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Arsredovisning

och

Koncernredovisning

for

Hedern Fastigheter Holding AB

- 556717-1664

Rakenskapsaret

2022

Faststdllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Hedern Fastigheter Holding AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansriakningen har faststillts pa drsstimma den 13 april 2023. Arsstimman beslutade att

godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med
originalen. |

Sundsvall den 13 april 2023

oo Srodkrl

Christer Lundstedt



T,
1

L

dov

Arsre

isning

och

ing

Koncernredovisn

AB

r

fo

ing

igheter Hold

Hedern Fast

1664

556717-

Rakenskapsaret

2022

"lu r
-

]

-

R

als

n

"

o =l ETI .l-ﬂ-ﬂ.l-dl..l.l..g. p

Lt S PR CR

Y

CEETLE R P _F

- T
n.y.....

—reerzh 2
SR

Tt

s i - 2 AU L LS S JLA P

1 ..H.,.rn.............n... o ..mnr.r._..f..l..i.wf,...v.luu.....h.ﬂu.. .u.r...._..m ..".w h.,.,.hh
T, arpet oy iy 2

Yo u.nn”.- .:n......b.l.u....u.uuq...-..un

e s et s

e

E

'
e

u
p“._....m.q =3 g T

i
o

Tk g _....mu.._.:.......n_nwu.,.....,...q -.nh_..l.nu...

"

PR

Hedern Fastigheter Holding AB

Org nr 556717-1664

Visina sign

s

oitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

ir]

netfsvidocument-check/e325d022-0579-4ae0-92d4-c07¢c895b1ctd

Electronically signed / S&hkoisesti allek

=

www.vismasign.com

ign.visma

/s

[
L

hitps



Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

i rikenskapsaret 2022.

Redovisningen omfattar
Forvaltningsberéattelse
Resultatrdakning koncern
Balansrdakning koncern
Kassaflodesanalys koncern
Resultatrakning
Balansrakning

Noter
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6 Styrelsen for Hedern Fastigheter Holding AB avger féljande arsredovisning och koncernredovisning for

e Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopb |
tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Bolaget som ar ett heldgt dotterbolag till Fenix Holding AB har sitt sate i Sundsvalls kommun och bedriver
aktieférvaltning. Bolaget ar onoterat och privatdagt med Norrland som verksamhetsomrade. Bolaget har inga

anstillda. Koncernstruktur redovisas pa sidan 3.

Historik

Bolagets verksamhet startades 2006. Detta ar bolagets sjuttonde verksamhetsar.
Affarside

Hederns affarsidé ar att forvarva, dga, utveckla och forvalta fastigheter framst i nedre Norrland. Bestandet ska |
forsta hand utgoras av bostdder och kommersiella lokaler. Hedern Fastigheter ska uppfattas som en attraktiv
hyresvard genom att erbjuda sina hyresgéster hog kvalitet, hég servicegrad och med ett stort engagemang.

Verksamhetskommentarer

Fastighetsaffarer

Under tredje kvartalet 2022 forvarvades fastigheten Veterindren 4 i Sundsvall. Ett strategiskt forvarv for att
stirka vart agande i omradet Haga dar var fastighet Ldkaren 3 dr grannfastighet.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Med ett pagaende krig i 6st, skenande energipriser, en begynnande lagkonjunktur och 6kat rantelage har
fastighetsbranschen i stort bade paverkats och utmanats. Detta har medfért ett 6kat kostnadsldage dven for
Hederns verksamhet. Bolaget har en fortsatt bra uthyrning dar vi aktivt arbetat med inkommande

forfragningar.

Under aret har ett antal hyresgaster tilltrétt lokaler i bolagets fastigheter och nagra stérre ombyggnadsprojekt
har darmed kunnat avslutas.

Ombyggnationen av fastigheten Sidsjo 2:46 till 24 st bostadsrattsradhus fardigstalldes i slutet av aret.
Dotterbolaget Hedern Fastigheter 108 AB dr darmed avyttrat. |
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Fenixkoncernens bolagsstruktur

Hedern Fastigheter
TS | 101-113 AB. 311 AB

Hedern Fastigheter B o
Holding AB |

Hedern Fastigheter 300 AB

R e e Wt i 5 St e W,

Teknisk Fastighetsservice

._
i Norrland AB |

Energi & Drifttelmilc i - Radonkonsuk
Sundsvall AB Norrland AB

¥

Stenstans Varme & 1 Ror & Vairmerelmik

Nordmassivet Holding AR | - — |
§ Sanitet AB 1 5 i Sundsvall AB
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Fenix Holding AB

Montanti Invest AB TWS System AB

Roventum AB

Forvaltnings AB Castor Castor Plus AB

Fenix Holding AB

Samtliga av Fenixkoncernens bolag ar inriktade mot fastigheter. Detta sdkerstéller en stabil och god

“utveckling oavsett konjunkturlige dar fastighetsrorelsens kassafldden och stabila viarden fungerar som

saker grund att sta pa for de ovriga tjansteinriktade bolagen. Den hogre tillvaxttakten och méjligheterna
till verksamhetsutveckling i de évriga bolagen tillfor samtidigt omséattnings- saval som resultattilivaxt, vilket
anvands vid forvarv av bade fastigheter och féretag.

Koncernbolaget Teknisk Fastighetsservice i Norrland AB forvarvade i slutet av aret, med tilltrade i januari 2023,

bolagen Styrteknik i Norr AB med verksamhet i Skelleftea och Lulea samt Svensk Kylteknik i Uppsala AB.
Antalet medarbetare i de forvdarvade bolagen uppgar till 12 personer.

Strategin for de rérelsedrivande bolagen dr att fortsédtta vdxa saval organiskt som genom forvarv.
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Aret som gatt

0 Heffner Park {fastigheten Skonsberg 1:14) har under aret fortsatt utvecklas och ytterligare hyresgaster har
flyttat in i nya verksamhetslokaler, varav en lokal ar féradling av rayta. Restaurangen i fastigheten ar

i nyrenoverad och Restaurang FAB har startat upp, vilket ger en bra service till verksamheterna i fastigheten men
E:] ocksa till omradet i stort.

Trots att vakansgraden minskar finns det fortfarande stor potential for ytterligare uthyrning i fastigheten.
Det city-ndra liget med parkeringsmadjligheter och narhet till E4 ar viktiga konkurrensfaktorer. Utvecklingen av

foretagsparken fortsatter enligt tidigare framlagd strategi.
Nya hyresgdster har flyttat in i N6jet 8, Kv Brutto samt i Lakaren 3.

