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Styrelsen och verkstédllande direktoren for HEBA Hyresfastigheter AB far harmed lamna sin redogorelse {or
bolagets utveckling under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte sarskilt anges visas alla belopp 1 tusental kr (SEK).

FASTSTALLELSEINTYG

INNEI—IALLSFORTECKNING SIDA
_Fowvaliningsberittelle ~ 2-3
- Resultatrakning 4
- Balansrakning b-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-11
- Underskrifter 11

Undertecknad styrelseledamot i HEBA Hyresfastigheter AB intygar att resultatrékningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma 2022-06-16. Arsstdmman beslutade att godkanna styrelsens férslag till hur

vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer 6verens med originalen.

Stockholm 2022-06-20

Patrik Emanuelsson
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HEBA Hyresfastigheter AB

559152-9358

Styrelsen och verkstiallande direktoren for HEBA Hyresfastigheter AB far harmed lamna sin redogorelse for
bolagets utveckling under riakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte sarskilt anges visas alla belopp i tusental kr (SEK).

INNEHALLSFORTECKNING SIDA
_Forvalmingsberiittelse ~ 2-3
- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-11
- Underskrifter 11
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Transaktion 09222115557471408295

. Signerat PE, LK, CH, FH
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet och organisationen

Bolaget ar ett helagt dottertoretag till HEBA Fastighets AB (publ) (Org nr 556057-3981) med sate i Stockholm. Bolaget
har till foremal for sin verksamhet att aga och férvalta fast och [6s egendom samt idka annan darmed forenlig
verksamhet. Bolaget har inte haft nagra anstéllda under aret. Administrationen skéts av personal fran
koncernmoderbolaget HEBA Fastighets AB i Stockholm. Lan fran koncernbolag I16per med marknadsmassiga villkor, |
ovrigt foreligger inga andra transaktioner med narstaende bolag eller fysiska personer. Inga arvoden har utgatt till
styrelsen.

Framtiden
HEBA-koncernens avsikt ar att fortsatta vaxa i Stockholmsregionen.

Investeringar och férséljningar
Bolaget har under aret erlagt en tillkommande kdpeskilling pa 4 717 Kkr avseende HEBA Silverdal AB
(orgnr: 559160-5943).

Risker och osdkerhetsfaktorer
Bolagets storsta tillgangspost ar aktier i dotterbolag. Bedémning av vardet sker arligen.
Bolaget ar dven exponerat avseende finansierings- och réanterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

FLERARSOVERSIKT

2101-2112 2001-2012 1901-1912 1801-1812
Resultat efter finansiella poster 63 -1 635 -517
Balansomsiutning 129 578 123 748 97 661 50
Soliditet % 1 T 1 100

0N

Transakiton 0922211555747 1408295

Signerat PE, LK, CH, FH
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Beloppen i forandringar i eget kapital ar angivna i hela kronor.

Aktiekapital Aktieagart-
illskott
Belopp vid arets ingang 50 000 2 160 000

Resultatdisposition enligt bolagsstimman:

Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 50 000 2 160 000

RESULTATDISPOSITION

Beloppen i resultatdispositionen ar angivna i hela kronor.

Medel att disponera:;

Balanserat resultat -2 151 481
Erhallna aktiedgartillskott 2 160 000
Arets resultat 62 633
Summa /1152

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning 71152
Summa /1152

Balanserat
resultat
-516 739

-1 634 742

-2 151 481

Arets

resultat
-1634 742

1634 742
62 633
62 633

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.

Transaktion 092221155574714(8295

Signerat PE, LK, CH, FH
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Totalt

58 519

0
62 633
121 152
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RESULTATRAKNING 12,34

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
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inansiella poster
Utdelning pa aktier | dotterbolag 1 500 -
Ranteintakter 55 21
Rantekostnader -1 492 -1 656
umma finansiella poster 63 -1 635
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BALANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Aktier | dotterfGretag

Fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella anldggningstillgangar
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Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa kassa och bank
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Langfristiga skulder
Skulder till koncernforeta
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KASSAFLODESANALYS
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NOTER
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Redovisnings- och varderingsprinciper

HEBA Hyrestastigheter AB, org nr: 559152-9358, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar i Stockholm.
Bolagets verksamhet &r att dga och forvalta fastigheter, foretradelsevis i Stockholmsomradet.

Arsredovisningen for HEBA Hyresfastigheter AB har upprattats enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering.

RFR 2 innebér att bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar méjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med héansyn till

sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som skall goras
fran IFRS.

IFRS 16 Leasingavtal ersatte fran och med 1 januari 2019 existerande standarder inom IFRS avseende redovisning av
leasingavtal. RFR 2 innehaller ett undantag fran de féréandringar som IFRS kommer att medfdra for leasingtagare och da
bolaget har valt att tilldmpa undantagsreglerna i RFR2 beddmdes inférandet av IFRS 16 ej fa nagon effekt f6r bolaget.

Nya och omarbetade standarder, vilka godkants av EU

Fran och med 2020 har IASB intagit en féréndring av IFRS 3 som behandlar gréansdragningen mellan rérelse- och
tillgangsforvarv genom att en ny definition av rorelse har intagits. | praktiken medfor den nya definitionen att om
kopeskillingen tor aktierna i ett féretagsforvarv i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa férvarvade
fastigheter utgdr forvarvet ett sa kallat tillgangsférvarv. Det innebér férenklat att dvervardet i sin helhet allokeras til!
fastigheter och att ingen goodwill darmed uppstar.
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2.1 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och
skuldposter samt 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under kommande rakenskapsar ar framst vardering av aktier i dotterbolag. Dar kan bedémningarna av dotterbolagens
stallning ge en betydande paverkan pa bolagets resultat och finansiella stallning.

