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-12 - 2024-12-31

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024-08

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsb
- resultatrikning

- balansrikning

- rapport dver fordndringar i e;
- kassatlédesanalys

- noter

et kapital

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

avser foregaende ar.

halansrakningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstamman den 2025-05-2 6
Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.

dovisningens innehall blev klart den 28 april 2025.

Arsre
Arsredovisningen undertecknades av styrelsen 28 april och 30 april 2025.




1(24)

Urbanea Kallhill 1:22 AB
Org nr 559492-5595

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024-08-12 - 2024-12-31

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning,

Innehall Sida

- forvalining
- resultatrikning

- balansrikning

- rapport 6ver fordndringar 1 eg
- kassatlddesanalys

- noter

et kapital

Om inte annat sérskilt an
féregiende ar.

oes, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

Transaciion 08242115557 5444553903
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Forvaltningsberiittelse

Allmiint om verksamheten

Bolaget bedriver fastighetstorvaltning och dger en tastighet Kallhéll 1:22 1 Jartilla.

Bolaget fgs av Urbanea Holding Norr IT AB, som bedriver investeringsverksamhet 1 fastigheter
genom sina fastighetsdgande dottertoretag.

Koncernens dvergripande styrning, férvaltning, finansiering, kontroll och genomf{trande av

transaktioner utfors av M&P Management AB.

Den ekonomiska forvaltningen dr outsourcad till Newsec Property Asset Management Sweden AB
ch den tekniska forvaltningen utfors av ett antal externa leverantorer.

L

laget har ingen anstélld personal. Léner och andra ersittningar har ddirmed ej utgatt.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Urbanea Kallhill 1:22 AB bildades 2024-08-12, detta ir bolagets forsta rikenskapsar som ér
forkortat.

Moderforetag

Bolaget ér pa balansdagen ett heldgt dotterforetag till Urbanea Holding Norr 11 AB, org. nr.

heter AB,

559492-5579, med site 1 Stockholm. Det 6vergripande moderforetaget dr U

Jrbanea Fastig
org. nr. 559201-2008, med site 1 Stockholm.

Bolagets finansiering sker genom upplaning internt inom koncernen.

Viisentliga risker och osiikerheter i verksamheten

eddmning av vésentliga risker och osékerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva, dir dven

riskhantering och kinslighetsanalyser uttors.

I all fastighetsverksamhet finns risk f6r avilytining vilket kan ge hdgre vakanser och darmed

minskade intiikter. Risken for 6kning eller minskning 1 vakanser och dirmed bortfall av hyresintikter
hanterar koncernen genom god dialog med hyresgiisterna {6r att bland annat fanga upp och tillgodose

dndrade behov.
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Okade driftskostnader och renoveringsbehov som inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal paverkar
risken tor 6kade kostnader som 1 sin tur paverkar kassaflodet negativt. Koncernen mimimerar dessa

e risker genom kontinuerlig kartligening av fastigheternas skick. Ovriga tekniska risker sdsom

e konstruktionsfel, skador och féroreningar kan ocksa paverka bolagets kassaftléde. Koncernen hanterar

dessa risker genom kartliggning samt en aktiv férvaltning.

Samtliga fastigheter &r fullvirdestorsékrade.

Haillbarhet

Bmzmi mlﬁk’l SOm Qk@namlﬂm ﬂﬁmwm E-Eh gailm ﬂmmmm hw ﬁfggfisim medwbﬂhm agﬁw
samar b@tsp&rmms och samhiille.

For Urbanea innebér E?f@_m_l_bm;*hﬁmm etet ett hiiﬁgylmt*@gand% till nuvarande och framtida generationer
samt att vi tar ett langsiktigt ansvar 1 den daghga verksamheten. Bolaget striivar efter att vara ett
cenomsyra alla delar av verksamheten.
Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad och natwl@g del 1 verksamheten som bygger pa delaktighet
och engagemang samt bidra till en hallbar social utveckling.

foredome vad giiller @mlébmt foretagande vil‘km ska
i

Urbanea stravar efter att minska miéljépfwwkm inom sitt fastighetsbestand. Under det senaste aret har
Bolaget genom aktiv {orvaltning kunnat minska 5m m-ﬁ jﬁpﬁwm*hm genom implementering av

enet gmff&hwmmmgmmtmtw och mwgmg till fornybara mmygzk%um Vid inkép frian leverantdrer
beaktas alltid hallbarhetsaspekterna. Kontinuerlig 'mefﬂjﬁ“ ng utfc de arliga uppsatta
hallbarhetsmalen.

