Urbanea Dyarne 5:98 AB

Org nr 559260-2071

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande rsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning
- balansrikning

- rapport dver fordandringar i eget kapital

- kassatlodesanalys
- noter
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foregdende ar.
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Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och dger forvaltningsfastigheten Dyarne 5:98.

Bolaget dgs av Urbanea Holding AB, som bedriver investeringsverksamhet i fastigheter genom sina
fastighetsigande dotterforetag. Urbanea-koncernens dvergripande styrning, forvaltning,

_genomforande av transaktwnel ﬁnansml mg och kantroll m.m. utfbrs av Moller & Partnels AB

Moderforetag

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

med site 1 Stockh@lm Da‘t overgripande moderforetaget dr Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-

Visentliga hiindelser under aret

Inga visentliga hidndelser har intraffat under aret.

Finansieringen

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Investeringar

Under aret har inga investerats gjorts 1 fastigheten.

Visentliga risker och osilkerheter i verksamheten

Bedomning av visentliga risker och osdkerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dér dven
riskhantering och kénslighetsanalyser utfors.

1 all fastighetsverksamhet finns risk for avilyttning vilket kan ge hogre vakanser och ddrmed

minskade intikter. Risken for 6kning eller minskning i vakanser och dérmed bortfall av

hyresintikter hanterar koncernen genom god dialog med hyresgisterna for att bland annat fanga

upp och tillgodose fndrade behov.

Okade driftskostnader och renoveringsbehov som inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal
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,pavetkar risken for okade kostnader som i sin tur paverkar kassaflodet negativt. Koncernen

risker sdsom konstruktionsfel, skador och féroreningar kan Qek_s_apav_erka: bolagets kassaflode.

minimerar dessa risker genom kontinuerlig kartliggning av fastigheternas skick. Ovriga tekniska

Koncernen hanterar dessa risker genom kartlaggning samt en aktiv férvaltning.

Samtliga fastigheter dr fullvirdesforsikrade.

Hallbarhet

Urbanea ska vara en langsiktig och ansvarstull fastighetsidgare. Ansvaret omfattar saval

mlljomasmga oclah euska som ekommlska aspektel och géller gentemot hyresgéster,

'ﬁ)redt}me vad gdller hallbart foretagande Vllket ska genomsyra alla delal av verl«:samheten
Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och naturlig del 1 verksamheten som bygger pa delaktighet
och engagemang samt bidra till en hallbar social utveckling.

Urbanea strivar efter att minska miljopaverkan inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret
har Bolaget genom aktiv fiﬁrvaltning kunnat minska sin miljépaverkan genom implementering av
energieffektiviseringsinitiativ och dvergang till férnybara e-ne-rglkallm Vid inkdp fran leverantorer
_3eaktas alltld hqllbarhetsaspekterm Kontinuerlig uppfoljning utférs mot de arliga uppsatta

under 2023 Lednmg och fm valtnmg av k@ncemen har upphandla S genom ett fmwltnmgsavtal
med Méller & Partners AB, 559200-5523. Ersittning till ledande befattningshavare och
forvaltningspersonal utgar endast genom arvode for tjinsterna enligt forvaltningsavtalet.

Framtidsutsikter och finansiella mal
'ed’ﬁmningen ar att d’en makmekonomis’ka 'ut-v-eCklingen-med fr'ikade kest'mder o'ch osﬁkerhet pa

B@lagets verksthet forvantas drwas Vldare med en stabll tmanSLell Stallm ’1gj god 111(V1d1t€t och
siikert kassaflode. Hur bolaget kommer att pdverkas pd ldngre sikt dr i dagsldget svart att bedoma.
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Flerarsoversikt

Hyresintikter

Resultat efter finansiella poster

Periodens resultat

Marknadsvirde forvaltningstastigheter

Uthyrningsgrad
Overskottsgrad
Balansomslutning
Soliditet

tkr
tkr
tkr
tkr

tkr

%

Yo
tkr

4 302

2129

-238
41 000
100
49,5
33 797
45,0

39 000
100

3551
| 345

[ 042

747

31,9

32741
47,2

4(25)

2021
2 675
777

245

40 500

29,0

29999

49,0

* For definition av nyckeltal se not 1.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets vinst

i ny rikning dverfors

kronor

5(25)

15406 016

15 168 429

15 168 429

15 168 429
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Itatriikning

Hyresintikter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Rantekostnader

Summa resultat frian finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Boksl

