Urbanea Tyreso AB
Org nr 559240-5244

)&rsred{; wsnmg for ra ken_s.ikja.pasﬁret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

[nnehall

- forvaltningsberittelsc

- resultatrikning

- balansrikning

- rapport éver fordndringar i eget kapital
- kassaflédesanalys

- nofer

Om inte annat sirskilt anges, redovisa
foregaende ar.

Fastallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar hirmed, att en med denna
undertecknade kopia likalydands resultat- och balansrakning blivit

faststild pd Srsstimman den 76/6~ 24 . Arsstimman besldt

tillika gadkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.
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Strém 4 i Tyres6 AB
Tyrest Platslagaren 8 AB 559429-0362

Urbanea Tyrest AB 2(25)
559240-5244

Forvaltningsberiittelse

Allmént om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger nio forvaltningsfastigheter 1 Tyreso, Stockholms lidn.

Bolaget dgs av Urbanea Holding AB, som bedriver investeringsverksamhet i fastigheter genom sina
fastighetsdgande dotterforetag.

Koneernens 6vergripande styrning, forvaltning, finansiering, kontroll och genom{6rande av

transaktioner utfors av Moller & Partners AB.

Den ekonomiska férvaltningen outsourcad till Newsec Property

den tekmiska forvaltningen utférs av ett antal externa leverantérer.

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

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Bolaget har under &ret forviirvat bolagen Byggaktiebolaget Diibeck-Holmqvist och Tyres6
Platslagaren 8 AB med fastigheterna Stromfallet 4 och Plétslagaren 8. Bolagets samtliga dotterbolag
har under aret fusionerats in i Bolaget.

556117-3559

Efter fusionerna, dger och forvaltar Urbanea Tyresé AB totalt elva fastigheter.

Moderforetag

Bolaget dr pd balansdagen ett heldgt dotterforetag till Urbanea Holding AB, org nr 559252-5017, med

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

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Investeringar

Under &ret har ca 42 mkr investerats i fastigheterna.
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Urbanea Tyress AB 3(25)
559240-5244

Viisentliga risker och osikerheter i véerksamheten

Beddémning av visentliga risker och osikerheter i verksamheten sker pd koncernniva, dir dven
riskhantering och kénslighetsanalyser utfors.

[ all fastighetsverksambhet finns risk for avflyttning vilket kan ge hégre vakanser och didrmed

minskade intikter. Risken for 6kning eller minskning i vakanser och ddrmed bortfall av hyresintikter
hanterar koncernen genom god dialog med hyresg_qste_ma_ for att bland annat finga upp och tillgodose
#ndrade behov.

r 181{611 for okade kosmac er som i sin tu.r pavcrkal kassaﬂedet negatwt Kencemen minimerar des‘;a
__uskcr gen@m k@ntmucrl g kar thggnmg av fastlghetcmas slqck .vnga tckmska tlsker sdsom

--dcssa .msker g.enom k%rtlaggmn;_g,_samt en &ktlv forvalmmg_.

Samtliga fastigheter dr fullvirdesforsikrade.

Hallbarhet

Urbfmea Ska vara en lang81kt1g och ansvarsﬁlll famghetsagare Ansvaret omfattar saval mlljemasmga

*samalbets-p_armers- .0@-11 sa_mhall_e

Fér Urbanea innebér hallbarhetsarbetet ett hdnsynstagande till nuvarande och framtida generationer

samt att vi1 tar ett langsiktigt ansvar 1 den dagliga verksamheten. Bolaget strivar efter att vara ett

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

Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och naturlig del i verksamheten som bygger pa delaktighet

och engagemang samt bidra till en héllbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljépaverkan inom sitt fastighetsbestdnd. Under det senaste aret har
B@lagct genem aktw forvaltmng kunnat mmska Sin mIIJOpavelkan genom 1mplementermg av

'ae.aktas-_ a_.ll_t_ld .hal.lbarh-etsasp@ktema_._ Ko_m_l_nuerl_l_g_ tlp,pfolj_nzlng utim-s mot de a-rl_lga uppsat_ta

_Tflffil l'barhe‘;ts mﬁl-e il,

Ersiittningsprinciper for ledande befattningshavare

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut.
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Urbanea Tyres6 AB 4(25)
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Framtidsutsikter och finansiella mal

Bedomningen ér att den makroekonomiska utvecklingen med 6kade kostnader och oséikerhet*pfi
marknaden, kommer pdverka bolaget en tid framdver, dven om det dr pd en begrinsad niva. Bolagets
vcrksamhct fowantas di tvas wdare med en stabll ﬁnaHSIell stallnmg: god llledltet ech sakert