Ersiittningsprinciper {or ledande befattningshavare

Till styrelsen utgar eventuellt arvode efter bolagsstimmans beslut,
Inget styrelsearvode eller avgangsvederlag har utgatt under 2024. L%dmn g m‘h fmmémmg av
koncemnen hm upp}mnéimg gemm ctt ?.t.f mlmmggmtm m Ed t AB, 559308-8676.

Erséttning f d t genom arvode [Or
tjfinsterna mhgt fmmltn_mgmﬁfmﬁs;

Framtidsutsikter och finansiella mal

.m‘nﬁ; ar att

Bﬁdﬁmmngm iar att dm-‘; mﬂkrmk@mmi Ska mvmkﬁﬁﬂgm m fmtmt% mﬁk&r men f@m@fmmm

mdam m%d en stﬁbﬁ ﬁﬂnﬁmﬂ S‘Mlmngﬁ * hkw:hmé mh Sé’ikﬁﬂ kassqﬂgdﬁﬁ Hur b{}lﬁgm kﬁ}mmw att
pﬁvmmg lan gre sikt dr1 éﬂﬁ@éigm syvart att bedoma.

Koncernen har som mal att utveckla det befintliga fastighetsbestandet och aft langsiktigt 6ka
dverskottsgraden.

Transaction 0822211555 7544555503 Signed TS, HJ, A8 US
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Flerarsoversikt

Hyresintdkter

Rérelseresultat

Resulial effer finansiella poster
Periodens resultat

Marknadsviirde [6rvaliningsfastigheter
Uthyrningsgrad

Overskottsgrad

Balansomsluining

Soliditet

* For definition av nyckeltal se not 1.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans [Briogande star [6ljande vinstmedel:

Bﬁﬁiﬁmﬁrmﬁ vinsimedel
Arets resultat

Styrelsen [Greslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rikning §verldrs

kronor

kronor

250 000
13 300

203 300

263 300

2635 300

4(24)

Betriffande bolagets verksamhet, stillning och resultat 1 Svrigl hiinvisas tll efterfdljande resultat- och balansrikningar,

kassaflddesanalyser och noter.
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Resultatrikning

Hyresintikter
Fastighetskostnader

Drifinetto

Avsknvningar
Bruttoresultat
Adminsirationskosinader

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resuliat
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Arets resultat dverensstimn

1er med totalresuliatel [6r bolaget.

Transaction D92221 1555754495550 3

Signed T5, HJ, AA, US

5(24)

-2024-12-31
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Balansrikning
Tillgingar

Aﬁhg

m&gﬂmgmgm

F@W%Eﬁﬁ.fﬁggfamgmmr o

1a materiella anldgeningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

2024-12-31
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

iL i | E{ﬁgﬁ iiﬂﬁ
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reservey

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Aktuella skatteskulder
Skulder il koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och fGrutbetalda intéikter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget Kapital och skulder

Transaction 0922211 5557544955503

Signed TS, HJ, AA, US

Mot

10

13

14

7(24)

2024-12-31

1

38

108 481
158
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Rapport dver torindring

Altie- Balanserade
kapital vinstmedel

Insédtining aktickapital 25 -
Erhallet aktiefigartillskott - 250
Arets resultat - -

RS B

Eget kapital 2024-12-31 23 250

Antal aktier uppgar till 1000. Aktiernas kvotvirde dr 25 kronor.

3(24)
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Kassaflédesanalys wmmg“u
-2024-12-31

Den lopande verksamheten

Rirelseresulial fore finansiclla poster 301
Justering [Or poster som inte ingar | kassallddet, mm

-avskrivningar 112

413

Fordnding av dvriga kortfristiga lordringar 250
Fordndring av Ovriga kortlristiga rérelseskulder 116 565

Kassaflade frin den l6pande verksamheten 117 228

Investeringsverksamheten o
Forviirv av materiella anldggningstillgangar -116 773

Kassallode fran investeringsverksamheten -1 773

Finansieringsverksamheten
MNyemission 25

Kassafliide fran finansieringsverksamheten 25

Arets kassaflade 480)

Likvida medel vid arets slut 480
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MNoter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

urldmm pmsm‘m* B@iét mllﬁmpm fi Wlﬂlgt RF B
bﬂmgﬂ iar ett « mtm ﬁ}mmg till Urbanea Fam;l‘lﬂw a mg nr 55920 IWZDQS sOm tmﬁmpm EF S 1

irderingsgrunder
Ti%lgﬁngm och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden eller 1 férekommande fall till
ingsvirde, se vidare nedan.

