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o Urbanea Arsta 36:5 AB
5 Org nr556295-3892

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- rapport dver fordndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- nofer | !

O 00 O i

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

Fastallelseintyg
Undertecknad styrelseledamat intygar hdrmed, att en med denna
undertecknade kopia likalydande resultat- och balansrkning blivit
faststilid pa Srsstimman den 70/6=24 . Arsstimman beslit
tillika gadianna styrelsens farslag till resultatdisposition.

Sty relit&fjam ot~ |
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Faorvaltningsberiittelse
Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger forvaltningsfastigheten Arsta 36:5.

f’tstlghetsagande dotterﬁ:}l etag Ulbanea-koncemens Hver gupamde stvmmg: forvaltnmg,
genomfarande av transwktmnm finansmmg och k‘cmtmll m.m. utfors av Moller & Partners AB

mgeﬂ .a_ﬂs_tal_ld persenal-. _Lo_mrﬁj styr;e- s_e_arwde ._oc,h .a.n..dra -ersattmngdr h_ar_ q utgatt.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Inga vésentliga hiindelser har intriffat under aret.

Modexfo retag

Bolaget dr pa balansdagen ett heldgt dotterforetag till Urbanea Holding AB, org nr 559252-5017,
med site 1 Stockholm. Det dvergripande moderforetaget dr Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-

2008, med site i Stockholm

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Under aret har inga investeringar gjorts i fastigheterna.

Visentliga risker och osikerheter i verksamheten

Beddmning av visentliga risker och osikerheter i verksamheten sker pa koncernnivd, dér dven

riskhantering och kinslighetsanalyser utfors. Bolaget dr 1 sin verksamhet exponerad for olika typer

av tisker; I all fastighetsverksamhet finns risk fér avilyttning som kan leda till hégre vakanser och

minskade intikter. Risken for svingningar i vakanser och bortfall av hyresintékter hanterar

koncernen genom god dialog med hyresgésterna for att bland annat fanga upp och tlllgodose
dndrade behov. En annan risk #r kade driftskostnader som inte kan kompenseras fullt ut i

hyresavtal eller oforutsedda och omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till skade

mderh'tllskostnader Som 1 Sm tur paverkar kass aﬂodet nega‘[wt Koncernen mi 11merar 'dé;ss'a risker

konstruktmns fel ska;dm och fmmemngar kan ocksa paverka b@lagets kassaﬂode Koncemen

: '!'...":-‘ 5-.‘:!-.‘"
i
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hanterar dessa risker genom kartldggning samt en aktiv fOrvaltning. Samtliga fastigheter ar
fullvérdesforsakrade.

Hallbarhet

Urbanea ska vara en langsiktig och ansvarsfull fastighetsidgare. Ansvaret omfattar savil

miljomissiga, sociala, etiska som ekonomiska aspekter och géller gentemot hyresgister,

medarbetare, dgare, samarbetspartners och samhalle.

For Urbanea innebér héllbarhetsarbetet ett hdnsynstagande till nuvarande och framtida generationer

samt att vi tar ett langsiktigt ansvari den dagliga verksamheten. Bolaget strivar efter att vara ett

foreddme vad giller hallbart féretagande vilket ska genomsym alla delar av verksamheten.
Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och naturlig del i verksamheten som bygger pd delaktighet
och engagemang samt bidra till en héllbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljopaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret
har Bolaget genom aktiv férvaltning kunnat minska sin miljopaverkan genom implementering av
energleffe ctiviseringsinitiativ och dvergang till fornybara eneigtkallor Vid inkép fran leverantorer
beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig uppfsljning utférs mot de arliga uppsatta
hallbarhetsmalen.

Ersattningsprinciper for ledande befattningshavare

undel 2023 Ledmng och fowaltmng av kencamen hal Llpphandlats genom e‘ct fmvaltmnﬂsavtal

med Méller & Partners AB, 559200-5523. Ersittning till ledande befattningshavare och

forvaltningspersonal utgar endast genom arvode for tjinsterna enligt forvaltningsavtalet.