Flerarsoversikt

2020 (11

2023 2022 2021 ménader)
Flyresintikter | tkr 21243 14 363 4658 2 030
Rorelseresultat tkr 8466 4537 1652 1.334
Resultat efter finansiella poster tkr 4924 3002 1 074 1253
Periodens resultat tkr 909. 1794 578 758

Marknadsvirde forvaltningsfastigheter tkr 358 700 317 600 94.300 39 000
Uthyrningsgrad % 91 72 65 90
Overskottskgrad Y 39 32 36 63

B"Llansemslutmng tkr 314 224 277 400 148 61 1 46 703

* Bor definition av nyckeltal se not 1.
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Urbanea Tyresd AB

559240-5244

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att

kronor

kronor

5(25)

105216 809
908 571

106 125 380

106 125 380

106 125 380

Betriffande bolagets verksamhet, stallning och resultat i dvrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar,

kassaflédesanalyser och noter.
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Urbanea Tyreso AB

Resultatrikning

Hyresintikter:
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat
Administrationskastnader
Rorelseresuliat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

.Lfk-:rﬁt's resultat

Arets resultat verensstimmer med totalresultatet for bolaget,

’-I..'.-'
_.l‘l
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2022

14 363

4071

10292

-4-090

-1 665

4537

-1 535

3002

1208

1794
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Urbariea Tyresé AB.
339240-3244

Balansriikning
Tillgangar

Anliiggningstillgangar

Materielia anldggningstillgédngar

Forvaltningsfastigheter

anldggningstillgdngar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgdngar
Andra langftristiga {ordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar |

Fordringar hos kencernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

2023-12-31

298 008

893

295 901

6

6

298 907

7(25)

2022-12-31

264 780

853

205 633

37
6-800
667
488

————

7997

3769

i1 761

277400
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Urbanea Tyreso AB
559240-5244

Balansrikning

Eget kapital och skulder

IEget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital

Eritt cget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Sumima eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncerntéretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortiristiga skulder

Not

12

13

14

14

15

2023-12-31

25

105 217
909

106 126

360

—,

721

——

721

73 125
337

73 462

424
122 627
492

970

0021

133 534

8(25)

2022-12-31

25

| ——

103 423
1794

105 217

105 242

360

312

al och skulder 314 228 277 400

.......
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Urbanea Tyresé AB 9(25)

Rapport dver forandringar 1eget kapital

Altie- Balanserade Arets _
kapital vinstmedel resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 25 102 305 578 102 908
Disposition enligt stimma 578 -578 -
Fusionsresultat 540 - 940
Arets resultat - 1794 1 794

Eget kapital 2022-12-31 25 103 423 1794 105242
Disposition enligt stdmma 1 794 -1 794 -
Fusionsresultat - = -
Arets resultat 909 909

— . e — — S — g

Eget kapital 2023-12-31 25 105216 909 166 150

Anital akticr uppgar till 250. Aktiernas kvotvirde ar 100 kronor.
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Urbanea Tyreso AB
559240-5244

Kassaflodesanalys

Rorelseresultat
Justering {6r poster som inte ingar i kassaflédet, mm

-avskrivningar
-resultat t.infusionerade. bolag

Erhallen rinta
Frlagd rinta.
Betald inkomstskatt

2023

3 466
4962
23

-1 598

10(25)

11 849 7111

Férdndring av $vriga kortfristiga fordringar -442 -256
Forindring av dvriga kortiristiga rérelseskulder -4 333 1377

Kassaflode frin den lopande verksamheten 7074 8232

Investeringsverksamheten _ | |
Investeringar i materiella anldggningstillgngar 537 2 By
Forviiry av dotterbolag -31 551 -72 146

Kassaflode fran investeringsverksamheten -32 088 <74 589

Férandring skulder till koncernféretag. 25 939 66 569
Erhallet koncernbidrag -2.650 -

Kassaflode frian finansieringsverksamheten 23 289 66 569

Arets kassaflode B -1 725 212
Likvida medel vid drets borjan 3769 1152
Likvida medel i infusionerade bolag 196 2405

Likvida medel vid drets slut 2 240 3769
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Urbanca Tyreso AB L1(25)
559240-5244

Noter

Not | Redovisnings- och virderingsprinciper

juudlsk'l pelsoncr B@l’tget tlllampar fmwlllgt R-*R 2 enlighet med reglcma i BFNAR 2012 3 da

bolaget ir ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillimpar [FRS i
dess koncernredovisning.

