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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Forvaltningsberéttelse
Arsredovisningen dr upprattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende rékenskapsar.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osékerhet i varidsekonomin. Beddmningen ar att
bolaget inte har ndgon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osdkerheter p3
finansmarknaden. Bolaget ingar i SBB-koncernen som har lang rante- och kapitalbildning och har tillgang till
back up-faciliteter for att tacka forfall.

Bolaget &ger och férvaltar fastigheteten Pilen 4 i Trollhdtten. Hyresintékterna for aret uppgick till 1 011 tkr (1

068), vilket motsvarar en minskning med 5,3 procent. Rorelseresultatet uppgick till 367 tkr (459). Arets
resultat efter skatt minskade med 176 tkr och uppgick till 82 tkr (258). Arets investeringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till 0 kr (19 391 tkr). Bolagets externa rantebarande skulder uppgick per
balansdagen till 0 kr (12 240 tkr).

Hallbarhetsrapport

Unobo Pilen 4 AB é&r dotterbolag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 5569881-7660, med séte |
Stockholm. Bolaget omfattas av hallbarhetsrapporten for koncernen som har uppréttats av moderbolaget i
enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 10 §.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020

(11 man)
Hyresintakter 1011 1068 707
Resultat efter finansiella poster 112 374 75
Soliditet (%) 1% 1% 0,2%

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 269 012
Arets resultat 82 420
351 432

disponeras sa att:
1 ny rakning overfores 351 432

351 432
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Resultatrakning

1 jan. 2022- 1 jan. 2021-
- Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021
1 067 723
1 067 723

1011 382
1011 382

Hyresintakter 5
Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella

poster

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet for bolaget.

“ransaktion 997757 7 bha FAGEANTG L

f8B  sicnoratcH, 6c,UD, MK

-495 376

7703

-141 552

-644 631

-255 171

-255 171

111 580

111 580

-29 160
82 420

-375 908
-235 912

-608 791

458 932

374 391

374 391

-116 001
258 390



Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsiéattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Kassa och bank
Summa omsaéttningstillgangar

Summa tillgangar

“ransaktion 997757 7 bha FAGEANTG L

Not

10

11

12

13

14

£, signorat CH, GG, UD, MK

391 210

0

19 215 518

12 240 000

269

5503

12245773

12 245773

31 461 291

18 965 860

9720
18 975 580

12 240 000
17940

12 259 973

295 087
12 555 059

31 530 639
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Korifristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

“ransaktion 997757 7 bha FAGEANTG L

Not

15

16

17

17

18

19

f8B  sicnoratcH, 6c,UD, MK

31 dec. 2022

25000
25 000

269 012
82 420
351 432

376 432

77 758
77 758

4 645
30653171
111 819

0

237 466

31 461 291

31 dec. 2021

25 000
25 000

10 622
258 390
269 012

294 012

12 240 000

12 240 000

18 159

18 735 593
151 990
o7

90 829

18 996 627
31 530 639
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Rapport over forandring eget kapital

Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital, .
2021-01-01 I
Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 25 000
2021-12-31

Ingaende eget kapital, P
2022-01-01 =500
Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 25 000
2022-12-31

“ransaktion 997757 7 bha FAGEANTG L

Reserv- Uppskriv-
fond ningsfond

0

0
0

f8B  sicnoratcH, 6c,UD, MK

0

0
0

Balanserat Summa eget

resultat

258 390
269 012

269 012

82 420
351 432

kapital

258 390
294 012

294 012
82 420

376 432
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Kassaflédesanalys

'Lopande verksamhet
Rdarelseresultat

Aterlaggning av avskrivningar
Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Foéréndring rorelsefordringar
Forandring rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering | fastighet
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Forandring av externa lan

Forandring av koncernfordran

Forandring av koncernskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel i bdrjan av aret
Likvida medel vid arets siut

“ransaktion 997757 7 bha FAGEANTG L

Not

20

21

f8B  sicnoratcH, 6c,UD, MK

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

366 751
141 552
-255 171
18 147

271 279

14 200

418 545

-391 210
-391 210

-12 240 000
0

11 917 578
-322 422

295 087
0

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

458 932
235 912
-84 541

632 241

-11 548

583 201

-617 400
-12 240 000
12 155 488
-701 912

-118 711
413 798

295 087

7 (21)



Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Not 1 Foéretagsinformation

Namn: Unobo Pilen 4 AB, séte i Malmé
Org nummer: 559240-0559
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsforvaltning

Koncernforhallanden

Bolaget ar dotterféretag till Unobo Holding 21 AB, org.nr. 559326-6348 med séte i Helsingborg. Narmast
Overordnade moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar
S'famh-éfllifsbyggn-a‘ds'bolagfe't i Norden -AB- (p:u bl’) 'org" nr. -5-569'81 -7660 med séte | Stockholm 'Modeﬁére’t’ag for

Not 2 Grunder fér upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r
varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett
dotterforetag till Samhallsbyggnadsbolaget | Norden AB (publ), $56981-/660 som tillampar IFRS | dess

koncernredovisning.

nedan”

Vardering av forvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflode
och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stélining. For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av

forvaltningsfastigheter se not 11.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt virde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt I&gre pa
grund av dels mojlighet att sélja fastigheter skatteeffektivi, dels till fljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten
&dr baserad pa den framtida l1agre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporéra skillnaderna bedéms

till Gvervagande delen realiseras till den framtida lagre skattesatsen.
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

’Intfa"ktsred ovisni'ng

:-ekonomlska fordelar kommer foretaget tlllgodo och att lntakterna kan faststallas pa ett tlllforhtlngt satt

Hyresintékter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasingavtal som intiktsredovisas |
resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intéakter. | de
fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats med vardet av ldmnade
hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp
som forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att
berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

'mte | res_ultatraknlngen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden for temporéra skillnader
meilan tnllgangars och skulders skattemassn-ga och redovnsnmgsmas&ga varden Uppskjuten skatt beraknas

:avskrwnlngar och skattemasslga _a_vskrlvnlngar p.a for.valtnm_g_sfastlg_heter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida Gverskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig
till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Ft‘)Naltni'ngs-f'aS't'ighete-r' red ovisas vid ft’jr\/é'rvvet -t'iI'I anskaffn ing‘s‘vé rde, in k?l'ue-rat d'i're kt‘ hanférbara

san no-l_.lk-t a..i:t. de-n. -e-ko.n--o ml-s;ka. nyttan som ar f@--rknlppad. m-_e- fastl;gg .h-;e.jte;n farbattras [ fca rha.lla.nde- till d e;_n niva
som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas forvaitningsfastigheten till anskaftningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell
uppskrivning. Utgifter fér reparationer och 16pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal &r
Férvaltningsfastigheter 100 ar

'Tallg_ang_ar som Iopa nde_ s_krws av skall n_ed_s krwmngs_testas narhelst handelser eller forandringar |
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforiuster, gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess
atervinningsvérde. ﬁ\te_mnn_m.g.svardet ar det hogre av tillgangens verkliga vrde minskat med
forsalininaskostnader och dess nvttiandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fr&n sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart over
leasingperioden.

Finansiella instrument _

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tiligang i ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas |
balansrakningen inkluderar pa hllgangssadan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, ovriga
fordringar och upplupna intdkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, rédntebdrande skulder,

derivatinstrument och upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande
En finansiell tillgang elier finansiell skuld tas upp i balansrédkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
erséttn‘ing ér ov‘ill‘korl‘ig *Skuld‘ t‘as upp' nér motp'arten' h“ar presterat och' avtalsenlig skyl‘dighet foreligger att

nettobelopp eller att samtldigt reallsera tlllgangen och reglera skulden En ﬁnan5|ell tillgang tas bor’[ fran
balansrakningen nar rattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen over dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér
forpluktelsen | avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttilifialie utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang elier

grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Vinster och fGrluster frdn borttagande ur balansrékning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar
en modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tilldmpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Finansiella antdggningstillgangar vérderas darmed till anskaffningsviarde och
finansiella omsattningstillgangar enligt l&gsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning fér férvéntade
kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r skuldinstrument. Fér 6vriga finansiella tillgangar
'ba‘s‘ems n‘edskrivniﬂg 'p-é 'ma'r'k'ﬂad'svérden' 'D-e"riv-atinstrumen-t 'med 'n-e'g*at”ivt *Verkligt varde redovisa-s som en