1tsdisposit toner

Skatt pa arets resultat

Arets

resultat

Not

2

4,6

Arets resultat Gverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

........
L Ta .
_______

2023

4 302
-1 233

3069

“655

2414

S 85

2129

701

-701

1428

=151

—233

6(25)

2022

3551

-1 298

-638

I 615

-270

1345

-303

303

1042

J47
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Balansriikning Not 2023-12-31  2022-12-31

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 28 185 28 840
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 10 115 0

28 300 28 840

Summa anliggningstillgingar 28 300 28 840

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 4255 2 100
Ovriga kortfristiga fordringar 169
Farutbetalda kostnader och upplupna intékter 45 105

4 469 2207

Kassa och bank [ 028 1 694

Summa omsiittningstillgangar 5497 3901

Summa tillgangar 33 797 32741

A A Ty This fileis sealed with a digital signature.
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Summa eget Kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

"fj"_é"fl;".:iga.-ssfkufld-er-

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

11

12

12

13

2023-12-31

50

15 407

15169

15219

14 400
50

165

1 262
228

360

2113

4128

33797
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2022-12-31

50

14 659
747

15 406

15456

14 400
50

14 450

306
747
202

I 580

2 835

32741
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Rapport 6ver forindringar 1 eget kapital
Aktie-  Balanserade Arets Summa
kapital vinstmedel resultat  Eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 50 14 414 245 14 709
Disposition enligt stimma 245 245

Arets resultat o 747 747

Eget kapital 2022-12-31 50 14 659 747 15 456
Disposition enligt stimma 747 =747
Arets resultat —-238 . -238

Eget kapital 2023-12-31 50 15406 -238 15218

Antal aktier uppgar till 500. Aktiernas kvotviarde dr 100 kronor.
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Kassaflodesanalys

Den lepande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i1 kassatlodet, mm

-avskrivningar

Erlagd riinta
Betald inkomstskatt

Fordndring av 6vriga kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten _ _
[nvesteringar i materiella anldggningstillgangar
Fordndring utlaning koncernbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023

2 129

655

_125

2659

51

2 603

-115

-3 269

666

1 694

LEi8
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2022

I 345

638

16

1 906

416
| 254

3576

199

-2 039

1 537

1694
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Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grunder for redovisningen
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt R

R 2 enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da
bolaget &r ett dotterforetag till Urbanea Fastigheter AB, org nr 559201-2008, som tillampar [FRS 1
dess koncernredovisning.

Viirderingsgrunder . R . . o .
Tillgangar och skulder dr redovisade till historiska anskafthingsvérden eller 1 férekommande fall
till upplupet anskaffningsvérde, se vidare nedan.

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

Klassificering _
Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestér av belopp som férvéntas atervinnas eller
bie'talas eﬁer mer Eain 1‘2 mﬁn&der Iﬁkﬂat' 'fré’m balansdagen 'Om's‘éi't“mmgstillgﬁngar Och km“tfristi ga

bal ansdagf:n,_

Bedomningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krdvs bedémningar vid tilldimpning av redovisningsprinciper
och uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och

rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall.

Vid viirdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pa lamnade uppgifter om fastigheternas verkliga vérde och didrigenom beddmning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida
kassafloden samt bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. Information om viktiga antaganden och osikerhet vid virdering av forvaltningsfastigheter
framgar av not 9.

Andrade redovisningsprinciper samt tillimpning av nya standarder

Tillimpade redovisningsprinciper som sammanfattas i denna not inkluderar nya och omarbetade
standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tritt ikraft och &r
Q.b.lllgamrl.ska for tillimpning inom EU frdn och med den 1 januari 2023. De nya och omarbetade
standarderna har inte medf6rt ndgon visentlig forandring 1 redovisning och presentation av bolagets
lesultat ()Ch ﬁnanswlla stallnmg F" Iandrmgal 1 svcnska regelvelk under 2023 hzu mte heller haft
f'or rakenskdpsar som bOI‘_]al eﬁel 1 Janllall 2023 har inte tlllampats i delma rapport De Standarder
dndringar och tolkningar som véntas paverka eller kan ha en paverkan pé bolagets finansiella
rapporter beskrivs nedan.

fe’.‘j}q& »% This file is sealed with a digital signature.

e £
£ ¢ % % The sealis a guarantee forthe authenticit
T Y

Yoty ofthe document,

it S0 'r,'j-:-j*"'*"'.‘ DﬂCUmEﬂt iD

DF5BFEFB31CA460CABZTO6F5DOADTBC



F
18

BFLY A
ol amamgr CE RS

Urbanea Dyarne 5:98 AB 12(25)
559260-2071

Intikter
H yresfntﬁkfer O’Ch Se?wcei?szder

1’i1‘1j§ir.t- b;a:serat préi._'v*iilllm ren i hyr@sl(_ontt_a.kt.e._n..

