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Faststallelseintyg

Jag intygar att resultatrakningen och balansrakningen har faststallts pa arsstamma 2024-05-22.

Arsstimman besldt att godkdnna styrelsens férslag till vinstdisposition.
Jag intygar att innehallet | dessa elektroniska handlingar dverensstammer med originalen och att

originalen undertecknats av samtliga personer som enligt lag ska underteckna dessa.
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Christer Lundstedt, Styrelseledamot
2024-05-22
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Styrelsen och verkstédllande direktoren for Hedern Fastigheter 102 AB avger foljande arsredovisning for
N rakenskapsaret 2023.

Co! Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela
i:': kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Foretaget har sitt sate i Sundsvall och bedriver fastighetsforvaltning av den egna fastigheten.

Affarside
Hedern Fastigheter skall forvarva, aga, utveckla och forvalta fastigheter framst i nedre Norrland. Bestandet

skall i forsta hand utgdras av bostader och kommersiella lokaler. Hedern Fastigheter skall uppfattas som en
attraktiv hyresvard genom att erbjuda fastigheter med ratt kvalitet, hog servicegrad och stort engagemang.

Historik
Bolagets verksamhet startades 2003. Detta ar bolagets tjugoforsta verksamhetsar.

Vasentliga handelser

Redovisning av i koncernen vasentliga hiandelser sker i moderbolaget Hedern Fastigheter Holding AB:s
arsredovisning.

Fastighetsbestand

Bolagets fastighetsbestand omfattar totalt 1 st fastighet, Granlo 3:219, inneallande 247 st bostadslagenheter och 5
st lokalhyresgdster vid bokslutsarets utgang.

Belaningsgrad

Den externa belaningsgraden uppfyller det [angsiktiga malet pa 65 % av fastigheternas internt bedomda
marknadsvarde.

Belaningsgraden uppgar till 52 (42) % av fastigheternas internt bedémda marknadsvérde.
Vid arets utgang hade ingen del av bolagets lan bunden ranta.
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Finansiell stallning

[ Det for moderbolaget Hedern Fastigheter Holding AB strategiska malet pa 20 % soliditet kommer att ligga fast
Sl dven for dotterbolaget som skall nds genom att bolaget genererar egna vinstmedel.

) Soliditet justerad med intern marknadsvardering av fastigheten, efter avdrag for uppskjuten skatt pa 6vervardet
b uppgick vid rakenskapsarets utgang till 54 (60) %.

>

Koncernkontostruktur tillampas inom koncernen for konsolidering av likvida medel. Likvida medel nettoredovisas
darfor mot koncernmellanhavanden. Bolaget hade ingen checkkredit per 2023-12-31.

| 6vrigt hdanvisas till i arsredovisningen angivna nyckeltal och till koncernredovisningen for
Hedern Fastigheter Holding AB.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 25 142 23 823 23 385 23119 22 700
Resultat efter finansiella poster 3739 5786 6 860 7 409 7 062
Balansomslutning 214 148 183 959 181 501 181 112 177 349
Avkastning pa eget kap. (%) 10 14 18 20 21
Soliditet (%) 18 22 21 21 19
Extern belaningsgrad (%) 165 142 150 164 167

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vdarderingsprinciper.
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[+ Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Hedern Fastigheter Holding AB, som i sin tur ar ett helagt dotterbolag
e till Fenix Holding AB. Koncernstruktur redovisas enligt efterféljande schema.
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")
L; Forandringar i eget kapital
c2 Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
f;} kapital fond resultat resultat
;13; Belopp vid arets ingdng 1 000 000 200 000 33 681 769 1549428 36431197
2 Disposition enligt beslut av
arsstamman:
Balanseras i ny rakning 1 549 428 -1 549 428 0
Arets resultat 28 410 28 410
Belopp vid arets utgang 1 000 000 200 000 35231 197 28 410 36 459 607
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 35231 197
arets vinst 28 410
35 259 607
disponeras sa att
i ny rdkning overfores 35 259 607
35 259 607

Foretagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning Not
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Hyresintakter 2,3
Ovriga rorelseintakter

L
et

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader
Centrala administrationskostnader och marknadsforing 4
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 5
Resultat fore skatt

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

25142 452
19 476
25161 928

-10640 575
-912 265

-3 174 165
-14 727 005
10 434 923

62 730
-6 759 032

-6 696 302
3 738 621

-1 605 568
2133 053

-2 104 643
28 410
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2022-01-01
-2022-12-31