Framtidsutsikter och finansiella mal

;B’edﬁ‘mn‘i‘n gen' f:i;r a;tt den m'ﬂ{roek'@ mmis’ka 'utvacklingen med éjkade‘ kostnader 'och" osﬁkerhet' pa

}B.ol_ftgetsverksam_hﬁt fc_)_l_ w'fmtas d_tﬁlms wdare med et_l St,abﬂ ﬁnanswl._l cat,;a_l_hn_mg,, g_od _l._lkv.ul_ltet och

sikert kassaflode. Hur bolaget kommer att paverkas pd langre sikt dr i dagsldget svart att bedoma.

..........
.'r-"".. _..-:‘_.

T/ a Thisfileis sealed with a digital signature.
£ @ i Thesealisaguarantee for the authenticity

~-—%, i of thedocument.

ey CrnrmartmtT D GCUmE nt : t D

EB4CB2F38FU04FBFOF2B108D3BCESD4E




.;jg

4088

Ej
.]-
LA G- N

Urbanea Arsta 36:5 AB

Flerarsoversikt

Hyresintikter tkr
Rorelseresultat tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Perioderis resultat tkr
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter  tkr

Uthyrningsgrad 70

Overskotts orad %o
Balansomslutning tkr

Soliditet %

* For definition av nyckeltal se not 1.

Forslag till vinstdisposition

2023

1 890
853
127

23 000
100
45,1

20 817

37,8

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:;

Balanserade vinstmedel

Arets vinst

1 ny rikning overfors,

kronor

kronor

2021
789
297
122
18 200
100
28.1

| 135

43,1

820 717
127 164

947 881

_947 13:58::1__
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1125

366
-369
347
n/a
100

=32,5

[ 157
76,8
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Resultatrikning

Hyresintékter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader
Rorelseresulfat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintédkter och liknande resultatposter

Rintekostnader

Summa resultat fran finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Not

L3 I
I

~

853

-558

295

-168

5(24)

1 786
484

Atets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anlaggningstillgdngar -
Forvaltningsfastigheter 9 19027 194271

Summa anliggningstillgingar 19027 (9421

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0
Fordringar hos koncernforetag 1194 0
Aktuella skattefordringar 73
Ovriga kortfristiga fordringar 93 22

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 121

Kassa och bank 390 1 181

Summa G:mis'%i-t'tni-n-gs:tillgﬁngari 1 790 1 493

; i1, % This file is sealed with a digital signature.
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Balansriikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktlel{apltal
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Lingfristiga skulder
Skulder till koncernfsretag

Summa Iangfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantm SSkuldel

OVI 1ga Sl{ulder

Not

10

11

12

12

2023-12-31

100
20

120

127

77709

7 829

60

11 505

18

1L
1 294

7(24)

2022-12-31

100
20

120

7082
499

7581

7701

60

11505

11 505

102
956

590

Upplupna kostnader och {orutbetalda intdkter 13

Summa kortfristiga skulder 1423 1 648

Summa eget kapital och skulder 20 817 20914

gf;i"-‘c..h ' “‘2, This file is sealed with a digital signature.
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Arets resultat
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Rapport dver fordndringar i eget kapital

Aktie-

kapital  Reservfond
Eget kapital 2021-12-31 100 20
Disposition enligt stimma - .
Fusionsresultat " .

| i

Eget kapital 2022-12-31 100 20
Disposition enligt stimma - -
Arets resultat - .

o —— ——

Eget kapital 2023-12-31 100 20

Antal aktier uppgar till 50 000. Aktiernas kvotvérde ér 1 krona.

Balanserade

vinstmedel]

Arets resultat

199
123

6761

7083
499

7 582

Document D
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123
123

499

8(24)

Summa
eget
kapital
441

6761

7702

7 829
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

-avskrivningar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Fordandring av Ovriga kortiristiga rorelseskulder
Forandring av Gvriga kortiristiga fordringar

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstiligangar

Fordandring utlaning koncernbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut

2023

394

2
-560
-168

521

976

[

791

| 181

9(24)

2022

907
184

-168

426

30
568

1 024

-146
=297

-443

581
600

1 181
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Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Ar sredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning t6r
juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da
bolaget ir ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillimpar IFRS 1
dess koncernredovisning.

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

.Funktun._ell valuta Ar _sv_enska Iq onor. \ SEK_:.,_ som dven utgdr rapporteringsvalutan. De finansiella
rapporterna presenteras 1 tusental kronor, Tkr.

