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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolagets verksamhet skall vara att aga och forvalta fastigheter och vardehandlingar dvensom idka darmed
forenlig verksamhet.

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Stockholm Bodarne 11. Fastighetens totala uthyrbara area uppgar till ca 5
300 kvm fordelade pa en blandning av bostader, kontor och butik. Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Koncernforhallande
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Hedvig Eleonora Forvaltnings AB, 558089-3235, med séte i Stockholm.

Investeringar

Under aret har investering i bolagets fastighet skett med 518 tkr.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den generella
ekonomiska trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella
utveckling ar en central styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad
och hyresnivaer. Forandringar av rantelaget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen
marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och verksamheten till stor del ar finansierad med |1an fran
kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor rantekostnader en betydande del av de totala
kostnaderna vilket medfor en hbg exponering mot ranterisk pa grund av férandringar av réntelaget.

Utover beskrivna makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéster da dessa
| situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

Ovriga upplysningar

Anstallda och personalkostnader
Bolaget har e haft nagra anstallda under innevarande ar eller fdregaende ar, varfor nagra loner eller erséttningar
e] har utbetalts.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har intraffat under rakenskapsaret.
A
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Miljopaverkan

Bolagets 6vergripande miljomal ar att minska fastighetens miljébelastning genom att minska energiférbrukningen
och i mesta mojliga man nyttja miljdanpassad och fornybar energi. | de fall da hyresgéasterna star for sin egen
energiforbrukning arbetar bolaget aktivt i samverkan med dessa for att hitta [ampliga energibesparingsatgérder.

Flerarsoversikt 2023
Nettoomsattning (tkr) 24 485
Resultat efter finansnetto (tkr) 3 528
Rorelsemarginal (%) 59,1
Avkastning pa eget kapital (%) 12,9
Balansomslutning (tkr) 490 178
Soliditet (%) 5,6
Antal anstallda 0

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att

i ny rakning overfores

2022

20 975
3 577
59,5
15,1
490 503
4.8

0

2021

17 804
-2 244
36,4
Neg
485 311
4,1

17 316 940
3572414
20 889 354

20 889 354

20 889 354
cr

2020

18 098
-1 865
38,1
Neg
473 679
4,7

0
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Resultatrakning

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materialla anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resulitat fore skatt

Skatt pa arets resuitat
Arets resultat

Arets resultat dverensstdmmer med totalresultatet for bolaget.

Not

3,4

o, 1

10

2023-01-01
2023-12-31

24 485 189
34 131
24 519 320

-6 185 574
-200 524

-3 672 595
-10 058 693

14 460 627

3 444
-10 936 528
10 933 084

3 527 543
3 527 543

44 871
3572414

2022-01-01
2022-12-31

20 975 351

20 975 351

-4 743 190
-209 483
- -3 534 364

-8 487 037

12 488 314

2 698
-8 913 781
-8 911 083

3 577 231
3 577 231

44 871

3 622 102
=
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Balansrakning

Not
TILLGANGAR 11
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar
Forvaliningsfastigheter 12
Maskiner och inventarier 13
Pagaende arbeten avseende materiella
anlaggningstillgangar 14
Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 15
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

_2023-12-31

482 381 272
0

[ =1

482 391 272

482 391 272

1025 757
315

64 595
1 090 667

6 695 933
7 786 600

490 177 872

2022-12-31

485 489 483
56 250

485 545 733

485 545 733

36 354
1458
67 340
105 152

4 852 444
4 957 596

490 503 329
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Balansrakning

P T -

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital, 1 000 st aktier
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjutna skatteskuider
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Noft

11

17

18

2023-12-31

100 000
6 326 760
6 426 760

17 316 940
3572 414
20 889 354

27 316 114

9071496
9 071 496

443 314 013

443 314 013

1421 906
710 316
161 227

8 182 800

10 476 249

490 177 872

2022-12-31

100 000
6 326 760
6 426 760

13 694 837
3622 102
17 316 939

23 743 700,

9 116 367
9 116 367

449 065 981

449 065 981

810 332
444 227
209 535
7 113 187
8 577 281

490 503 329
Ew
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Rapport over forandring eget kapital

Aktie- Uppskrivnings Balanserat Arets Summa eget

kapital fond resultat resultat kapital
'zragzézfgf_%fget kapital, 100 000 6326760 15893784 -2 198 946 20 121 598
Behandling enligt beslut -2 198 946 2 198 946
pa arsstamma
Avrets resultat 3 622 102 3 622 102
Utgaende eget kapital, 100 000 6 326 760 13 694 838 3622 102 23 743 700
2022-12-31
RASFNEN-e Sapita, 100 000 6326760 13694838 3 622102 23 743 700
2023-01-01
Fort i ny rakning enligt beslut 3622 102 -3 622 102
pa arsstamma
Arets resultat 3 572 414 3572 414
Utgaende eget kapital, 100 000 6326760 17 316 940 3572 414 27 316 114
2023-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilidgg for
avsattning for reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
GF
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 5656685-8097