_upplupet anskaffnmgsvarde!_ med ’ul_lampn_lng_ av eﬁektlwante_metoden_

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag
samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istéllet principerna for vardering enligt IAS
37, Avséttningar, eventualférpliktelser och eventualtillgdngar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar varderade fill upplupet anskaffningsvéarde
Nedskrivning for kreditforiuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gors nér det finns

en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstilifallet. Forvéntade kreditforiuster aterspeglar
nuvérdet av alla underskott i kassafléden hénférliga till falissemang antingen fér de nastkommande 12
manaderna eller for den férvdntade &terstdende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditférluster aterspeglar
ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En
forlustreserv redovisas, i den férenklade modelien, fér fordrans eller tillgadngens férvantade aterstaende

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditfériuster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pé aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig
Okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medforande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tiligangar som bedéms vara
kreditforsamrade reserveras fortsatt for férvantade kreditforluster for den aterstdende I6ptiden (stadie 3). For
kreditférsdmrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av rénteintdkterna pa tillgangens redovisade
véarde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och
eventuella avtalstillgangar pa historiska kundfériuster kombinerat med framétblickande faktorer. F6r
kred‘i-tfﬁrsé‘mrad‘e-tillgéngar- och -fordri-ng-ar- -g-f:irs en indiv-idue-ll bed-ﬁmning-dé-r hé-nsyn- tas till historisk aktuell

an;.d_ra kredltfo.rstark-nmgar | _for_m av g,a_rant:_;le..r,

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av foriustreserven redovisas i resultatrakningen.
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Likvida medel

Likvida medel i kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrdkningen, samt
kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid frAn anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida
medel omfattas av kraven pa foriustreservering for forvantade kreditfériuster.

Gransdragning mellan omséattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga
skulder

Bolaget klassificerar en tlllgang SOM en omsattnmgstullgang nar bolaget forvantas realisera tullgangen eller
avser att salja eller forbruka tnllgangen under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader
efter rapportperioden samt nér bolaget innehar tillgangen primért for handelsdndamal eller att tillgangen
utgodrs av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anlédggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget férvantas reglera skulden under bolagets
normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nér bolaget innehar skulden
priméart for handelsdndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senareldgga
skuldens reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som
langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den I6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att
resultatet Justeras f’tr transaktuoner som mte medfort In- eller utbetalnmgar upplupna eller f’orutbetalda poster

mvestermas eller ﬂnansaennqsverksamhetens kassaﬂoden

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som dnnu inte har tratt i kraft och
som inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar | RFR 2

Bolagets beddmning &r att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tilldmpas for rdkenskapsar som
pabérjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha en vdsentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Not 5 Hyresintakter

Foretaget hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat

med eventuella hyresrabatter, redovisas linjart dver hyresperioden.

H yresintakter

/parkeringsplatser, har oftast en hyresperiod om 3 manader.

Framtida odiskonterade hyresintékter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppségningsbara

operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande:

Mindre an 1 ar

1-5ar

Mer én 5 ar

‘Framtida hyresinbetalningar

Not 6 Fastighetskostnader

Drift

Reparation och underhall
Fastighetsadministration
Fastighetsskatt

‘Summa fastighetskostnader

Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter
Summa fastighetskostnader

1 jan. 2022-
31 dec. 2022
1011 382

1 011 382

31 dec. 2022

1101 564
0
0
1101 564

1 jan. 2022-
31 dec. 2022
316 737

28 984

127 178
22478

495 376

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

495 376
435 376

Not 7 Ink6p och férséljning mellan koncernféretag

Andel av arets totala ink6p som skett fran andra féretag inom
koncernen
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2022