Klassificering - _ _ | .
Anl"i’tggningstillgﬁngar" o-ch l*é’mgfris'tiga s’kulder bastér av be*lopp som férvﬁntas étervi*nnas eller

-b.a_l_'ms.dagen_

Bedommningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krivs bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper
och uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intéikter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall.

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pé limnade uppgifter om fastigheternas verkliga vérde och dérigenom bedémning av eventuella
_nedskrwmngsbehw Virderingen av forvaltningsfastigheter kréver antaganden om framtida
kassafloden samt bedomningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osikerhet vid viirdering av forvaltningsfastigheter

framgar av not 9.

Andrade r edovisningsprinciper 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 nva och omarbetade standarderna har inte med{ért nagon viésentlig forandring 1 redovisning och
presentation av bolagets resultat och finansiella stilining. Fordndringar 1 svenska regelverk under
2023 har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa balagets redovisning. Nya standarder och
tolkningar som trider i kraft for rikenskapsar som borjar efter | januari 2023 har inte tilldimpats i
denna rapport.

Intakter

AT A T This file is sealed with a digital signature.
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Hyresintdkier och serviceintiikter

Huvuddelen av fastighetsforvaltningens intdkter utgdrs av intikter fran hyreskontrakt vilka
definieras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas
'l'in‘éil't b"lsera"t p"*i Vil’lkmen i' hyl'ebk@ntmk“[en Hyresrabatt"er' peri’adi’seras nor malt Ej'vel' kontraktets

for_e.llgger.. Ililt_ak_tﬁ?l_‘ fran ser vmeavta_l s.asom tlllaggsdebltarmg av v.armm .l{yla,, Vatten_? Snor @Jmng
mm redovisas nér identifierade prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Intéikter/resultat fran fastighetsforsdljining

Resultat av fastighetsforsiljning redovisas normalt pd tilltrddesdagen om inte risker och f6rméner
Overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfille 4n tilltridestidpunkten och om s har skett intéktsredovisas fastighetsforsiljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och férmaner samt engagemang i den lépande

fbt Val'tn 1'n'gen

Gch/eller komrens knntroll

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintikter pa fordringar och likvida medel samt valutakursvinster/-
forluster p& dessa. Finansiella kostnader bestér av rintekostnader pd skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. S#kringsredovisning tillimpas inte. Finansiella fordringar och
finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rinta som diskonterar de uppskattade framtida in- och

utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvéntade 16ptid till den finansiella tillgangens
elleft skuldens redowsade nettovarde Beralmmgen mnefat‘tal alla avglfter som erlagts eller erhalls

_un(l_erl{l,u_.set ,

Ifriktj'msfskatter"ufgﬁls av aktue*ll skat’t 'oc'h' 'up'p‘;kj'ut‘en s’ka‘t‘*' Iﬁkomstska‘tter "'1ed0vi'sa's 'i 51;1' etS' resultat

tlllhmande. Skatt.e.effakt ..r_e.dows.as 1 Ovr l_gt. t.@talre:sul at eller 1 eget kapltal Aktuell skatt Ar skatt som

ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de skattesatser som #r beslutade
eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor ; dvenjusteringar av aktuell skatt

hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader

beaktas inte 1 koncernméssig goodwill och inte heller f6r skillnad som uppkommit vid forsta

redovisningen avtillgdngar och skulder som inte dr rérelseforviry utan klassificeras som

tillgangsforviry. Vidare beaktas inte heller temporédra skillnader hiinforliga till andelar i dotter- och
mtresseforetag som inte férvintas bli aterforda inom dverskadlig framtid. Vidrderingen av

uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade

eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som

al beSl'uta'de 61161 'i 'pl aktiken' bes’lutade“ per ba’l'ansd'lgen' Uppsl{j'u*ina."s:ka':ttefc)rdringar avseende

APy " This file is sealed with a digital signature.
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Losted F ofthe document.,

T Dogument 1D |
E04CB2F38F DO4FBFOF2B198D3BCESDME




""‘ir e B d_ f 3 LT 3 S
2024061400106

Urbanea Arsta 36:5 AB 12(24)

556295-3892

att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte

langre beddms sannolikt att dekan utnyttjas.