Funktionell valuta och mppwfmﬂfﬁggmmm
Funktionell valuta dr svenska kronor, SEK, som dven utgdr rapporteringsvalutan. De finansiella
rapporterna presenteras 1 tusental E{mbnm; Tkﬁ

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas
efter mer 4n 12 méanader riknat fran balansdagen.Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder

bestar av belopp som f6rviéntas atervinnas eller betalas inom 12 manader rdknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krivs bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciper och
uppskattningar vid virdering av tillgangar, skulder, intidkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och
rimliga.Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall.

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskatiningar och antaganden en betydande paverkan
pa ldmnade uppgifter om fastigheternas verkliga virde och darigenom bedémning av eventuella
nedskrivningsbehov. Virderingen av forvaltningsfastigheter kriver antaganden om framtida
kassafléden samt bedémningar av aktuella marknadsmissiga avkastningskrav for varje enskild
tastighet. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid virdering av férvaltningsfastigheter
framgar av not 7.

Andrade redovisningsprinciper samt tilliimpning av nya standarder

Tilldmpade redovisningsprinciper som sammanfattas i denna not inkluderar nya och omarbetade
Smﬁdmw utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt ikraft och &r
gatoriska for tillampning inom EU f‘rﬁn och med dm*l 1 3amlan l . De nya och omarbetade
standarderna har inte medfort nagon visentlig férindring o och presentation av bolagets
1 &smlm och finansiella stdllning. Fériindringar 1 svenska mgﬁh@rk Lmdm 2024 har inte heller haft
\igon viisentlig paverkan pa bolagets redovisning. Nya standarder och tolkningar som tréder i kraft
fm rikenskapséar som borjar efter 1 januari 2025 har inte tillimpats 1 denna rapport.

T T T T T oo e S B A Tg‘gﬁg ﬁﬂﬁ@jﬂ %@2?2}155%?3#4@%5\5%&3
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Intikter

Hyresinltdkter och serviceintdikier
ot Huvuddelen av fastighetsférvaltningens intikter utgdrs av intikter fran hyreskontrakt vilka definieras
) som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren 1 hyreskontrakten. Hyresrabatter periodiseras normalt dver kontraktets 16ptid. Undantaget &r
rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som tillfilligt begriinsar hyresgéstens fulla nyttjande av
forhyrda lokaler vilka redovisas 6ver den period begrinsningen foreligge

Intdkter fran serviceavtal sasom tilliggsdebitering av virme, kyla, vatten, sndrérjning mm redovisas
nir identifierade

prestationsataganden har blivit uppfyllda.

Intéikter/resultat fran fastighetsforsdlining

Resultat av fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och férméner
Gvergatt till képaren vid ett tidigare tillfille. Kontrollen éver tillgangen kan ha dvergatt vid ett
tidigare tillfille dn tilltradestidpunkten och om s har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats

mellan parterna betrdffande risker och férmaner samt eng

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter bestar av rdnteintikter pa fordring

valutakursvinster/-forluster pa dessa. Finansiella kostnader bestar av riintekostnader pa skulder samt
valutakursvinster/-forluster pa dessa. Sékringsredovisning tillampas inte.Finansiella fordringar och
finansiella skulder vérderas till upplupet anskatining
Effektivrintan dr den rénta som diskonterar de uppskattade

finansiellt instruments forvintade 16ptid till den finansiella tillgangens eller sk

nettovirde. Berdkning er som erlagts eller erhélls av avtalsparterna som &r en
del av effektivrintan, transaktionskostnader samt eventuella 6ver- och underkurser.

framtida in- och utbetalningarna under ett
l uldens redovisade

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas 1 arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats 1 dvrigt totalresultat eller 1 eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovsas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldimpning av de
skattesatser som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven
justeringar av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansriakningsmetoden med utge
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgang

klassificeras som tillgangsforvirv. Vidare

framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgdngar eller skulder férvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader

beaktas inte heller temporira skillnader hdantorhg

forvintas bli aterférda inom 6verskadlig

Transaction 09222115557544955403
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och underskottsavdrag redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véirdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintikter, virdestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldgeningar samt byggnads- och markinventarier, Fastigheter som huvudsakligen anvéinds 1
egen verksamhet redovisas som rorelsefastighet 1 enlighet med principerna nedan for materiella
anldggningstillgangar som inte utgdr forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt

til *’lns;k&ffmmgwé@m@ vilket inkluderar till f6rvérvet direkt hidntorbara utgifter. T