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Rorelseresuitat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Erhallen réanta

Erlagd ranta

Kassaflode fran den iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital
Justeringar av rorelsekapital
Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i befintlig fastighet
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Amortering lan fran koncernforetag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Not

2023-01-01
2023-12-31

14 460 627

3 672 595
3 444

18 131 558

-985 615
1 898 968
19 045 011

-018 134
-518 134

-16 683 388
-16 683 388

1 843 489
4 852 444
6 695 933

-5 108

2022-01-01
2022-12-31

12 488 314

3 534 364
2 698
-8 079

16 017 297

258 087
-2 342 112
13 933 272

-5 750 401
-5 750 401

-4 999 825
-4 999 825

3 183 046
1669 398

4 852 444
Ay
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Tillaggsupplysningar

Allman information

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den 3 maj 2024 och kommer att framléggas for beslut om
faststallelse pa arsstamman.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat | procent av omsattningen

Avkasthing pa eget kapital (%)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt).

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 | enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d& bolaget ar ett
dotterforetag till Kvalitena AB (publ), 556527-3314 som tillampar IFRS | dess koncernredovisning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar i svenska kronor, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra transkationer i utlandsk valuta. Varken
valutakursdifferenser och/elier omrakningsdifferenser redovisas i Rapport over totalresultat.

Intaktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i alit vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas | resultatrakningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over

hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satl. Bolagets hyresintakier betraktas som operationeila
leasingavtal.

Intékter fran fastighetsforsalining

Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner overgatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tillgangen kan ha overgatt vid ett tidigare tilifalle an
tiltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och
formaner samt engagemang 1 den lopande forvaitningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka

affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroill.
4'a
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skadtsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa
lan. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélis till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig fill poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte
| resultatrakningen.

Uppskjuten inkomslskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuien skatt berdknas med
tilldmplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas galla nar den uppskjutna
skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskuider uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsméssiga avskrivningar
och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer
att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

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

lLanekostnader
Laneuigifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del

av tillgangens anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
Tis
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som inhehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskafiningsvarde, inkluderat direkt héanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som gélide da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillifaliet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvdrde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med fillagg for eventuell uppskrivning. Utgiiter for
reparationer och lopande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning berédknas enligt fGljande: Antal ar
Forvaltningsfastighet, byggnad 100 ar
Inventarier, verktyg, installationer 5 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod Overstigande ett ar. Materiella anlaggningstilgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. N&r materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn fill tillgangens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara
beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvéantas
tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séaljs. Vinst och forlust
beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas |

resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom ovrig kostnad eller dvrig intékt.

Nedskrivning
Tillgangar som iopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i férhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gbrs med det belopp varmed tillgangens redovisade véarde 6verstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet &r det hoégre av tillgdngens verkliga véarde minskat med férsaliningskostnader och dess
nyttjandevarde.

LLeasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationelia leasingavtal. Detta innebar
att leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen éver leasingperioden.

ge
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tiligangar tas bort fran balansrakningen nar réattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller, eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen over dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar och ovriga fordrignar samt bland skulderna erhallna lan, leverantérsskulder och Gvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och revosias med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, 6vriga
som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedomda osakra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfatfar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag

pa tre manader eller mindre.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar det finns atagande och det ar troligt att ett utfldde av resurser kravs och en tillfériitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattandet av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utetalningar.

A%
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Fastighets AB Bodarme 11
Org.nr 556685-8097

Not 2 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och

antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses

rimliga under radande forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar &r fastigheter,

underskott och hyresfordringar.

el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 december &r

enligt foljande:

ﬁindre an 1 ar
1-56ar
_l\_/l_er an 5 ar

Framtida hyresinbetalningar

Framtida intakter hyra bostader, arshyra

Not 5 Fastighetskostnader

El och varmekostnader
Driftskosthader

Underhall

Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Summa fastighetskostnader

Not 3 Intakter
2023-01-01
2023-12-31
Hyresintakter 24 485 189
Summa intakter 24 485 189
Not 4 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

2023-12-31
20 268 000

o6 821 000
13 413 750
90 502 750

1 396 245

2023-01-01
2023-12-31

-948 306
-687 147
-1 617 142
-2 407 945
-525 034
-6 185 574

2022-01-01
2022-12-31

20 975 351
20 975 351

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten |6per oftast pa
3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis vdrme, fastighetsskatt samt