F@Waltmngs_fastl ghetar Hr fasti;g,h@ter som innehas i syfte att erhélla hyresintiikter, virdestegring

elleren kombination av dessa bida syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
"rnark'm'l*iggn'i'ngar S“lmt byggnads och mark’invenmrier" Fasti*gheter som 'h‘LWudsakligen anVﬁ;nds 1

-anlaggnmgstlllgangar som mte utgor forvaltnmgs fastlghetel Forvaltnmgsfastlgheter mdewsas
initialt till anskaffningsvirde, vilket inkluderar till frvirvet direkt hanférbara

utgifter. Tillkommande utgifter ldges till det redovisade viirdet endast om det dr virdehsjande. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.Utgifter for utbyte

av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter ldggs till det redovisade vérdet nér de

uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall kostnadsfors i samband med aft
'utglﬁen Uppl<01nmei Efter anskdffmngstlllfallet redovisas forvaltmngsfastlgheter till

anskaffningsvirde (inkluderande tillkommande utgifter) med avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 50 ar
Markanlaggning 20 ar

Hyresgdstanpassning Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas [opande. Nedskrivning gors med det belopp varmed

tillgdngens redovisade vérde dverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvardet 4r det hogre

vardet av tillgdngens verkhga virde minskat med {orséljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Forviry respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och forméner som férknippas med

aganderitten dvergar till kdparen respektive siljaren, vilket ofta innebir redovisning per
tilltrddesdagen. Kontrollen dver tiligangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle dn

tilltréddestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktlonstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréiffande risker och

Formaner samt engagemang 1 den lapande f?:}l Valtnmgen Da,rutover beaktas omstaﬂdlgheter som

'f@rvaltnmgs fastlgheter nér arbetena. A fard1gstallda klasmﬁceras SOMm f(}rvaltmngs Fastlgheter

Leasing - bolaget som leasegivare
Sdmthga hyreskontrakt hanﬁ:)rllga t111 bolagets forval‘tnmgsfastlgheter ses som Oper'a;twnella

Leasing - bolaget som leasetagare

Leasingkostnader for operationella leasingkontrakt redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

P % This file is sealed with a digital signature,
£y :; The seal isa guarantee for the authenticity
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Finansiella tillgangar i balansrikningen utgors av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt virde. Finansiella skulder i balansrikningen
utgdrs av leverantorsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt
virde.Bolaget innehar dock for ndarvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen

En ﬁmnsmll tlllgang eller ﬁnan51ell skuld tas upp 1 balanqrakmngen nar bolaget bllr part enll gt
s”kjf'ldlghet forehgger fm mOtparten ’1tt betala dven om fal{ ura annu mte hal sklckats Skuzld t'vs upp
nar motp’men har pmstera‘c c}ch avtalsenhg slq?ldlghet f{)re 1ggei 'a’t‘t betala E:iv6n' 'om' faktum 'éinnu

ba1ansralmmgen nar rattlghetemd i *w__t_alet reahseras f‘orfallel el ler bolaget f"mlm ar kantrollen
sverden. Detsamma giller fr del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort frén
balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utsldcks. Detsamma giiller {or
del av finansiell skuld. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport 6ver finansiell stillning endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt

realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassy‘zcermg Qch mz(sm’ varder*mg

e»l_l..er som inte ar derwat redowsas mmalt tlll anskaffmngsmrde matsvarande mstrumentets Ve;rkl_lga
virde med tilligg for transaktionskostnader. Kundfordringar som inte har en betydande
ﬁnanmermgskomponent virderas till transaktionspris. Derivat som tillhér kategorin finansiell
tillgang som redovisas till verkligt viirde via resultatet redovisas t1ll verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid [drsta redovisningen bl a utifran i
villeet-syfte instrumentet {orvérvades. Klasmﬁcermgen avgor hur det finansiella instrumentet
virderas efter forsta redovisningstillfillet sdsom beskrivs nedan.Likvida medel bestar av
kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre

manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Lénefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar #r finansiella tillgdngar som inte #r derivat, som
;' arfastsmllda eller faststallbam betalnmgar och som mte ar notel ad.e pa en aktw marknad Z)essa

wdlag fm f@rlustusk for @sakra fordrmgar

Andra finansiella skulder | .
Lan samt &vriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder, ingéar 1 denna kategori. Skulderna
virderas till upplupet anskaffningsvérde.