Hyreﬁ abqtter permdlsems mrmalt aver kontl aktets lOptld Undantaget ar rabatter som lamna.s pa

-IedGVISaS dver den pel md begrdnsnmgen fmehﬂget

Intikter frin serviceavial sdsom tilligesdebitering av virme, kyla, vatten, snéréjning mm redovisas
nér identifierade prestationsataganden har blivit uppiviida.

Intéikier/resultat fran fasfzghetsf@ma&nmg

Resultat av fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och férméner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen éver tillgAngen kan ha évergatt vid ett
tidigare tillfalle dn tilltridestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intédktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betridffande risker och {érmaner samt engagemang 1 den l6pande
forvaltningen. Darutéver beaktas omstdndigheter som kan pédverka affdrens utgang vilka ligger

utanfor siljarens och/eller koparens kontroll,

Finansiella intiikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rdnteintdkter pa fordringar och likvida medel samt valutakursvinster/-
forluster pa dessa F1nan31ella kostnadet bestar av rantekostnader pa skulder samt

Finansiella fordringar och finansiella skulder virderas till upplupet anskaffhingsviirde med
tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrintan dr den rdnta som diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvéntade 16ptid till den
'ﬁmn31ella tillgéngens eller skuldens redovisade nettovirde. Berdkningen innefattar alla avgifter
som erlagts eller erhdlls av avtalsparterna som ar en del av effektivréntan, transaktionskostnader
samt eventuella §ver- och underkurser.

Skatter
[nkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat

utom di underliggande transaktion redovisats i §vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i §vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Al'{tu@ll 'skatt iéir Skaﬁ; som Ska betalas *eller erhélllas avseende aktuellt ﬁr med t’il‘iﬁmpnihg av de‘

_]ustermgai av aktuell Skatt hanf‘m ig le t1d1gare permder

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Temporira skillnader
beaktas inte i koncernmissig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseforviry utan klassificeras som
tillgngsforviry. Vidare beaktas inte heller temporira skillnader hiinforliga till andelar i dotter~ och

T e,
iiiii
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intresseforetag som inte forvéntas bli aterforda inom dverskddlig framtid. Viérderingen av

uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvintas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som

dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende

Wdraﬁsgllla temporma sklllﬂader och underskottsavdl ag redawsas endast i den man det ar

d_ct mt.e langre _b_edo_ ms____s_amwll._kt att de kan_ _utnyttj_as.

Forvaltningsfastigheter

.Def mzz“on och‘ vﬁrdérmg

.egan Verks.amh.et redaws as som rm.elS,e_fas.tlgh.et 1 enh ghet me.d prmc.lpema. ned,..a..n fo.r maiemalla
anldggningstillgdngar som inte utgdr férvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffhingsvirde, vilket inkluderar till forvirvet
direkt hiinforbara utgifter. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det &r
ws,rdehOJ ande. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tilldge av nya kom aone_nter laggs till det
redovisade vérdet nidr de uppfyller kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhall
kostnadsfors 1 samband med aft utgiften uppkommer. Efter anskaffningstiliféllet redovisas

'formltmngsfastlgheter---till anskaffnmgsvarde (mkluderande tillkommande utgifter) med avdrag {or

Fbljande avskrivaingstider tilldmpas:

Byggnad 50 &r
Markanldggning 20 &r
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas 16pande. Nedskrivning gérs med det belopp varmed
tillgangens redovisade virde Sverstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsvirdet 4r det hogre
virdet av tillgdngens verkhga virde minskat med forsiljningskostnader och dess nyttj andevirde.
Férvirv respektive awy tring av fastighet redovisas dé risker och forméner som forknippas med
dganderitten Gvergar till kdparen respektive siljaren, vilket ofta innebér redovisning per
tilltriddesdagen. Kontrollen ver tillgngen kan ha vergatt vid ett tidigare tillfille 4n
tilltradestidpunkten och om sé har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedémning av transaktionsti dpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande risker och
forméner samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Dirutdver beaktas omstédndigheter som
kan paverka affiarens utging vilka ligger utanfor siljarens och/eller kdparens kontroll. Aven
fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anviindas som f6rvaltningsfastigheter
nir arbetena dr fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar utdver forvaltningsfastigheter &r fYSISk’i tillgangar som anvinds i

bolagets verksamhet och har en forvintad nyttjandeperiod om minst tre ar. Materiella

anldgeningstillgangar virderas till anskaffningsvirden och skrivs av linjdrt under sin uppskattade
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nyttjandeperiod. I anskaffningsvirdet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hénforbara till
ﬁll géngen ffj:r ""ﬂft bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i1 enlighet med syftet av