[llkommande
utgifter laggs till det mdwmad@ virdet endast om det dr virdehdjande. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Utgitter {6r utbyte av identifierade
komponenter och till ﬂigg av nya komponenter ldggs till det redovisade viirdet nér de uppfyller
kriterierna ovan. Lopande reparationer och underhéll kostnadsfors i samband med att utgiften
umkammm* Eﬂﬁr mm%mff’nmgmiilﬁi'ﬂﬁt redwiaﬂs mwaimingﬁmumtw till anskaffningsvirde
(ink krivningar och eventuell
mdﬁh amm-*

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Byggnader 50 ar

Forvaltningsfastigheterna nedskrivningsprovas l6pande. Nedskrivning gors med det belopp varmed
tilleangens redovisade wré@ mwmh{fw c%mg ét&w1mxaﬂg5mmsa Mm mmwwwm*d@@ ar det hogre
virdet av migmgﬁns verkliga virde minskat med forséljningskostnader Qch dess

nyttjandevirde Forvirv respektive avyttring av fastig

het redovisas da risker och f6rmaner som
forknippas med dganderiitten 6vergar till koparen respektive séljaren, vilket ofta innebér redovisning
per tilltridesdagen. Kontrollen dver tillgangen kan ha Gvergatt vid ett tidigare tillfdlle dn
tfimrﬁdﬁsﬁiplmkmn och om si har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedémning av trans ﬁk‘ti{}im'id_"%,lnm beaktas vad som avtalats mellan parterna betfriffande risker och
fﬂmmm samt %ﬁgwmmng i {']EH mpﬂﬂdﬁ ‘f'm va Emmgm Damtww beaktas omstindigheter som kan
paverka affédrens utg er koparens kontroll. Aven fastigheter
under uppforande mh ﬂmbyggnmmn som avses ati mwaﬂdm som forvaltningsfastigheter nér arbetena
Ar fardigstillda klassificeras som forvaltningstastigheter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldgeningstillgangar utdver forvaltningsfastigheter &r fysiska tillgdngar som anvénds i
bolagets verksamhet och har en férviintad nyttjandeperiod om minst tre ar. Materiella
anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvérden och skrivs av linjért under sin uppskattade
nyttjandeperiod. T anskaffningsvirdet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hiinférbara till
tillgAngen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med syftet av
anskaffningen.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrdkningen nér
forvintas tilifora ndgra ekonomiska fordelar i framtiden anting

den avyttras eller om den mte kan
n genom att den nyttjas eller att den

Transaction 082221 15557544955803
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siljs. Vinst och forlust
\D virde. Vin

berdiknas som skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade
st eller forlust redovisas 1 resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats.

e Leasing - bolaget som leasegivare
Samtliga hyreskontrakt hinforliga till bolagets férvaltningsfastigheter ses som operationella
leasingkontrakt. Se ovan avseende intdktsredovisning och nedan not angaende hyreskontrakten.

Leasing - bolaget som leasetagare
Leasingkostnader f6r operationella leasingkontrakt redovisas hinjirt éver leasingperioden.

Finansiella mﬁirmn&nt
Finansiella tillgangar 1 balansrikningen utgdrs av likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat med positivt verklig lansrdkningen utgors

t varde. Finansiella skulder 1 ba
av leverantorsskulder, laneskulder, vissa 6vriga skulder samt derivat med negativt verkligt vérde.
Bolaget innehar dock {6r nirvarande inga derivatinstrument.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas “‘L'%pp T’lm bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet toreligger [6r mot

-mﬁn Mt bﬁml wm om annu inte har skickats. Skuld tas upp

En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen éver den. Detsamma giller {6r del av finansiell Elﬁmg* En finansiell
skuld tas bort fran balansrdakningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks.
Detsamma giller for del av finansiell skuld.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 rapport dver
finansiell stidllning endast néir det foreligger en legal réitt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Klassificering och initial viirdering

Finansiella instrument utom kundfordringar som inte har en betydande redovisningskomponent eller
som inte dr derivat redovisas initialt till anskaffningsviirde motsvarande instrumentets verkliga virde
med tillagg {6r transaktionskostnader. Km--fméﬁn_gm som. ;‘m-m %‘m en b%ty mdﬁ

ﬁﬁaﬁgi%mﬁgsl@mp@mm Véﬁfd@l‘ﬁ% gm 'trmmktmmmm De

fire: 1gen avgm hm det ﬁmr&swﬂa mgm‘ammiﬂ vmdems
let sasom b %Skl VS mém

w]k%ﬁ f:;yﬁ;e msmlmmt%t ﬁwéwam a8

efter forsta redovisningstilltéd
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Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéingliga tilleodohavanden hos banker och
sva mdﬁ ilmﬁmi samt kﬁftéﬁgﬁga E'i'kﬂd& pmmrmgm* m@é m*l l6ptid fran anskaftningstidpunkter
12 risk tor virdefluktuationer.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar &r finansiella mElgamgm som inte dr derivat, som har
fﬁgtgmﬁ da eller faststéillbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av @ffﬁi{immnmmﬁmcim med
avdrag for forlustrisk for osiikra fordringar.