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid vatje balansdag for att avgéra om det finns indikation

pé nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella

anldggningstillgdngar samt nedskrivningar av andelar 1 dotter- och intresseforetag. Finansiella
tzllgangat utom andelar i dotter- och intresseftretag nedskrivningsprovas enligt IFRS 9.
Nedskrivning av immateriella och materiella anlaggningstillgdngar samt andelar i intresseforetag
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oM iﬁcli_ka;tizcm- pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgngens atervinningsvérde enligt nedan.
Om det in‘te gz"il att f‘as stalla vasenthgen oberoende lqassaﬂoden till en ensklid tillgzmg och dess

av nedslmvmngsbehov t1ll den lagsta niva dar det gar att 1dent1ﬁ61a vasenthgen obemende
kassafloden -en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nir en tillgiangs eller
]mssagenetet ande enhets ledewsade valde overstl ger a‘tervmnmgsvardet En nedskrwnmg redowsas

fordelas nedskrwmngsbeloppet i forsta hand tﬂl goodwﬂl Darefter gors en pr@pamonell
nedskrivning av Gvriga tillgdngar som ingar i enheten. Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt
virde minus forsidljmingskostnader och nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandevirde
diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskiri rdnta och den risk
som dr forknippad med den specifika tillgéngen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille uppskattar bolaget de forvintade kreditférlusterna baserat pé historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforiusterna for
aterstaende 16ptid redovisas om kreditrisken har 6kat betydligt sedan det forsta
redovisningstillfillet. Om forlustrisken inte har okat betydligt sedan det forsta redovisningstillfillet
redovisas en forlustresery uppgaende till 12 manaders forvintade kreditforluster. For
kundfordringar, avtalstillgdngar och leasingfordringar redovisas dock alltid en forlustreserv
motsvarande de forvintade kreditforlusterna for aterstdende 16ptid oavsett om forlustrisken ckat
betydligt fran det fSrsta redovisningstillfillet eller inte.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tilliimpningsomréde reverseras om det bide finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en fordndring 1 de
antaganden som ldg till grund {6r berdkningen av dtervinningsvérdet. En reversering gors endast 1
den utstrickning som tillgangens redovisade virde efter aterforing inte overstiger det redovisade
viirde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa &r aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts. Nedskrwmngar av finansiella tillgngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde dterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att
motsvarande betalning fran géldenéren {Orvéntas erhallas.

Avsattningar _

En avsitining skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avsittning redovisas i balansrdkningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intréiffad hindelse och det ar

tmllgt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen samt en

tillforfitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar gors med det belopp som 4r den bésta
uppskattningen av det som krivs for att reglera den befintliga f6rpliktelsen pa balansdagen. En
avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de férvidntade fordelarna som koncernen véntas erhalla
fran ett kontrakt &r ldgre &n de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt

kontraktet.

Eventualforphktelsel

En eventualfsrpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande som hirrér fran intriffade
hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osikra framtida hiandelser utom
koncernens kontroll eller nédr det finns ett tagande som inte redovisas som en skuld eller avsitining
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pa grund av att det inte dr troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan

beriknas med tillricklig tillforlitlighet.
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Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebir en residual rétt 1
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
iell forpliktelse. Utdelnmg till Agare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt i eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion

redovisas som avdragspost fran eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar 1 dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvédrdemetoden. Detta innebér

att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vérdet f6r innehav i dotterforetag och

intressetoretag.

Anteciperade utdelningar

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.

skatteskuld I resultatrakmngen gm‘s pa motsvarande satt mgen fordelmng/san edewsmng av
uppskjuten skattekostnad i bokslutsdispositionerna.

Redovisning av kassaflode

Kassaflédesanalysen 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 dr lamnat eller erhéllet. Erhallna eller limnade koncernbidrag paverkar bolagets

alduella, eller i vissa fall uppsjutna skatt.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftnetto

Hyresintdkter minskat med drift- och underhallskostnader och fastighetskatt.

:Sé'liditet

b’tl'msomsl..u..tmngze.n.,

Not 2 Operationella leasingavtal

2023-12-31 2022-12-31

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsidgningsbara operationella hyresavtal per den 31

december &r enligt f6ljande:

Mindre &n 1 ar [ 636 [ 542

1-2 &r | 636 (210
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2023-12-31 2022-12-31

2-3 &r 668 519
4-5 41 138 130

4078 3401

4

Firetaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister. De kommersiella leasingkontrakten
har oftast hyresvillkor om mellan 1 och 4 ar med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Not 3 Fastighetskostnader

2023 20272

Driftskostnader -248 -275
Underhall -178 -161
Fastighetsskatt -4.8 -48

Summa fastighetskostnader -474 ~4.84

Not 4 Transaktioner med niirstiende

2023 2022

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkdp och forsiljning avseende koncernforetag.