Ombyggnadsprojekt i Gavle har slutforts for ny hyresgast som fatt flytta in i nyrenoverade lokaier. Kvarvarande
yta har hyrts ut till ett logistikforetag inom dagligvaruhandel.

| Ornskaldsvik har Kv Wien fatt en ny hyresgdst och fastigheten &r i stort sett fullt uthyrd. De tomstélida
studentldgenheterna i Kv Berlin har aterigen fyllts med studenter i vart studentboende som drivs i egen regi.
Butikslokalerna har ocksa fatt nya hyresgaster om an med korta kontrakt.

Ytterligare en fasadrenovering har slutforts i Stockholmshusen nar Kv Inspektoren 13 i Sundsvall aterfatt sin
rostréda fasadnyans.

Under aret har dven en medarbetarundersdkning genomforts som gav ett fint resultat pa 96 % ndjda
medarbetare (jmf mal >80 %).

Kunder

Bolagets hyresgaster dr val diversifierade inom manga olika branscher och bestar av en blandning av privata
naringsidkare, offentlig verksamhet samt ett stort antal bostadshyresgdster.

. Kontrakterade arshyror, kommersiella hyresavtal per 31 december
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5 Fastighetsbestand
e Koncernens fastighetsinnehav uppgar tiil 31 st fastigheter omfattande en uthyrningsbar yta pa
et ca 138 000 m2. Det bokférda vardet uppgick 2022-12-31 till 775 Mkr. Internt bedomt marknadsvarde uppgar till

’{ - 1391 Mkr. Marknadsvardet grundar sig pa en internt utférd vardering baserad pa en kombination av
- ortsprismetoden och avkastningsmetoden. Dar externa varderingar av fastigheterna genomfdrts har dessa
anviants i beddmingen av det totala virdet av fastighetsbestandet men i arsredovisningen fortsatt angetts som

interna. .

Under 2022 har koncernen liksom tidigare ar erbjudits och analyserat ett antal fastighetsobjekt avseende
forvarv. Bedomningen gors att prisnivaerna i dagsldget ar nagot hdga: Med de stigande réntenivaerna kommer

priserna troligtvis att korrigeras nedat.

Under 2023 kommer koncernen fortsdtta att analysera de intressanta objekt som erbjuds och i enlighet med
bolagets uppréattade strategi genomfora fortsatta forvdrv. Koncernens intjaningsférmaga i kombination med
dess finansiella stillning bedéms vara god varfor majligheterna till finansiering vid forvirv av stérre objekt |

framtiden anses vara goda.

For ovriga uppgifter betrdffande fastighetskoncernens fastighetsinhehav hanvisas till respektive dbtterbolags
arsredovisningar. Fordelning av koncernens uthyrningsbara ytor och omsattning per katergori samt per ort

framgar enligt nedanstaende diagram.

Uthyrningsbar yta per
fastighetskategori % per kvm Omsattning per fastighetskategori i %

Bostader Bostider

28%

Uthyr;iiﬂgsbar yta per ori.

B Givie
® Sundsvall

® Ornskaidsvik
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Ekonomi

Resultatet for koncernen Hedern Fastigheter efter finansiella poster uppgick till 32 508 (16 546). Den stora
resultatokningen beror pa forséljning av dotterbolaget Hedern Fastigheter 108 AB. Kostnhader for el och

lanerdntor har gkat i jamforelse med féregaende ar.

Finansiell stillning

Koncernens soliditet uppgick vid vid rakenskapsarets utgang till 18,3 (16,4) %.
Moderbolagets soliditet uppgick vid rakenskapsarets utgang till 11,63 {0,6) %.

Det fér moderbolaget i fastighetskoncernen, Hedern Fastigheter Holding AB, strategiska malet pa 20 % soliditet
kommer att ligga fast dven fér dotterbolagen och skall nds genom att bolagen genererar egna vinstmedel.
Soliditet justerat med internt bedémt marknadsvarde av fastigheterna, efter avdrag for uppskjuten skatt pa

overvardet, uppgick fér koncernen vid rakenskapsarets utgang till 47,8 (41,3) %.
Likvida medel uppgick for koncernen vid rakenskapsarets utgang tili 2 424 (5 763).

Koncernkontostruktur tilldmpas inom koncernen for konsolidering av likvida medel. Likvida mede]
nettoredovisas darfér mot koncernmellanhavanden. Koncernen hade ingen checkkredit per 2022-12-31.

Kassaflodet for koncernen fran den [6pande verksamheten uppgick till 54 717 (33 044).
Belaningsgrad

Fastigheternas externa beldaningsgrad uppgick vid arets slut till 80,8 (78,3) % av fastigheternas bokférda vérde.
Belaningsgraden for fastigheternas internt bedéomda marknadsvarde uppgick till 45,0 (49,9) %.

| 6vrigt hanvisas till i arsredovisningen angivna nyckeltal.
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MAL
Faststdllda langsiktiga mal enligt affarsplan
VERKSAMHETSMAL

> Den ekonomiska uthyrningsgraden, for Iokaler,*ska overstiga 95 %.
> Forvaltningen ska arbeta proaktivt och ansvara for att vi har vdl underhallna fastigheter

samt bidrar till langsiktigt néjda kunder och kundrelationer.

FINANSIELLA MAL

> Belaningsgraden for hela bestéandet i férhallande till internt bedémda marknadsvérden

skall uppga till maximalt 65 %.

> Rantetdckningsgraden ska uppga till lagst 2 ggr.

> Soliditeten for fastighetsbestandet ska langsiktigt uppga till lagst 20 %.

> Justerad soliditet for fastighetsbestandet ska langsiktigt uppga till [agst 30 %.

> Fastigheternas direktavkastning i forhallande till genomsnittligt bokfort varde ska uppga
till lagst 12 %.

> Fastigheternas 6verskottsgrad ska uppga till 55 %.

HALLBARHETSMAL
Miljomassiga mal

> Energianvandningen ska reduceras med 9 % fram till ar 2023 med 2020 som basar.

> Varje ar genomfoéra minst tre energibesparande atgarder samt pavisa dess besparing i
siffror. |

> Samtliga hyresgister skall ges mojlighet till killsortering..