2022-12-31
15 289 082

46 108 375
21 078 750
82 476 207

1 156 245

2022-01-01
2022-12-31

-872 407
-653 907
-482 883
-2 407 595
-326 397
-4 743 189

Cw
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 6 Ersattning fill revisorer

Baker Tilly Radek AB
Revisionsuppdrag

Summa revisionskostnader

2023-01-01
2023-12-31

-46 963
-46 963

2022-01-01
2022-12-31

-46 410
-46 410

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och

ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 7

Hﬁp av_tfgnster fran koncernioretag

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter, ovrigt o
Summa ovriga ranfteintakter och liknande resulitatposter

Not 9

Rantekostnader koncernforetag
Ovrigt
Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

2023-01-01
2023-12-31

5,3%

2023-01-01
2023-12-31

3 444

2022-01-01
2022-12-31

5,6%

2022-01-01
2022-12-31

2 698

3 444

Rantekostnader och liknande resuitatposter

2023-01-01
2023-12-31

-10 931 420
-5 108
-10 936 528

2022-01-01
2022-12-31

-8 905 702
-8 079
-8 913 781

EF
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 10 Inkomstskatt

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december

2023 ar foljande:
2023-01-01 2022-01-01
. - 2023-12-31 2022-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 44 871 44 871
Summa redovisad skaft 44 871 44 871
_&vstémning av effektiv skattesats 2023 2022
Resultat fore skatt 3 527 544 3 577 231
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -{26 674 -136 910
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 21 33
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -1 441 323 -1 158 690
| l:Jnder aret utnyttjade underskottsavdrag som tidigare inte redovisats som en 2 919 847 1 940 437
tillgang
Summa redovisad skatt 44 871 44 871
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 1,3% (1,3%).
Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran/  skattefordran/
skatteskuid skatteskuld
. Dec. 31, 2023 Dec. 31, 2022
Differenser avseende:
Avskrivning av anlaggningstillgangar 44 (036 389 44 254 209
Summa 44 036 389 44 254 209
L Dec. 31, 2023 Dec. 31, 2022
Redovisas enligt foljande 1t balansrakningen:
Uppskjutna skatteskuider -0 071 496 -9 116 367
Uppskjutna skatter netto -9 071 496 -9 116 367
Avstamning av uppskjutna skatter 2023 2022
Ingaende balans -9 116 367 -9 161 238
Skattekostnad/intakt redovisade | res_uljatrékningen 44 871 44 871
Utgaende balans -9 071 496 -9 116 367

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

A
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 11 Fina_nsiella instfrument och finansiella risker

Samtliga poster forutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital och avséattningar
klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och varderas till upplupet anskaffningsvarde. For samtliga
finansiella instrument bedoms inte det redovisade vardet avvika fran det verkliga vardet. Koncernens finansiella
riskhantering ar centraliserad till Kvalitena AB (publ) och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets

arsredovisning.

Not 12 Forvaltningsfastigheter
- 2023-12-31 2022-12-31
ngaende ackumulerade anskaffningsvarden 484 519 842 468 092 472
INnkop 518 134 5 750 401
Omklassificeringar - 10 676 969
Utgaende ackumulerade anskaffn?ngsvéirden 485 037 976 484 519 842
Ingaende ackumulerade avskrivningar -43 284 568 -40 022 290
Arets avskrivning -3 398 525 -3 262 278
Utgaende ackumulerade avskrivningar -46 683 093 -43 284 568
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 44 254 209 44 472 029
Arets uppskrivningar -217 820 -217 820
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 44 036 389 44 254 209
Utgaende redovisat varde 482 391 272 485 489 483

Upplysning om verkligt varde pa forvalthingsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 990 mkr. Samtliga varderingar kategoriseras som niva
3 i den sa kallade verkligt varde hierarkin vilket innebar att varderingen bygger pa icke observerbar indata.

Fastigheten har varderats av oberoende extern part enligt nedan

Varderingsantaganden

Vérd_éringsinstitut Newsec Advisory Sweden AB
Vardetidpunkt Okt 2023
Inflationsantagande, % (langsiktigt) 2,0%
Kalkylperiod, ar 10
Direktavkastning, % 2,5%
Kalkylranta, % 4,7%
L.angsiktig vakans, % 3%

Hyresantagande

Drifts- och underhallskostnader

Befintlig hyra och marknadshyra

Individuelit anpassat utifran utfall for respektive fastighet och

varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och basta sétt.