23822 713
74 059
23 896 772

-12 008 190
-809 356

-2 885 586
-15 703 132
8 193 640

44 817

-2 452 449
-2 407 632
5 786 008

-3 565173
2 220 835

-671 407
1549 428
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Balansrakning Not
i
s
[
o0 )
5 TILLGANGAR
N
1"
:7'; Anlaggningstillgangar
Coed
()

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 6
Pagaende nyanlaggningar 7

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anldaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar och hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-12-31

97 731 889
887 538
98 619 427

0
0

98 619 427

015 3/4
113 573 551
/56 756

19 445

485 296
115 450 422

767
115 451 189

214 070 616
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2022-12-31

92 294673
O
92 294 673

416 092
416 092
92 710 765

64 0/1

89 408 898
1426 547
32175
315457
91 247 148

356
91 248 004

183 958 769
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Balansra kning Not 2023-12-31 2022-12-31
§
N
&
s EGET KAPITAL OCH SKULDER
)
:_;
: Eget kapital 8
9
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 000 1 000 000
Reserviond 200 000 200 000
1 200 000 1 200 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 35231 197 33681 769
Arets resultat 28 410 1549 428
35 259 607 35 231 197
Summa eget kapital 36 459 607 36431 197
Obeskattade reserver 9 3137 049 4 531 481
Avsattningar
Uppskjutna skatter 10 5 582 542 4 555 148
Summa avsattningar 5582 542 4 555 148
Langfristiga skulder 11, 12
Skulder till kreditinstitut 161 000 000 129 625 415
Summa langfristiga skulder 161 000 000 129 625 415
Kortfristiga skulder 11
Skulder till kreditinstitut 0 1 878 980
Leverantorsskulder 1877 269 2967721
Skulder till koncernforetag 1 596 329 462 148
Ovriga kortfristiga skulder 59 307 8 294
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 4 358 513 3 498 385
Summa kortfristiga skulder 7 891 418 8 815 528
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 214 070 616 183 958 769
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7 Noter

[

2

?t:; Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

z

5*-5 Allmanna upplysningar

()
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade jamfort med foregaende ar.
Agarforhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Hedern Fastigheter Holding AB, org.nr 556717-1664 som ar ett
helagt dotterbolag till Fenix Holding AB, org.nr 556675-8818. Hedern Fastigheter Holding AB upprattar
koncernredovisning for koncernen Hedern Fastigheter.
Fenix Holding AB upprattar koncernredovisning for hela Fenix-koncernen.
Varderingsprinciper
Bolagets tillgangar, skulder och avsdttningar har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell bedémning berdknas bli betalda.
Fastigheter
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivhingar om ej annat anges.
Redovisning av skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital. Uppskjuten skatt berdaknas enligt
skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporara
skilinaderna forvantas bli utjdmnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i
framtiden.
Intaktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas |
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
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['1-4-..,
=
[
Ot
S -
?ﬁ Leasing
5
rJ] Samtliga leasingavtal och hyreskontrakt betraktas samt redovisas som operationella avtal.
4o
)

Anlaggningstillgangar

| resultatrakningen belastas rorelseresultat med avskrivningar som sker linjart 6ver den férvantade
nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Stomme 50 till 100 ar
Tak 20 ar
Fasad 20 till 25 ar
Fonster 20 ar
Hiss 50 ar
Installationer 15 till 50 ar
Inre ytskikt 15 till 30 ar
Byggnadsinventarier 3 till 10 ar
Hyresgastanpassningar 3 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rarelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa eget kap. (%)

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.

Extern belaningsgrad (%)

Rantebdrande externa skulder i forhallande till fastighetens bokforda varde vid arets utgang.
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e Not 2 Kop och forsaljning som avser koncernforetag

)

&

;:E{] Andel av forsaljning till koncernforetag, Tkr

% Andel av inkop och investeringar fran koncernforetag, Tkr

Not 3 Operationella leasingavtal

2023

-3 386
-3 386

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas avseende hyreskontrakt.