Mateuella anlaggnmgstlllgangdr tas. bort frfm balmsraknmgen nar den avyttl S el er om den i'nte

-den squs Vmst och fmlust bei '1knas som sklllnaden mellan forsa Jmngsprlsat OCh tlllgangens
redovisade virde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tilgangen avyttrats.

Maskiner och inventarier 5-20 ar

Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hanforhg'i till bolagets forvaliningstastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se ovan avseende intdktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare
Leasingkostnader for operationella leasingkontrakt redovisas linjért dver leasingperioden.

Finansiela instrument

Finansiella tillgangar i balansrdkningen utgors av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verkligt virde. Finansiella skulder i balansrakningen
utedrs av leverantorsskulder, laneskulder, vissa dvriga skulder samt derivat med negativt verkligt
viirde. Bolaget innehar dock fér ndrvarande inga derivatinstrument.

ﬁEn ﬁnanswll tlllgang ellet ﬁnar151ell skuld tas upp 1 balans;taknmgen nédr bolaget blir part enligt
'mstrumentets aytalsmasmga wllkor E.‘,n fmdran tas upp nar bolaget plestera;t och en avtalsenhg

nar matparten har prestemt och avtalsenhg Sky dlghet fme:hgger att betala Aven om taktura annu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits En finansiell tillgdng tas bort fran
balmsralmmgen nar rattlghetema 1 avtalet reahseras f“orfaller ellel bolaget f‘orlorar k@ntrollen s:wer

néar [brphktelsen 1 avtﬂ,let fullgors eller pa annat satt utslacks Detsa-mma galler for del av ﬁnanswli
skuld En ﬁnans-iell tlllgang ech ﬁnanswll skuld kwttas och Ied()wsas med ett nettobelopp I rapport
fm:el;g@r avs1kt att re_g_léfa po.stem_a med ot ne_ttabel.erpp ellet att samtldlgt.reahsera tlllgangenoch
reglera skulden.

Klassificering och initial viirdering -

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent
ell’er's'om" in’té ﬁ’r deri Va’t 'redovisas i‘ﬂitia’lt'till anskaffni:ngs Véirde"me‘ts vara'nde ins"tmmentert's verkliga
ﬁnansmrmgskemp@nent V"udet as tlll transalmonspris Dei wat som tlllhor kategm in ﬁnansxell
tillgdng som redovisas till verkligt virde via resultatet redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bl a utifrén i
vilket syfte instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet
varderas efter forsta redovisningstillfallet sasom beskrivs nedan.

1'-"-.‘.‘-" ot S
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Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiingliga tlllgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk fo6r
virdefluktuationer.

Léanefordringar och kundfordringar
Kategorin lanefordringar och kundfordringar #r finansiella t1llgar1gar som inte 4r derivat, som har
faststillda eller faststillbara betalningar och som inte 4r noterade pa en aktiv marknad. Dessa

tillgdngar virderas till upplupet anskaffningsvéirde med tillampning av effektivrintemetoden med

avdrag for forlustrisk for osdkra fordringar.

Andra finansiella skulder _ _ _
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingar 1 denna kategori. Skulderna
varderas till '.upplqpet.zans*kaffnings-viirdfea

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgngar bedéms vid varje balansdag for att avgdra om det finns indikation
pa HEdSI{I‘IVngbbEhQV IAS 36 tillimpas avseende rledskrwnmgar av immateriella och materiella
anldggningstillgngar samt nedskrivningar av andelar i dotter- och intresseféretag. Finansiella
tillgangar utom andelar i dotter- och intresseforetag nedskrivningsprovas enligt IFRS 9.
Nedskrivning av immateriella och materiella anldggningstillgangar samt andelar 1 intresseforetag

om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgngens atervinningsvirde enligt nedan.

