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

oy owyreisen tor fiedern rastighete

3 rakenskapsaret 2023.

Redovisningen omfattar
Forvaltningsberattelse
Resultatrakning koncern
Balansrikning koncern
Kassaflodesanalys koncern
Resultatrakning
Balansrakning

Noter
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Forvaltningsberitteise
Verksamheten
Bolaget som dr ett heldgt dotterbolag till Fenix Holding AB har sitt sdte i Sundsvalls kommun och bedriver

aktieférvaltning. Bolaget d@r onoterat och privatdgt med Norrland som verksamhetsomrade. Bolaget har inga
anstéllda. Koncernstruktur redovisas pa sidan 4.

Historik
Bolagets verksamhet startades 2006. Detta dr bolagets artonde verksamhetsar.
Affarsidé

Hederns affarsidé ar att forvirva, dga, utveckla och forvalta fastigheter frimst i nedre Norrland. Bestandet ska |

férsta hand utgoras av bostdder och kommersiella lokaler. Hedern ska uppfattas som en attraktiv hyresvard

genom att erbjuda sina hyresgaster hog kvalitet, hog servicegrad och ett stort engagemang.

Fastighetsaffarer

Under hésten 2023 forvirvades fastigheterna Vivsta 4:102 i Timra, London 12 i Ornskdldsvik samt Boden Heden

6:47 i Boden. | Ornskéldsvik ar det ett strategiskt forvédry for att stdrka vart dgande i den regionen, fraimst |
citykdrnan. Fastigheten i Boden har férvérvats for ett lokalbehov inom koncernen.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Fastighetsbranschen har under aret utmanats och paverkats av skenande energipriser, en stigande inflation,
rantehdjningar och en begynnande ldgkonjunktur. Det har medfért ett 6kat kostnadsldge dven for Hederns
verksamhet. Bolaget har fortsatt arbeta med energieffektiva investeringar for att minska energiforbrukning
men framst fokuserat pa en hog kundservice och fortsatt bra uthyrningsniva genom ett aktivt uthyrningsarbete.
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Fenixkoncernens bolagsstruktur
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Fenix Holding AB

Samtliga av Fenixkoncernens bolag dr inriktade mot fastigheter. Detta sdkerstaller en stabil och god

& saker grund att sta pa for de ovriga tjansteinriktade bolagen. Den hogre tillvaxttakten och maojligheterna

till verksamhetsutveckling i de ovriga bolagen tilifor samtidigt omsattnings- saval som resu Iit;a't.ti.lzl'vfa‘xt! vilket
& anvinds vid férvérv av bade fastigheter och foretag.
(

Koncernbolaget Teknisk Fastighetsservice i Norrland AB har under aret forvdrvat bolagen Invent i Falun AB, Falu
Ventilation AB och Falu Rorteknik AB med verksamhet i Falun, Ludvika och Visteras, samt Kyltec AB med
verksamhet i Luled. Antalet medarbetare i de forvdrvade bolagen uppgar till 25 personer.

Strategin for de rorelsedrivande bolagen &r att fortsdtta véxa savél organiskt som genom forvéarv.

Aret som gitt

Under aret har Hedern utékat sitt fastighetsbestand med ca 14.000 m2. Utéver utdkningen av bestandet i
Ornskoldsviks centrum har vi dven etablerat oss i ytterligare tva kommuner, Timra och Boden.

| Heffner Park (fastigheten Skénsbherg 1:14) finns det fortsatt stor potential fér ytterligare utveckling av
fastigheten. Verksamheten i var nyrenoverade restaurang har etablerat sig val under aret vilket ger ett gott
renomme samt bra service till verksamheterna i fastigheten men ocksa till omradet i stort.

Nya hyresgaster har flyttat in i Nojet 8, Kv Brutto samt i Lakaren 3.

De tomstillda studentligenheterna i Kv Berlin i Ornskéldsvik har fortsatt fyllas med hyresgéster i vart
studentboende.

Kunder

Bolagets hyresgdster &r vél diversifierade inom manga olika branscher och bestar av saval féretag, privata
naringsidkare, offentlig verksamhet som bostadshyresgdster.
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2025 2026 2027 2028 2029 och
senare

Fastighetshestand

Koncernens fastighetsinnehav uppgér till 34 st fastigheter omfattande en uthyrningsbar yta pa

ca 152 000 m2. Det bokférda vardet uppgick 2023-12-31 till 947 Mkr. Bedomt marknadsvirde uppgar till

1 638 Mkr. Marknadsvdrdet grundar sig pa bade internt och externt utférda varderingar som baseras pa samma
metod.