Personalndjdhetsmal

> Uppna en personalndjdhet dver 80 % enligt eNPS-enkédter som genomférs vartannat ar
(jdmna ar) fér samtlig personal. ~

Kundndjdhetsmal

> Uppna en kundnéjdhet éver 79 % enligt NKI undersékning som genomfors vartannat ar
(udda ar) for bostadshyresgdster och lokalhyresgaster.

VARA KARNVARDEN

> Service
> Kvalitet
> Engagemang
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Hallbarhetsinformation
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jﬁ% Vi ARBETAR FOR HAI.I.BART FASTIGHEI'SAGANDE

% Vi ska langsrkhgt aga, fnrvarva utveclcla och fo radla fasbgheter och'vara en hedervard fasttghetsaktar snm bidrar
A till utvecklmg och halibara Iosnmgar. For 233 mnebar ansvar nch hallharhet att vi 5ka utftra.vart uppdrag saatt .

o akade virden skapas for manmskﬂr m:l;o och 5amhallet dar w verkar

:Eﬁ -Genﬂm vart arbetssatt mot kund nar.vi hug kund and het dar vi fokuserar pa semce kvalrtet ﬂth engagemang

’.Vl nadde under ar 2021 topp tre i P bra nschen avseende hagst sewmemdex wd matnmg a‘v Kundnajd hét. Maiet for

.. matnmg av var kundnbjdhet for pa 79 % uppnaddes och gav'ett utfal[ pa 81%. Nasta matnmg utfars under ar
,2023.

Vi HAR ETT HALLBART ARBETSLIV
'Vara medarbetare ar engagemde tnvs och ar 5tc:lt Gver sin arbetsplats- Vi har ett gott l-edarskap samt en god m:h

-saker arbetsmlljo_ Under ar 2022 har Vi gem:mfﬁrt en medarbetamndersuknmg, dar vart mal att uppna en
:personalnajd het Gver 80 % uppnaddes bade vad galler medarbeta nndex och persﬂnahndex med ett uﬁal[ pa 06. %

-:respekhva 94,6 %. Att jamfara med branschmdex pa 3?,9 % respekbve 3? 1 %. Bet visar pa. ett gott arbetskiimat

och hur vi fortsatt kan utveckla och starka vart ledarskap och var organisation.
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VIHAR EN KI.IMAT* OCH RESURSEFFEIH v VERKSAMHET

Med ett dlEﬂB't arbetssatt blir vi effekbvare i var: kommunikation med véra kunder och hantermg av felatgarder
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wlket vi miter i antalet € 6ppna felan malnmgar i vart arendehantenngssystem En forbattrad dmog med !evemntorer
-har kortat ner: atgardstld och slutkwttenng av felanmalmngar Under ar'2022 har vi uppnatt ett resultat pa ra 50 st.
Oppna felanmalnmgar vnlket dvertraffat vart mal pa maxlmalt 100 st. Gppna felanmalmngar:,

‘Under ar 2022 har vi overgatt t!" dlgltill hyresawsenng ach Ieverantursfakturahantenng, vilket minskar

resursanvandning i flera led. Aven vara hyresavtal s:gnms dug:talt dar detta ar mmhgt
Vara fastigheter utvecklas Enllgt plan med energleffektwa I‘ﬂsnmgar dar malet ar att vi fram 'III“ ir 2023 -ska reducem
vart energianvandande med -9% avseende {]arrvarme samt-9 % avseende el. vid avstammngs slutet av ar. 2022 har
‘malet redan uppnatt& avseende mmsknmg av eifﬂrbruknmg vilket hlﬁlﬂs gett en besparmg pa <12 %._Vi ar lite mer

an ha[wags till att nd malet. for ﬁarrvanne dar vi llgger pa-en bespanng pa ~5 %: |
Som energllcalla avseende kopt el bestartlll 100% av vattenkraft Darutover bidrar var mlvarmeanlaggmng pa

Heffner Park med fornyelsebar el. Virt kontor 3¢ darmed Klimatneutralt da snivarmeaniaggnmgen tillverkar mer &l
an vad vi s;a!va farbmkar:. ,
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Risker ach riskhantering

Nedan beskrivs nagra av de risker som identifierats och hur de hanteras.

ZUL3U50

Operativa risker

De operativa riskerna ar relaterade till Hedern Fastigheters dagliga verksamhet, dess hyresgaster och

medarbetare.

Risk Hantering

Hyresgastrisk Hyresgdster fordelade dver olika naringar sasom

Risker kopplade till att hyresgdster bostider, kontor, restauranger och offentlig verksamhet

frantrdder eller ej kan betala sina minskar exponering mot enskilda branscher.

ataganden. Avtal med seridsa, stabila och trygga hyresgéster
sdkerstdller att den hyresgastrisken halls pa en lag
niva. Genom att ej tillata att en enskild hyresgist eller
bransch utgér en alltfor stor del av bestandet minskar
den enskilda hyresgastens paverkan vid eventuellt
frantrade.

Fastighetskostnader Fastigheterna halls vdl underhalina och driftsoptimerade

Tillfalliga eller permanenta dkningar for att minimera paverkan av till exempel prisforandringar

av fastigheternas I6pande kostnader inom virme, el och vatten. Styrelse och ledning haller
|6pande uppsikt déver forandringar i regler, skatter och
liknande som kan komma att paverka fastigheternas
intjaningsformaga.

Personalrisk Rutiner och instruktioner for verksamhetskritiska

Verksamheten kan komma att uppgifter finns upprattade och uppdateras kontinuerligt.

paverkas om en anstélld slutar,
blir sjuk eller pa annat sdtt blir
otillganglig.

Finansiella risker
Finansiella risker avser de risker som relaterar till finansiering, forvarv och transaktion.

Risk Hantering

Ranterisk - En lag belaningsgrad minskar paverkan fran

Risk att rantekosthaderna kraftigt ranteforandringar. ,

okar och paverkar bolagets formaga - Flera kreditgivare {(banker) minskar exponeringen mot
att uppna resultat saval som férmaga en enskild finansiar.

att mota sina ataganden. - En blandning av fast och rorlig ranta minskar paverkan

fran kortsiktiga ranteférandringar.
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Liksom alla verksamheter utsatts Hedern Fastighéter kontinuerligt for en mangd risker av olika karaktar. Det ar
styrelsens och ledningens ansvar att se till att riskerna hanteras pa ett sitt som sdkerstaller medarbetar- och
hyresgidstsikerhet samt att bolaget pa ett hallbart och langsiktigt satt kan fortsdtta bedriva sin verksamhet.
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Risk
_m,;-]"
::“J::
e Vardeforandringar
Ei,;:é; Fastigheternas varde forandras till
2 f6ljd av marknadsforandringar eller
-, fordandringar i den enskilda

fastighetens forutsattningar.