Virderingsgrunder
Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden eller 1 férekommande fall till
upplupet anskaffningsvirde, se vidare nedan.

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

Klassificering , .
Anlﬁlggningstillg*’mgar och 'léngfristiga 'skulder be-s-tflr av 'bclopp som 'fé-r-véintas 'ﬁjtervi:nnas- cller be';talas

-b;cfstiar av elopp som ﬁawamas ata_mnnas__ eller_ betalas inom ._l; 2 ._m_an_ader zraknat ;fran balans_dag;e_n_

Bedomningar och uppskattningar

uppskattnmgar Vld vardermg av tlllgangar skulder m‘takter och kostnader Uppskattnmgar och
antaganden baseras pd historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och
rimliga.Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jaimférs mot faktiskt utfall. Vid

viirdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pé

limnade uppgifter om fastigheternas verkliga viirde och didrigenom bedémning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av férvaltningsfastigheter kridver antaganden om framtida
kassaflsden samt bedémningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild

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

framgér av not 10.
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 trétt ikraft och r
obligatoriska for tillimpning inom EU fran och med den 1 januari 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort ndgon visentlig fordndring 1 redovisning och presentation av bolagets
'resmtdt och ﬁnanmella stallnmg, F orandrmgar 1 svenska regelverk under 2023 har mte heller hafr

er I‘ElkCI’lSk‘lpSaF som bm jar efter 1 Januau 2023 har mte tlllampats 1 demla rapport De

standarder indringar och tolkningar som vintas paverka eller kan ha en paverkan pi bolagets
finansiella rapporter beskrivs nedan.
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Urbanea Tyresé AB. 12(25)
559240-5244

Intikter

Hyresintikter och serviceintiilkter

Huvuddelen av fastighetsférvaltningens intikter utgors av intikter frin hyreskontrakt vilka definieras
som operationella leasingavtal. Hyresintikter frn férvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren i hyreskontrakten. Hyresrabatter periodiseras normalt dver kontraktets 16ptid. Undantaget &r
rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som tillfdlligt begrinsar hyresgistens fulla nytjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begrinsningen foreligger

:’Int*‘ikter -ﬁﬁn 'servic cavtal sﬁsom tﬂléi ggsd’ebi‘tering av vdrme, kyla, vatten, snérérjning mm redovisas

Qvergqtt t111 kOparen wd ett tldigare t111f‘al'e Kontrollen over tﬂlgangen kan ha overgatt wd ett
tidigare tillfille én tilltrddestidpunkten och om s har skett intéktsredovisas fastighetsforsdljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av :i*ntéiktsredm?isn"ngsndpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betriffande risker och formaner samt engagemang 1 den lépande forvaliningen.

Dirutéver beaktas omstindigheter som kan paverka affirens utgéng vilka ligger utanfor séljarens

och/eller képarens kontroll.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intékter bestar av ranteintdkter pd fordringar och likvida medel samt
valutakursvinster/-forluster p& dessa. Finansiella kostnader bestar av rintekostnader pa skulder samt

valutakursvinster/-fortuster pa dessa. Sékringsredovisning tiliimpas inte.Finansiella fordringar och

finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde med tlllampmng av effektivrantemetoden.

Effektivriantan dr den rdnta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett

finansiellt instruments f6rvintade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovirde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhalls av avtalsparterna som ér en

del av effektivrintan,transaktionskostnader samt eventuella dver- och underkurser.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och L’lppS’ijfGﬂ skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat

utom da underliggande transaktion redovisats 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovsas 1 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de
skattesatser som ér beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven
justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansralmmgsmetodcn med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemaissiga vdrden pé tillgdngar och skulder. Temporira skillnader beaktas
inte i koncernmissig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte &r rorelseforviiry utan klassificeras som tillgangsforvirv. Vidare
beaktas inte heller temperara skillnader hianférliga till andelar 1 dotter- och intressefOretag som inte
forvintas bli terforda inom overskddlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdiknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som #r beslutade eller i praktiken