Under aret har koncernen erbjudits och analyserat flertalet fastighetsprospekt. Prisnivderna bedoms fortsatt

som nagot hoga.

intfdningsformaga i kombination med dess finansiella stédllning beddms vara god varfor mojligheterna till
finansiering vid forvarv av stérre objekt i framtiden anses vara goda.

For ovriga uppgifter betréffande fastighetskoncernens fastighetsinnehav hdnvisas till respektive dotterbolags
arsredovisningar. Fordelning av koncernens uthyrningsbara ytor och omséttning per katergori samt per ort
framgar enligt nedanstdende diagram.

& visma sign
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Ekonomi

resultatforandringen beror fraimst pa forsiljning av ett dotterbolag under 2022 samt ytterligare kning av

driftskostnader och hogre lanerdntor i jamforelse med féregaende ar.
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Finansiell stallning

?:.»5’ Koncernens soliditet uppgick vid vid rakenskapsarets utgang till 16,6 (18,3) %.
GO Moderbolagets soliditet uppgick vid rakenskapsarets utgéng till 10,3 (11,6) %.

) Det for moderbolaget i fastighetskoncernen, Hedern Fastigheter Holding AB, strategiska malet pa 20 % soliditet
) kommer att ligga fast dven for dotterbolagen och skall nds genom att bolagen genererar egna vinstmedel.

| Soliditet justerat med internt beddmt marknadsvédrde av fastigheterna, efter avdrag for uppskjuten skatt pa
overvardet, uppgick for koncernen vid rakenskapsarets utgang till 50,4 (47,8} %.

Likvida medel uppgick fér koncernen vid rdkenskapsarets utgang till 14 080 (2 424).
Koncernkontostruktur tilldmpas inom koncernen for konsolidering av likvida medel. Likvida medel
nettoredovisas darfér mot koncernmellanhavanden, Koncernen hade ingen checkkredit per 2023-12-31.
Kassaflodet for koncernen fran den l6pande verksamheten uppgick till 51 773 (54 717).

Belaningsgrad

Fastigheternas externa belaningsgrad uppgick vid arets slut till 79,7 {(80,8) % av fastigheternas bokforda varde.
Beldningsgraden for fastigheternas bedémda marknadsvirde uppgick till 46,0 (45,0) %.

| dvrigt hanvisas till i 3rsredovisningen angivna nyckeltal.
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MAL

VERKSAMHETSMAL

> Den ekonomiska uthyrningsgraden, for lokaler, ska Gverstiga 95 %.
> Farvaltningen ska arbeta proaktivt och ansvara {or att vi har val underhallna fastigheter
samt bidrar till Iangsiktigt ndjda kunder och kundrelationer.

FINANSIELLA MAL

> Belaningsgraden for hela bestandet i forhallande till internt bedémda marknadsvérden
skall uppga till maximait 65 %.

Rintetdckningsgraden ska uppga till lagst 2 ggr.

Soliditeten for fastighetsbestdndet ska langsiktigt uppga till Igst 20 %.

VvV V V

till lagst 12 %.
> Fastigheternas 6verskottsgrad ska uppga till 55 %.

HALLBARHETSMAL
Miljomaéssiga mal
> Miljocertifiering av fastigheten Likaren 3.
> Varje ar genomféra minst tre energibesparande atgarder samt pavisa dess besparing i
siffror.,
> Samtliga hyresgaster skall ges mojlighet till kallsortering.

Personalndjdhetsmal

> Uppna en personaingjdhet dver 80 % enligt eNPS-enkdter som genomfdrs vartannat ar
(jammna ar) for samtlig personal.

> Uppné en kundndjdhet éver 79 % enligt NKI undersékning som genomfors vartannat ar
(udda ar) for bostadshyresgaster och lokalhyresgéster.

VARA KARNVARDEN
> Service

> Kvalitet
> Engagemang

https //sign.visma.net/svidocument-check/8ac98ach-38d7-45e1-a213-7 14aefcd2a9b
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Hallbarhetsinformation

Vi arbetar for hillbart fastighetsigande

Vi ska langsiktigt aga, forvarva, utveckla och foradla fastigheter och vara en hedervird fastighetsaktar som

bidrar till utveckling och hallbara l6snin gar, For oss innebar ansvar och hallbarhet att vi ska utfora vart uppdrag

sa att 6kade varden skapas for manniskor, miljé och samhallet dar vi verkar.