Om det inte gar att faststilla viisentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang och dess
verkliga varde minus ffirs"eilj‘nings‘ko-stnader inte kan anvidndas grupperas tillgangarna vid prévning
av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dér det gar att identifiera védsentligen oberoende
kqssaﬂaden en sa kallad kassagenel er ande enhet En nedsknvmng redowsas nar en tlllgangs eiler

som kostnad 1 resultatet )a nedskrwmngsbehov 1dcnt1f161 ats fer en kassagenererande enhet
fordelas nedskrivningsbeloppet 1 forsta hand till goodwill. Direfter gbrs en pmpomonell
nedskrivning av 6vriga tillgéngar som ingar i enheten. Atervinningsviirdet dr det hogsta av verkligt
varde minus forsdljningskostnader och nytt) andevirde. Vid ber skning av nyttjandevirde
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk
som dr forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttﬂlfalle uppskattar bolaget de forvintade kreditftrlusterna baserat pa historiska
forlustnivaer och forfallostruktur. En forslustreserv motsvarande de forvintade kreditforlusterna for
aterstdende 16ptid redovisas om kreditrisken har dkat betydligt sedan det forsta
redovisningstillfillet. Om forlustrisken inte har 6kat betydligt sedan det forsta redovisningstill fillet
redovisas en forlustreserv uppgaende till 12 manaders forvintade kreditforluster. For
-kundfordtmgm avtalstﬂlgangal och leas;{.ngfordrmgar redowsas dook alltld en fmlustreserv
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indikation pd att nedskrivningsbehovet inte lingre foreligger och det har skett en foréindring i de
antaganden som lag till grund for berdkningen av atervinningsvirdet. En reversering gors endast 1
den utstrdackning som tillgangens redovisade virde efter aterf@rmg inte Overstiger det redovisade
virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér si draktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts. Nedskrivningar av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte lingre foreligger och att
motsvarande betalning frén gildeniren forvintas erhéllas.

Avsittningar

En avsiittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rider ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsittningen. En avsittning redovisas i balansrikningen nér det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intriffad hindelse och det 4r
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittiningar gors med det 'beelr:)pp som.dr den bista
uppskattningen av det som krédvs for att reglera den befintliga torpliktelsen pa balansdagen. En
avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som koncernen viéntas erhalla
fran ett kontrakt 4r ldgre 4n de oundvikliga kostnaderna for att uppfylla forpliktelsen enligt
kontraktet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett majligt atagande som hérror fran intraffade
hiandelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hiandelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett qtagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning
pé grund av att det inte r troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas eller inte kan

berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Eget kapital

Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual rift 1
bolagets tillgdngar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla forpliktelser till att
etligga kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till 4gare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion

redovisas som avdragspost fran eget kapital.

Dotterforetag och intresseforetag

Arndelar i dotterforetag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Detta innebar
att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet for innehav 1 dotterféretag och
intresseforetag.

Anteciperade utdelningar

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

Obeskattade reserver _ _ _

I balansrdkningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrikningen gérs pa motsvarande sitt ingen fordelning/sdrredovisning av
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.
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Redovisning av kassafliode
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassatlédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

& Koncernbidrag
s Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare och mottagare oavsett om
o koncernbidraget ar ldmnat eller erhallet. Erhallna eller [imnade koncernbidrag paverkar bolagets

Nyckeltalsdefinitioner

Uthyrningsgrad

Kontrakterat hyresviérde 1 relation till totalt hyresvirde per bokslutsdagen.
Overskottsgrad |

Periodens rorelseresultat i relation till periodens hyresintikter.

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag {6r uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomslutningen.
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Not 2 Operationella leasingavtal

18(25)

2023-12-31

2022-12-31

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsidgningsbara operationella hyresavtal per den 31

december dr enligt f6ljande:

Mindre dn 1 ar
1-2 ar

4-5 ar

Mer &n 5 ar

3115 3086
2680 2 547
1 500 1625
[ 500 1 625
3001 3250

11796 12 133

Hyresavtalen dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dér
koncernen #r leasegivare, Hyresavtalen avseende lokaler dr vanligtvis mellan | - 5 dr. Langre avtal
efterstrivas i vissa situationer och férekommer exempelvis 1 samband med investeringar och
specifika verksamheter. Hyran #r ofta indexreglerad. Som tillagg till bashyran utgdr i

forekommande fall tilldge for virme, el och fastighetsskatt, vilket klassificeras som serviceintikter.

