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Styrelsen for

Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

avger harmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2022—-31 december 2022

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar harmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resultat-

och balansrékning blivit faststalld pé arsstamman 2023- (9 &= / & . Arsstamman beslét illika godkanna

styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm de / ‘-yé 2023
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2022 — 31 december 2022

Styrelsen for Fastighets AB Bodarne 11 avger harmed foljande arsredovisning.

Innehall Sida

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning

Balansrakning

Rapport over forandring i eget kapital
Kassaflodesanalys
Tillaggsupplysningar
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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 avensom idka déarmed
forenlig verksamhet.

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Stockholm Bodarne 11, fastigheten bestdr av lokaler och bostader.
Fastighetens marknadsvarde bedomdes vid en extern vardering i december 2022 uppga till 1050 mkr. Bolaget
har sitt sate i Stockholm.

Koncernforhallande
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Hedvig Eleonora Férvaltnings AB, 559089-3235, med séate i Stockholm.

Investeringar

Under aret har investeringar om 5 750 tkr | bolagets fastighet skett.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella
ekonomiska trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutveckiingen. Ekonomins generella
utveckling ar en central styrparameter for utbud och efterfragan, och har sdledes 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 lan fran
kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor rantekostnader en betydande del av de totala
kostnaderna vilket medfor en hog exponering mot ranterisk pa grund av férandringar av rantelaget.

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

Ovriga upplysningar

Anstallda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstallda under innevarande ar eller foregaende ar, varfor nagra loner eller ersattningar

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 intriffat under rakenskapsaret.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut.
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Miliopaverkan

Bolagets overgripande miljomal ar att minska fastighetens miljobelastning genom att minska energiforbrukningen
och i mesta maéjliga man nyttja miljoanpassad och férnybar energi. | de fall da hyresgasterna star for sin egen
energiforbrukning arbetar bolaget aktivt i samverkan med dessa for att hitta lampliga energibesparingsatgarder.

Flerarsoversikt 2022
Nettoomsattning (tkr) 20 975
Resultat efter finansnetto (tkr) 3877
Balansomslutning (tkr) 490 503
Soliditet (%) 4,8

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att

| ny rakning overfores

2021

17 804
-2 244
485 311
4,1

2020

18 098
-1 865
473 679
4,7

13 694 837
3 622 102
17 316 939

17 316 939
17 316 939

2019

18 110
-2 840
478 769
5,0
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Resultatrakning

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materialla anlaggningstiligangar

Rorelseresultat

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

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Arets resultat 6verensstdmmer med totalresultatet for bolaget.

Not

3,4

5, 7

10

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

2021-01-01
2021-12-31

17 803 964
17 803 964

-/ 7108 206
-103 390

-3 905 458
-11 317 054

6 486 910

274

-8 731 001

-8 730 727

-2 243 817
-2 243 817

44 871
-2 198 946
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Balansrakning

Not 2022-12-31
TILLGANGAR 11
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningstastigheter 12 485 489 483
Maskiner och inventarier 13 56 250
Pagaende arbeten avseende materiella 14 -
anlaggningstillgangar
Summa materiella anlaggningstillgangar 485 545 733
Summa anlaggningstiligangar 485 545 733
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 15 36 354
Ovriga kortfristiga fordringar 1 458
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 67 340

105 152

Kassa och bank o 4 852 444
Summa omsattningstillgangar 4 957 596
Summa titlgangar 490 503 329

2021-12-31

472 542 211
110 516
10 676 969

483 329 696

483 329 696

16 354
229 193
66 818
312 365

1 669 398
1 981 763

485 311 459



Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Balansrakning

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 skatteskulder
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
L.everantorsskulder
Aktuella Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nof

11

17

18

2022-12-31

100 000
6 326 760
6 426 760

13 694 837
3 622 102
17 316 939

23 743 700

9 116 367
9116 367

449 065 981

449 065 981

810 332
444 227
209 535
7 113187
8 577 281

490 503 329

2021-12-31

100 000
6 326 760
6 426 760

15 893 783
-2 198 946
13 694 837

20 121 598

0161 238
9161 238

445 160 104

445 160 104

4 085 841
285 644

6497 034

10 868 519

485 311 459
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Rapport over forandring eget kapital