Genom vart arbetssitt mot kund nar vi hég kundndjdhet dar vi fokuserar pa service, kvalitet och engagemang.
Under ar 2023 prisades Hedern med AktivBo:s kundkristall som det fastighetsbolag med hogst 6kning avseende
..sewi‘;c‘:einde*x-;md mé‘tn‘ing av Ku nt:iﬁ@j d het M"é!fet f‘ﬁr -vér ku-ndné:‘ijdhet 'pé ?9% som h-telhet for &r 2023 uppnaddes

och gav-et

Attroktivitey Volida fir hyfan

90.4°.

Vi har ett hallbart arbetsliv | e mes
Vara medarbetare ar engagerade, trivs och &r stolt 6ver sin arbetsplats. Viharettgott | '

medarbetarmdex pa 96 0% {jmf ar 2029 90 9%} wlket ar 8 1% hﬂgre an bianﬁchmdex | -ore it s vty
Aven vart Iedarskapsmdex har ett mycket gﬁtt resultat pa hogt 94,6% (jmf ar 2020 ; _mdﬂfbﬁw" index

leda-rp-e;rspekm Gﬂh _ger 055 qua fﬁ--mtﬁattnmgear att L!.WE.:EHE :.G.ﬂh-;starka vara i

medarbetare och diarmed dven var organisation.
94.6%

Vi har en klimat- och resurseffektiv verksamhet i

Med ett digitalt arbetssatt har vi effektiviserat vara processer dér vi finner kundnytta. Ledarskapsindex

*232‘& mﬁﬁ 8

Ett _kual itetﬁarbete s._csm ger ﬁ;nt betyg_-aﬁzseende;_Eerwcemdex | a;rets -kund_e_n katen,-.-
e Visignerar vara hyresavtal digitalt vilket ger en effektivare hantering mot kund utan férdrdjning av postgang.
Avser saval bostadskontrakt som lokalkontrakt.

. Vé ra fla‘sﬁgl"leter uﬁtvet:kla*s Enl igt pfa n mecl- e-ne'rgieﬁefkﬁva- Eiﬁs n'i'nga-r. Frén-ér’zozﬂ ﬁiil é-r 2023 h-ia'r -Vi redu ce-r-_at

fjarmarme m_ed 4_,-,_--3% u-nd,er samma permd (mal- 9%}._

* Var energikdlla avseende kopt el bestar det till 100% av vattenkraft. Darutver bidrar var solvirmeanldggning

.53-5. Heffner Park med fornyelsebar el, vilket bidrar till att Hederns kontor ar klimatneutralt.
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Risker och riskhantering

Liksom alla verksamheter utsiitts Hedern Fastigheter kontinuerligt fér en miangd risker av olika karaktir. Det ar

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

Operativa risker

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

medarbetare.
Risk Hantering

Hyresgdstrisk Hyresgdster fordelade 6ver olika néringar sdsom

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

frantrader eller ej kan betala sina minskar-exponering mot enskilda branscher.

ataganden, Avtal med seritsa, stabila och trygga hyresgéster
sdkerstdller att den hyresgédstrisken 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 hyresgdstens pdverkan vid eventuellt
frantréde.

Fastighetskostnader Fastigheterna halls val underhallna och driftsoptimerade

Tillfalliga eller permanenta okningar for att minimera paverkan av till exempel prisférandringar

av fastigheternas l&pande kostnader inom viarme, el och vatten. Styrelse och ledning héller
l6pande uppsikt 6ver férandringar i regler, skatter och
liknande som kan komma att paverka fastigheternas
intjaningsformaga.

Personalrisk Rutiner och instruktioner f6r verksamhetskritiska
Verksamheten kan komma att uppgifter finns upprattade och uppdateras kontinuerligt.
paverkas om en anstélld slutar,

blir sjuk eller pa annat satt blir

otillganglig.

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

Risk Hantering

Ranterisk - En |3g belaningsgrad minskar paverkan fran
Risk att rantekostnaderna kraftigt ranteférandringar.
okar och paverkar bolagets formaga - Flera kreditgivare (banker) minskar exponeringen mot

att uppna resultat savil som férmaga en enskild finansiar.

att méta sina dtaganden, - En blandning av fast och rorlig réinta minskar paverkan

fran kortsiktiga ranteforandringar.
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Risk

Virdefordndringar

Fastigheternas vdrde fordndras till
féljd av marknadsférandringar eller
forandringar i den enskilda

fastighetens forutsattningar.

