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Org.nr 559225-6852

Styrelsen for Kapan Fastigheter 11 AB avger foljande arsredovisning f6r rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolagets verksambhet dr att, direkt eller indirekt, dga och forvalta fastigheter.

Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under aret har arbetet med Kirunas stadsflytt avslutats. Arbetet med att bygga en ny polisstation pa
annan plats avslutades under december. Polisstationen invigdes officiellt 1 borjan av 2024,

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetstaktorer
Bedomningen ér att osékerheten i omvérlden fortsatt kommer att pdverka bolagets verksamhet men
positiva forandringar syns bland annat med sédnkta styrrdntor under 2024. Under 2024 kommer fortsatt

forvaltning och utveckling av sin verksamhet att ske.

Finansiella instrument
Upplysningar om foretagets finansiella instrument, mal och tillimpade principer for finansiell
riskstyrning finns 1 not 4 gillande risker och riskhantering.

Hallbarhetsupplysningar
Avseende information hallbarhet hiinvisas till moderbolagets, Kdpan Fastigheter AB org.nr 559343-3443,

arsredovisning.

Agarforhillanden
Kéapan Fastigheter 11 AB dr ett heldgt dotterbolag till Svenska Myndighetsbyggnader Holding 2 AB,
org.nr 559348-5179, med site 1 Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2019/20

(14 man)
Nettoomséittning 4 846 0 2511 2 399
Resultat efter finansiella poster -11 046 -6 852 1436 1 095
Balansomslutning 383 096 384 472 20911 20 534
Soliditet (%) 0,3 0,1 6,9 1,7

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 12 473 511
arets forlust -12 473 511
0

Nagon vinst eller forlust finns ) att disponera.
1 ny rikning overfores 0

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intakter
Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhall

Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt
Driftsnetto

Central administration

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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2023-01-01
-2023-12-31

4 846
1170
6 016

-492
-28
~142
-30

S 324

67

-3 791
-4 416
1600

-12 651
-12 646
-11 046

-361
-11 907

-567
-12 474
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2022-01-01
-2022~-12-31

1 225
1225

-30
-16
-30
1 150

-1 366
-1 441

~216

59
-6 695
-6 636
-6 852

-122
-6 974

-108
-7 082
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anliggningstillgangar
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-12-31

380 562
380 562

380 562

0

2 461
73

2 534

2 534

383 096

3 (19)

2022-12-31

384 353
384 353

384 353

1
118
0

119

119

384 472
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktickapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa Kkorttristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapital
Ingiende eget kapital 2022-01-01 30 256 797 1103
Omioéring av foregaende ars resultat 730 ~7197 -67
Fusionsresultat -1 729 -1 729
Arets resultat -7 082 -7 082
Transaktion med Agare
Erhallet aktiedgartillskott 7 825 7 825
Utgaende eget kapital 2022-12-31 30 7 082 -7 082 50
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 7 082 -7 082 50
Omforing av foregdende ars resultat -7 082 7 082 0
Arets resultat -12473 -12 473
Transaktion med édgare
Erhallet aktiedgartillskott 12 473 12 473
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 12 473 -12 473 50

Antalet aktier uppgar till 50.000 st och kvotvardet dr 1 kr per aktie.

Ackumulerade ovillkorade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 20 378 tkr (7 905 tkr).
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Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
torandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Fordndring av skulder koncernforetag
Erhéllna aktiedgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Noter
Tkr

Not 1 Allmanna upplysningar

Képan Fastigheter 11 AB med org.nr 559225-6852 har sitt séate 1 Stockholm.
Bolaget ar ett dotterforetag till Svenska Myndighetsfastigheter Holding 2 AB org.nr 559348-5179 med

sate 1 Stockholm.

Kéapan Fastigheter AB, org.nr 559343-3443 med séte i Stockholm 4r moderforetag 1 den minsta
koncernen som upprattar koncernarsredovisning for koncernen som bolaget ingar 1.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Grunder for redovisning

Arsredovisningen for moderbolaget har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran Radet
for finansiell rapportering. Rekommendationen innebér att bolaget 1 arsredovisningen 1or den
juridiska personen ska tillldimpa samtliga av EU godkéinda IFRS och uttalanden sa langt det at
mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och

beskattning.

Den funktionella valutan for bolaget dr svenska kronor, vilken dven utgor rapporteringsvalutan. De
finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvéarden, forutom noterade
vardepapper och derivat som vérderas till verkligt varde.