Andra finansiella skulder
Lan samt dvriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulc
viirderas till upplupet anskaffningsvirde.

der, ingar 1 denna kategori. Skulderna

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tiﬁgf&mgm beddms vid varje balansdag {or att avgéra om det finns indikation
N krivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
mxhggmnggtlh gmgm samt mégkuwm_m av andelar i émtﬁr- .{:h iﬂﬂ*ﬁﬁ%fﬁmmg Finansiella
g i Intres S%fm %mg ﬁ%dS provas ﬁﬂlﬁ JFRS 9

-s_w‘liﬁ@

_. s Uiy 11 I'dxiids t ﬂt@WII’_kﬁ§ﬁgﬁvﬁfg enli an. Om  .
f&atgtmm mgmﬂi gen ﬂbﬁzmmé@ ijdm ﬁll en enskild tillgdng och _mg verkliga @mdﬁ minm
forsiljningskostnader inte kan anvindas grupperas tillgangarna vid provning av nedskrivningsbehov
till den ldgsta niva déir det gér att identifiera vésentligen oberoende kassafléden - en sa kallad

renererande enhet.

Id%ﬂﬂﬁm mg fm en kasgagmgl %mwéa mh@t fmdelm 'wmn' f a hand till goodwill.
Yarefter gdrs en propor tmaﬂl m%ég rivning hl@ gangar som in gam mh%mn

\tervinningsvérdet dr det hogsta av verkligt vmd@ minus forsilningskostnader och nyttjandevirde.
Wd berdikning av nytt) aﬁdwﬁrd% diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som

beaktar riskfri riinta och den risk som ér férknippad med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella till oangar
Vid varje rapporttillfdlle uppskattar bolaget de forviintade kreditférlusterna baserat pa historiska
forlustnivarer 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 kat betydligt sedan det férsta redovisningstillfillet redovisas en
forlustreserv uppgéende till 12 méanaders forvintade kreditforluster. For kundfordringar,
avtalstillgangar och leasing

fordringar redovisas dock alltid en forlustreserv motsvarande de
forviantade kreditforlusterna for aterstdaende 16ptid oavsett om 16rlustrisken 6kat betydligt fran det
torsta redovismingstilliiliet eller inte.

s Transaction 09222115557544955903 Signed TS, HJ, AR US =
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Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar 1 IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en férdndring 1 de
antaganden som lag till grund {or berikningen av atervinningsvérdet, En reversering gors endast 1 den
utstricknng som tillgangens redovisade virde efter aterfdring inte dverstiger det redovisade viirde
som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivningdir sd dr aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av finansiella tillganga de aterfors om de
tidigare skiilen till nedskrivningar inte ling goer och att motsvarande betalning fran
gédldendren fGrviintas erhallas.

Avsittningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avséttningen. En avsittning redovisas i1 balansrikningen nér det finns
en befintlig legal eller informell férpliktelse som en 16l)d av en intréiffad hiindelse och det ar troligt att
ctt utflode av ekonomiska resurser kommer att krivas {or att reglera forpliktelsen samt en tillforlithg
uppskattning av beloppet kan g Avsittningar gors med det belopp som dr den bésta

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

avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forvintade fordelarna som koncernen véintas erhilla
fran ett kon trakt &dr lagre 4n de oundvikliga kostnaderna {6r att upptylla férpliktelsen enligt

kontraktet.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finn

s ett mdjligt atagande som hérrdr fran intriftade
ra framtida hindelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning
a grund av att det inte dr troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan beréiknas
med tillriacklig tillforlitlighet.

hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osik

Eget kapital
Som emitterade egetkapitalinstrument redovisas varje form av avtal som innebér en residual ritt i
bolagets tillgangar efter avdrag for alla skulder. Som skulder redovisas alla férpliktelser till att
erligga kontanter eller annan finansiell forpliktelse. Utdelning till dgare av egetkapitalinstrument
redovisas direkt 1 eget kapital. Transaktionskostnader 1 samband med egetkapitaltransaktion redovisas

som avdragspost fran eget kapital.