Forvantad framtida utveckling

11 (31)

Hantering

- Genom att inte ta upp vardeforandringar i resultatet fas
ingen direkt paverkan pa bolagets resultat om
fastigheternas underliggande varde skulle férandras.

- Internvarderingar av fastighetsbestandet genomfors
|6pande varje ar.

- Externvarderingar genomfors med en tredjedel av
bestandet per ar for att sikerstilla att de interna
virderingarna speglar marknadens syn pa besténdet.
Lopande sker dven virdering av fastigheterna av
bolagets finansiarer.

~ For vara dotterbolag gérs bedomningen att framtiden fortsatt ser ljus ut. Koncernens fastigheter ar centralt
beldgna och i dagsidget val uthyrda med laga vakanser. Nationelit marks ett okat intresse fér etablering i
Norrlandsregionen, vilket kan medféra positiva effekter pa fastighetsmarknaden framat. Fér 2023 forvintas
dock resultatet for den samlade fastighetsrorelsen att ligga lagre an foregaende ar pga pagaende
rantehdjningar och den radande osadkerhet kring varldslaget som paverkar bade el- och materialpriser.

Flerarsoversikt
Koncernen

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Fastigheternas direktavkastn (%)
Eget kapital

Bokfort varde fastigheter
Rantetdckningsgrad (ggr)
Fastigheternas externa
belaningsgrad (%)

Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomsiutning

Soliditet (%)

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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2022 2021 2020 2019 2018
117 755 113 726 111571 108 949 90 060
32 508 16 545 20 230 13 876 6 461
8 3 9 9 g
157975 130978 119 606 106 833 85 711
775 251 746 018 724 173 699 337 620 000
2,2 2,4 2,7 1,9 1,6
81 78 76 77 80
16 10 13 10 6

864 622 796 960 756 661 728 384 659 124
18 16 16 15 13
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Forandringar i eget kapital

ZGL3U5¢

LA Aktie- Annat eget kapital Minoritets-
:% Koncernen kapital inki. arets resultat intresse Totalt
Belopp vid arets ingang 100 130 443 435 130 978
Ovriga poster -7 -7
Arets resultat 27 084 -81 27 004
Belopp vid arets utgang 100 157 520 354 157 975
Aktie- Balanserat Arets
Moderbolaget kapital resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 100 631 4 735
Disposition enligt beslut av
arsstamman:
Balanseras i ny rdakning 4 -4 0
Arets resultat 18 769 18 769
Belopp vid arets utgang - 100 635 18 769 19 504

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

balanserad vinst 635 298
arets vinst 18 768 770
| 19 404 068

disponeras sa att

i ny rdkning overféres | 19 404 068
19 404 068

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och
balansrakningar samt kassaflodesanalyser med noter.
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Hedern Fastigheter Holding AB
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Koncernens

0 Resultatrakning
(s

3

1

et Rorelsens intdkter
o]

e

"]

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintdkter
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Centrala adminstrationskostnader och marknadsforing
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Ovriga rianteintidkter och liknande resultatposter

Riantekostnader och liknande resuitatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

Arets resultat

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Hanfoérligt till innehav utan bestimmande inflytande
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Not

2,3

4, 5

4, 6

2022-01-01
-2022-12-31

117 755
3 386
121 142

-54 579
-597
-12 910

-23 163
-91 249
29 893

16 838
93

-14 315
2 615
32 508

32 508
-1470
-3 953
27 084

27 165
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2021-01-01
-2021-12-31

113 727
3 390
117 117

-53 892
-1 015
-12 641

-21 520
-89 068
28 049

258

77

-11 838
-11 503
16 546

16 546
-2 532
- -2984
11 029

10 806
223
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Koncernens
- Balansridkning
2
Lot
-
2
0 TILLGANGAR
7
& Anlaggningstillgangar

Immateriella anl&'gﬁningstiﬂg&ngar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och
liknande arbeten

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstiligangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

10
11

12

13

14

2022-12-31

72
72

775 251
1751

8 849
785 851

2316
2316
788 239

835

61 546
5913
2 406
3 259

73 959

2424
76 383

864 622
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2021-12-31

143
143

746 018
1049

34 878
781 946

2574
2574
784 663

392
0

2 014
1759
2370
6 536

5763
12 299

796 962
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Koncernens Not 2022-12-31 2021-12-31
20 Balansrakning
o
i
>
4, EGET KAPITAL OCH SKULDER
a "~ Eget kapital
Eget kapital hdanforligt till moderforetagets aktiedgare
Aktiekapital - 100 - 100
Annat eget kapital inklusive arets resultat 157 521 130 443
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 157 621 130 543
Innehav utan bestammande inflytande
Innehav utan bestammande inflytande 354 435
Eget kapital hanforligt till minoritetsintresset 354 . 435
Summa eget kapital | 157 975 130 978
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 13 29 560 25 274
29 560 25 274
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 608 234 567 019
608 234 567 019
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 218 17 109
Leverantorsskulder 12 647 14 957
Skuider till koncernforetag 3111 14 949
Ovriga skulder 5390 2 410
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 29 487 24 264
68 853 73 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 864 622 796 961
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Koncernens
Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resuitat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m
Betald skatt

Kassaflode fran den Iépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstiligangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Forandring koncernskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafltde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not

2022-01-01
-2022-12-31

32 508
23 666
5369

50 805

-444
-1535
-2 311

8 202
54 717

-97 598
68 383
-29 215

117 638
-73 096
-73 384
-28 842

-3 340

5763
2423
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2021-01-01
-2021-12-31

16 546
21576
-5 442

32 680

149
-983

8 002
-6 802
33 046

-57 988
825
-57 163

95 841
-60 532
9016
26 293

2176

3 589
> 764
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Moderbolagets
Resultatrakning

e
2R

Rorelsens intakter
Nettoomsattning

o, gl g - *-hrhﬁh-—l-!_h

ZULIUSUYGG.

