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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.

VYerksamheten

Bolaget har sitt site i Stockholm och dess verksamhet har under aret omfattat forvaltning av fastigheter

belagna 1 Stockholm.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Fle rars jimforelse®

Tkr 2023
Nettoomséttning 21 221
Res. efter finansiella poster 7 519
Driftnetto (%) 51%
Balansomslutning 44 930
Soliditet (%) 27%

*Definitioner: se not

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

2022 2021 2020
19 937 19 497 18 946
6 827 7 046 > 675
49% 51% 44%
47 492 48 136 71 125
19% 20% 15%

Efterdyningarna av covid-19 har paverkat bolaget 1 ringa grad da det framst bestar av bostidder.

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Foretagets fastigheter dr beldgna 1 Stockholmsomradet och innehéller huvudsakligen bostéder.
Fastigheterna dr val underhdllna och fullt uthyrda varfor vi bedomer risken f6r hyresbortfall och

oforutsedda kostnader som mycket liten.

Forandringar i eget kapital

Aktiekapital
Vid drets borjan 800 000
Arets resultat
Vid arets slut 300 000

Resultatdisposition

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star
balanserad vinst
arets forlust

Styrelsen foreslar att
1 ny rdkning 6verfores

Reserviond Fritt eget kapital
160 000 8 027 173
3 187 055
160 000 11214 228
8 027 173
3 187 055
11 214 228
11 214 228
11214228

Betriaffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrakningar med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning
Fastighetskostnader

Bruttoresultat

Administrationskostnader
Ovriga rorelseintikter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader till koncernforetag

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

A

Not

2.3
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2023-01-01
2023-12-31

21221210
-12 080 296

2022-01-01
2022-12-31

19 937 456
-11 860 128

9140 914

-884 108
75 627

8 077 328

-955 159
7577

-308 481

8332 433

890
-7197 610
-16 276

-812 996

7519 437

-3 308 944

-947 582

7 129 746

56
-286 717
-16 178

-302 839

6 826 907

-7 361 076

-3 308 944

4210493

-1 023 438

-7 361 076

-534 169

06 251

3 187 035

-467 918
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BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 4 44 514 096 38 595 754

Inventarier, verktyg och installationer 5 73316 114 137

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar 0 1055 102
44 587 412 39764 993

Finansiella anlidggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehayv 6 2 945 2 945
2 945 2 945
Summa anldggningstillgangar 44 590 357 39 767 938

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 68 649 169 507
Fordringar hos koncernforetag 0 7036 177
Ovriga fordringar 134 403 387 497
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 136 306 130 491

339 358 7723 672
Summa omséttningstillgdngar 339 358 7723 672
SUMMA TILLGANGAR 44 929 715 47 491 610

A
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BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (800 aktier) 800 000 800 0600

Reservfond 160 000 160 000

960 000 960 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8027173 8 495 091

Arets resultat 3 187 055 467 918
11214 228 8 027 173

Summa eget kapital 12 174 228 8 987 173

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 8 093 923 7070 485

Summa avsittningar 8 093 923 7070 485

Langfristiga skulder 7

Skulder till kreditinstitut 10 079 964 18 674 156

Summa langfristiga skulder 10 079 964 18 674 156

Kortfristiga skulder

Skulder 11l kreditinstitut 106 692 206 692

[everantorsskulder 2 756 434 1 874 981

Koncernskulder G 595 697 8 552 273

Aktuell skatteskuld 44 201 22 954

Ovriga skulder 171 786 48 343

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 1906 790 B 2054553

Summa kortfristiga skulder 14 581 600 12 759 796

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 929 715 47 491 610
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Noter i enlighet med ARL kap 5
ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). BFNAR 2020:1 Redovisningsfragor med anledning av coronaviruset.

Principerna ar ofordndrade jamfort med foregaende ar.
Viirderingsprinciper

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar forutom inkopspriset dven utgifter som dr direkt hanforliga till

forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for 1opande
underhall och reparationer redovisas som kostnad nédr de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivningar for komponenter sker 1 intervallet 1 % till 7 %. Avskrivningar for inventarier sker med 20 %.

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad 1 resultatrakningen.

Ingen avskrivning sker pd mark.

Nedskrivningar- materiella anlaggningstillgangar samt andelar 1 koncernforetag
Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs vérde ar lagre dn dess redovisade virde.
Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas it enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument virderas utifran
anskaffningsvirdet) 1 BFNAR 2012:1.

Virdering av finansiella tillgangar
Finansiella omséittningstillgdngar virderas vid forsta redovisningstillfdllet till det lagsta av anskaffningsvirde och
nettoforsidljningsvirdet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som utgér omséttningstillgangar véirderas individuellt till det belopp som
beriknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgangar varderas vid forsta redovisningstiliféllet till anskaffningsvirde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt styrda foretag redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar forutom inkopspris dven utgifter som ar direkt hantorliga till

forvirvet.
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Skatt .
Skatt pa arets resultat 1 resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for

innevarande riakenskapséar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt som
dnnu inte redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktiga resultat avseende framtida rikenskapsar till
foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatt redovisas for alla skattepliktiga temporira skilinader, dock sidrredovisas inte uppskjuten skatt hiantorlig
till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post 1 balansrdkningen. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och fo6r mojligheten att 1 framtiden anvinda skatteméssiga
underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur det redovisade virdet for motsvarande tillgang eller skuld forvéntas
dtervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pd de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen

och har inte nuviardesberiknats.