Ink&p tkr 1270 107,0
Forsaljning tr 0 0
Rintekostnader tkr 560 241

Som nirstaende riknas koncernensmoderbolag,Urbanea Fastigheter AB (org nr 559201-2008),
samt dvriga bolag som ingar i koncernen.

: x This file is sealed witha digital signature,
¢ 31 Thesealis a guarantee for the authenticity
vo~aof o of the'document.

DocumentiD
EQ4CB2F38FDO4FBFOF2B19803BCESDAEL




Urbanea Arsta 36:5 AB
556295-3892

Not 5 Ersittning till revisorerna

Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsuppdraget
Summa

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bo

18(24)

I —— ————

cforingen samt styrelsens

forvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer péa bo

Not 6 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdakter

Summa

Not 7 Rintekostnader

Koncernintern rénta
Ovrigt

Summa

Riénta berdknad enligt effektiv rdntemetoden.

agets revisor att utfora.

2023 2022

Hem
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resulatriikningen
Aktuell skatt for aret

Summa

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gédllande skattesats (20,6%)
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga poster

Generell rénteavdragsbegrinsning
Omvirderingar av temporira skillnader
Effekt av dndrad skattesats

Summa redovisad skatt

Not9 Forvaltningstastigheter

[ngdende anskaffningsvirden
Inkdp

(Genom fusion
Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

-168

2023-12-31

22 825

0
0

19(24)

2022

-168

667

-137

2022-12-31

-3 404

394

-3 798

19 027

193
147
18 430
4 055

-3 208
-184

-3 404
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Bokfort virde byggnader i Sverige 11623 12017
Bokfort virde mark 1 Sverige 7 404 7 404
19 027 19421

Verkligt virde

Det verkliga virdet pa forvaltningsfasticheterna uppgar pa balansdagen till 23 Mkr. Fastigheten har
virderats av oberoende extern part per 31 december 2023. Verkligt viirde definieras som det pris
som vid balansdagen skulle erhéllas vid férsiljning av en tillgang eller betalas vid gverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvérde.

Virderingsprocess
Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvirderare. Dessa

besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad

samt kategori av fastigheter som vérderats. Per 2023-12-31 har virderingar utférs av Cushman
& Wakefield Sweden AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje 4r.
Verkligt viarde har inte framtagits {or jamfcrelsedret. Fastigheterna véirderas enligt
vardermgsplmcl_per fran Samhillsbyggarna, den svenska foreningen tor varderare.

Viirdermgsteknik

Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortspnsmetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvéardesberékning ay
framtida kassafléden 1 form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedomt restvirde ar 2028. Restviirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av

ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto ar 2028. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav vilket har hiirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara

fastigheter dér savil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrintan som anvénts for nuvédrdeberdkning av framtida kassatloden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvixt i kassaflddena under prognosperioden.
IFRS kategonsel ar mdata fm valdermg tlll verkhgt varde i tre mvaer H1erarkm for verkhgt varde

p1 1011tet at u,ke observerbara ind’l’td Nwa 3. Nwa 2 avser dlrekt eller mdlrekt ObS€I Verbara 111d'11.a_
andra dn de noterade priser som ingar i niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktorerna skulle anvénda for att prissitta tillgangen. Virderingen av
bolagets fastigheter har skett med indata hanforllg, till nivéd 3, da ej observerbara indata som anvénts
i viirderingarna har en visentlig inverkan pa bedémda viirden. Indata: Hyresinbetalningarna
berdiknas utifrén befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens siut. Lokalhyreskontrakt med en
utgdende hyra som beddms vara marknadsméssig antas forlangas med oférandrade villkor efter

u‘ gangen av mnevarande kontraktsperiod medan ovrlga lokalhyml Justeras t111 en marknadsmasmg

-:ﬂarlcnadsmaSSIga OCh nermahserade utbetalnmgm varwd korrektmn sker f“@:r avwkelset