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Rorelseresuitat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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Not

4, 6

17

18

2022-01-01
-2022-12-31

-156
-156
-155

18 265
509
-11

18 763

18 608

290
18 898

-129
18 769
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2021-01-01
-2021-12-31

-109
-109
-109

407
-3 194
-2 787
-2 896

33/0
474

-470
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Moderbolagets Not
Balansrakning

Rl !
FAii

TILLGANGAR

ZUASUSUYGG

Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 19, 20
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Forutbetalda kostnader och uppiupna intdkter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31

64 974

22100

87 074

- 87074

83 311
0
83 311

83 311

170 385
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2021-12-31

60 524
18 800
79 324

79 324

76 482
1
76 483

76 483

155 807
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ZUI5U00UY

Moderbola gets Not 2022-12-31 2021-12-31
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21, 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
100 100

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 635 631 -
Arets resultat 18 769 4

| 19 404 635
Summa eget kapital 19 504 735
Obeskattade reserver 23 385 175
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 46 20
Skulder till koncernforetag 146 858 153907
Aktuella skatteskulder 598 904
Ovriga kortfristiga skulder 2 412 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter | 582 66
Summa kortfristiga skulder 150 496 154 897
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170 385 155 807
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Noter
Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Allmanna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningsiagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr oforandrade jamfort med féregaende ar.
Intdktsredovisning
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. |
Koncernredovisning
Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden. Detta innebdr att forvarvade
verksamheters identifierbara tillgangar och skulder redovisas till marknadsvéarde enligt upprattad
forvarvsanalys. Overstiger verksamhetens anskaffningsviarde det berdknade marknadsvirdet av de
férvintade nettotillgdngarna enligt forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.
Transaktioner mellan koncernforetag ,
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivnhingsbehov.
Férandring av internvinst under rikenskapsaret har elimineras i koncernresultatrakningen.
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Anlaggningstillgangar

-
R

TEp L. =

g
:% Immateriella och materiella anidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
E% ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
i
%
- Avskrivning sker linjart 6ver den férvdantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
™ Foljande avskrivningstider tillampas:
Stomme 50 till 200 ar
Tak 20 till 50 ar
Fasad 20 till 50 ar
Fonster 20 till 50 ar
Hiss 30 till 50 ar
Installationer | 15 till 50 ar
Inre ytskikt 15 till 30 ar
Takterass 35 ar
Orgel 200 ar
Stallverk 100 ar
Byggnadsinventarier | | 3 till 20 ar
Markinventarier 10 ar
Hyresgdstanpassningar 3till 12 ar
Maskiner och inventarier | 5 till 10 ar
Markanlaggningar 5 ar
Komponentindelning |
Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar betydande och
nir komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en anldggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvdrde aktiveras. Utgifter fér ldpande reparationer och underhall redovisas som kostnader.
Leasing
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationeila, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.
Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.
Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdaknas utifran den skattesats som galler per
balansdagen.
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Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdakenskapsar till foljd av tidigare hdandelser.

Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder

och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemadssiga varden for tillgangar och skulder samt for ovriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betaias
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran giallande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fordndringar i gidllande skattesatser resultatfors i den period fordandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skattemassiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid arets slut.

Soliditet justerad med intern marknadsvardering av fastigheterna
Soliditet justerad med fastigheternas internt bedémda marknadsvarde reducerat med bokfort varde

efter uppskjuten skatt i férhallande till justerad balansomslutning vid arets slut.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster reducerat med berdaknad skatt forhallande till genomsnittligt eget

kapital inklusive egen kapitalandel i obeskattade reserver.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto exklusive eventuella resultat av avyttringar i férhallande till fastigheternas genomsnittliga

bokférda varden.

Fastigheternas externa belaningsgrad
Rintebirande externa skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid drets utgang.

Fastigheternas interna belaningsgrad
Rantebirande externa skulder i férhallande till fastigheternas internt bedémda marknadsvarde vid arets

utgang.

Rantetackningsgrad
Roérelseresultatet efter avskrivningar plus finansiella intakter genom finansiella kostnader.
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Not 2 Nettoomséttningens fordelning

23 (31)

P Koncernen
= 2022 2021
% Nettoomsittningens fordelning
2 Hyresintakter 117 755 113 727
| Ovriga intdkter 3 386 3 390
121 141 117 117
Not 3 Operationella leasingavtal
Koncernen |
Framtida minimileasingavgifter som kommer att erhallas avseende hyreskontrakt.
2022 2021
Inom ett ar 127 519 119 620
Senare dn ett ar men inom fem ar 179 255 159 177
Senare idn fem ar 16 207 15 940
322 981 294 737
Not 4 Anstillda och personalkostnader
Koncernen
2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnor 9,5 9.0
Man 9,5 10,0
19,0 19,0
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstédllande direktor 193 190
Ovriga anstillda 9 289 8 533
9482 8723
Sociala kostnader
Pensionskostnader for ovriga anstallda 877 898
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2 919 2 766
3 796 3 664
Totala Ioner, ersédttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 13 278 12 387
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 0% 20 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 80 % 60 %
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Moderbolaget
Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra I6ner har ej utbetalats.

Not 5 Leasingavtal

Koncernen
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 430 539 kronor.
Framtida leasingavgifter, fér icke uppsigningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2023030560207

2022 2021
Inom ett ar 334 385
Senare dn ett ar men inom fem ar 674 8(_)7
1 008 1193

Not 6 Arvode till revisorer

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av-arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaitning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

2022 2021
PwC R
Revisionsuppdrag 394 300
Ovriga tjanster - 62 25
456 325
Moderbolaget
2022 2021
PwC
Revisionsuppdrag 94 15
Ovriga tjanster | 56 3
150 23
Not 7 Rintekostnader och Iiknandeﬁresultatposter
Koncernen
2022 2021
Ovriga rantekostnader 14 315 11 838
- 14315 11 838
Moderbolaget
2022 2021
Ovriga riantekostnader 11 3194
11 3194
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

Koncernen
Avstamning av effektiv skatt

__25 (31)

2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 32 508 | 16 546
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 -6 697 20,60 -3 408
Ej avdragsgilla kostnader 20
Ej skattepliktiga intakter 3 469
Justering avseende skatter for
foregaende ar 523 41
Skatteeffekt pga underskottsavdrag 1215 835
Redovisad effektiv skatt 4,52 -1 470 15,30 -2 532
Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt 18 897 474
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -3 893 20,60 -98
Ej skattepliktiga intakter 3762
Ovrigt 1 -372
Redovisad effektiv skatt 0,68 -129 99,06 -470
Not 9 Balanserade utgifter for programvaror
Koncernen |
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvdrden 390 390
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 390 390
Ingaende avskrivningar -247 -169
Arets avskrivningar | . -71 -78
Utgaende ackumulerade avskrivningar -319 -247
Utgaende redovisat virde : 72 143
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Not 10 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsédljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar |

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

'Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vdrde
Verkligt varde

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Forsadliningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2022-12-31

946 803
14 848
-13 492
46 576
994 735

-200 601
1715
.20 414

-219 300

-185
-185

775251

775 251
1 391 600

2022-12-31

2 584
918

-

3 501

-1534

0
-217
-1751

1751

26 (31)

2021-12-31

908 724
53 /66
-15 686
0

946 803

-184 366
4 998
-21 232
-200 601

-185
-185

746 018

746 018
1170 000

2021-12-31

2 508
126
-50

2 584

-1 341
12
-206
-1 534

1049
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

{:::j i - 2

;1", Not 12 Pagaende nyanldggningar
s Koncernen

2

L)

eaw?

7

;;IEE; Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

Forsadljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Uppskjuten skatt pa temporéara skillnader
Koncernen

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2022-12-31

Temporara skilinader

Skattemassiga underskottsavdrag
Skillnaden mellan redovisade vdrden och
skattemassiga varden avseende fastigheter
Obeskattade reserver

2021-12-31

Temporara skillnader

Skattemassiga underskottsavdrag
Skillnaden mellan redovisade varden och

skattemassiga varden avseende fastigheter
Obeskattade reserver

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Uppskjuten
skattefordran
2316

2 316

Uppskjuten
skattefordran
2574

2 574
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2022-12-31

34 878
81 832
-59 900
-47 961

27 (31)

2021-12-31

21071
55 838

0
-42 031

8 849

8 849

Uppskjuten
skatteskuld

-24 612
-4 948
-29 560

Uppskjuten
skatteskuid

=19 /249
-3 545
~25 274

2022-12-31

2434
825
3 259

34 878

34 878

Netto
2 316
-24 612

-4 948
-27 244

Netto
2 574

-19 729
-5 545
-22 700

2021-12-31

1 995
371
2370
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Not 15 Langfristiga skulder
Koncernen

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen
Forfaliotidpunkt, senare dn 5 ar fran balansdagen

B AT 2T Y S aae Parar e R S
ZAEIUSUNMUUGALG

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen

Periodiserade personalkostnader
Upplupna réntekostnader
Upplupen fastighetsskatt

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintakter

Not 17 Resultat fran andelar i koncernforetag
Koncernen

Resultat vid avyttringar

Moderbolaget

Resultat vid avyttringar

Not 18 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget

Koncernbidrag
Avsattning till periodiseringsfond
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2022-12-31

73 684
534 550
608 234

2022-12-31

3 585
121

3 369
5227
17 185
29 487

2022-12-31

16 838
16 838

2022

18265

-18 265

2022

500
-210
290

28 (31)

2021-12-31

69 248
497 771
567 019

2021-12-31

3214
83

3 210
5276
12 481
24 264

2021-12-31

-

2021

-

2021

3 400

3 370
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Hedern Fastigheter Holding AB

29 (31)
Org.nr 556717-1664 |

Not 19 Andelar i koncernforetag
o Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31
5 Ingdende anskaffningsvirden 60 524 60 424
"a Inkép 4 550 100
Forsaljningar -100
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 64 974 60 524
Utgaende redovisat virde 64 974 60 524
Not 20 Specifikation andelar i koncernforetag
Moderbolaget
Kapital- RoOstratts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar - varde
Hedern Fastigheter 101 AB 100% 100% 35 000 8 500
Hedern Fastigheter 102 AB 100% 100% 10 000 10 000
Hedern Fastigheter 103 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 104 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 105 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 106 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 107 AB 100% 100% 1 000 28183
Hedern Fastigheter 109 AB 100% 100% 1 000 8 453
Hedern Fastigheter 110 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 111 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 112 AB 100% 100% 1 000 100
Hedern Fastigheter 113 AB 100% 100% 1 000 4 450
Hedern Fastigheter 300 AB 90% 90% 901 290
Hedern Fastigheter 311 AB 100% 100% 1 000 - 4 399
64 975
Orgnr . Sate Eget kapital
Hedern Fastigheter 101 AB 556538-9516 Sundsvall 29 639
Hedern Fastigheter 102 AB 556640-0262 Sundsvall 36 431
Hedern Fastigheter 103 AB 556550-0211 Sundsvall 6402
Hedern Fastigheter 104 AB 556679-2890 Sundsvall 11 273
Hedern Fastigheter 105 AB 556711-6404 Sundsvall 12 036
Hedern Fastigheter 106 AB 556736-0309 Sundsvall 10 621
Hedern Fastigheter 107 AB 556732-6284 Sundsvall 31074
Hedern Fastigheter 109 AB 559028-0706 Sundsvall 2421
Hedern Fastigheter 110 AB 556381-8169 Sundsvall 2 458
Hedern Fastigheter 111 AB 559330-1301 Sundsvall 505
Hedern Fastigheter 112 AB 559031-5742 Sundsvall o8
Hedern Fastigheter 113 AB 559385-2485 Sundsvall 376
Hedern Fastigheter 300 AB 559165-4123 Sundsvall 609
Hedern Fastigheter 311 AB 559245-6106 Sundsvall 879
Electronically signed / Sdhkoisesti allekirjoitettu / Elekironiskt signerats / Elektronisk signert / Elekironisk underskrevet ‘ Visma Sign

https://sign.visma.net/sv/document-check/e325d022-0579-4ae0-92d4-c07¢835b 1 ctd www.vismasign.com



ey e e Mgty Ly Wiy O i |

ZGZ30509

T F

Hedern Fastigheter Holding AB | 30 (31)
Org.nr 556717-1664

Not 21 Antal aktier och kvotvarde

GUZ1D

Moderbolaget
Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal aktier ~ 1 000 100
1 000
3
Not 22 Disposition av vinst eller forlust
Moderbolaget
2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 635
arets vinst 18 769
| 19 404
disponeras sa att
i ny rakning dverfores 19 404
| 19 404
Not 23 Obeskattade reserver
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Period fond 2020 145 145
Period fond 2021 30 30
Period fond 2022 210 0
385 175
Skatteeffekt av schablonridnta pa periodiseringsfond 0
Not 24 Stillda sakerheter
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut |
Fastighetsinteckningar | 656 947 632 447
656 947 632 447
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

o
IE Not 25 Eventualforpliktelser
;5“;;2 Moderbolaget
= 2022-12-31
I:‘;:‘,'J .
]
i
Ovriga ansvarsférbindelser - 63 878
63 878