: ,f‘" "‘-'i:f;*;-,t_ This file is sealed with a digital signature,
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Urbanea Tyresé AB 13(25)
559240-5244

besliltade pcr’ ba]ansdagcn UppSkj'utna s’kattef()rdringar a‘VSeende avdragsil“la temporﬁra skil’lnader

ka._n_ umyttj_as .
Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintikter, virdestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter mnefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter som huvudsakligen anvinds i
egen verksamhet redovisas som rorelsefastighet i enlighet med principerna nedan for materiella
anliggningstillgingar som inte utgdr forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsviirde, vilket inkluderar till forvirvet direkt hiinforbara utgifter. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det dr virdehGjande. Alla andra tillkommande
utglftar IGdOVISab som kostmd 1 den permd de uppkammer Utglfter for ui:byte av Idemlﬁerade

kntcrlema ovan. LOpar}de reparatloner och underhall kostnadsfors I sam :)and med att utg1ften
uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvirde
(inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Bygenader 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna ncdskrwmngsprovas 6pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed
tille&ngens redovisade virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre
virdet av tillgangens verkliga virde minskat med forsdljningskostnader och dess

nyttj'andwﬁi dé‘ 'Fﬁ'rvﬁrv iegpekti've avyttling av fastighe!t'redwisas dfé‘i "'ri'sk'er o'ch féi‘mﬁﬁer som

pCI tllltradesdagen Kantrollen dver tlllgangen kan hd over gatt wd 6tt t1d1 gare tlllf“al € dn _
tilltréddestidpunkten och om si har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid

bedémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande risker och
férméner samt engagemang 1 den l6pande forvaltningen. Déarutdver beaktas omstandlgheter som kan
paverka affirens utgdng vilka ligger utanfor siljarens och/eller képarens kontroll. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som forvaltningsfastigheter nér arbetena

ir fardigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
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Urbanea Tyresé AB 14(25)
559240-5244

Lewsing - 'bn'laget som leaseg,ivare

Ieasmgkontl akt Se ovan wseende mtaktsredowsmng @ch nedan nm angaende hyreskontrakten

Leasing - bolaget som leasetagare
[ easingkostnader f6r operationella leasingkontrakt redovisas linjirt 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar 1 balansrédkningen utgdrs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordrmgar samt derivat med p031twt velkhgt virde. Finansiella skulder i balansrdkningen utgors

av leverantdrsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt virde.
Bolaget innchar dock f6r ndrvarande inga derivatinstrument.

Red@wmmg i och barrmgmzde frmz ba[ansmkmn gen

Skyldlghet fmchgger for motparten att betala dven om f“lkt‘ura innu mte har sklckats Skuld tas upp
nér motpzu ten hdl‘ px esterat och dvtalsenllg Skyldl ghet fmellgger att betala, dven om faktura dnnu inte

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrdkningen nér réttigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen 6ver den. Detsamma gallcr for del av finansiell tlllgang En finansiell
skuld tas bort fran balansrdkningen néir forpliktelsen 1 avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslicks.
Detsamma giller for del av finansiell skuld.

En tlnanslell tlllgzmg ech tmansmll skuld kwttas aoh redawsas med ett nettebclo;;p i Idpp()rt over
avsﬂ«:t att regléi‘é p@*’stema med ett nettobelopp eller att samtzdlgt realtsera tﬂlgangen och reglem
skulden.

Klassificering och initial viirdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller
som inte dr derivat redovisas initialt-till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga vérde
med tilligg f6r transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent virderas till transaktionspris. Derivat som tillhor kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt virde via resultatet redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader, Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifran 1
vliket syfte instrumentet f6rvirvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet viirderas
efter forsta redovisningstillfillet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgédngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga li cvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka dr utsatta f6r endast en obetydlig risk for virdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar
Kategorin lanefordringar och kundfordringar ér finansiella 'tillgﬁngar som 1nte dr dertvat, som har
f‘lStStalld‘l cller faststallbara betalmngar och som mte ar naterade pa en aktw marknad Desqa
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avdrag for forlustrisk for osékra fordringar.

Andra finansiella skulder
L'm Samt evnga f' nansmlla skuldei t ex [everantorsskulder ingar i denna kategori. Skulderna

Nedskrivningar
Konccmens redovisade tillgéngar beddms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anlaggnmgstl lgangar samt nedskrivningar av andelar i dotter- och intresseféretag. Finansiella
tillgangar utom andelar i dotter- och intresseforetag nedskrwnmgspmvas enligt IFRS 9. Nedskrivning
av immateriella och materiella anldggningstillgingar samt andelar 1 intresseftretag om indikation pa
nedskrivningsbehov finns beriknas tillgdngens atervinningsviirde enligt nedan. Om det inte gér att
faststilla viisentligen oberoende kassafldden till en enskild tillgdng och dess verkliga virde minus
forsil nmgskostnader inte kan anvéndas grupperas tillgangarna vid provning av nedskrwmngsbehev
1111 den lagsta niva dar det gir att identifiera visentligen oberoende kassafléden - en sa kallad

a_tmw ’mmgsmrdet En ncdskrwmng Iedowsas som kosmad i resulta.tct Da nedskrwnmgsbehav
identificrats f6r en kassagenererande enhet fordelas nedskﬂvnlngsbemppet i forsta hand till goodwill.
Direfter gors en proportionell nedskrivning av ovnga tillgAngar som ingdr i enheten.
Atervinningsvirdet 4r det hogsta av verkligt viirde minus forsiljningskostnader och nyttjandeviirde.
Vid beriikning av nyttjandevérde diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som

beaktar riskfri rdnta och den risk som ér férknippad med den specifika tillgdngen