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhall
Ovrigt

Summa fastichetskostnader

Not 4 Transaktioner med nirstaende

Nirstaende relationer

2023 2022

-1 076 -846
-1 53 ~4438

-1233 -1 298

2023 2022

Urbanea HoldingAB (559201-2008) har en nérstdende relation med Urbanea Dyarne 5:98 AB samt

andra bolag i kkoncernen.

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av drets inkop och forséljning avseende koncernforetag.

Inkép
Forsaljning
Rintekostnader

tkr 199 188
tkr 0 0
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Not 5 Ersittning till revisorerna

) 2023 2022

{
% Allians Revision och Redovisning AB
o Revisionsuppdraget .16 56

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
torvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att uttéra.

Not 6 Riantekostnader

2023 2022

Igﬁne‘emi htern ranta =701 -302
Ovrigt: '

Summa -701 =303

Not 7 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Ldmnade koncernbidrag -1.515 0

Summa ~1515 0
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter

Summa

Avstimning av effektiv skatt

Skatteeffekt av:
Generell rinteavdragsbegrinsning
Omvirderingar av temporéra skillnader

Summa redovisad skatt

Not 9 Férvaltningsfastigheter

Ingaende anskaftningsvirden

Inkdp .
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaftfningsvirden

Iﬂgﬁende aVSkerﬂlnar
Arets avskrivningar

Utedende ackumulerade avskrivningar
Utgiende restviirde enligt plan

Bokfért virde byggnader 1 Sverige
Bokfort virde mark 1 Sverige

-151

-151

~-137

-66
-103

-151

2023-12-31

30 070
23 699
0

20025)

2032

317
23

-294

1 042
215

0
-79

=294

2022-12-31

33 769

-1 230

655

1 885

51 834

21 968
6217

28 185

29871
0

30070

-592

1230

28 840

6217

28 840
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Verkligt varde
Det verkl'lga. virdet pé forvaltningsfastigheterna uppgar pa balansdagen till 41 Mkr (39 Mkr).
Fastigheten har virderats av oberoende extern part per 31 december 2023.

Verkligt viirde definieras som det pris som vid balansdagen skulle erhallas vid férsilining av en
tillgdng eller betalas vid overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer, en form av marknadsvirde.

Virdermgsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderingspolicy. I enlighet med denna policy gors
virderingar innefattande samtliga fastigheter arsvis av externa oberoende fastighetsvarderare. Dessa
besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av f’lstlgjheter som virderats. Per 2023-12-31 har virderingar utfors av Forum
Fastighetsekonomi AB. De externa virderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Verkligt virde har inte framtagits for jimforelsedret. Fastigheterna vérderas enligt
véirderingsprinciper frén Samhillsbyggarna, den svenska féreningen for virderare.

Viirderingsteknik

Verkliga virden har faststéllts med en kombinerad tilldimpning av ortsprismet@d och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvirdesberdkning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5 &r som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av beddmt restvirde ar 2028. Restvirdet har bedémts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto ar 2028. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav vilket har hirletts fran den aktuella transaktionsmarknaden {6r jAimtorbara
fastigheter ddr sdvil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrantan som anvénts for nuvérdeberikning av framtida kassafloden bestar av

direktavkastningskravet med tilligg for antagen tillvéxt i kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vérderi ing till verkligt vérde 1 tre nivéer. Hierarkin for verkligt virde
ger hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst
prioritet &t icke observerbara indata, Niva 3. Niva 2 avser direkt eller indirekt obser Verbara indata,
andra 4n de noterade priser som ingér i niva 1. [cke observerbara indata ska &terspegla de
_.anhganden som 'm'arknad'saktﬁrema Skuﬁlle 'anvéinda fijr a.ft pri’ss"&itt'a 'tillgﬁngen 'Véirderi‘ngen av

e

i xrardarmgama h_ar en vasentl_l_g inver lcan_ pa Jedomda viirden.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsméissig antas forldngas
med oférdndrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod medan &vriga lokalhyror
Justetas tlll en marknadsmassm hyl esmva Kassaﬂodet f01 drlﬁ— underhalls och

korl ek‘tmn sker for avwkelser Investermgar bei aknas eﬁer det 1nvestermgsbeh0v som bedoms
foreligga.
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Viisentliga icke observerbara indata for virdering till verkligt viirde

Virderingstidpunkt 2023-12-31

Inflationsantagande 2%

Kalkylperiod Sar

Direktavkastningskrav 7.25%

Faktisk utgaende arshyra (ki/kvm) | 557

Forvintat normaliserat drifinetto (ke/kvim) 1 091

Aktuell ekonomisk vakansgrad (%) 0%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassad utifran utfall och respektive
fastighet

Kiinslighetsanalys for fastighetsviirdering

Vid forindrade icke observerbara indata skulle det bedémda verkliga virdet forindras enligt
tabellen nedan.