Forvintad framtida utveckling

12 (32}

Hantering

- Genom att inte ta upp virdefordandringar i resultatet fas
ingen direkt paverkan pé bolagets resultat om
fastigheternas underliggande vérde skulle forandras.

- Internvdrderingar av fastighetsbestandet genomférs

|6pande varje ar.

- Externvérderingar genomférs med en tredjedel av
bestandet per ar for att sdkerstdlla att de interna
virderingarna speglar marknadens syn pa bestandet.
Lépande sker dven vardering av fastigheterna av
bolagets finansidrer.

Hedern Fastigheter har attraktiva fastigheter i stadsndra lagen med bra infrastruktur vilket gor att var
beddmning av framtida utveckling dr positiv. Bestandet har lag vakansgrad och fortsatt goda maojligheter tiil

utveckling. Nationellt finns ett 6kat intresse for etableringar i Norrlandsregionen, vilket kan ge mdjligheter till
ytterligare positiva effekter pa fastighetsmarknaden framat. | ndrtid har vi ett hdgre kostnadsldge att forhalla

oss till som hoga rantenivaer och mediekostnadsokningar, vilket kommer medféra ett lagre resultat ndrmaste

aret,
Flerarsoversikt
Koncernen

Nettoomséattning

Resultat efter finansiella poster
Fastigheternas direktavkastn (%)
Eget kapital

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

Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomslutning

Soliditet (%)

1

2023

130527
8 351

9
173 311

946 767

4

042 779
17

2022

32 508
8
157 975

175 251

2,2

81
16
864 622

2021

113 T2

16 545

130978

746 018

2,4

78
10

796 960

o)

2020

Ll 5¢l
20 230

g

724173
2;7

76
13
756 661
16

2019

108 949
13876
9

106 833

699 337

1,9

77
10

728 384

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vdrderingsprinciper.
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Koncernen

Belopp vid arets ingang
Arets resultat
Belopp vid arets utgang

Belopp vid arets ingang
Disposition enligt beslut av
arsstamman:

Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang

Forslag till vinstdisposition

Aktie-

kapital

100
100

Aktie-

kapital

100

100

Annat eget kapital
inkl, arets resultat

157 520
15548

173 069

Balanserat

resultat

635

18 769

19 404

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
I'ny rakning dverfares

Minoritets-

19 404 068

19 471 746

19 471 746

19471 746

intresse

354
213
141

Arets

resultat

18 769

-18 769
638
68

13 (32}

Totalt

157 975
15 337
173 311

Totalt

19 504

68
19572

Koncernens och moderbolagets resultat och stillning i vrigt framgér av efterfoéljande resultat- och

balansrakningar samt kassaflodesanalyser med noter,

Electronically signed / Sahkoisesti allekirjoitetiu  Elekiromskt signerats [ Elektronisk signert [ Elektronisk underskrevet

https:/sign.visma.net/svidocument-check/8ac98ach-38d7-45e1-a213-7 1d4aefcd2adb

WWW . vismasign.com




Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Koncernens
o Resultatrikning

Rorelsens intakter

Nettoomsattning

Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Centrala adminstrationskostnader och marknadsféring
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt

Hanfarligt till moderféretagets aktiedgare

Hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande

hitps:#/sign.visma.net/svidociment-check/8ac9dach-30d7-45e1-a2 15-7 1ddefcd2alb

Not

2 ¥ 3

4,6

2023-01-01
-2023-12-31

130 527

3996

428
412

133274
-32 434
8 351

17 000
25 351

-5 636

-4 378
15337

15550

213

14 (32)

2022-01-01
-2022-12-31

117 755
3 386

121 142

54579
597
12 910

-23 163
-91 249
29 893

16 838
93

-14 315
2 615
32508

32 508
-1 470
-3 953
27 084

-81
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Koncernens
e Balansrakning

& TILLGANGAR
! -’- Anidggningstillgangar

immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och
liknande arbeten

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

13

14

225

225

946 767
2 132

5 097

953 996

3 338

3338

957 559

1042779

15 {22

2022-12-31

/2
72

775 251
1751

8 845

785 851

835
01 546
5913
2 406
3 259
73 959

2424
76 383

864 622
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Koncernens
- Balansrikning