Nedskmmmg av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvintade kreditférlusterna baserat pa historiska
forlustnivarer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforlusterna for
aterstaende 16ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det f6rsta redovisningstillfillet.
Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det férsta redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv uppgaende till 12 ménaders forvéantade kreditforluster. For kundfordringar,
avtalstillgngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv motsvarande de
forvantade kreditforlusterna for aterstiende 6ptid oavsett om forlustrisken dkat betydligt {rin det

forsta redovisningstillfillet eller inte.

Aterfbring av nedskrivningar

En ncdskrwnmg av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillimpningsomréde reverseras om det bade finns
indikation pd att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en férandring 1 ide
antaganden som lag till grund for berdkningen av dtervinningsvérdet. En reversering gors endast 1 den
utstricknng som tillgdngens redovisade virde efter aterf@rmg inte overstiger det redovisade varde
som skulle ha redovisats, med awdrag for avskrivningdér sa dr aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillgingar som redovisas till upplupet anskaffnmgsvarde aterfors om de
tidigare skilen till nedskrivningar inte ldngre foreligger och att motsvarande betalning frén

gildeniiren t6rvéntas erhallas.
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Urbanca Tyresé AB 16(25)

Avsattmng‘u
En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rdder ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avsdttning redovisas i balansrikningen nér det finns

en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intréiffad hiindelse och det ér troligt att

ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsittningar gors med det belopp som ér den bésta
uppskattningen av det som krévs for att reglera den befintliga for pliktelsen pa balansdagen. En

:'ws'lttmng for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som koncernen vintas erhalla

frén ett kon trakt 4r ldgre dn de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt

kontraktet.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som hérrér fréin intréffade
hdndelser och vars férekomst bekriftas endast av en eller flera oséikra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller néir det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning
pd grund av att det inte r troligt att ett utflde av resurser kommer att kriivas eller inte kan beriknas
med tillrdcklig tillforlitlighet.

'Eig'__e_ft kagpital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebir en residual riitt 1
bolagets tillgdngar efter avdrag for 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 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas
som avdragspost fran eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsviirdemetoden. Detta innebir att

transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet for innehav 1 dotterforetag och intresseforetag.

Anteciperade ut(lelnmg,m

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

Obeskattade reserver

| balanSIal{nmgen redovisas obeskattade reserver utan uppdelmng pa cget kapital och uppskjuten

skatteskuld. I resultatriikningen gors p& motsvarande sitt ingen fordelning/sirredovisning av
uppskjuten skattekostnad i bokslutsdispositionerna.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om
konecernbidraget dr lamnat eller erhillet. Erhallna eller limnade koncernbidrag paverkar bolagets
aktuella, eller i vissa fall uppsjutna, skatt
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Fusion

Fusionen mellan dotterforetaget och moderf6retaget har redovisats enligt koncernvérdesmetoden,
vilket innebdr att dotterforetaget har redovisat det fusionerade moderioretagets tillgangar och skulder
till de vitrden dessa hade i koncernredovisningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresvérde i relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.

Overskottsgrad R .
Periodens rorelseresultat i relation till periodens hyresintékter.
Soliditet

Eget kapital och obeskatiade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhéllande till

balansomslutningen.

Not 2 Operationella leasingavtal

2023-12-31 2022-12-31

Intiikter per viisentligt intaktsslag

Hyresintékter 20393 13 964:

Hyresavtalen dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som Operatlonella leasmgavtal dér
koncernen #r leasegivare. Hyresavtalen avseende lokaler dr VanllgWIS mellan 1 - 5 4r, Lingre avtal
efterstriivas i vissa situationer och forekommer exempelvis i samband med mvestermgar och specifika
verksamheter. Hyran dr ofta indexreglerad. Som tillidgg till bashyran utgar i forekommande fall tilligg
for viirme, el och fastighetsskatt, vilket klassificeras som serviceintikter.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31
december dr enligt f6ljande:

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom 1 ar 23 997 17172
Forfaller niellan 1 och.2 &r 23042 9228
Forfaller mellan 2 och 3 ar 15 886 4 368
Forfallermellan 3 och 4 ar 12 277 1781
Forfaller efter4 ar 18 875 1 064

94 077 33 613
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Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhall

Fastighetsskatt:

Transaktioner med néirstaende:

Niirstaende relationer

2023 2022
-3 930 -2 889
-1 458 -753

—403 ‘429

-5 791 -4.071

2023 2022

Urbanea Fastigheter AB (559201-2008) har en nérstaende relation med Urbanea Tyrest AB, samt andra bolag i koncernen

Inkipoch forsiljning mellan koncernforetag _
Nedan anges andelen av arets inkdp och f6rsiljning avseende koncernfOretag.

Inksp

Not 5§ Ersiittning fill revisorerna

Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsuppdraget

Summa

tkr
tkr

1 480 1 051
0 0

2023 2022

59 211

— ———ir—

=77 211

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvalining och éviiga

granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.
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Not 6 Riintekostnader

Koncemintern rinta
Ovrigt

Summa

Réntckostnader ir berdknade enligt effektivrintemetoden.

Not 7 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Summna

Not 8 Skatt pi drets resultat

Redovisad skatt i resulatriikningen
Aktuell skatt for aret

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter

S.H.Hl ma:

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skattecffekt av:

Ej skattepliktiga poster

Generell rintcavdragsbegrinsning
Forandring av temporira skillnader
Ovriga skatteméssiga justeringar

Summa redovisad skatt

Not 9 Uppskjuten skatt

19(25)

2023 2022

-3 561 -1.533

2023 2022

R
taN
> S
| | O

1156 -1002

1412 3002
468 618
2 16 8 S

15
712 598

-1 365 -1 208

2023-12-31 2022-12:31

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

som beloper sig pa verksamheten utgors av

Tempordra skillnader, forvaltningsfastigheter

Totalt

;
= A
oy
.; [

721 512

s r— —_——

721 512
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

2023-12-3 1 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 280 668 47 150
Ink&p 498 311
Genom fusion 41 455 231754
Ombklassificeringar 0 1 453
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 322 621 _285@ 668
Ingdende avskrivningar -15 889 -1 124
Genom fusion -3.762 =10 675
Arets avskrivningar -4 962 -4 090
Utgacnde ackumulerade avskrivningar 24 613 =15 889
Utgiiende restviirde enligt plan 298 008 264 779
Bokfort virde byggnader i Sverige 217825 198 438
Bokfort virde mark i Sverige 80 183 66 341

298 008 264779

Verkligt virde

let Velkhga Vardet pa forvalmmgsfastlghetel na upp gar pa balansdagen tlll 358 7 Mkr (3 17 Mkr)
éém dct pllS som Vld balansdagen Sk:uﬂe erha laS wd fersaljnmg av en tlll gang ellet betalas wd
sverldtelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av
marknadsvirde,

Vird eringsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. [ enlighet med denna policy gors

virderingar innefattande samtliga fastigheter drsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av fastigheter som vérderats. Per 2023-12-31 har vérderingar utférs av Forum

Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar. Verkligt

valdc har 111te fram_taglts for Jamforelsearet Fastlghetema virderas enligt virderingsprinciper fran

Virderingsteknik

Verkliga viirden har faststillts med en kombinerad tillimpning av mtbpnsmetod. och
avkastningsbaserad metod. Den avkastiningsbaserade metoden fir baserad p& nuvirdesberikning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5 &r som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedémt restvirde ar 2028. Restvirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett
“uppSka’tt’a;t matkna'dsméiqsigt dr’iftnetto ﬁr“2028 Evighetskapitali'seringen s‘ker med e’tt

.-fastlgheter diir sdvi 1 dnekta som 111d110kta (gemm bolag) transaktlonei h‘lI’ beaktats
Diskonteringsrintan som anvénts for nuvirdeberdkning av framtida kassafldden bestir av
direktavkastningskravet med tilldgg for antagen tillvixt i kassaflodena under prognosperioden. IFRS
kategoriserar indata for virdering till verkligt viirde 1 tre nivaer. Hierarkin for verkligt virde ger _.wg.st

