’I‘b’Im indata,
andra &n de noterade priser som ingér i niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktdrerna skulle anvinda for att prissitta tillgangen. Vérderingen av
b‘t::)l'a;gets fasﬁghetel h'a'r s'kf?;tt” med indat'a; hﬁnférlig ti* I nivﬁ 3 dﬁ ej observerbara indata som anvants

Indata: Hyresinbetalningarna beréiknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens

shut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknadsmissig antas {orldngas
med ofsrindrade villkor efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod medan dvriga lokalhyror
justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassatlodet 1or drift- underhalls och
administrationskostnader baseras pd marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar berdknas efter det investeringsbehov som bedoms
foreligga.
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Virderingsantaganden

Virdetidpunkt 2023-12-31
[nflationsantagande 2%
Kalkylperiod 10 ar
Direktavkastningskrav 7,25 %
Faktisk utgdende arshyra 1 779 kr/kvm
Forvintat normaliserat driftnetto 1 571 ki/kvm

Aktuell ekonomisk vakansgrad OjO%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifrdan utfall for respektive fastighet

Kiinslighetsanalys for fastighetsviirdering

19(22)

Vid forindrade icke observerbara indata skulle det bedomda verkliga virdet fordndras enligt

sammankopplade av kassafléde och avkastningskrav.

Kalkylréntan & direktavkastningskrav +10,0
Kalkylrantan & direktavkastningskrav - 10,0

Not 10 Forslag till vinstdisposition
Till arsstaimmans forforgande star f6ljande vinstmedel:
Balanserat resultat
Arets resultat

kronor
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

kronor

-
......

L Bk ]
....

tabellen nedan. Notera att en parameter séllan dndrar sig isolerat, utan olika antaganden &r

Virdedndring, tkr

-3 D12
4 806

360 847
-12 606

348 241

348 241

348 241

¢ of the document.
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Not 11 Upplaning

gor Rintebiarande skulder

_ Langfristiga skulder o _
& Ovriga skulder 23] 251

Summa 251 251

Kortfristiga skulder
Skulder t1111<0n<:6rﬂf6retag 42 077 42 703

Summa 42 077 42 703

Summa réntebirande skulder 42 328 42 954

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

mellan tva och fem ar efter balansdagen
Ovriga skulder 231 251

Summa 2l 251

Finansiell riskhantering

Li‘kviditetsrisk

beialmng_sataganden _lewd.l.teten. bevakas. .1Qpanda QCh. stmre kassaﬂo.des.pwerkmde pos.te.l.
analyseras foratt verifiera behovet av kapital.

F"iﬁmsieiingsl*’ifsk'

verksamh@ien lqrayer el_ler att_ﬁnans,l_ermg..enda_st kan_ upptas med en Vas._enth_g fordyrm_g*

Dessa risker hanteras inom ramen {6r den finansieringsstrategl som finns {6r Urbanea-koncernen.
Lag belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditloften begriinsar denna risk och innebér dven
'_mmdre rantekansll ghet Det overgnpande‘t malet ar qt‘c ha, en kostmdseffektw ﬁnanswrmg inom

_genom en f’lCllltet frzm bank Lan fran bank tas centralt i koncernen arpa kredlte:ma allokeras Vldare
senom koncernintern utlning. Redan ingangna avtal mojliggdr dtminstone ett fordubblat
fastighetsbestand att f6rvalta, Utdver denna finansiering finns en checkrikningskredit som utnyttjas
vid behov.

Koncernen dr ocksa f6remal for ett antal s& kallade covenants vilka finns foreskrivna i bankens
lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och
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balansrikning. Koncernen uppfyllde alla sddana Covenants per den 31 december 2023 och fram till

avglvandet av arsredovisningen.

[nom ramen f6r koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov uppréttas 16pande
prognoser for relevanta framéatvarande tidsperioder som tar hdnsyn till berdknade in- och utfloden

av likvida medel samt vésentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Med rinterisk avses risken for ett férsimrat rintenetto som en {oljd av forindrade marknadsrintor.

_Et;ituell‘l mar I{nadsrantm och kredltmstltutens mar gmaler samt wlken strategl kancemen valjer ﬁtar

aktuella bindningstider pa rintorna. Koncernens finansieringsstrategi 4r utformad for att uppné

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

koncerninterna 1an 16per med en rérlig rdnta (Stibor 3 man) f6r alla lanen.

Kredit- och motpartsrisk

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

inte kan fullgdra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sikerhet for fullgérandet. Koncernens
maximala exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar.