Ingaende eget kapital,

2021-01-01

Behandling enligt beslut

pa arsstamma
Arets resultat

Utgaende eget kapital,

2021-12-31

Ingaende eget kapital,

2022-01-01

Fort i ny rakning entigt beslut
pa arsstamma

Arets resuitat

Utgaende eget kapital,

2022-12-31

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

Aktie- Uppskrivnings Balanserat
kapital fon_d | resultat
100 000 6 326 760 17 714 243

-1 820 459

100 000 6 326 760 15 893 784
100 000 6 326 760 15 893 784
-2 198 946

100 000 6326760 13 694 839

Arets
resultat

-1 820 459
1 820 459

-2 198 946
-2 198 946

-2 198 946
2 198 946

3 622 102
3 622 102

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

Balanserat resultat

Summa eget
kapital

22 320 544

-2 198 946
20 121 597

20 121 598

3 622 102
23 743 699

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for
avsattning for reserviond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
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Lopande verksamhet

Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Kassaflodesanalys

Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar | kassafiddet
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

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

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Investering i befintlig fastighet
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet

L.an fran koncernforetag

Amortering lan fran koncernforetag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Not

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
12 488 314 6 486 910
3 534 364 3 505 458
2 698 274

-8 079 ~17 439

16 017 297 9 975 203
258 087 -182 755

-2 342 112 3 625 836
13 933 272 13 418 284
-5 750 401 -13 614 980
-5 750 401 -13 614 980
- 1536 932

-4 9990 825 -
-4 999 825 1536 932
3183 046 1340 236
1669398 329 161
4 852 444 1 669 398
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Allman information

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 25 mars 2023 och kommer att framléggas for beslut om
faststillelse pa arsstamman.

Nyckeltalsdefinitioner

Roérelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen

Avkastning 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. |

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

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

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

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan

faststallas pa ett tiliforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintékter betraktas som operationella

leasingavtal.

Intékter fran fastighetsforsélining

Int2kter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilliradesdagen om inte risker och formaner overgatt till
képaren vid ett tidigare tilifalle. Kontrollen av fillgangen kan ha Overgatt vid ett tidigare tillifalle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vi’d
beddmning av intakisredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
formaner samt engagemang i den [opande forvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.



Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

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

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatlt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls 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 till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte
| resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader
melian tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med
tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas géalla néar den uppskjutna
skatten realiseras eller regleras.

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

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfatining att det ar sannolikt att framtida éverskott 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 fér aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del
av tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvdrde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt
att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som gélide da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for
reparationer och iopande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt féljande: 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 forvantad

nyttjandeperiod Overstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstiligangar redovisas tas hansyn ftill tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara
beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstiligangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan foérvantas
tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust
beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgadngens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i

resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom 0Ovrig kostnad eller 6vrig intakt.

Nedskrivning
Tillgangar som Iopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i férhallanden

indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbatt.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvéarde.
Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med férséljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebéar

att leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden.
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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 tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller, eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satf bortfaller

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar och ovriga fordrignar samt bland skulderna erhalina lan, leverantérsskulder och 6vriga 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 balansrakningen 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, vriga
som omsattningstiligangar. Fordringar upptas tili det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedomda osé&kra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar 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 utflode av resurser kravs och en tiliférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

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

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tilldampas vid upprattandet av kassaflddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utetainingar.

12 (19)
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Fastighets AB Bodarne 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 tiligangar. Dessa uppskattningar
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer inklusive férvantningar pa framtida handelser som anses

rimliga under radande forhallanden. Poster som paverkas av bedomningar och uppskattningar ar fastigheter,

underskott och hyresfordringar.

Not 3 Intakter
2022-01-01
- 2022-12-31
Hyresintakter 20 975 351
Summa intakter 20 975 351
Not 4 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

2021-01-01
2021-12-31

17 803 964
17 803 964

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten I6per oftast pa
3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt

el,

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operaﬁonella hyresavtal per den 31 december ar

enligt foljande:

Mindre an 1 ar
1-5ar
Mer &n 5 ar

Framtida hyresinbetalningar
Foregaende ars hyresintakter 1-5 ar ar justerad med en arshyra.