.‘J'_-.“‘-I
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prioritet at noterade priser pd aktiva marknader for identiska tillgdngar, Niva 1, och ldgst prioritet it
icke observerbara indata, Niva 3. Niva 2 avser direkt eller indirekt observerbara indata,andra 4n de

noterade priser som ingar i nivd 1. Icke observerbara indata ska dterspegla de antaganden som

marknadsaktorerna skulle anvinda {6r att pr"ssii?‘i:‘ta__till_ gangen. Virderingen av bolagets fastigheter har
skett med indata hdnforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvints 1 virderingarna har en
vascmhg mverkan pa bedomda vatden Indata Hylesmbemlmngama beraknas utﬁran bcfintllga

vara mfuknadsmasm g antas forlangas med otorandlade v1111<01 efter utgangen av mnevarande
kontraktsperiod medan 6vriga lokalhyror justeras till en marknadsméssig hyresniva. Kassaflodet f6r
drift- underhalls och administrationskostnader baseras pa marknadsmaéssiga och normaliserade
utbetalningar varvid korrektion sker for avvikelser.Investeringar beriknas efter det investeringsbehov
som bedoms foreligga. |

Viirderingsantaganden

Vardcndpunkt _2023 12-31

Kalkylpurmd 5-10 ar

Direktavkastningskrav 6,66 %

Faktisk utgdende arshyra 1 001 ki/kvm

Forvantat normaliserat driftnetto 1 122 ki’kvim

Aktuell ekonomisk vakansgrad 8. 7%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhillskostnader [ndividuellt anpassad utifran utfall for respektive fastighet

Kinslighetsanalys for fastighetsvirdering

Vid fc‘:‘irém dradc' ir::”k'e 'o"bs-erverbara i'-ndata' sﬁkulle det bedfﬁimda verk‘li ga* -véirdet fﬁ-rﬁndras enli‘gt tabellen

Foriandring +/- % Virdedndring, tkr
Kalkylrantan & Direktavkastningskrav +10,0 -34 465

Kalkylrantan & Dircktavkastningskrav -10,0 +42 395

Not 11 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31

lngi’iﬁe-n.de--ncdl.a gda kostnader 853 174
Under aret nedlagda kostnader 40 2132
Omklassificeringar 0 -1 453

Utgdende nedlagda kostnader 893 853
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Not 12 Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans forforgande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arcts resultat

Totalt

Not 13 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2021

Totalt

Not 14 Upplaning

Riintebiirande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Summa

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Sumina

Summa rantebédrande skulder

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som f{orfaller till betalning mellan tva och fem

ar efter balansdagen
Skuldertill koncemforeta.g
QOvriga skulder

Summa

105 216 809

908 571

106 125 380

106 125 380

106 125 380

2025-1o 3}

360

360

2023-12-31

73 125
337

73 462

122 628

122 628

196 090

22(25)

360

g |

2022-12-31

73 125

337

73462

165 289

T3 125
119

73 244

Finansiell riskhantering
Likviditetsrisk
.Mcd llkwdltetf;usk avses 1’1%‘1{(311 for att det mte ﬁnns tllhackhg llkVIdltet fm att mota kommande

’malys.era&, .fo.r att verl.ﬁera bchwet.av lcap.lta.l...
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Finansieringsrisk
Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte far tillging till den finansiering som
verk'samhetcn kraver ellcr att ﬁnanswrmg endast l«:a.n upptas med en vasenth g ferdyrmg Dessa risker

.rantekms11_ghc.t... D@-t e.fvm;.gnp-anda,.t ..ma.l;e-t...ar '.-Ltt ha- en .k.ostnadbeff@ktw ﬁ.nans.lermg_ 1nom
koncernen.Koncernens finansiering dr sikrad dels genom utfistelser fran Bolagets dgare och dels
genom cn facilitet fran bank. Lan fran bank tas centralt 1 koncernen varpa krediterna allokeras vidare
genom koncernintern utlining. Redan ingangna avtal mojliggor dtminstone ett fordubblat

fastighetsbestand att forvalta.Utdver denna finansiering finns en checkriikningskredit som utnyttjas
vid behov.Koncernen ar ocksa foremal for ett antal s& kallade covenants vilka finns féreskrivna i

bankens l&nevillkor, sisom nyckeltal och resultatmétt kopplade till koncernens konsoliderade
rcsultat~ och bftlansralmmg Koncernen uppfyllde alla sadana Cevenants per den 31 dcccmbe1 2’22

Rinterisk

Med ranterisk avses risken for ett forsimrat rintenetto som en foljd av foriindrade marknadsriintor.
Réntekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av réntebédrande skulder, frimst av nivin pa
aktuella marknadsriintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi koncemen viljer for
aktuella bindnin gstlder pé rdntorna. Koncernens finansieringsstrategi 4r utformad for att uppna bésta
finansnetto inom givna riskramar. Lan fran kreditinstitut och den vidare allokeringen genom
koncerninterna lan [6per med en rorlig réinta (Stibor 3 mén) f6r alla ldnen.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsnsk definieras som risken att motparter, bdde kommersiella och finansiella, inte
kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sikerhet for fullgsrandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