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa arsstamma for faststallelse.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jorgen Lundgren | Christer Lundstedt
Ordférande |
Peter Bystrom Mattias Lundstedt

Mikael Lundstedt

Var revisionsberattelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson
Auktoriserad revisor
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A

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Hedern Fastigheter Holding AB, org.nr 556717-1664

e HATL

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Hedern Fastigheter Holding AB for
ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och .ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av moderboilagets och
koncernens finansiella stilining per den 31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och koncernens

kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resuitatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information dan arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidan 9 benamnt hallbarhetsinformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att |&sa den
information som identifieras ovan och évervdga om informationen | vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi | 6vrigt
inh&mtat under revisionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera |

det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de
bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredowsnlng och koncernredovisning som inte mnehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra mea
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptédcka 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 férvantas
paverka de ekonomiska besiut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
férvaltning for Hedern Fastigheter Holding AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberatteisen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med héansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolaéets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o fbretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattnlngsskyldlghet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen elier bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimiig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagsiagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats; www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson
Auktoriserad revisor

& Signerat 2023-04-13 18:53:40 UTC Oneflow ID 4721184 Sida 3/4



!
a
"
e A S e e e e T el T Ry e g eyt At e A e et A —— e B PRt . AR TRy . e A e fr ol drar e A SR B e A g AT rmer vl rr - A irligir | L e aLw v e sy
i
i
» '
verige '
- 4 + e L -~ -
_c £ f imin ot Foor H : LA PR R ) RN "'1_ * :L' o ate T i ! 1'=-=‘_ 'u"l- e S TewnT, o L :_. - ET AL :‘.‘" = i e WAL e A .-l"'\" , ‘“'II.E'“ ATl .-':t"- ¢ Bl b L 1 t_"._. o= 1y i
. ’ ' wor ey b r ' ' (] = = .y . " t : N .-:* < . - L o um -:-u-l % 3 TN -}v -..-" CR r'.‘ . b . e g L Fa .-.;-., vy i '-'!. A 4 I EA b .:a“‘.- i
] - o r - -
= ! ; b 1 . 4 ! L 7oy " v s £ T £ ' o, ' --'E. e - 4 L A Wt Aoy S | — [P .'\.":-. A an L e Lt R S T Fi ¢ s
- 1o * g « 4 1 L Ao =E | PR i E . Eoe gty o " . i s : AR AP . LR
o R ra 1 F; P 3 - c b i 4 A o : . I a L L " K i o4 -
[ ® F] r J r oA ¥ T £ = § - - £ - i o 3 ar T ] . o A oAt Lo , - L 4 ek rarg
w4 4 : ! . u - L " E - e o R (R s T e 3 1oLt J Ty e g =, il L PR ] pE e PRI e U LS s - W 4
3 i ";' i +": E: P om pL T - 7 s R = -TL : - A A 1 - R R i r i ¥ N ! ':5: ' I ¥ Fs ol ¥ -|T.‘l| A i 1 ¥ - -!k-' "i" ¥ i ;" fl" -".J [ ; E * i‘:- "‘ i
- . . Lot i - " LI - ! h L B ek 1 (el o Lt
j o 4 3 oLy ! P .-'ﬂk l_.-"lr'\-_ & - [ ), ---II = i p " R r 3 ¢ Py e Lt - a s - a7 p » y 8 :r'a:i'-:“:. . i _'\.',.L!n‘i_ ?";-h'!:-‘"""" LT Coas N
3 ©. T o Ve c . : i _— O 3 ¢ i s 5ol : ‘ R S ST LA i gt ol e
: r L ] ‘ ' £ o i T T o - " " " 3 2 E i " " <l W =+ FooE i iz L + 1 o L) F <. : " o, c -" | 1 4y A
: 2 e . b wooar L - 3 [N J"'-:;"'-_h ¥ ey R N S ® * . '.\. i .
., r A - a 4 - T o i
w - " N r T -. - [ 1 g ] oA - i ] 4 '
! ! " * e S Hit LS 3 ji AT A T E L i o P o 3 X - e " E £ Yo
- #, 5 W . s g T i P oy . i T % ~ _;:,]I: o & ot & ", e 7
H o u '
B i T - . o ] 1 i - R - - R S e ¥ 2] ! '._:-.;- ] = e - :"" ~ L et ERR e v F- a M - -
2 - i . ] r ] "o =0 - .y ,‘.- -r - . - ni - - bl ' ] T L R o 4 gyt e = Aoy 4 u L F Py b i