Not 5 Fastighetskostnader

T e e e Y N P s el b T -

El och varmekostnader
Drifiskostnader
Underhall

Fastighetsskatt
Ovriga fastighetskostnader
Summa fastighetskostnader

2022-12-31 2021-12-31
15 289 082 15 566 270
46 108 375 41121 700
21 078 750 27 000 000
82 476 207 83 687 970
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
872 407 874 513
653 907 3261 147
482 883 1294 077

2 407 595 1947 295
326 397 331 175
4 743 190 7 708 206
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 6 Ersattning till revisorer )
2022-01-01 2021-01-01
. 2022-12-31 2021-12-31
Radek AB
Revisionsuppdrag | 46 410 45 581
Summa revisionskostnader 46 410 45 581

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovishingen och bokforingen samt styrelsens forvaltning och
dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 7 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
2022-01-01 2021-01-01
_ 2022-12-31 2021-12-31
Inkop av tjanster fran koncernfdretag 5.6% 3 4%
Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter B o
2022-01-01 2021-01-01
— _ z0md231 20211231
Ranteintakter, ovrigt | . . 2698 274
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2 698 274
Not 9 ~Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
o | B 2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader koncernforetag 8 905 702 8 713 562
Ovrigt 8 079 17 439
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 8 913 781 8 731 001
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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

2022 ar foljande:

2022-01-01
o L 2022-12-31
Redovisad skatt i resultatrakning
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 44 871
Summa redovisad skatt 44 871
Avstamning av effektiv skattesats 2022
Resultat fore skatt 3 577 231
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -/36 910

Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 33

Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -1 158 690
Under aret utnyttjade underskottsavdrag som tidigare inte redovisats som en
: 1 940 437
tillgang
Summa redovisad skatt 44 871
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 1,9% (1,9%).
Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:
Uppskjuten
skattefordran/
skatteskuld
Dec. 31, 2022
Differenser avseende:
Avskrivning av anlaggningstillgangar 44 254 209
Summa 44 254 209
o B Dec. 31, 2022
Redovisas enligt foljande i balansrakningen:
‘Uppskjutna skatteskulder -9 116 367

Uppskjutna skatter netto -9 116 367
_Pﬂ_stéimning av uppskjutna skatter 2022
Ingaende balans -9.161 238
El(_gttekos_t_rlad/ir_ntékt redovisade | result_atrékningen o 44 871
Utgaende balans -9 116 367

2021-01-01
2021-12-31

44 871
44 871

2021
-2 243 817
462 226

-1 240 362

823 006

44 871

Uppskjuten
skattefordran/

skatteskuld
Dec. 31, 2021

44 472 029
44 472 029

Dec. 31, 2021

-9 161 238

-9 161 238

2021

-9 206 109

44 871

-9 161 238

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det &r

sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 11 Finansiella instrument och finansiella risker

Samtliga poster forutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital och avsattningar
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

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 468 092 472 465 103 638
Inkop 5 790 401 2988 834
Omklassificeringar 10 676 969 _
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 484 519 842 468 092 472
Ingaende ackumulerade avskrivningar -40 022 290 ~36 808 803
Arets avskrivning - -3 262 278 -3 213 487
Utgaende ackumulerade avskrivningar -43 284 568 -40 022 290
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 44 472 029 44 689 849
Arets uppskrivningar -217 820 -217 820
Utgaende acku_mulerade uppskrivningar 44 254 209 44 472 029
Utgaende redovisat varde 485 489 483 472 542 211

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar tifl 1 050 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

Varderingsinstitut

Novier Property Advisors

Vardetidpunkt Dec 2022
Inflationsantagande, % (langsiktigt) 2.0%
Kalkylperiod, ar 14
Direktavkastning, % 2 5%
Kalkylranta, % 7.6%
| angsiktig vakans, % 5%,