Notera att en parameter séllan dndrar sig isolerat, utan olika antaganden dr sammankopplade av

kassaflode och avkastningskrav.

_ _ Foriandring +/- % Virdedndring, tkr
Kalkylriantan & direktavkastningskrav +10,0 -3912

. ]

Kalkylrantan & direktavkastningskrav - 10,0 4 806

Not 10 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2023 2022

Ingdende nedlagda kostnader 0 0
Under aret nedlagda kostnader 115 199
Omklassificeringatr 0 -199

, ———

Utgiende nedlagda kostnader 115 0
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Not 11 Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans forforgande stdr foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt, kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Totalt, kronor

Not 12 Upplining

Rintebiirande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Sumina

Kt}rtfristiga s’k:ulder

Summa rintebirande skulder

Forfallotider

Den del EW langfl lstlga Skuldel som forfaller till betalning

Skulder 1:111 komemforetag
Ovriga skulder

Finansiell riskhantering

Likviditetsrisk

15406 016
257 587

15 168 429

15 168 429

15 168 429

2023-12-31

14 400
50

14 450

1262

1262

15712

14 400
50

14 450

23(25)

2022-12-31

4 400
50

14 450

747

747

15 197

14 400
50

14 450

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet for att mota kommande

betalningsataganden. Likvidi
analyseras for att verifiera bel

eten bevakas l6pande och stérre kassaflodespaverkande poster

hovet av kapital.
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Ver ksamheten kra,ver e:ller att ﬁnanswrmg 6ﬂd’15t kan upptas med en vasenth g f“mdyrmg

Dessa risker hanteras inom ramen for den finansieringsstrategi som finns for Urbanea-koncernen.
Lag belaningsgrad till kreditinstitut och langa kreditloften begrdnsar denna risk och innebér dven

mindre rintekénslighet. Det dvergripandet malet 4r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom

koncernen, Koncernens finansiering ar sikrad dels genom utfistelser frin Bolagets dgare och dels

genom en facilitet frin bank. Lan fr&n bank tas centralt i koncernen varpa krediterna allokeras

vidare genom koncernintern utlaning. Redan ingéngna avtal mojliggdr dtminstone ett fordubblat

fastighetsbestand att forvalta. Utdver denna finanstering finns en checkrikningskredit som utnyttjas

vid behov.

Koncernen dr ocksa foremal {or ett antal sa kallade covenants vilka finns foreskrivna i bankens

lanevilikor, sdsom nyckeltal och resultatmétt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och
balansrﬁkn in g Knce‘rnen upp'fy'l'l-de alla sddana Covenants per den 31 december 2023 och fram tili

Inom ramen fér koncernens planering av likviditets- och finansieringsbehov uppréttas [6pande
prognoser for relevanta framétvarande tidsperioder som tar hinsyn till berdknade in- och utflsden

av likvida medel samt vésentliga investeringsbehov.

Rinterisk

Med rinterisk avses risken for ett forsamrat rdntenetto som en foljd av fordndrade marknadsréntor.

Rintekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av rintebérande skulder, frimst av nivan pé

aktuella marknadsréintor och kreditinstitutens marginaler samt vilken -strate_gl_kancemen valjer {6r

.aktuell'a bind'n’i’ngstid er 'pﬁ, réntm*na Koﬂcemens ﬁ"nan-si'ering‘sstmfte”gi 'ﬁr utftjrmad fijir at‘t up’pni

koncemmtema lan 10per med en rmhg rdnta (Stlbor 3 man) for alla lanen

Kredit- och motpartsrisk - -
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella,
inte kan fullgéra sina skyldigheter 1 tid eller erbjuda sidkerhet {6r fullgbrandet. Koncernens

maximala exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

Ej forfallna  Forfallna>30 dgr  Summa

Kundfordringar - brutto 0 0 0

Kreditforlustresety O 0 0
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintékter -1 827 -1 A2
Upplupna rintekostnader -1 003 -302
Ovriga poster =83 266

Summa -2 113 -1 580

Not 14 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen

Bolaget har e€j ndgra visentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats i balansrdkningen.