Intakter
Hyresintidkter redovisas i den period uthyrningen sker. Intdkterna har tagits upp till det verkliga virde som erhillits eller
till det virde som kan berdknas erhallas och redovisas 1 den omfattning det dr troligt att de ekonomiska fordelarna

kommer att tillforas foretaget.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2 Personal 2023 2022
Medelantal anstillda
Medelantal anstdlida har varit 1 1

varav man 67% 66%

Not3 Avskrivningar m.m. pia materiella och immateriella
anlaggningstillgangar fordelade pa funktion

2023 2022

Forvaltningsfastigheter 1 685 083 1 620 815
Inventarier, verktyg och installationer 40 821 48 896
\NA 1725 904 1669 711
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Not 4

Not 5

Byggnader och mark

Mark
Vid drets borjan
Vid arets slut

Planenligt restvarde

Bygenad
Ackumulerat anskaffningsvdrde

Vid drets borjan
Anskaftningar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende redovisat varde

Planenligt restvirde

Bokforda virden
Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Inventarier, maskiner och installationer

Ackumulerat anskaffningsvdrde
Vid arets borjan

Anskafthingar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan
Vid arets slut

Planenligt restvarde
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2023-12-31

575 000

2022-12-31

575 000

575 000

575 000

2023-12-31

38 319 578
7 603 425

575 000

575 000

2022-12-31

38 149 612
169 966

65 923 003

-20 298 824
-1 685 083

58 319 578

-18 678 009
-1 620 815

-21 983 907

43 939 096

2023-12-31

43 939 096
575 000

-20 298 824

38 020 754

2022-12-31

38 020 754
575 000

44 514 096

2023-12-31

264 289
0

38 595 754

2022-12-31

264 289
0

264 289

-150 152
-40 821

264 289

-101 256
-48 896

-190 973

73 316

-150 152

114 137
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Not 6

Not 7

Not 8

W\

Andra langfristiga virdepappersinnehav

[ngaende anskaffningsvirde
Utgiende redovisat virde

Yardepapper

Foreningen Mariebergshem UPA,
org nr 702001-4069, Stockholm
Fastighetsforeningen Scheele UPA,
org nr 702001-8870, Stockholm

Fastighetsforeningen Inteckningen nr 5
UPA, org nr 702001-0034, Stockholm

Foreningen Vadpnargarden UPA,
org nr 702002-5794, Stockholm
Foreningen Fabriken nr [-3 UPA,
org nr 702005-5265, Stockholm

Fastighetsforeningen Borgmastaren UPA,
org nr 702000-2320, Stockholm

Foreningen Enkopingshem UPA,
org nr 702000-4821, Stockholm

Antal
andelar

1/100

1/100

2/100

2/100

/24

2/100

2/105

2023-12-31

2 945

2022-12-31

2 945

2 945
i %
1,0%
1,0%
2,0%
2,0%
4,2%
2,0%

1,9%

2 945
Belopp

20

10

10

2 500
200

200

2 945

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag. Agarandelen av kapitalet

avses, vilket Overenstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Langfristiga skulder

Skulder som forfaller 2 - 5 ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder som forfaller senare dn fem ar frin balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sédkerheter

Eventualforpliktelser
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2023-12-31

426 768

9653 196

2022-12-31

826 768

17 847 388

10 079 964

2023-12-31

22 089 000

Inga

18 674 156

2022-12-31

24 602 000

Inga
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Not9 Koncernforhallande

Foretaget ir ett heldgt dotterforetag till ELH Fast Holding AB, org nr 556703-6008 med séite 1 Stockholm.

Av dotterforetagets totala inkép och forsidljning maétt 1 kronor avser 10 % av inkdpen och 0 % av forséljningen foretag

inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor.

Not 10 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets utging

Var bedomning for bolagets resultat under innevarande ar &r att resultatet kommer att bli 1 linje med

rakenskapsar 2023.

Not 11 Nyckeltal

Driftnetto %

(Bruttoresultat-avskrivningar)/Nettoomsittningen.

Soliditet %
Eget kapital 1 relation till balansomslutningen.

Stockholm 2/8 f ""2’&

Wy

”/
ennart He stedt

)‘
Verkstillande direktdr
A\

2277 >

Eleonor Hellstedt

Var revisionsberittelse har ldmnats den Z g

Ulf Sundborg
Auktoriserad revisor

Dol VLGS

Carola Hellstedt

2024

Ehna Oberg
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

gvisionsherattelse

Till bolagsstdamman i Bostads AB S:t Orjan, org. nr 556029-4281

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostads AB S:t Orjan for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostads AB S:t Orjans finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Fdrvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Bostads AB S:t Orjan enligt god revisorssed | Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att

arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direkttren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
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 och
verkstallande direkiéren fér bedémningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, néar sa ar tillampligt, om

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovishinden som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att |d&mna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sé&kerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptédcka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
missiag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan fOrvédntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:;

— Identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionshevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga fér att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

—— gkaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgarder som &r l[Ampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten |

den interna kontrollen.

forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter t évrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

— utvarderar vi tAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund | de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsétta verksamneten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberditelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osadkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet foér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
l&ngre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttélanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direkitrens forvaltning fér Bostads AB
MS:t Orjan for ar 2023 samt av forslaget tiil dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

]
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Auktoriserad revisor

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberétteisen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktéren ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revistonen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Bostads AB S:t Orjan enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid férsiag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsatrt,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar foér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheater. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedbma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sé&kerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utiors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgédrder eller férsummelser som kan féranleda

Elina Obegj

Auktoriserad revisor

Stockholm den 28 maj 2024
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organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter | 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den [6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och fér att medelsidrvaltningen ska
skbtas pa ett betryggande sétt.

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvdnder
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utftrs baseras pa var professionella
bedbtmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga foér verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder 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 férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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