Att uppritta finansiella rapporter 1 enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen gor bedomningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under ridande forhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan for att
bedOoma de redovisade virdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra

kéllor.,

Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gors
om dndringen endast paverkat denna period eller 1 den period dndringen gors och framtida perioder
om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedomningar gjorda av
foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga justeringar 1 patéljande ars
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 4, Finansiell riskhantering och finansiella instrument.

Redovisningsprinciperna dr oforindrade jamfort med foregiende ar.

Sjilva redovisningsprinciperna dr samma som tidigare. Enda d&ndringen adr hur vi summerar ihop dessa
konton i AR vilket far effekter pd jimforelsetalen.

Transaktion 09222115557521364471
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Resultatrakning

Hyresintakter - Operationella leasingavtal

Leasingavtal dér i allt visentligt alla risker och férméner férknippade med dgandet kvarstar hos
leasgivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal ar utfirdn detta att
betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal

inkluderas 1 poster forvaltningsfastigheter.

Hyresintikter redovisas linjért i bolagets rapport 6ver totalresultatet baserat pa villkoren 1
hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade formaner redovisas som en minskning av
hyresintdkterna linjart dver leasingperioden. Hyresaviseringen bokfors 1 den period den avser.

Forséiljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och forméner 6vergér till koparen
fran séljaren. Bedomning av om risker och forméner har dvergdtit, sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

Fastighetskostader

I fastighetskostnader som &r en del av bolagets driftnetto ingar drifts- och underhallskostnader, kostnader
for forvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebunda kostnader
som el, vatten, virme och renhdllning, forsdkring och fastighetsskotsel. Med underhallskostnader avses
kostnader for atgarder for att uppritthalla fastighetens standard och tekniska skick. I t6rvaltnings-
administration ingar kostnader for fastighetsforvaltning och uthyrning och vissa delar av ekonomaisk
forvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastighetsavgift och fastighetsskatt baserad pa fastighetens
taxeringsvarde.

Finansiella intakter och kostnader

Rénteintikter pa fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Finansiella intdkter och kostnader redovisas 1 den period till vilken de hanfor sig.

Lanekostnader som dr direkt hanforbara till konstruktion eller produktion av en tillging och som tar
betydande tid i ansprak att fardigstdlla for avsedd anvéndning eller forséljning inkluderas 1
tilledngens anskaffningsvirde. Aktivering av lanekostnader sker under forutsittningen att det ar
troligt att det kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan métas pa ett

tillforlitligt sitt.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrakningen utom da
den underliggande transaktionen redovisas 1 ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhorande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stille. Aktuell skatt 4r den skatt som berdknas pé det
skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet
genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder.Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
tillgdngar och skulder. Férdndring av den redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas
som en kostnad eller intikt 1 resultatrakningen utom nér skatten dr hanforlig till poster som redovisas 1
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Transaktion 09222115557521364471
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Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder 1 de
finansiella rapporterna och det skattemissiga virdet som anvinds vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sé kallade balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder
redovisas for skattepliktiga temporira skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for
avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga dverskott. Om den temporara skillnaden uppkommit vid f6rsta redovisningen av
tillgangar och skulder som utgor ett tillgdngsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt beridknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvintas gilla nédr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresintakter och
virdestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hdnforliga transaktions-
kostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till det l4gsta av
anskaffnings- och verkligt varde. Verkligt viarde baserar sig 1 forsta hand pa priser pé en aktiv marknad
och ar det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna &verlatas mellan kunniga parter som édr oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfille gors marknadsvirdering av samtliga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlaggning 20 ar
Byggnads-~ och markinventarier

samt anslutningsavgifter 5-10 ar

Hyresgastanpassningar skrivs utifran hyresavtalets ldngd.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 varde goérs en
bedomning av dess redovisade virde. I de fall dir det redovisade virdet dverstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta dtervinningsgvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period virdenedgdngen pavisas.