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterbolag
utdelninge O bolage
rapporter har publicerats.

Obeskattade reserver

[ balansrikningen redovisas obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. I resultatrikningen gbrs pa motsvarande siitt ingen fordelning/sérredovisning as
uppskjuten skattekostnad 1 bokslutsdispositionerna.

Transaction 09222115557544055903 Signed TS, HJ, AA LIS
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Koncernbidrag

oA koncernbidraget dr lamnat eller erhallet. Erhallna eller limnade kﬂnmmbidrg paverkar bolagets
aktuella, eller 1 vissa fall uppsjutna, skatt.

Det redovisade kassatldodet omfattar endast

Transaction 092221 1555754495553
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Not 2 Operationella leasingavtal

2024-08~12
~2024-12-31

Intikter per viisentligt intiiktsslag

Hyresintikier 924
Serviceintikter 07

Totalt [ 021

Hyresavialen dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavial déir koncernen fir leasegivare.
Hyresavialen avseende lokaler dr vanligivis mellan 1 - 5 4r. Lingre avial eftersirfivas 1 vissa situationer och [drekommer
exempelvis 1 samband med investeringar och specifika verksamheter. Hyran dr ofta indexreglerad. Som tilldge t1ll bashyran
utgér 1 [6rekommande fall tllige [Gr virme, el och fastighetsskatl, vilket klassificeras som serviceintédkier.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsi
december ér enligt f6ljande:

eningsbara operationella hyresavtal per den 31

[nom 1 ar 9514
Mellan 1 och 2 ar 8 408
Mellan 2 och 3 ar 4 990
Mellan 3 och 4 ar 3 568

Not 3 Fastighetskostnader

2024-03-12

Diriftskostnader -358
Underhall -54
Fastighetsskatt ~27

a [astighetskosinader 430

Not 4 Transaktioner med niirstaende

Niirstiende relationer
Urbanea Fastigheter AB (559201-2008) har en nérstaende relation med Urbanea Kallh
koncernen.

AB, samt Gvriga bolag 1

Inkdp och forsiilining mellan koncernfioretag
Nedan anges andelen av drets inkép och [Grsiljning avseende koncern{éretag.

InkGp 147
Férsilining 0

SUUTHTIA 147

Signed TS, HJ, AA, US
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Not 5 Ersiitining till revisorerna

2024-08-12
-2024-12-3]

Revisionsuppdrag ) -1

|

1F3

Sumima -

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens [Grvaltning och dvriga
eranskningsuppgifier som det ankommer pa bolagets revisor all uli{ora.

Not 6 Bokslutsdispositioner

2024-086-12

Awvsitining periodiseringsiond -61

Summa -]

b - e

Not 7 Skatt pa arets resultat

2024-05-12

Redovisad skatt i resulatrikningen
Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt, [6rvaltningsfastigheter

Summa -227

Avstimning av effektiv skatt

Eedovisatl resultat THre skatt 240

Skatt enligt gillande skattesats (20,6%) 45
Skatteeffext av;

Ej skattepliktiga poster 11
Effekt av temporéira skillnader -189

Summa redovisad skatt R sl
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Not 8 memé@gﬁfmsglwm

2024-12-31

Ingaende anskaltningsvirden 0
Inkop ,, 116773

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 116773

[ngdende avskrivaingar 0
Arets avskrivningar -112

Utgdende ackumulerade avskrivningar -112

Utgiende restviirde enligt plan 116 661

S&mhﬁli%y@gama? ﬂ mmgm f“mmmgm f’m ?ﬁl‘dﬁmlﬁ

Virderingsteknik

Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimpning av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pé nuvirdesberikning av
framtida kassafléden 1 form av driftnetton under 5 ar som successivt marknadsanpassats samt
nuvirdet av bedémt restvirde ar 2028. Restvirdet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmissigt driftnetto ar 2028. Evighetskapitaliseringen sker med ett

direktavkastnin gskrav vilket har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden {6r jimfGrbara
fastigheter ddr savil direkta som indirekta (genom bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsriantan som anvints fér nuvérdeberikning av fra mtiéa %{ﬁamﬂﬁdm bﬂﬂﬁf av
direktavkastningskravet med tilligg for antagen tillvixt 1 kassafls ONIOSPETioC FR
kategoriserar indata for virdering tﬂéE ver khg§ véirde 1 tre nivaer. fm erilgt vard% gm hﬂgm

pl 10T 1tm é@ mtw ‘mg pusw pffi, aktnfa f‘f,:n 1@&11&131{.& tm ;mgm Nwé 1 mh laggt pmm*ltm at
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marknadsaktérerna skulle anvédnda for att p‘l‘i@@ﬁtm tillgangen. Virderingen av bolagets fastigheter har
skett med indata hiintorlig till niva 3, da ej observerbara indata som anviints 1 virderingarna har en