25%

1 jan. 2021-
31 dec. 2021
1 067 723

31 dec. 2021
1 071 264

0

1071 264

1 jan. 2021-
31 dec. 2021
2006 344

68 755

18 871

21 938

375 908

1 jan. 2021-
31 dec. 2021

375 908
375 908

2021

%



Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

‘Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter

1jan. 2022- 1 jan. 2021-
31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Rantekostnader, bank 132 538 82 185
Réantekostnader, koncernféretag 122 248 0
Réntekostnader, Gvrigt 385 0
Ovriga finansiella kostnader 0
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod 255 171 84 541
‘Summa rantekostnader och liknande resultatposter 255171 84 541

Not 9 Skatt pd arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nér det galler skattekostnader for rdkenskapsaret med avslut den 31
december 2022 &r f6ljande:

1jan. 2022- 1 jan. 2021-
_ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Redovisad skatt i resultatrakning
Aktuell skatt 0 -125 721
Justeringar avseende tidigare ar 58 318 0
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -87 478 9720
sSumma redovisad skatt -29 160 -116 001

Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021
Resultat fore skatt 111 580 374 391
Skatt enligt géallande skattesats, 20,6 -22 985 -77 125
Ej avdragsgilla kostnader 66 325 -48 597
Justering avseende skatter for tidigare ar 58 318 0
Underskottsavdrag som ej langre redovisas som en tiligang -43 340 0
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -87 478 9720
‘Summa -29 160 -116 001

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dr 26,1 procent (31,0). Under aret har ingen inkomstskatt
redovisats i eget kapital.

Uppskjuten skatt 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Uppskjuten skattefordran

Ingaende virde 9720 0
Skattekostnad (-) /intakt (+) redovisad i resultatrakningen -9 720 9720
Utgaende varde 0 9720

Uppskjuten skatteskuld

Ingaende varde 0
Skattekosinad (+) /intaki (-) redovisad i resultatrakningen /1 138
Utgaende vérde ' 77 758

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporéara skillnader fér férvaltningsfastighet.
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Unobo Pilen 4 AB
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‘Not 10 Forvaltningsfastigheter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 19 390 500 19 390 500
InkOE 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 19 390 500 19 390 500

Ingdende ackumulerade avskrivningar -424 640 -188 728
Arets avskrivning -141 552 -235 912
Utgaende ackumulerade avskrivningar -566 192 424 640
Utgaende redovisat varde 18 824 308 18 965 860

Upplysning om verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras | en transaktion vid vardetidpunkten mellan

sedvanlig marknadsféring, dér bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pd férvaltningsfastigheterna uppgar till 22,2 mkr. Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka ar valetablerade
fastighetsvérderare som auktoriserats av foreningen Samhéllsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av
fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt vdrde och hanfors till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebéar att
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fére detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard, IVS.
Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid vardebedomningen tillampas normailt
en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflodesmetoden. Den enskilt storsta vrdepaverkande faktorn vid vérdering ar
direktavkastningskravet.

Det &r bolagets bedémning att fastigheten for ndrvarande anvinds pa dess maximala och bésta sétt.

Not 11 Pagaende nyanlaggningar och forskott

31 dec. 2022 31 dec. 2021
' Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 0 0

Inkdp under aret 391 210 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 391 210 0
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Unobo Pilen 4 AB
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| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ingéende balans 9 720 0
Tillkommande skattefordringar -9 720 9720
‘Utgaende balans 0 9 720

skattefordran.
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Unobo Pilen 4 AB
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Not 13 Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag 12240000 12240 000

Summa 12240000 12 240 000

Not14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Forutbetalda fastighetskostnader 5503 2 033
Summa 5503 2033

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
31 dec. 2022 31 dec. 2021 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 250 250
250 250
Forklaring till poster 1 balansrakningen
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanseraft resultat |
Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt i férekommande fall erhallna
aktieagartillskott och med avdrag for lamnade utdelningar.

Erhallna villkorade aktiedgartillskott ingari balanserade vinstmedel med 0 kr (0).