2.2 AKTIER | DOTTERFORETAG

Aktier | dotterfGretag redovisas till anskaffningsvérdet efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar
redovisas som finansiella intakter.

2.3 KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

— ———  Transaktion 09222115557471408295 Signerat PE, LK, CH, FH
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2.4 NEDSKRIVNINGAR

9(11)

Nedskrivningar sker nér det redovisade vérdet dverstiger det s k ateranskaffningsvérdet. Bedémning sker for varje

enskild tillgang.

2.5 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga skulder kategoriseras som "Andra skulder" och varderas till upplupet
anskaffningsvérde. Rantekostnader redovisas I6pande i rapport éver total resultat. Aktivering sker nér rantekostnaden
hanfors tilll storre ny- till- eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvérdet for fastigheten i den
man de beddms som vardehdjande. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre &n 1 ar med kortfristiga har en

|6ptid kortare dn 1 ar.

"Not 3 *

HEBA Hyresfastigheter AB &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framforallt exponeras
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bolaget for ranterisk, refinansierings- och likviditetsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Koncernens finanspolicy reglerar
hur de finansiella riskerna skall hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.

Ranterisk

Den réntebirande upplaningen medfér att HEBA Hyresfastigheter AB exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses
risken f&r negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafldde till féljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt

en varaktig forandring i réntenivaerna far genomslag pa bolagets finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

HEBA Hyresfastigheter AB har enbart koncerninterna lan som |6per med rénta pa marknadsmassiga villkor.

FoaT .

. Not 4

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och verkliga
varden varfér ingen sérskild upplysning om verkligt vérde lamnas. Réntenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, tor

lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta 16ptider.

. Not .5
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Anteciperad utdelning fran HEBA Hokardngen Ungdomsbostdder AB

.Not 6 Ranteintakter

Ranteintdkter, koncernféretag
Not 7 "Rﬁntekpstnadfer ¥ g

Rantekostnader, koncernféretag
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ot T ey | detterforelag T T T G R T T
Ingaende anskaffningsvarden 118 687 97 611
Foréndringar av anskaffningsvdirden
Ink&p 4717 21 076
Utgaende anskaffningsvarden 123 404 118 687
Redovisat varde 123 404 118 687
Dotterféretag Org.nr Sate
HEBA Silverdal AB 559160-5943 Stockholm
Antal andelar 500 500
Eget kapital 4748
Kapitalandel 100 100
Redovisat varde 20 667 15 950
Dotterféretag Org.nr Sate
HEBA Hokarangens
Ungdomsbostader 559159-9898 Stockholm
Antal andelar 50 000 50 000
Eget kapital 5119 1769
Kapitalandel i % 100 100
Bokfért varde 6 729 6729
Dotterforetag Org.nr Sate
HEBA Salem AB 556957-5763 Stockholm
Antal andelar 4 000 4 000
Eget kapital 5 803 4 671
Kapitalandel i % 100 100
Bokfort varde 96 009 96 009
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HEBA Fastighets AB —
Hokarangen Ungdomsbostader AB 4 624

4 624

440
4 570
5010
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Aktiekapital
Serie A

Summa roster
500

Aktiekapital Roster a°
500 50 1
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Réintebdrande skulder
med forfallotidpunkt efter 5 ar 129 456 123 689
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HEBA Fastighets AB ~-128 065 -122 314

EBA Silverdal AB -1 391 ~ BFd
-129 456 -123 689
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"Not 13 | -Stéllda sikerheter for rantebidrande skulder -

Fastighetsinteckningar 0 0
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Under februari 2020 drabbades varlden av viruset Corona - covid 19. Vérlden har dérefter upplevt en situation som
kommer paverka oss under lang tid framat, Fér Hebas verksamhet &r grunden fangsiktighet, hallbarhet och trygghet -
varderingar som blir &nnu viktigare i osékra tider. Heba har stabila hyresgdster och lag belaning. Bedémning, i nulaget,
ar att virusangreppet endast kan fa en marginell paverkan pa Hebas 16nsamhet dven under 2022.

UNDERSKRIFTER

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Patrik Emanuelsson Lennart Karlsson

Christina Holmbergh

Var revisionsberéattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young Aktiebolag

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

Till bolagsstamman i HEBA Hyresfastigheter AB, org.nr 559152-9358

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HEBA
Hyresfastigheter AB for ar 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av HEBA Hyresfastigheter ABs
finansiella stallning per den 31 december 2027 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande till HEBA
Hyresfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningsiagen. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar @ven for den interna kontroll
som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter efler misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for beddomningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka foérmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt atternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet,
men ar ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alitid 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund | arsredovisningen.

Transaktion 09222115557471408295
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen, Dessutom:

e Identifierar och bed6émer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som dar tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

o skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrotlen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktérens anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fdsta  uppmarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberédttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sidtt som
ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styreisens och verkstédllande direktdren forvaltning
av HEBA Hyresfastigheter AB for ar 2021-01-01 - 2021-12-
31 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberadttelsen och beviljar styrelsens
ledamoOter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dar oberoende i forhallande tilll HEBA
Hyresfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fOr vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Ovrigt kontrolleras péa ett betryggande sitt, Den verkstallande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som dr nddvandiga for att bolagets bokforing ska full-géras
| dverensstammelse med lag och for att medelsforvalt-ningen
ska skotas pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av fdrvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direkt6éren i nagot védsent-
ligt avseende:

¢ foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedtma om forslaget
ar torenligt med aktiebolagslagen.

e Transaktion 09222115557471408295
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Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styreisens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

2 (2)
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