& EGET KAPITAL OCH SKULDER

& Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Aktiekapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat

Eget kapital hdanforligt till moderforetagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Innehav utan bestdmmande inflytande

Eget kapital hinforligt till minoritetsintresset

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13

15

16

2023-12-31

100

173 070
173 170

141

141

173311

40 859

742 417
16 000

758 417

11723
12 100
3461
5272
37 636
70 192

16 (32)

2022-12-31

100
157521

157 621

354

354

157 975

29 560
29 560

608 234

9

608 234

18 218
12 647
3111
5 390
29 487
68 852

864 621

& visma sign
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Hedern Fastigheter Holding AB

Koncernens Not
Kassaflodesanalys

E
i

TG 42

ﬂ-ﬂ-_*li'f'
il

Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet mm 17
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

AT NS0
LRI

LR

l‘;l'.-

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Férandring kundfordringar

Férdndring av kortfristiga fordringar
Fordndring leverantorsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den |6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar | immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
~arsaljning av materiella anlaggningstillgangar

-6rvirv av dotterforetag/rorelse, netto likvidpaverkan
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Férandring koncernskulder _
Kassafloéde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut
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2023-01-01
-2023-12-31

8 351

25 048
-1 023

32376

-2 861
20 347
-779

2 690
51773

-190

-26 042
O

-141 572
-167 805

127 688
0.
127 687

11 656

2424
14 080

17 (32)

2022-01-01
-2022-12-31

32 508
23 666
-5 369

50 805

-4 44
-1535
2311

8 202

44 542
-73 384

-3 340

5763
2423
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Moderbolagets
A Resultatrdakning

: Rorelsens intékter
& Nettoomsattning

{

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Rorelseresuitat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
R-E’-S}ultaf?t._:fﬁ re skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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Not

4,6

2023-01-01

-2023-12-31

-341

-341

-342

428

1483
1894

1552

-1 500

52

16

68

18 (32)

2022-01-01

-2022-12-31

-156
-155

-129
18 769
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Hedern Fastigheter Holding AB 19 (32)
Org.nr 556717-1664
2022-12-31

Moderbalag ets Not 2023-12-31

£

Balansrakning

:ﬁ{}jlﬂf # & .1.
- e R

W o
il

TILLGANGAR

0

AN AN
EASFoL

Anldggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19, 20

Summa anlédggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Summa omsattningstillgangar

73 454

22870
96 324
96 324

96 740
96 740

96 740

83 311
83 311

83 311

SUMMA TILLGANGAR 193 064 170 385

& visma sign
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Org.nr 556717-1664

Moderbolagets
Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Not

21, 22

2023-12-31

100

100

19 404
68
19472

20 (32)

2022-12-31

100
100

19 404
19 504

Summa eget kapital 19 572
Obeskattade reserver 23 385 385

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3 46
Skulder till koncernforetag 172 839 146 858
Aktuella skatteskulder 115 598
Ovriga kortfristiga skulder 0 2 412
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 100 582
Summa kortfristiga skulder 173 107 150 496

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 193 064 170 385

:} 'y o T G T ...'.."- .
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Hedern Fastigheter Holding AB 21432)
Org.nr 556717-1664

Gh Noter
g% Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Bokféringsndmndens allmanna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jimfért med féregdende ar.

Intaktsredovisning

den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Koncernreaovisning

Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har uppréttats enligt férvarvsmetoden. Detta innebdr att forviarvade

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Forandring av internvinst under rakenskapsaret har elimineras i koncernresultatrdkningen.
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Hedern Fastigheter Holding AB 22 (32)
Org.nr 556717-1664

. Anliggningstillgangar

oK Immateriefla och materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med

ta ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

En Avskrivning sker linjdrt éver den férvdntade nyttjandeperioden med hdnsyn till vasentligt restvarde.
| Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme 50 till 200 ar
Tak 20 till 50 ar
Fasad 20 till 50 ar
Fanster 20 till 50 ar
Hiss 30 till 50 ar
Installationer 15 till 50 &r
Inre ytskikt 15 till 30 ar
Takterass 35ar
Orgel 200 ar
Stéllverk 100 ar
Byggnadsinventarier 3 till 20 ar
Markinventarier 10 ar
Hyresgdstanpassningar 3till 12 ar
Maskiner och inventarier 5 till 10 ar
Markanldggningar 5 ar

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar betydande och
ndr komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anldggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens

Leasing

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationelia
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som @nnu inte redovisats. Aktuell skatt beriknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.
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Hedern Fastigheter Holding AB 23 (32)
Org.nr 556717-1664

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida riakenskapsar till féljd av tidigare hiandelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder

skattemassiga virden fér tillgdngar och skulder samt for dvriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skaitefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas

med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i gdllande skattesatser resultatfors i den period foérandringen lagstadgats. Uppskjuten

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skattemdssiga
Overskott.