Not 16 Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Belopp vid arets ingang 0 0
Arets avséttningar 77 758 0

Utgaende redovisat varde 77 758 0

Se not 9 Skatt pa arets resultat fér ytterligare upplysning och specifikation avseende uppskjuten skatteskuld.
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Unobo Pilen 4 AB
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Nat 17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

B.o-laget_ ar exponerat for .ett antal f nan;SI_eIIa rlsker som foretaget hanterar inom ramen for den finanspolicy
som godkants av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foéretaget
och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella
;‘s'kul‘d‘er' utgérs av Ié'n B*olagets Fnan‘s'iella anlé*giginingstillgéngar vérder‘a‘s 'ti'II a'nskaffni'n'g‘své“rd‘e 'OCh
b_okforda v_arde'i: en approxnmatl_an av det. ver‘klag_a varde_t_ varfor dessa poste_r lnte_ mdelas i nivaer enll_gt
varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk
Fluktuationer i réntesatserna paverkar foretagets réntekostnader. Foretagets policy for ranterisker &ar

utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa rantebdrande

skulder uppgick per balansdagen till 0 kr (12 240 tkr).

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfdlja sina ataganden. For bolaget
_utgi:’)'rs denna risk primért av kundford‘ringar 'och koncemintema fordr‘ingar I de f_all en ayv bol‘age’ts kunder
Ledmngen anser daremot att det mte exusterar nagon betydande konoentratlon av kredltnsk hos nagon
enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sdkerheter fér de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivna bedéms vara god.
Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk fér ndgon av bolagets
finansiella tillgangar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfélj ska ha en I6ptidsstruktur som reducerar
refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattnmg att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen
fér utestaende skulder Bolaget &r ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna i
_bankens ianevnllkor sasom nyckeltal och resuitatmatt kopplade tIII foretagets konsolnderade resultat- och

Riskhantering av kapital

Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en nivé som sakerstaller majligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktiedgarna, samtidigt som en optimal struktur uppréatthalls for att minska
kapitalkostnaderna.

_ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Réantebarande nettoskuld 0 12 240 000
Summa eget kapital 376 432 204 012
Forhallande mellan skuld och eget kapital 0,0 41,6
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Unobo Pilen 4 AB
Org.nr 559240-0559

Réantebadrande lan
Tabellen nedan visar féretagets rantebarande lan.

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Langfristiga;
Banklan 0 12 240 000
Lan fran koncernforetag 0
Summa langfristiga skulder 0 12240000

=

Kortfristiga:
Banklan
Summa kortfristiga skulder

0
0

Lanebelopp 0 12240 000

Fdretagets lan har foljande ranteférfallostruktur:

_ ' < 6 man 6—12 méan 1till5ar Meranb5ar Summa
31 dec. 2022

Lénebelopp 0 0 0 0 0

Forfallotider for langfristiga 1an ar enligt foljande:

| _ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Mellan 1 och 5 ar 0 12 240 000
Senare &n 5 ar 0 0
Summa 0 12 240 000

Not 18 Ovriga skulder

| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Momsredovisning 0 57

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Upplupna réntekostnader 0 0
Upplupna fastighetskostnader 153 588 21 000
Forutbetalda hyresintakter 83 878 69 829
Summa 237 466 90 829
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Not 20 Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

1 jan. 2022 paverkande Fgrvarv/avyttring Owrigt 31 dec. 2022
Kortfristiga:

Ranteb4rande skulder,

kreditinstitut 0 0 O 0 0
Ej réantebarande skulder,

koncernforetag 18 735593 11917 578 0 0 30653171
Langfristiga:

Ré&ntebadrande skulder,

kreditinstitut 12 240 000 -12 240 000 0 0 0
Réntebarande skulder,

koncernféretag 0 0

0 0 0
Summa 30 975 593 -322 422

0 30653171

Not 21 Likvida medel

_ 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Banktillgodohavanden och kassamedel 0 295 087
Summa 0 295 087

Per den 31 december 2022 hade foretaget 0 kr tillgéngliga i outnyttjade godk&nda krediter, for vilka alla
tidigare villkor hade uppfylits.

varfor ingen reserv for forvantade kreditforluster redovisas.

Se dven not 17 betréffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.

‘Not 22 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter

| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Stallda sakerheter for koncernforetags rakning:

Fastighetsinteckningar 13020000 13 020 000

Eventualforpliktelser
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Not 23 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets utgang har bolagets och dess moderbolag avyttrats till Unobo Holding H 22 AB och
dven bytt namn till Unobo Pilen 4 AB.