Ej forfallna Forfallna >30 dgr Summa

Kundfordringar - brutto 0 485 485

Kreditforlustreserv 0 388 388

Not 12 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 27 000 277 000

Summa stéllda sikerheter 27 000 27 000

Not 13 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ej nagra viisentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansridkningen.
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Not 14 Hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intriffat efter blansdagen,

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintdkter

Summa

Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

234
147

381

22(22)

2022-12-31

182
164

346

Henrik Jussi-Pekka
Styrelseordférande

Tiffany Strand
Styrelseledamot

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

UIf Strauss
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REVISION & RLDOVISMING

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Urbanea Bensinen 7 AB
Org.nr 559306-6284

Uttalanden
Jag har uiftrt en revision av arsredovisningen [6r Urbanea Bensinen 7 AD [6r ar 2023.

dvaccnclen l’lllVlSclIldC blld ay Urbmca Bensmcn 7 ABS ﬁnanswlh stqllnmg pcr dcn 2023 12 31 mh av. dess ﬁnaumell
restiliai och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr {Grenlig med arsredovisningens
Gvriga delar,

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman fasistéiller resultatrikningen och balansrikningen.

Grand for uttalanden

-J ’lg 11.:11‘ ul[‘ort rewsmncn cnllgt Inlcmatleml Standards on Audltmg (ISA} ach gc}d IGVISIOHS'SEd Sverlge Mlll ansvar

Styrelsens ansvar
Dcl i Slyr(,lsen som har ansvarr::t FOI .;111 arsmdawsmngen uppra‘ltas och ait den gcr en raltwsande blld enhgt

-n-l.i-s;s.tdg-

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets [6rméga att fortsdtta

verksambheten. Den upplyser, nir sa dr tillimpligt, om f6rhllanden som kan paverka (6rmagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsalt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen

avser att likvidera balaget, upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gbra nagot av

detia.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en umhg grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller négra
viisentliga f(elaktigheter, varc sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberitielse som
mnclm]lcz mina uttalmden RImhg, sakeihet '11 St hgg grad av sakcrhei men dr mgen g’imnti F@r att en lewsmn som

I¥ cl*‘lktighelm ktan uppsta pa grund av oegenthglmtm cllcr mlsstag och Anges vara vasenthga om de enskllt eller
tillsammans rimligen kan (Brviintas paverka de ckonomiska beslut som anvindare [atlar med grund i drsredovisningen.

w-'vw..,1,@v,l.;s.c:;};rs,lns_pektmncn.;se/_’.l, evisornsansvar. D.enna .bcskrwmng qren del av 1ewmnsb.erattelsen

Urbatiea Bensinen 7 AB, Org.nr 559306-6284
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PLVIROMN & RLDOVISHING
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
U[ovm i revision av arsrcdwlsnmgcn ]1'11‘ Jag aven utﬁ)rt en I’GVISIOH av slvrclscns I“orvaltnmg For Urbmca Bensinen

lC{ldIT’lDlCl. [msv.a;.sfnhei. [91‘ 1akanskaps..;11 ci

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i (6rhallande till Urbanea Bensinen 7 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r {illriickliga och &ndamdlsenliga som grund (6r mina uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvarel {or (Grslaget till dispositioner betriffande bolagets vinsteller férlust. Vid forslag till
utdelning inncfattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ér ﬁ)rsvarllg med hinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapilal, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrclsen Ansvarar For b{}lagﬁls orgamsfltlen E}Gh [brvallnmgen av b{)hgets ﬂngehgenhem Dettfl 1nnefattar bland annat

b@k{mngcm ._me__d_eI_ﬂbrval_tnmg;:_n. (}Gh _b_@ldg_e.ts_ c_k@mmlskd__a_ng_.e.lagcnh.cwl i wugl 1.{(3'1111’01161_‘35 pa 6_11_ be.tlygg’md@. sétl.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av {Grvaltningen; och dirmed mitt uttalande om ansvarsirihet, dr atl inhamta
revisionsbhevis f6r-att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nigon styrclseledamot 1 nagot visentligt
avseende:

bolagct,, 01101..

- pA nAgot annat sitl handlat i strid med akticbolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrifTande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller {orlust, och ddrmed mitt uttalande

om della, ir att med rimlig grad av sikerhet beddma o forslaget dr (Grenligt med akticbolagslagen.

En ytierligare beskrivning av mitl ansvar f6r revisionen av [Srvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den dag som framgar av min clektroniska signatur

ULl Strauss
Auktoriserad revisor
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