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

Nyckeltalsdefinitioner

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

Soliditet justerad med intern marknadsvirdering av fastigheterna
Soliditet justerad med fastigheternas internt bedémda marknadsvirde reducerat med bokfért virde
efter uppskjuten skatt i forhallande till justerad balansomslutning vid arets slut.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster reducerat med berdknad skatt forhallande till genomsnittligt eget
kapital inklusive egen kapitalandel i obeskattade reserver.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto exklusive eventuella resultat av avyttringar i forhallande till fastigheternas genomsnittliga
bokforda varden. *

Fastigheternas externa belaningsgrad
Rédntebadrande externa skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid arets utgang.

Fastigheternas interna belaningsgrad
Réntebdrande externa skulder i férhallande till fastigheternas internt bedémda marknadsvarde vid arets
utgang.

Rintetdckningsgrad
Rorelseresultatet efter avskrivningar plus finansiella intdkter genom finansiella kostnader.
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

e Not 2 Nettoomséttningens férdelning
A Koncernen

g Nettoomsattningens fordelning
5 Hyresintdkter
Ovriga intakter

Not 3 Operationella leasingavtal
Koncernen

2023

130 528
3 996
134 524

Framtida minimileasingavgifter som kommer att erhéllas avseende hyreskontrakt.

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar
Senare dn fem ar

Not 4 Anstillda och personalkostnader

Kvinnor
Man

Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstdllande direktor
Ovriga anstéllda

Sociala kostnader
Pensionskostnader for dvriga anstillda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala I6ner, ersdttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
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2023

145 995
198 427

13 977
358 399

2023
9,0

10,0
19,0

9879

9838

886
3126
4012

13 850

0%
80 %

241

2022

117 756

3 386

121 142

2022

127519
179 255

16 207

2022

13 278

0%
80 %
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

o Moderbolaget
D Bolaget har inte haft nagra anstillda och nagra loner har ej utbetalats.

) Not 5 Leasingavtal
o Koncernen

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgéar till 385 432 kronor.

25 (32)

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar
Senare dn ett ar men inom fem ar

Not 6 Arvode till revisorer
Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens

2023

340
546
887

2022

334
674
1 008

forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning
eller annat bitrdde som fdranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana

Ovriga arbetsuppgifter.

Revisionsuppdrag
Ovriga tjdnster

Moderbolaget

Pw(C
Revisionsuppdrag
Ovriga tjanster

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen

Ovriga rintekostnader

Ovriga rintekostnader
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2023

547
69

616

2023

167

2023
33274
33274

2023

17
17

2022

394
62
456

2022

2022

14 315

14 315

2022

)
11
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt - utan procent
Koncernen
Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat i skattepliktig verksamhet fore skatt
Skatt berdaknad enligt gallande skattesats {20.6%)

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intdakter

Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av

uppskjuten skatt

Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat i
skattepliktig verksamhet

Redovisad skattekostnad

Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat i skattepliktig verksamhet fore skatt

Skatt beriknad enligt gillande skattesats (20.6%)

Ej skattepliktiga intakter

Justering avseende skatter for foregaende ar
Ovrigt

Redovisad skattekostnad

Koncernen

Ingaende anskaffningsvirden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

2023

25 351

5222

-435

21
-5 636

2023

11

11

16

2023-12-31

390
191
581

-319

2022

-6 697

3 469

1215

523

2022-12-31

Arets avskrivnin gar -37 -/1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -356 -319

Utgdende redovisat viirde 225 72
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Not 10 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

Ingaende anskaffningsvdrden

Arets investeringar
Férsdljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Tillkommit via forvdrv

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsadliningar/utrangeringar
Tillkommit via férvirv
Arets avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Tillkommit via forvarv

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde
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994 735