Investeringar berdiknas efter det investeringsbehov som bedoms foreligga.
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Not 10 Férslag till vinstdisposition
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Viarderingsantaganden
Virdetidpunkt 2023-12-31
Inflationsantagande 2 %

Direktavkastningskrayv 7 %

Faktisk utgaende arshyra I 375 kr/kvm

Forvintat normaliserat driftnetto 1 018 ki/kvm

Aktuell ekonomisk vakansgrad 0,0%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifran uttall for respektive fastighet

Kiinslighetsanalys tor fastighetsvardering

Vid fordndrade icke observerbara indata skulle det bedémda verkliga virdet fordndras enligt
tabellen nedan. Notera att en _pra-ramefter sdllan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden ar
sammankopplade av kassaflode och avkastningskrav.

Fordndring +/- % Viérdeandring, tkr

Kalkylrintan & direktavkastningskrav - 10,0 2736

Kalkylrantan & direktavkastningskrav +10,0 -2 226

Till arsstadmmans forforgande star foljande vinstmedel:
'B-'ala-nser-at: resultat 820717
Arets resultat 127 164

Totalt, kronor 047 881
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Balanseras i ny riakning 947 881

Totalt, kronor 947 881

Not 11 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31

Periodiseringsfond 2021 60 60

Summa 60 60
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Not12  Upplaning

Riintebirande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Summa

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

Summa

Summea rantebiarande skulder

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

mellan tva och fem ar eﬁer balansdagen
Skulder till koncernfretag

Summa

Finansiell riskhantering

22(24)

2023-12-31 2022-12-31
11 505 I1 505
11505 11 505

0 956

11505 12461
11505 11 505

11 505 11 505

_a,na.l_yseras ﬁ)r att ‘vel_lﬁ@ra bﬁhovet av kapltal .

Finansieringsrisk

.mmdre Iantekansllghet Det overgrl pande

-Fll’ldﬂSl&lll‘lgSI‘IS ¢ definieras som risken att bolaget inte far tillgng till den finansiering som
verksamheten kréver eller att finansiering
risker hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns for Urbanea-koncernen. Lag

beldningsgrad till kreditinstitut och langa

endast kan upptas med en visentlig fordyring.Dessa

kreditioften begrinsar denna risk och innebér dven

mﬁlet é‘.r a‘i’c’ha en kostnad‘seffektiv ﬁnansierincr i'm)m

geﬂom en facilltet fran banl{ Lan fran bank tas. centl alt 1 koncernen arpa 1<:red1tema all@kel as wdare

genom koncernintern utlining. Redan ingéngna avtal mgjliggdr atminstone ett fordubblat

fastighetsbestind att forvalta. Utver denna finansiering finns en checkridkningskredit som utnyttjas

vid behov.Koncernen ir ocksa f6remal for ett antal sa kallade covenants villka finns féreskrivna i
bankens lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till kencernens konsoliderade.

resultat- och ba lansraknmg Konceren uppfyllde alla s@dana Covenants per den 31 december 2023
och fram till avgivandet av arsredovisningen.Inom ramen for koncernens planering av likviditets-
och finansieringsbehov upprittas 16pande prognoser for relevanta framéatvarande tidsperioder som
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tar hdnsyn till beriiknade in- och utfléden av likvida medel samt védsentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Med ranterisk avses risken for ett forsimrat rintenetto som en f6lyd av t6randrade
marknadsrintor.Réantekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rantebidrande skulder,
framst av nivan pd aktuella marknadsréntor och kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi
koncernen viljer for aktuella bindningstider pd rdntorna. Koncernens finansieringsstrategi 4r
utformad for att uppna bista finansnetto inom givna riskramar. Lan frdn kreditinstitut och den
vidare allokeringen genom koncerninterna lan l6per med en rorlig réinta (Stibor 3 man) for alla
lanen.

Kredit- och motpartsrisk N _ -
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella,
inte kan fullgdra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sidkerhet for fullgérandet. Koncernens

maximalaexponering for kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintikter
U pplupna rintekostnader
Ovriga poster

Summa

Not14  Stillda siikerheter

Foretagsinteckningar

Summa stil Id'a sikerheter

459

2023-12-31

11 505

11505

-298
241
.51

-590

2022-12-31

11 505
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Not 16 Hiandelser efter balan

sdagen

Inga visentliga hdndelser har intréffat efter balansdagen.