Aterforing av nedskrivningar

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
aterfors om en senare dkning av atervinningsvardet objektivt kan hidnforas till en hdndelse som
intraftat efter det att nedskrivningen gjordes.
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Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 1 féretaget som juridisk person, utan foretaget tilldmpar 1 enlighet
med ARL anskaffningsvirdemetoden. I foretaget virderas darmed finansiella anldggningstillgdngar
till anskaffningsvéirde och finansiella omséttningstillgdngar enligt 14gsta vardes Finansiella
instrument 4r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och en
finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument 1 ett annat féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrikningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga fordringar, kundfordringar,
likvida medel, 6vriga fordringar. Bland skulder terfinns leverantorsskulder, skulder till kreditinstitut,

agarlan, ovriga kortfristiga skulder.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrdkningen nér faktura har skickats
och féretagets ratt till ersédttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér

faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i1 balansrdkningen
endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrdkningen nér réattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
dver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrikningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Detsamma géller 16r del
av en finansiell skuld.

Klassificering och virdering av finansiella tillgangar

Finansiella tiligingar ar varderade till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet virderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade till
upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som
endast dr betalningar av kapitalbelopp och ridnta pd det utestiende kapitalbeloppet. Tillgdngarna
omfattas av en forlustreservering for forvintade kreditférluster.

Verkligt virde via resultatet ar alla andra skuldinstrument som inte ar virderade till upplupet
anskaffningsvirde eller verkligt virde via 6vrigt totalresultat. Finansiella instrument 1 denna kategori
redovisas initialt till verkligt virde. Fordndringar 1 verkligt varde redovisas 1 resultatet.

Klassificering och viardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt varde inklusive trans- aktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden.

.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Den forenklade modellen tillimpas for kundfordringar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvintade aterstaende 16ptid. Virderingen av
férviantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden f6r kundfordringar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Forvantade kreditiorluster
varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster
beaktar eventuella sikerheter och andra kreditférstarkningar 1 form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas 1 balansrikningen till upplupet anskaffningsvirde, d.v.s. netto av
bruttovirde och forlustreserv. Fordndringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1 RFR2.
Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rérliga avgifter kostnadsfors
16pande for den period till vilka de hinfors. Formaner erhdllna 1 samband med tecknandet av ett avtal
redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingskostnaden i1 resultatet. Samtliga hyreskontrakt
betraktas som operationella leasingavtal.

Avsattningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en {6ljd av en intrdffad hindelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Dar effekten av nér 1 tiden betalning sker ar viasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av
det forviantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
bedomningar av pengars tidsvarde och om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med
skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Offentliga bidrag

I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget krdvs, intaktsredovisas oftentliga bidrag da
villkoren for att erhalla bidraget 4r uppfyllda. Offentliga bidrag virderas till verkliga virdet av vad som
erhillits eller kommer att erhallas.

Bolaget har aret erhallit elstdd. Det har redovisats som Ovrig intékt.

Koncernbidrag
Erhéllna och 1dmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa
bedomningar och antaganden som paverkar det redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt 1amnad information 1 dvrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra forutsidttningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som dr mest vdsentliga vid upprittandet av bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen dr speciellt kédnslig for de bedémningar och antaganden som ligger 1 virderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till det 14gsta av anskaffningsvardet och
verkligt virde, vilket faststéills av foretagsledningen utifran marknadsbedomning. Visentliga
bedomningar har dédrvid gjorts avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav som baserat
pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrantningskrav pa jamforbara
fastigheter. Bedomningar av kassaflddet for drifts-, underhélls- och administrationskostnader dr baserade
pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har
bedomts utifran det faktiska behov som foreligger. Vid forvarv av bolag gors en beddomning av om
forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs eller rorelseforvary. Ett tillgangsférvdrv féreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och de processer som krédvs for att
bedriva verksamheten. Ovriga forvarv ér rérelseforvirv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa en
bedomning av nér dvergangen av risker och férmaner sker. Denna beddmning ar vigledande for nér
transaktionen ska redovisas.

En annan bedomningsfraga 1 redovisningen beror virderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har beraknats
utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige. Uppskjuten skatt berdknas med en nominell
skatt om 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skatteméssigt virde pa tillgangar och skulder.
Den verkliga skatten bedoms vara ldgre dels pa grund av mdjligheten att silja tastigheter pa ett
skatteeffektivt sitt, dels pga. tidsfaktorn. Vid virdering av underskottsavdrag och carryforward rénta
enligt EBITDA regeln gors en bedomning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida
vinster.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Finanspolicy

Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerad for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker
avses marknads-, likviditets-, refinansierings- och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for
hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststiller ansvarsfordelning och administrativa regler och
revideras varje ar. Avsteg fran koncernens finanspolicy kriver styrelsens godkidnnande.