|y
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Not 13

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 14

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaﬁningsﬁérden

Not 15 Hyresfordringar

Maskiner och inventarier

Hyresfordringar
Summa

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar
31 dec. 2023

Forfallna sedan mindre an 30 dagar
Forfalina sedan 31-60 dagar

‘Summa forfalina fordringar
Ej forfallna fordringar

sSumma

_N_ot 16

Forutbetalda fijrsékl:ingspremier
Ovriga férutbetalda kostnader

summa

2022-12-31 2022-12-31
753 906 753 906
753 906 753 906

-697 656 -643 390
-56 250 -54 266
-753 906 -697 656
0 56 250

2023-12-31

2023-12-31

Forfallna
fordringar

1025 757

1025 757

1025 757

2023-12-31

Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar

2022-12-31
10 676 969

0
-10 676 969

1025 757
1 025 757

0

2022-12-31

36 354
36 354

Forfallna
fordringar —
avsattningar
gjorda

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forfallna
fordringar —
inga
avsattningar
gjorda

1025 757

1025 757

P

1 025 757

56 706
7 889

51 887
15452

64 595

67 340

2022-12-31

cF
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 17 Skulder till koncernforetag
O
o o 2023-12-31 2022-12-31
< Ingaende balans 449 065 981 445 160 104
Eﬁé Tillkommande skulder ; 3905 877
= Avgaende skulder | -5 751 968 -
. Utgaende balans 443 314 013 449 065 981

Inga skulder forfaller senare an fem ar efter balansdagen.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter |

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 7 817 245 . 6 861 233
Upplupna fastighetskostnader 315 555 201 954
Ovriga poster 50 000 50 000
summa 8 182 800 7 113 187
Not 19 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

2023-12-31 2022-12-31
Stallda sakerheter for koncernforetags skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar | 573 000 000 573 000 000
Summa 573 000 000 573 000 000
Summa stallda sakerheter 573 000 000 573 000 000

Not 20 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Huvudmoderforetaget Kvalitena AB (publ) har 23 februari 2024 tecknat avial om att avytira 49,9% av aktierna i

Hedvig Eleonora Holding AB. Frantradet av aktierna har skett 12 mars 2024 till kdparen Tulia AB.

Huvudmoderforetaget Kvalitena AB (publ) har i februari 2024 beviljats foretagsrekonstruktion av Stockholms
Tingsratt som tillats fortsatta fill i forsta hand 23 maj 2024. Syfte ar att under ordnade och kontrollerade former
salja tillrackligt med tillgangar for att sa snart som mdjligt till fullo reglera Kvalitenas samtliga skulder.

_N_EE_ZJ____________Q_PPQiﬁer om moderforetag

Fastighets AB Bodarne 11 ar dotterforetag till Hedvig Eleonora Férvaltnings AB, orgnr: 559089-3235, med séte | Stockholm.
Moderbolaget | den minsta koncern dar foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar Hedvig Eleonora

Forvaltnings AB. Moderbolaget i den storsta koncern dar foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar

Kvalitena AB (Publ), 556527-3314, med sate i Stockholm.
Ay
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Not 22 Resultatdisposition
?}: F6rslag till disposition av bolagets vinst
cr)
CE\: Till bolagsstammans forfogande star:
E‘;‘% Balanserad vinst 17 316 840
E:,?:} Arets vinst _ 3572 414
¢ 20 889 354
Styrelsen foreslar att:
‘Qverféres i ny rékning o | 20 889 354
20 889 354

Stockholm den 5 /5 2024

André Akerlund ald Pousette
Ordforande

Var revisionsberattelse har lamnats den 2( / g 2024
Baker Tilly Radek AB

Emil E ofe; L
Auktoriserad Tevisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
V1 har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Bodarne 11 for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB Bodarne 11s finansiella stédllning per den 2023-12-31
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Fastighets AB Bodarne 11 enligt god revisorssed i1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret 1or att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven 16r den interna kontroll som den bedémer ar nodvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa dr tilldmpligt, om férhdllanden som kan pdverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal dr att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller

nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1imna en -
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéandare fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk

Fastighets AB Bodame 11, Org.nr 556685-8097
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instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och d4ndamaélsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som ar lampliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i1 revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ar otillrdackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet {6r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhdllanden gora att ett bolag inte
ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett

sédtt som ger en rittvisande bild.

V1 méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Fastighets AB Bodarne 11 10r rdkenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsirihet {6r rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. V1 dr oberoende 1 forhallande till Fastighets AB Bodarne 11 enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Fastighets AB Bodarne 11, Org.nr 556685-8097
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret tor fOrslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stidllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar 10r bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis fOr att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Véart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti {Or att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvidnder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgingspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sddana atgirder, omraden och
forhallanden som 4r vdsentliga fOr verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse 16r bolagets situation. V1 gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder
och andra forhéllanden som é&r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Eskilstuna den 21 maj 2024
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