A, visentlig inverkan pa beddmda virden. Indata: Hyresinbetalningarna beriiknas utifrdn befintliga

€y lokalhyreskontrakt fram till wtﬁﬂmmms slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bmdﬁmﬂ

MO vara marknadsmissig antas forlingas med oférindrade villkor efter utgangen av innevarande

o kontraktsperiod medan 6vri oa mmmm justeras till en marknadsméssig hyresniva. ngaﬂ.m for

£ drift- underhélls och administrationskostnader baseras pa marknadsméissiga och normaliserade

e utbetalningar varvid korrektion sker tor avvikelser.Invester ingar beriiknas efter det investeringsbehov
som beddms féreligga.

Virderingsantaganden

Virdetidpunkt 2024-12-31

Inflationsantagande 2 %

Kalkylperiod 10 ar

Direktavkastningskrav 0,25 %

M%mk utgdende drshs 846 kr/kvm

Forvintat normaliserat driftetto 913 ki/kvim

Aktuell ekonomisk vakansgrad 33,02 %

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader Individuellt anpassad utifran utfall for respektive fastighet

Kinslighetsanalys for fastighetsviirdering

Vid fordndrade icke observerbara indata skulle det beddmda verkliga virdet f6rdndras enligt tabellen
nedan. Notera att en parameter séillan dndrar sig 1solerat, utan olika antaganden fir sammankopplade
av kassaflode och avkastningskrav.

Foérdandrs i g wwm 0/, Virdelndring, i
-10.0 +23 430
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Not 9 Firslag till vinstdisposition

- Till arsstdmmans [Griogande star [Gljande vinstmeded:
Balanseral resultat 250 000
£ Arets resultat 13 300

A Totalt 203 300

Balanseras 1 ny rikning 263 300

Totall 263 300

Not 10 Obeskattade reserver

2024-12-31

Periodiseringstond 2024 61

Totalt 61

Not 11 Uppskjuten skatt

Skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskait som har redovisats 1 resultatriikningen samt 4 andra sidan den inkomstskatt
som beldper sig pa verksamheten utgdrs av

Temporidra skillnader, [Grvaliningsfastigheter 189

St

Totalt 189

Not 12 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar A3 (0D

Summa stéllda sikerheter 43 000

Not 13 Uppléning

2024-12-31

Rintebiirande skulder
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Summa {)

Sunmma rintebirande skulder {)

Finansiell riskhantering

finns tillrdcklig likviditet f6r att mota kommande
betalningsataganden. Likviditeten bevakas l6pande och stirre kassaflddespaverkande poster
analyseras for att veritiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk definieras som risken att bolaget inte far tillgang till den finansiering som
verksamheten kriver eller att finansiering endast kan upptas med en vésentlig {6rdyring. Dessa risker
hanteras inom ramen f6r den finansieringsstrategi som finns for Urbanea-koncernen. Lag

beldningsgrad till kreditinstitut och langa kreditloften be;

oriinsar denna risk och mnebér dven mindre
rintekénslighet. Det dvergripandet malet ér att ha en kostnadseftektiv finansiering inom
koncernen.Koncernens finansiering ar sikrad dels genom utféstelser fran Bolagets dgare och dels
genom en facilitet frin bank. Lan fran bank tas cenfralt 1 koncernen varpa krediterna allokeras vidare
genom koncernintern utlaning. Redan ingangna avtal mojliggdr atminstone ett fordubblat

o finns en checkrikningskredit som utnyttjas

behov. Koncernen ar ocksa t6remal tor ett antal sa kallade covenants vilka finns t6reskrivna 1

bankens ldnevillkor, sisom nyckelfal och resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade
resultat- och balansrikning. Koncernen uppfyllde alla sadana Covenants per den 31 december 2023
och fram till avgivandet av arsredovisningen. Inom ramen for koncernens planering av likviditets-

och finansieringsbehov upprittas I6pande prognoser for relevanta framatvarande fidsperioder som tar
hdnsyn till beridknade in- och utfléden av likvida medel samt vidsentliga investeringsbehov.