Stockholm per datum som framgar

Henrik Jussi-Pekka
Styrelseordftrande

UIf Strauss
Auktoriserad revisor

av digital signatur nedan

Tiffany Strand
Styrelseledamot

24(24)
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FLVISTON & RUDOVISMING

Revisionsberiattelse

& Till bolagsstimman i Urbanea Arsta 36:5 AB
25 Org.nr 556295-3892

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen [Br Urbanea Arsta 36:5 AB ot ar 2023,

Grund for uttalanden

Jag har ulfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
cnligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 fbrhalhnde till Urbanea Arsta
36:5 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmiat dr tillrdickliga och dndamalsenliga som grund {or mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsrcd@wsmngsldgcn Slyrelsen ﬁHSV’II&I" aven fm den mtema ic{}mr{)ll o1 den bed@mel ar i 'odvandlg For att upprattfl

'mlsstag_..

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets t6rmaga att tortsitla
verksamheten, Den upplyser, nér s r tillimpligt, om [6rhallanden som kan paverka [6rmégan att [ortsétta
verksamheten och 2111 amfanda anmgandet om fartsatt dnft Amagandet om fmtsatt drift tlllampas dock 11’116 om styrelsen

-d:_e l;_l_a..

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
mnehaller mlm ulialandcn lellg sakerhet ar cn h@g grad av sakerhet men ar mgen gamml fm aﬁ en remsmn S0

Il_ll_Sde’lElIlS r1mllg_cn l{_ci.ﬂ Forvantas_ pwerka d__e_ ekmoml;ska_ .beslu_t SOm anwndare faﬁ__ar med grund i arsredo.v_lsniznge:n;
En yiterligare beskrivning av mitt-ansyar for revisionen av drsredovisningen finiris pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr endel av revisionsberatielsen.

Rapportom andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven utforl en revision av styrelsens forvaltning for Urbanea Arsta 36:5
AR forrikenskapsaret 2023 samt av [orslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller f6rlust.

Urbanea Arsta 36:5 AB, Org.nr 556295-3892
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ledaméter ansvarsfrihet {6y rikenskapsaret.

G! mzd 'fé; titfafﬂ'ﬁffm

Rewsoms ansvar. Jag Ar {)bamende 1 [“orhallfmde tlll Urbanea Arsta 36 5 AB enhgt gad rewserssed 1 Svenge och har i
dvrigt [ullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Styrelsens ansvar | - : __ o |
'Dct ar Siyre”ls'en SO har anSvaret {1 f@rs'laget ti'll dispﬁsitioner betrﬁffan’da’ b@lagets V’inst e'll'er ["{jr'lust Vid F{irslag till

bc}lagets ve_rksamhatsart 3 amfaunm_g f;:r_f;h ._riskel_ staller _pa stml_ek_e;n_ av b_o._l.age_fls egna_._k’lpllal .k_c};_n_s_.o.l1.dermgsbehw
likviditet och stéllning 1 Gvrigt.

Sl}frelse.n ansyarar Far b@lagels Grgamsatmn {)Ch f -:)rvaltmngen av bolagets. angelagenheter Detta umefattar bland annat

b{)k[“oﬂngm mcdelsf{}rv altmngcn Geh b@hgets eka-nomlska angelagenhetar { cwrlgl kgntmllems pa ett. betrygg‘mde Siitt.

Revisoras ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av {Grvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihiet, dr att inhdmta
revisionsbevis (6r alt med en 1‘1m]1g gﬁﬁd av sdkerhet kunna bedéma om ]flflg{)]."l .slyreilsel-e.dam{}t 1 ﬂﬁg;@t Yﬁs&nﬂ:igl
avseende:

- {6retagit ndgon Algird eller gjort sig skyldig till ndgon fOrsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa ndgot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti {Or att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alitid kommer att uppticka atgarder eller (6rsummelser som kan fBranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget,
eller att ett f9rslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytlerhgare bcskrwnmg av mltt ansvar for remsmnen av ﬁ:}i v ltnmgen ﬁnns pa Rems&rsmspektmnens webbplats:

Stockhoelm den dag som: (ramgér av min elektroniska signatur

ULL Strauss.
Auktoriserad revisor

Urbariea Arsta 36.5 AB, Org.nit 556295-3892
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