Not 15 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 14 400 14 400

Summa stillda sikerheter 14 400 14 400

Not 16 Hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intraffat efter balansdagen.
Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordférande Styrelseledamot

UIf Strauss
Auktoriserad revisor
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RLYISION & RLDAOYISMING

Revisionsberattelse

org,nr $59260-2071

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Urbanea Dyarne 5:98 AB for ar 2023.

Lnllgt min uppﬁllnmg har arsredmflsnlngen uppl attats 1 enhghet med arswdovmmng%ldgen {}ch geren i alla vasenthga

ar Sredgwmm gens Svriga del.az-.,.
Jag tillstyrket dérfor att bolagsstdimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden _ __ I _ _ _
J ag har-ut Ftirl revisionen -enligt Intefﬂatiﬁnﬂl Slaﬂdaﬁrds 0'1'1' Auditi:n’g (I‘S‘A)‘ -Gﬁch gj-a:}d 3revisi{msse’d i Sv’e:‘ige Mi‘tt ansvar

.-D-yame.- 5.19-8..A_B_ e_n_l.lgt_-_gvd_.rev_lsﬂ-rssc_d | SV-E-flgﬁ .Q-C_h;hs‘;:ll‘ 1 .w_rlgi ;ﬁlﬂg}ﬁr‘l Iﬂ_l;tt YﬂxﬁSﬂtlSk&;ﬁHWsﬂf 6_1111_gt_.- d_e_.ssa. kfﬂ_.-‘sr’--;.-
Jag anser atl de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret {Or alt &rsredovisningen uppriétias och att den ger en réttvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvindig {or att uppritia
en arsredovisning som inte innehaller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

missiag.

Vid upprittandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen {6r bedomningen av bolagets formdga att fortsitta

verksamheten. Den upplyser, nir sa 4r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta

verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen

avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detla.

Revisorns ansvar .
M‘im mz‘il' cll "fnt uppnﬁ en 1imlig' gfad’ 'av sﬁkmhet (’}'m humvi'da ﬁrsred@’visningen S{}m 'helh'et inte innehﬁll'er nﬁgra

utFors cnllgt ISA OCh god rewsmnssed 1 Sverlge alltld kommer ﬂ’ft upptacka en Vasentllg fﬁlﬂktlghﬁt om en sadan ﬁnns
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan {6rvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar mied grund i arsredovisningen.

En yiterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www . revisorsinspekiionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning r en del av revisionsberéttelsen.

Urbatiea Dyarne 5:98 AB, Org.nr 559260-2071
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REVISION & REDOVISNING
Rapport em andra kray enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utf6ri en revision av styrelsens forvalining f6r Urbanea Dyarne
5:98 AB [0r rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsien enligt {6rslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
lecdaméter ansvarsirihet 6t rikenskapsaret.

Gﬁmd fﬁr :zmiamién

Rewserns ansvar. J ag ar oberoendc i f{}rhallande [IH Urbzmea Dyame: 5 98 AB enllgt god rewsmssed Sverlge {}Ch har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund [6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
DCL ar slyrelsen som har ansvaret I?::ur Fﬁ}rslaget Hll dmposﬂmnei betraffande b@lagets vinst eller I“arlust Vld Forslag till

llkwdllm {}Ch slallmng i mfrlgt
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och f6rvaliningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
m fm"tlfipande bed@ma béiaﬂms ‘ek@namiska situation @ch afl tillse aft btﬁlagets Grgani'sation ar uifﬁrmad sﬁ a‘[t“

Revisorns ansvar
Mltt mal bctraf famla rewsmnen av [‘ervalmmgen och darmed mm mtalande om ansvalsfnhet ar att mhamta

avsee n.de..

- [Oretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nigot annat sitl handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mill mal betridflande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om [Grslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

lellg sakcrhet aten h{) g grad av sakerhet men mgen gax anu fm‘ att en mwsmn som utfrars enligt g@d r&msmnssad i

eller ‘11.1 :;:t.t.fms_.lag. .ll.i.l ..d.l.s_msﬂ.loner av b.ol.agcts vmst e.ller forlus,t. mte ar Forenhgt med aktl.ebolagsl.agen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar {6rrevisionen av forvaltningen (inns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www. revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning édr en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den dag som framgar av min elekironiska signatur

Ulf Strauss

Auktoriserad revisor

Urbanea Dyarne 5:98 AB, Org.nr 559260-2071
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