Marknadsrisk

Rianterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafldden fluktuerar till f6ljd av
dndrade marknadsridntror. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for ranterisk genom dess
lanefinansiering.

Transaktion 09222115557521364471 Signerat CV, MK
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Kanslighetsanalys
Rénterisken ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafldde fran ett finansiellt instrument

varierar pa grund av fordndringar i marknadsréntor. En betydande faktor som paverkar ranterisken
ar rantebindningstiden. Bolaget ir frimst utsatt for ranterisk avseende bolagets skulder till
kreditinstitut. Ranterisken hanteras frimst genom att teckna rantederivat pa delar av
skuldportféljen och dirmed minska férdndringen om den rorliga rantan férandras.

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa

tillrdcklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken f6r forlust pga motpartens ovilja eller oférmaga att reglera sina
skyldigheter. For att begriansa motpartsrisken accepteras endast motparter med hog kreditvardighet

och/eller att engagemanget per motpart dr begrinsat.

Not 5 Hyresintakter
2023 2022
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 20 359 4 355
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 81 363 5251
Avtalade hyresintdkter senare dn 5 ar 198 116 332
299 838 9 938

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de
hyreskontrakt som avser e¢j uppsidgningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen ovan.

Den kontrakterade arshyran, uppgickvid arsskiftet till 20,4 mkr ( 4,4 mkr) 1 bolaget. Tillaggsdebitering
avseende service- och dvriga intdkter har uppgatt till 369 tkr (0 tkr) under aret. For kommersiella
hyreskontrakt sker hyresbetalning i storsta grad kvartalsvis 1 forskott. Kontrakten dr tecknade pa viss tid,
vilket innebar att forindring av marknadshyror inte ger direkt utslag 1 hyresintakterna. Avtalade
hyresnivader géller formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling. I de
kommersiella kontrakten ingar en sa kallad indexklausul som innebér en arlig upprikning av hyran.

Genomsnittlig aterstdende kontrakterad 16ptid, exklusive bostiader och parkering, uppgick vid arsskiftet

till 14,7 ar (2,2 ar).

Not 6 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstdllda och nagra l6ner eller andra ersidttningar har e utbetalats.

Transaktion 09222115557521364471
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Not 7 Transaktioner med narstaende

Bolaget har koncernrelationer med Kapan Fastigheter AB. Via Kapan Fastigheter AB har bolaget dven en

14 (19)

narstienderelation med Kapan Tjinstepensionsférening. Bolaget har under 2023 kopt tjanster avseende

teknisk och administrativ férvaltning fran Kapan Fastigheter AB.

Under 2022 hade bolaget dven en narstdende relation till Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB. Under
den tiden kopte bolaget tjanster avseende tekniskt och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB

och SBB Forvalining AB.
Prisséttningen pa tjanster bade under 2023 och 2022 har skett till marknadsméssiga priser.
2023
Inkop -140
Langfristiga skulder till koncernforetag -373 174
Kortfristiga skulder till koncernforetag 0
Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter
2023
Ranteintdkter fran koncernforetag 0
Ovriga rinteintikter 5
5
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023
Réantekostnader till koncernforetag -12 644
Ovriga rintekostnader -7
-12 651
Not 10 Bokslutsdispositioner
2023
Forandring av periodiseringsfond | -861
-861

Signerat CV, MK

2022

-16

-381 414

-1 966

2022

39

39

2022
-6 649

46
-6 695

2022

~122
-122
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Not 11 Skatt pa drets resultat

Skatt pa drets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Schablonrinta periodiseringsfond
Effekt till foljd av
rinteavdragsbegriansningsregler
Justering uppskjuten skatt temporéra
skillnader fastigheter

Ovriga temporira skillnader
Redovisad effektiv skatt

Transalktion 09222115557521364471

Procent

20,60
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2023

Belopp
-11 907

2 453
~] 804

~468

746
-567

2023

-332
-35
-567

Procent

20,60
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2022

76
43
-108

2022

Belopp
-6 973

1436

-1 544

-108
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Not 12 Forvaltningstastigheter
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2023-12-31 2022-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 379 065 13 815
Forvarv/aktiveringar 0 3152
Genom fusion 0 362 098
Ingdende avskrivningar -1 570 -203
Arets avskrivning enligt plan -3 791 -1 366
373 705 377 496
Mark
Ingdende anskaffningsvirde 4 405 4 405
4 405 4 405
PAgaende ny, till- och ombyggnader
Ingaende anskafiningsvirde 2 452 2 452
2 452 2 452
Utgaende viarde forvaltningstastigheter 380 562 384 353
Marknadsvirde
Marknadsvirde fastighet 410 000 425 000
410 000 425 000

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafléden for respektive fastighet dar
hdansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsliage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgar 20 ar. Under
kalkylperioden utgors intidkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
déarefter berdknas hyresmtikterna till den marknadshyra som giller idag.