' g ' ! " ¥ . R S ’ PR P - i % Faa o 4 [ . b SR Y ¥ T he g A L 4 o
5 ; 2 i, = = 5 . ok L] - 5 o I LI toa | / o ] T i, . [T ' ' [ e B b T R LS e I L
A - FrAR T b ™ 5 L e R T R
i 1 4 5 e ’ =i - i . " L] a - TR R P sl e 2 5 3 M3 s Ey A ST T L g ' 4 = R i
i TR a - % = e £ A T 5 o M - i - R L A ol Al G =k oA R toe v ! vk
* . = - 4 P w ¥ 1. - " * % 4 For L - - % 1 LS A . c 1 i
. .l'," Yoo 1 i " 1 4, L4 1"" £ Py . __ v . r ey ] 4 k i . e 5 d, 5 i i o » -k Foa L
y Lo " u r ' i L 4 - o LT | LS W 1 - ¥ 1 bR AL ] o Toamt = = = 1 y f at -t I 1 o i
i 3 - } p 2 . “ ;o1 - ' " ; " . f i 3 L : "I g o Y - L 4 t i
] oy % - " it ] L ! TN 2 - . Cr . [ - vy o L T Moo L3 TR e e L
’ 2 @ 5 L« L i ir - i o v L W by 5 Z = I P = Mo T novoy s - o S, - 4
1 - - -
l' ; t I‘ - f L " " Codi e g 7 i LAY . .\r-..II P i : i 3 e "n.:l-;.. ES Z o I . e [ * L
e II e E’I IS a { , ' - " g A 5 . }
: L ] R T e £k B .-,l“- N ' F — a ) ' X I E % -|"'_|‘l s . PRt 4= ~pf
1 . 4 . w . i 1 - . : L ST I + ;I'_ £ Eaiae - - ] o i ko B L e ] L P L e
H - i, a . i 1 =" . . - .-.‘ r o 1, L .;-'i oo 4 . ;5, s __ck'_.- Ao ol i w =l I3 1 i roo Ty H 4 ol 1o C ' - A S
L k] . ¥ i i . - :_ . T > o b ' o i - ] s LI L d ou - H 3 Lo a - T u & : 1y . K
o e i [ ] 1_ i ¥ - . g 1 A v " - T - . i - -1 w . A . 3 k | - - a il >
b ] * - - - AT . a3 5._ - L= | ~ ' = n S - ¥ = It 4 = e A L i a - L, 2 a0 & F
P , 4 v . A & ® ! - ., - e L 7 & N o e r ] oo 2 e = " r L T EpR ¢oF k]
i - . A -
R S ] L2 Fg s - ! > a A, '_,: 4 bos Ty L | ) X " iord e o .L Bd L - = 1 4 I ,:"‘ ol 'ri e S e P r bl a - 1 L. St
. : - ; 5 1y A . ) \ o .- ; F 5 Y . A =i L | & o P - i ':“., a i T i i
N - H “ ¢ '
4 ' #=y L : v b E - - ] i ; - H r L : H 2 L 2 T : L ’ - i ' N it - Ly b IJ E.- o S = = t = ! '-. : = ?
i - 5 . e - i P 5OfF " p 7 ' .-' " f. E-; £ - .7 = ! I L + o 4 Sl 4 ':__. | g Lt =
i ’ ! b 4 - * ' b * 'y LF < A= ;:.-\.-' A YAl '\..‘. = AP . I - o L 1 n AL A Ak at - 4 ¥ A, L. r ER ._.-""--3 r < i :\'? Ly
o d 4 i 4 > . ] IT . Y ¥ PR | _l:\. - : 5 T, e f HoEoE ) o . i & Ez i Y, Sy ' E: S ow R ' 1 eild i."-‘t
= ' O Gl ° % ¥ ¥ % i e ¢ e 1 - - "I w b L - . Y ., e e 5 i " L '|4 % ¥ P iy A .‘-r ; T -
. “ - - P - 3 r i 1
1 . % L ; - ¥ Ry : PR : o ] R - et P * " . : AT ] & -] - Fowma B ] T i - . i * F 2 A B o ' e £ 2 b
i .
. i r T . . E iy ’ Cah - R I - A o e T i Sl L S S & 2 __:" . o " EoditEa s " i i - it B
1 E F i ] \ ! I BT - L 4 Xz LT £, . e R R i A z o s ‘ . va o - b o ""'_ s ey " o v i "\-'l:'
5 - . -_.:.: : [ | " 3] = 3 u "o I ' LR T Y i B ‘a iy " H i LA -, | Lo - + . * 4 ! S T -
st . f o ¥ 3 . e P T " bl k Lo Fa b * B ; + e TR Y i iy o * uy W =
- 1 - = [ H ' u = - - iy, r
i 2 - b - 3w § :_. . , e o4 ¥ . heg " P A L e R LR | S e Il'lc-\--l-\-"" P 1:l:- i 5y ki ! | Y . aa - i .-#-- - ' e
o - - - ¥ ! i ¢ o b u - [ o -
" = 3 a ' +~ il 4 um 4 L] o r - - " i) . N -y 'lr 1 ' N i !.-
- i) . " - 1 ' -+ ioLn A= c % z me L 1= i i
Al : & 1 .-' : i v - . i . y oy i e . : ‘o ] X L * - ' ~ = , "a"""\"‘! o Fve I L. .
N L ' 2 ; P u o - - 1 - ¢ noon = < M P S L= oL o e oA f = " 3 1 - . iy
- x r w0 - ¥ 2 - - Waf 1 [ ol ] 3 i L i - B L R | - =7, F ot
’ - - '|_'. ' i - " : ar 4 . | T o A : - ; PR (5 F | b i 1 ' 2 ar - T} Faog AT 5
b X y ) B a _h A . i rll_.- . T n i - . " a Foo! X 1 bre L - . - — - Ho gt F i Y Tt 5 1 : : r ' i ¢ e ' LI L
F £ & . oo T ' T o a n - ik - . i - PR el f'-'-_ - i Lo L
& a L . . T =, o8 T r 1 hool i = ol P 1] * BT Iy ¥, rm - & - R 1 > £ L ! X 1 < - - L
. - = k [ - . » - 5 5 EE L % H o £ P a i HH: T, 3 vomh I.': - P e g {I\. 'rl L §d mc¥r ! E 3 b a o U":- £ AL 4 . s 1 il
' = . - s i - v - a > i
x . ’ B ! - 1 - ,_I He a - i i 9 ] SRS - ’ HLE Y a ; - “ i ' L ;! k Lol 4 J.'r e i L ; i x - 5 el * " i
£ = -' Ml s A PR = L3 e ¥ -c.‘_ . ' : i ! o =l i £ 1 Yoo b - 1 n . . - “ Pl bl "
_ . % g 4 - ' £ r i i < et {H i Ea] 2 L R . PR DLy ] 1 o -~ - - - 1 _ e i . - - 3 - s
4 . " - i e 4 i i z I i - ’ oy At T, _ = *s Ela el e, ] S o T =R
i, 1 i 2 5 X 4 " - % ) a : i " 3 A ey ' L Jr & . i ek L L & A R o J B E b - . “y s r
r 1 3 ‘ ' ¥ . PR Rt | e L ar - KWL B Al i * - i 3 R ET- yERAri " TR
e . . - J a ; ) PO H LA} A i - ] e oy “ . 3 ¥ i i : (P oA - & - . rll."' oy : " "n"1' 4 o b M B ] A P —y e
- - - - i [ ' -
: e : w e ¥ r 'ty r N k] fd i weg it TIHE = - = AL Ll il el b '- rarie i =l o L T ! FREE " I T LR - : LE
r
]
L]
’
'
.
-
r
L}
F
-
.
-
L]
=
M
-
=
" L
i
-
L
.
.
'
-\.
-
'
-
.
[
b i
'] ]
[ *
T}