Hyresantagande

Befintlig hyra och marknadshyra

Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och

Drifts- och underhallskostnader varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.
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Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 13 Maskiner och inventarier
- 20221231 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 753 906 753 906
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 753 906 753 906
Ingaende ackumulerade avskrivningar -643 390 -569 239
Arets avskrivning -54 266 -74 151
Utgdende ackumulerade avskrivningar ) - -697 656 -643 390
Utgaende redovisat varde 56 250 110 516

Not 14 Pagaende arbeten avseende materiella anlaggningstillgangar
e 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 676 969 50 823
Inkop - 10 626 146
Omklassificeringar L -10 676 969 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 10 676 969
Not 15 Hyresfordringar
- - 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar L 36 354 16 354
Summa - e 36 354 16 354
Forfallna
Forfallna fordringar —
fordringar — inga
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar Forfallna avséittningar avsattningar
31 dec. 2022 fordringar gjorda gjorda
Forfalina sedan mindre an 30 dagar 36 354 - 36 354
Forfallna sedan 31-60 dagar | B ; - -
Summa forfallna fordringar 36 354 - 36 354
Ej forfallna fordringar o : ; -
Summa 36 354 - 36 354
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
s 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 51 887 47 293
Ovriga férutbetalda kostnader - 15 452 19 525
Summa 67 340 66 818

17 (19)

Bt



Fastighets AB Bodarne 11
Org.nr 556685-8097

Not 17 Skulder till koncernforetag

B L - 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 445 160 104 434 908 610
Avgaende skulder B 3 905 877 10 250 494
Utgaende balans 449 065 981 445 160 104
Inga skulder forfaller senare an fem ar efter balansdagen.
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter -
B L B B _2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 6 861 233 6 163 898
Ovriga poster B 251 954 333 136
Summa 7 113 187 6 497 034
Not19 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser ] L
- B 2022-12-31 2021-12-31
Stallda sakerheter for koncernforetags skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 573 000 GGO0 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
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Not 21 Uppgifter om moderforetag -

Fa;ighets AB Bodarne 11 ar dotterforetag till Hedvig Eleonora Forvaltnings AB, orgnr: §59089-3235, med sate i 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), 5§56527-3314, med sate | Stockholm.

Not 22 Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 13 694 837

Aetsvinst 3622102

- 17 316 930

Styrelsen foreslar att:

Overféres iny rékning S 17316939
- 17 316 939
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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 f6r rdkenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
vdsentliga avseenden rittvisande bild av Fastighets AB Bodarne 11s finansiella stdllning per den 2022-12-31
och av dess finansiella resultat och kassaflode fOr aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar

forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststédller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden *

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

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamaisenliga som grund fo6r vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret fOr att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dar nédvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets férméaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda 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
Viara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptidcka en
viasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen. g/

Fastighets AB Bodarne 11, Org.nr 556685-8097
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddémer vi riskerna 10r vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revistonsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken 10r att inte upptacka en visentlig felaktighet till {6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig mformation eller asidosdttande av intern kontroll.

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

- utvarderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar 1 redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon vasenthg osdkerhetsfaktor som avser sidana hdndelser elier férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, méste vi 1 revisionsberéttelsen fasta uppmaérksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsétta

verksamheten.

- utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet 1 rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna péa ett sétt
som ger en rdattvisande bild.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diaribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning f6r Fastighets

AB Bodarne 11 for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi dr oberoende 1 férhdllande till Fastighets AB Bodarne 11 enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. {ﬂ

Fastighets AB Bodarne 11, Org.nr 556685-8097
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V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och 4ndamélsenliga som grund for vara
f uttalanden.
i
F:E Styrelsens ansvar
" Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forhust. Vid
%TJ; forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn till
o de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,

(™)
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokforingen, medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt

kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av {orvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimhig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot 1 ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rumlig grad av sdkerhet bedoma om torslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fOr att en revision som utférs enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i1 Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller {orlust grundar sig framst péd revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden
som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar 1genom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med

aktiebolagslagen.

Eskilstuna den 31 mars 2023
Radek AB Fmokopig ns dverensstammelsa

_ ned :yian Ietmty
e i Eoll_
Krlstma Englund

Auktbrrserad revisc
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