Drifts- och underhallskostnaderna har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka i takt med inflation. Investeringar har bedomits

utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig
vakans beaktas i viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga beddmningar
av marknadens avkastningskrav.

Virdering har skett enligt IFRS 13s vérderingshierarki (indata for tillgdngen eller skulden som 1nte
baserats pa observerbara marknadsdata).

Transaltion 09222115557521364471
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Not 13 Finansiella instrument
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2023-12-31
Fin tillg/skuld
Fin tillg/skuld virderade till
virderade till verkligt virde
uppl ansk virde via res.rikn
Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 2 461
Forutbetalda kostnader 73
2 534
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till
koncernforetag 373 174
Leveranttorsskulder 408
Kortfristiga skulder till
koncernforetag 2 596
Upplupna kostnader 5 346
381 524
2022-12-31
Fin tillg/skuld
Fin tillg/skuld virderade (il
virderade till verkligt virde
uppl ansk virde via res.rikn

Finansiella tillgangar

Kund- och hyresfordringar ]
Ovriga kortfristiga fordringar 118
119
Finansiella skulder
Léangfristiga skulder til
koncernféretag 381 414
Leverantdrsskulder 6
Kortfristiga skulder till
koncernforetag 1 966
Ovriga kortfristiga skulder 326
Upplupna kostnader 83
383 795

I ovanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat
varde, klassificerade kategorierna enligt IFRS 9.
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o Not 14 Uppskjuten skatt
" 2023-12-31 2022-12-31
%}2
o Uppskjuten skatteskuld
= Uppskjuten temporira skillnader fastighet -110 -75
o)
- -110 -75
)
Not 15 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
Namn aktier varde
Aktier 50 000 ]
50 000
For ovriga fordndringar 1 eget kapital hdnvisas till rapport fordndringar 1 eget kapital.
Not 16 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att t1ll forfogande staende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 12 473 511
arets forlust -12 473 511
0
Négon vinst eller forlust finns ej att disponera.
1 ny rdkning 6verfores 0
Not 17 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond rdkenskapsar 2020 53 53
Periodiseringsfond rakenskapsar 2021 377 377
Periodiseringsfond rakenskapsar 2022 122 122
Periodiseringsfond rakenskapsar 2023 861 0
1413 552
Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 381414 1271
Tillkommande skulder 0 380 143
Avgaende skulder -8 240 0
373 174 381 414

Transaktion 09222115557521364471
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Uppupna rintekostnader
Forutbetalda hyresintakter

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Not 20 Stillda sikerheter
Inga sidkerheter har stallts.

Till f6rman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar

Not 21 Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser finns.

Not 22 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Resultat fran infusionerade bolag

Not 23 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut
Den nybyggda polisstationen invigdes i borjan av 2024.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Cecilia Vestin

Viér revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor
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3 791
0
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2022-12-31

0
0
16
16

2022-12-31

190 594
190 594

2022-12-31

1 366
3 604
4 970
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Kapan Fastigheter 11 AB, org. nr §59225-6852

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Kapan Fastigheter 11 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Kapan Fastigheter 11 ABs finansiella stéllning per den 31 december 2023 aoch av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nharmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Kadpan Fastigheter 11 AB enligt god revisorssed | Sverige och

har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen,
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

VVara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasenilig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstaq, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, farfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [Gmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte far att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovishingen och tillhorande upplysningar,

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarma
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten,

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukfuren och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisicnens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten far den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat. |
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Kapan Fastigheter 11 AB for ar 2023.
Vi tillstyrker att bolagsstamman beviljar styrelseledamoten ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Kadpan Fastigheter 11 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egnha kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

-——-  na nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Véart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om iorslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfars enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Stockholm per den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att lillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokftringen, medelsforvaliningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionelll omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller farlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underilag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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