Stockholm, datum enligt digital signering

' Car-Johan Hansson : Ulrika Dahlstrom
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Gunilla Cederstrand
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har [dmnats, datum enligt digital signering

Ernst & Young AB

Mia Keranen Larsson
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért enrevision av arsredovisningen fér Unobo. Pilen 4
AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en ialla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Unobo Pilen 4 ABs finansiella
.stallnmg per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafidde for aret enligt arsredmlsmngslagen
Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med éarsredovisningens

Bvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Vi har utfért revisionen enligt. Internatmnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till Uncbo Pilen 4 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisringen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for.den interna kontroll
som den bedBmer ar n’ﬁdvéndigf for att upprdtta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen for
bedamnmgen av bﬂlagﬁts formaqa att fortsatta verksamheten.
Den upplyser ndr sa ar tilldmpligt, om foérhallanden som kan
pﬁverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

aktlgheter vare 519 dessa beror pa Gegentllgheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet,
men &r ingen-garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
'-vasentllg felaktlghet nm en sadan fmns Felaktlgheter kan
yas;e_ntlng__a pm d_e ens_kllt eller tl_llsammans rlmlige;n _kan:
foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med.grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf
-amdﬁme och har en profess‘iﬁrne;-llt.;s_k,ep;tis__k installning under

® "i'den'tifi'er'ar GCh'bedﬁme?r iri riSkern‘a fijr vﬁse'ntliga fe‘l"a‘k‘tig--

heter eller mlsstag, utformar och utfar gransknmgs--

-atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for

att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
Ilgheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,.

felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

s skaffar vi 0ss en forstdelse av den del av bolagets interna

kantroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgérder som &r 18mpliga med hansyn till om-

sténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effekti-

viteten i den interna kontrollen,

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redawsnmgsprmuper som

anvands och r:mllgheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysmngar

..osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fbr-'
hadllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen-'

-att det fmns en vasenthg asakerhetsfaktﬂr maste w l rew-

ningarnai arsredowsmngen om den vasentllga esakerhets-

faktf}rn eller om sadana upplysnmgar ar ctlllrackllga-

baseras pa de rewsrgnsbews som mhamtas fram t|II_

_datumet far rewsmnsberattelsan Dock kan framtlda han-

'fartsatta verksamheten

o utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i adrsredovisningen, déribland upplys-

ningarna, och om- drsredovisningen aterger de under-

liggande transaktiorierna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade Gmfattnlng och inriktning samt tldpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Utdver var revision av-arsredovisningen har vi d&ven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Unobo Pilen 4 AB f6r ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betratfande bolagets
vinst eller f6riust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
'farslaget i fﬂrvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamadter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Unobo Pilen 4 AB

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkéseﬁtis-ka? ansvar ehlifgt? dessa krav,

Som en del av en revision enligt god revisiohssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk Instalining under hela revisionen. Granskningen av

-fﬁrualtmngen och forslaget till dlSpOSItIGnEF av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkemmmande granskningsatgarder som utfers;

baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och-dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
Uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f8r vért uttalande

-.ﬂm styrelsens fﬁrslag tiII dispamtimer betraffande balagets;.

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill
dispositicner betréaffande bolagets vinst eller fériust. Vid
-forslag t|II utdelmng mnefattar detta bland annat en bedom-

Ilkwdltet och stallnlng i wngt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sd att bokfdringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

viart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentliigt avseende:

5 "ft.’..’il'-EtE!Qi_t;fﬂé;g'ﬁh atgard eller gjort sig skyldig till nagﬁn for-
summelse sem kan foéranieda ersattningsskyldighet mot

bﬁﬁl-ag.et eller

.arsredﬁwsmngslagen eller mlagsardmngen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhef bedoma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i'Sverige

alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst -eller forlust inte dr
Torenligt med aktiebolagslagen..

Arsredovisningen avgavs inte i sddan tid att det, enligt 7 kap.
10 § aktlebolagslagen varit mmllgt att halla rsstamma inom
sex manader efter rékenskapsarets utgang

Vasterds, datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerdnen Larsson

Auktoriserad revisor
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