Med rinterisk avses risken f6r ett f6rséimrat rintenetto som en £6ljd av fordndrade marknadsréintor.
Réntekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av riintebérande skulder, frimst av nivan pa
aktuella marknadsrintor och kreditinstit ken strategi koncernen viljer for

utens marginaler samt vil
aktuella bindningstider pa riintorna. Koncernens finansieringsstrategl dr utformad for att uppna biésta
finansnetto inom givna riskramar. Lan fran kreditinstitut och den vidare allokeringen genom

koncerninterna ln 16per med en rorlig rédnta (Stibor 3 man) for alla lanen.

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte
kan fullgtra sina skyldigheter 1 tid eller erbjuda séikerhet f6r fullgdrandet. Koncernens maximala

exponering f6r kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar.

T —— ??Qﬁ%ﬁﬁt}i@!ﬁ ﬁ%i?gl%g%g?gﬁ%gg%%ﬁg
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Not 14 Upplupna kestnader och torutbetalda intiikter

Forutbetalda hyresintikier | 066
Ovriga poster | 6205

Summa 7271

Not 15 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrilkningen

Bolaget har ¢j nigra viisentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats 1 balansrikn

Not 16 Hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser har intréffat efter ba
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Stockholm per datum som framgar av digital signatur nedan

Henrik Jussi-Pekka Tiffany Strand
Styrelseordférande Styrelseledamot

Anna Arndt
Styrelseledamot

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

Allians R AR

evision & Redovisning

Ulf Strauss
Auktorisera

d revisor
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Org.nr 559492-5595

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen {ir Urbanea Kallhdll 1:22 AB
2024.12-31.

tor rikenskapsaret 2024 -08-12 -

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av Urbanea Kalllill 1:22 ABs finansiella stillning per den 2024-12-3] och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovismngslagen. Farvaltningsberittelsen dr férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalandern
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige, Miutt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nidrmare 1 avsmttet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende 1 {6rhallande till Urbanea

Kallhéll 1:22 AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Stvrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret {or att Arsredovisningen upprittas och att den ger en ritivisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer dr nédvindig for att uppritta

en arsredovisning som inte innehédller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémmingen av bolagets formaga att fortsiitta
verksamheten. Den upplyser, nir sa fr tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka f6rmagan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt dnft tillimpas dock mte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot reahstiskt alternativ till att gra nagot av
detia.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hig grad av séikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

www . revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. D

Urbanea Kallhill 1:22 AB, Org.nr 559492-55495

e e {ransaction 09222115557 544555503
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Rapport om andra krav enlig

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Urbanea Kallhill
1:22 AB for rikenskapsaret 2024-08-12 - 2024-12-31 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 {6rvaltningsberitielsen och beviljar styrelsens

ledamdter ansvarsfrihet f6r rikenskapsaret.

Griend for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirm
Revisorns ansvar, Jag dr oberoende 1 fOrhillande till Urbanea Kallhdll 1:22 Al
1 vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

are 1 avsmttet
3 enligl god revisorssed 1 Sverige och har

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat fr tillefickliga och ndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det fr styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med héinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likwviditet och stillning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter. Deita innefattar bland annat
att fortlépande bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation fr utformad s att
bo gt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ausvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsirihet, dr att inhéimta
revisionsbeyis f6r att med en nmlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot 1 nagot visentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersitiningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pé nagot annat sitt handlat 1 strid med akticbolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller torlust, och didrmed mitt uttalande

Rimlig séikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att uppticka atgédrder eller forsummelser som kan foranleda ersétiningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltmingen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberiittelsen.

Stockholm den dag som framgér min digitala underskrift

auktoriserad revisor

Urbanea Kallhdll 1:22 AB, Org.nr 559492-5595
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Main document
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Initiated on 2025-04-28 11:47:58 CEST (+0200) by Tiffany
Strand (TS)
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Tiffany Strand (TS) Henrik Jussi-Pekka (HJ)
M&P Asset Management AB | MPAM

Company reg. no. 556751-8856 | hjp@mpam.se
fs@mpam.se | | +46 70-607 86 30
+46704546546 |

-------------------- The name returned by Swedish BankiD was "HENRIK
?“h@ name mﬂmgﬂ@d mf S@Wﬁ'ﬁh BankiD was "TIFFANY JUBS-PERKA”
STRAND® Signed 2025-04-30 07:34:39 CEST (+0200) %
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Anna ﬁmdt (AA) | Ulf Strauss US}

MPAM | Allians Revision & Redovisning AB
anna.arndt@mpam.se | ulfstrauss@re-allians.se

+46 (0} T2-2087723 | +46 8-509 064 49

The name returned ij Swedish BankiD was "ULF
STRAUSS"
Signed 2025-04-30 12:17:34 CEST {+0200)
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