(tkr) Ej forfallna  Forfallna>30dgr  Summa
Kundfordringar - brutto 0 1039 1 039
Kreditforlustreserv 0 0 -850
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintikter 3082 2 044
Upplupna réntekostnader 5094 1 533
Ovriga poster 845 424
Supima 902] - _4 001 |
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Not 16 Stiillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

P~ Fastighetsinteckningar 146 400 120 625

-t Summa stillda sikerheter 146 400 120 625

Not 17 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har ej ndgra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansrikningen.
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Urbanea Tyrest AB 25(25)
559240-5244

Not 18 Hindelser efter balansdagen

[nga viisentliga hiindelser har intriffat efter balansdagen.

Stockholm per datum som framgér av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordforande Styrelseledamot

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

Allians Revision & Redovisning AB

UIf Strauss
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till bolagsstiimman i Urbanea Tyresé AB

Org.nr 559240-5244

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden: _ _ . . -
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Urbanea Tyreso AB.{Gr ar 2023,

Enligli min upp{attning har arsredovmmngen uppratta‘ts i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden réttvisande bild av Urbanea Tyresé ABs finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess finansiella
resultat och kassallode [8r dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens

Gvriga delar.

Jag tillstyrker d#r{Gr atf bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balanstikningen.

Grund for uttalanden
Jag harutiort revisioncn enligt International Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar

-Cnhgt dessa standﬁrder bcskrws ndrmare L avsmﬁet Rewmms ansvar. J ag dr Obemende i Ferhailande till Urbanea Tyresé

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for aft arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt

éfSI'e-di}vi'Sn'in'gS'Iaﬁen' St}'relsen aﬁsvam‘r ﬁven [6r den imema kan'tmll som i:'len b’edﬁmei Hr- niﬁdvﬁndig 'f?:ir att uppr'éma.

mlssmg.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {6r bedémningen av bolagets [6rmaga att fortsitia

verksamhelien, Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan ait fortsitta

verksamheten och atl anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
avser atl likvidéra bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av

detta.

Revisorus ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida: arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra

viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag; och att limna en revisionsberitielse som

innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dren hog grad av sdkerhet, men ar ingen garantl [Or att en revision som
ut[?:)rs enllgl ISA {}ch g(:)d rewsmnssed 1 Sverigc alltld kmnmer att upptacka en vasenthg felakhghet om en sadan finns.

En yiierligare béskrivning av milt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspekiionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Rapportom andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av-arsredovisningen har jag dven utfdrten rey ision av styrelsens torvalining {6r Urbanea Tyres
AR forrikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Urbanea Tyresé AB, Org.nr 559240-5244
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o o RLYIZION & REDOVISMING
ledamdler ansvarsfrihel f6r rikenskapsarel.

G} m:dﬁ:‘i‘f f;z‘!a!km{féfz

Rcwsmns ansvar, Jdg it obcroende 1 [“orlnllfmdc 1111 Urbanea Tyresa AB cnhgt gc-d rcwsgrssed I Svenﬂe och hzu 1
Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrdckliga och indamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Sfy;'el.s'em ansvar

Revisorns ansvar

Mitt mat betriffande revisionen av Brvaltningen, och dérmed mitt nttalande om ansvarsfrihet, dr att inhémta
revisionsoeyis [Or aft med en rimlig grad.av sdkerhet kunna bedéma onmi nagon styrelscledamot 1 nagot vésentligt
avscende:

belagci eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av [Grslaget tlll dispositioner av bolagets vinst eller [6rlust, och dérmed mitt uttalande

om detla, frati med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr fOrenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhct dren hég grad av sikerhet, men ingen garanti [0r ait en revision som utfors enligt god revisionssed |

?Sverlgc alltid kommer att upptécka atgardcr eller [6rsunimelser som kan [Branleda elsaunmgsskyldlghet mot bolagel,

clleralt ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr {Orenligt med aktiebolagslagen.

Ln yllcrhg‘im bﬂskrwnmg av mm ansvar lm rewsmnen av E}waltmngﬂn ﬁnns pa Rewsmsmspﬁktmnens webbplals:

Stockholm den dag som framgér av min clektroniska signatur

'EUlf'SftI'ﬁ._ll-SS{-

Aulkioriserad revisor

Urbanea Tyresoé AB, Org.nr 559240-5244
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