7 154

-4 047

24 911
190 844
1213598

-26 725
-24 531

-266 647

946 767

2023-12-31

3 501
463
492

4 456

1751
430
-2 324

3 909

946 803
14 848
-13 492
46 576
0

994 735

-200 601
1715

0

-20 414
-219 300

-185
-185

775 251

775 251
1391 600

2022-12-31

2 584
918
0

3 501

-1 534
0

-217
-1 751

1751
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Hedern Fastigheter Holding AB 28 (32)
Org.nr 556717-1664

b2 Not 12 Pagaende nyanldggningar

pores Koncernen

i 2023-12-31 2022-12-31
i Ingaende anskaffningsvarden 8 849 34 878
Inkop 18 839 31832
Forsaljningar/utrangeringar 0 -59.900
Omklassificerin gar -25 034 -47 961
Tillkommit via férvarv 2442 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 5097 8 849

Utgaende redovisat virde 5097 . 8849
Not 13 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
Koncernen

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2023-12-31

Temporira skillnader

Skattemadssiga underskottsavdrag
Uppskjuten skatt vid forvary

Skillnaden mellan redovisade varden och
skattemadssiga varden avseende fastigheter
Obeskattade reserver

2022-12-31

Temporira skillnader

Skattemissiga underskottsavdrag
Skillnaden mellan redovisade vdrden och

skattemassiga varden avseende fastigheter

Obeskattade reserver

Uppskjuten
skattefordran
3338

3338

Uppskjuten
skattefordran

2 316

2316

Uppskjuten Netto

skatteskuld
-7 589

-27 864
-5 406
-40 859

Uppskjuten
skatteskuld

24 612
-4.948
-29 560

-7 589

-27 864

-5 406
-37 521

Netto
2316
-24 612

-4 948
-27 244

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 1545 2434
Upplupna intdakter 704 825
2 249 3 259
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

pe Not 15 Langfristiga skulder
i Koncernen

& Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar frédn balansdagen

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen

Periodiserade personalkostnader
Upplupna rintekostnader
Upplupen fastighetsskatt

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintikter

Not 17 Justering for poster som inte ingar i kassafiodet
Koncernen

Avskrivningar
Resultat vid férsiljning av anliggningstillgangar

Not 18 Bokslutsdispositioner
Moderboiaget

Ldmnade Koncernbidrag
Erhallet koncernbidrag
Avsdttning till periodiseringsfond

Electronicaily signed / Sahkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert 7 Elektronisk underskrevet
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2023-12-31

61 730
680 687
742 417

2023-12-31

3 898
2452
4316
6 268
37 636

2023-12-31

24 911
137

25 048

2023

17 500
16 000

-1 500

29 (32)

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
23 163

503
23 666

2022
500

-210
290
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Org.nr 556717-1664

G0 Not 19 Andelar i koncernforetag
b2 Moderbolaget
88 2023-12-31 2022-12-31
60 524
-100
64 974

64 974
8 480

i Ingdende anskaffningsvirden
& Inkdp
Forsaljningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 73 454

Utgaende redovisat virde 73 454 64 974

Not 20 Specifikation andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Namn

Hedern Fastigheter 101 AB
Hedern Fastigheter 102 AB
Hedern Fastigheter 103 AB
Hedern Fastigheter 104 AB
Hedern Fastigheter 105 AB
Hedern Fastigheter 106 AB
Hedern Fastigheter 107 AB
Hedern Fastigheter 109 AB
Hedern Fastigheter 110 AB
Hedern Fastigheter 111 AB
Hedern Fastigheter 112 AB
Hedern Fastigheter 113 AB
Hedern Fastigheter 114 AB
Hedern Fastigheter 300 AB

Hedern Fastigheter 101 AB
Hedern Fastigheter 102 AB
Hedern Fastigheter 103 AB
Hedern Fastigheter 104 AB
Hedern Fastigheter 105 AB
Hedern Fastigheter 106 AB
Hedern Fastigheter 107 AB
Hedern Fastigheter 109 AB

Hedern Fastigheter 111 AB
Hedern Fastigheter 112 AB
Hedern Fastigheter 113 AB

Hedern Fastigheter 114 AB

Hedern Fastigheter 300 AB

Kapital-
andel
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

90%
100%:
100%

Org nr
556538-9516

556640-0262

556550-0211
556679-2890
556711-6404
556736-0309
556732-6284
559028-0706
556381-8169
559330-1301
559031-5742
559385-2485
556724-4826
559165-4123