Forfaller till betalning enligt foljande:

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstallda
Kvinnor

Loner och andra ersattningar
Ovriga anstillda

Sociala kostnader
Pensionskostnader for ovriga anstéllda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 5 Bokslutsdispositioner

Lamnade Koncernbidrag
Aterféring periodiseringsfond
Forandring av 6veravskrivningar
Avsattning till periodiseringsfonder
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2023

25943 745
7 152 307
33 096 052

2023

404 593
404 593

32027
127 604
159 631

564 224

2023

-3 000 000
1 635 000
9432
-250 000
-1 605 568
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2022

-3 501
-3 501

2022

24 188 440
9 387 230
33575670

2022

402 342
402 342

29 281
127 263
156 544

558 886

2022

-4 000 000
515 000
-80 173

O

-3 565 173

& visma sign

www.vismasign.com



Hedern Fastigheter 102 AB 11 (13)
Org.nr 556640-0262

AT ANSOeN0TTIN

N
'u]
" Not 6 Forvaltningsfastigheter
Ef-;; 2023-12-31 2022-12-31
)
o
! Ingaende anskaffningsvéarden 124 790 443 118 751 546
3 Inkdp 8 653 579 6 563 192
Forsédljningar/utrangeringar -1 923 000 -524 295
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 131 521 022 124 790 443
Ingaende avskrivningar -32 495770 -30 132 124
Forsaljningar/utrangeringar 1 880 802 521 840
Arets avskrivningar -3 174 165 -2 885 586
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33 789 133 -32 495 770
Utgaende redovisat varde 97 731 889 92 294 673
Not 7 Pagaende nyanlaggningar
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0 1231 937
Inkop 7 802 154 2 789 295
Omklassificeringar -6 914 616 -4 021 232
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 887 538 0
Utgaende redovisat virde 887 538 0
Not 8 Antal aktier och kvotvarde
Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal Aktier 10 000 100
10 000
Not 9 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31
Ack overavskrivningar inv 183 049 192 481
Period fond 2017 0 1 635 000
Period fond 2019 1774 000 1774 000
Period fond 2020 930 000 930 000
Period fond 2023 250 000 0
3137 049 4 531 481
Skatteeffekt av schablonrdnta pa periodiseringsfond 17 340 5000
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Coudd

E«.Z Not 10 Uppskjuten skatteskuld

e 2023-12-31 2022-12-31

)

)

f-ﬁ Belopp vid arets ingdng 4 555 148 3477 221

2 Arets avsittningar 1027 394 1077 927
Belopp vid arets utgang 5582 542 4 555 148

Underlag for berdkning av uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter bestar av temporar

skillnad mellan bokfort varde och skattemassigt varde.

Not 11 Skulder som avser flera poster

Foretagets banklan om 161 000 000 kronor dr amorteringsfritt under ar 2024 fér omforhandling ar 2025

och senare. Berdkning sker utifran en amorteringstakt om lagst 1% per ar.

2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 161 000 000 129 625 415
161 000 000 129 625 415

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 0 1 878 980
0 1 878 980

Not 12 Langfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Forfaller 1-5 ar fran balansdagen 6 440 000 7 515 920
Forfaller senare an 5 ar fran balansdagen 154 560 000 122 109 495
161 000 000 129 625 415
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forskottsbetalda hyror 2 778 098 2 765 502
Fastighetsskatt 398 304 398 302
Upplupna personalkostnader 157 040 163 015
Ovriga férutbetalada / upplupna poster -60 873 171 565
Uppl ranteskuld 1 085 945 0
4 358 514 3 498 384
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Not 14 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 161 000 000 139 800 000
161 000 000 139 800 000

Resultat- och balansrdakningen kommer att foreldggas pa arsstamma for faststéallelse.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Christer Lundstedt Mattias Lundstedt
Verkstillande direktor

Mikael Lundstedt

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hedern Fastigheter 102 AB, org.nr 556640-0262

Armsa e e S T S i e e e T A A e Y T A T T T e A e ™ . T T R W P R R TP S SO Tt

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Hedern Fastigheter 102 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Hedern Fastigheter 102 ABs finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberitielsen ar

forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Hedern Fastigheter
102 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i farhallande {ill
Hedern Fastigheter 102 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddmer 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 och verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att for{satta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig 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.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen,se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Hedern Fastigheter 102 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for réakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Hedern Fastigheter 102 AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens 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 bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras
pa eft betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren | nagot vasentligt avseende:

o foretaqit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betréffande 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 forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Sundsvall den dag som framgar av var elekironiska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson
Auktoriserad revisor
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