Rostritts-
andel
100%
100%.
100%:
100%.
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

90%
100%
100%

Sate
Sundsval
Sundsval
Sundsval
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsval
Sundsvalt
Sundsval
Sundsvall
Sundsval
Sundsval

35 000
10 000
1 000
1 000
1000
1000
1 000
1 000
1000
1000
1 000
1 000
1 000
901
1 000
1000
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100
4 450
4 863

290

4398
3617
73 454

Eget kapital

32 862

36 460

6416
12 375
13 955

14 425
36 680

2 641

2492
766
97

379
683
444
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Hedern Fastigheter Holding AB
Org.nr 556717-1664

Sundsvall
Sundsvall

559245-6106
556543-4577

Hedern Fastigheter 311 AB
Hedern Fastigheter 401 AB

|
& Moderbolaget

Namn
Antal aktier

Not 22 Disposition av vinst eller forlust
Moderbolaget

Farslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
i ny rakning éverféres

Not 23 Obeskattade reserver
Moderbolaget

Period fond 2020
Period fond 2021
Period fond 2022

Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond

Not 24 Stéllda sikerheter
Koncernen

For skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

hitps:Asigin visma.net/svidocument-chieck/8ac98ach-39d7-45e1-a213-7 1 4aefcd2alb

Antal
aktier
1000
1000

19 404
58

19472

2023-12-31

145
30

210

385

2023-12-31

813 785
813 785

1176
2 285

31 (32)

Kvot-
virde
100

2022-12-31

145

30
210
385

2022-12-31

656 947
656 947
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Org.nr 556717-1664

g5
oty
S Not 25 Eventualforpliktelser

?{%’; Moderbolaget

v 2023-12-31 2022-12-31

G

I A

Ovriga ansvarsférbindelser 61 456 63 878
61 456 63 878

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas pa arsstdmma for faststéllelse.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jorgen Lundgren Christer Lundstedt
Ordforande

Mattias Lundstedt Mikael Lundstedt

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Ohrli ngs PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

'T!II | bolagsstamman I Hedern Fastigheter Haldmg AB, org.nr 556?17 1664

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

ar2023_

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en ialla vésentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat och koncernens
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och

koncermredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enllgt dessa standarder beskrws narmare i avsmt‘tet Rewsams ansvar. VI ar uberoende ) ft)rhallande till

e._nll_gt_d_essa _krau_

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

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 89-10 benamnt Mal respektive Hallbarhetsinformation.

Vart uttalande avseende _.é:rs_redoﬁ_i_sﬂién_ggeﬂ 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 ardet vart ansvar att 18sa den
information som identifieras ovan och 6vervdga om informationen i védsentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om infarmationen i évrigt verkar innehalla vasentiiga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra

'mformatmnen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet;

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedoémer drnédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om
férhallanden 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, upphora med
verksamheten eller inte har: naget realistiskt alternativ till att gobra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rlmllg grad av sakerhet om huruv:da arsredwlsmngen och kmncemredowsmngen som

men ar mgen garant for att en revision som uifc;rs enhgt ISA och god revnsmnssed i Svenge allt:d Immmer att
Upptacka en vasenthg felaktighet omen sadan fmns Felaktigheter kan uppsta pa grund av aegentllgheter eller

En ytterligare be{ﬁkri*vzn‘zifn}g: av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och kencernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/lrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del
av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredowsnmgen har vi aven utfért en revision av styrelsens
férvaltning for Hedern Fastigheter Holding AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i 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 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamitat ar tillréckliga och d@ndamalsenliga som grund fér vara uitalanden.
Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispesitioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, kansahdermgsbehav likviditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolieras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

re.v:.suansbew_s for.att..me.d. en r.imllg grad av s.akerh.e.t k.un.n.a. .be,d@ma.am nag@.n s.tyre.l.seledampt _|_ nagﬁt.
vasentligt avseende:

« féretagit nagon atgard elier gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« p&nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraﬁande r’ewsmnen av fcrslaget tzII dlspasmoner av balagets wnst eller farlust och darmed vart

Rimlig sakerhet aren hag grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att Upptacka atgéarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, elier att ett f@rslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte &r

férenligt med aktiebolagslagen.

Sida 2/4



En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaliningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivining &éren del av revisionsberéttelsen.

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Olsson
Auktoriserad revisor
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