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HEBA Fastighetsutveckling AB

559259-0115

Styrelsen och verkstidllande direktoren f6r HEBA Fastighetsutveckling AB far harmed lamna sin
redogorelse for bolagets utveckling under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

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

IN NEHALLSF ORTECKNIN SIDA
- Forvalai;;sberattelse - 2 -hEH’; J
- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-13
- Underskrifter 13

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i HEBA Fastighetsutveckling AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma 2022-06-16. Arsstamman beslutade att godkédnna styrelsens forslag till hur

vinsten ska fordelas.
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med originalen.

Stockholm 2022-06-20

A Lz —

Patrik Emanuelsson
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HEBA Fastighetsutveckling AB

559239-0115

Styrelsen och verkstdllande direktéren for HEBA Fastighetsutveckling AB far harmed lamna sin
redogorelse for bolagets utveckling under rikenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

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

INNEHALLSFORTECKNING SIDA
-L;;I;altmngsberattelse - 2 - 3#_1
- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter &-13
- Underskrifter 13
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

Bolaget ar ett helagt dotterforetaqg till HEBA Fastighets AB (publ) (Org nr 556057-3981) med sate i Stockholm. Bolaget
har till foremal f6r sin verksamhet att dga och forvalta fast och 16s egendom samt idka annan darmed forenlig
verksamhet. Bolaget har inte haft nagra anstéllda under aret. Administrationen skéts av personal fran
koncernmoderbolaget HEBA Fastighets AB 1| Stockholm. Lan fran koncernbolag l6per med marknadsmassiga villkor, i
ovrigt foreligger inga andra transaktioner med narstaende bolag eller fysiska personer. Inga arvoden har utgatt till
styrelsen.

Framtiden:
HEBA-koncernen avsikt ar att fortsatta vaxa 1 Stockholmsregionen.
Risker och osakerhetsfaktorer:

Bolagets storsta balanspost &r aktier i intressebolag. Beddmningen av vardet sker arligen. Bolaget &r aven exponerat
avseende finansierings- och ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

FLERARSOVERSIKT

2101-2112 2001-2012
Resultat efter finansiella poster 752 22
Soliditet % 0,3 0,01
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
Belopp vid arets ingang 25 23 48
Resultatdisposition enligt bolagsstdmman:
Balanseras | ny rakning 23 -23 0
Arets resultat 752 752
Belopp vid arets utgang 25 23 752 800

Lo
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RESULTATDISPOSITION

Beloppen i resultatdispositionen ar angivna i hela kronor.

Medel att disponera:

Balanserat resultat 23 079
Arets resultat 751 653
Summa /74 7372

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning 774 732
summa 774 732

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

2021-01-01
2021-12-31
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BALANSRAKNING 1

2021-12-31
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar 5

Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 6 338 325
Langfristiga fordringar intresseféretag 7,8 300 063 2 695
Andra langfristiga fordringar 9 - 213 258
Summa finansiella anldggningstillgangar 300 401 216 278
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Omsiéttningstillgangar
Kassa och bank

Kassa och bank 17 18
Summa kassa och bank 17 18
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SUMMA TILLGANGAR 300 418 216 296
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 25 25
Summa bundet eget kapital 25 25

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 23 —
Arets resultat 752 23
Summa fritt eget kapital /75 3
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Langfristiga skulder
Skulder till koncernfdreta 299 618 216 248
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 300 418 216 296
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KASSAFLODESANALYS
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Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére fordndringar

av rorelsekapital
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Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgangar

Kassaflgde fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Nyemission
Upptagna lan

Forandring av langfristiga fordringar
Forandring av langfristiga skulder
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Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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NOTER
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Redovisnings- och varderingsprinciper

HEBA Fastighetsutveckling AB, org nr: 559239-0115, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar |
Stockholm. HEBA Fastighetsutveckling ABs verksamhet ar att dga och férvalta bostadsfastigheter, foretradelsevis i
Stockholmsomradet,

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen fér HEBA Fastighetsutveckling 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 innebar att bolaget i arsredovisningen f6r den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkéanda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mgjligt inom ramen f6r arsredovisningsiagen 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 férandringar som IFRS kommer att medféra for leasingtagare och da

bolaget har valt att tilldmpa undantagsreglerna i RFR2 beddms inférandet av IFRS 16 ej haft nagon effekt fér bolaget.

Fran och med 2020 har IASB intagit en forandring av IFRS 3 som behandlar gransdragningen mellan rérelse och
tillgangsférvéary genom att en ny definition av rérelse har intagits. | Praktiken medfér den nya definitionen att om
kdpeskillingen for aktierna i ett foretagsforvarv i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa foérvarvade
fastigheter utgor forvarvet ett sa kallat tillgangsforvarv. Det innebar forenklat att dvervardet i sin helhet allokeras till
tfastigheter och att ingen goodwill dérmed uppstar.

Uppskattningar och bedomningar

1.1 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL
For att kunna uppréatta arsredovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora

beddémningar och antaganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och
skuldposter samt dvriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddémningar.

Det omrade dédr uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéra risk f6r justeringar i redovisade varden ar
tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering av aktier i dotterféretag. Dar kan
bedémningar av dotterbolagens resultat och stallning ge en betydande paverkan pa bolagets resultat och finansiella
stallning.

1.2 AKTIER | DOTTERFORETAG

Aktier | dotterforetag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag foér eventuella nedskrivningar. Erhalina utdelningar
redovisas som finansiell intakter.

0N
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1.3 KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att savél erhallna som lamnade koncernbidrag

redovisas som en bokslutsdisposition.

1.4 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker nér det redovisade vardet Gverstiger det sk atervinningsvérdet. Bedémning sker for varje enskild

tillgang.

1.5 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga ranteb&rande skulder och kortfristiga skulder kategoriseras som "Andra skulder” och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas I6pande i rapport dver totalt resultat. Aktivering sker nar rantekostnaden
hanfors tilll stdrre ny- till- eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den
man de beddms som virdehdjande. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid langre an 1 ar med kortfristiga har en

l6ptid kortare &n 1 ar.

1.6 SKATT
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende

aktuellt ar. Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa

tillgangar och skulder. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och skattemassiga véarde och medtas
i balansrakningen. Férandringen av uppskjuten skatt som belGper pa aret redovisas i resultatrakningen.

wore, - r A -+ B I e T 4 . - g - " arpar Fooon 2 v . . B ] e e g R o

i 1 ks L - ] "l-i""r_.-‘-_u__-n > = m T = s My A ae e o T
! 4 ] " - » L T . , :
Not 2 Finansiell riskhantering -
* = 4
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- [ i - i i ¥ & . § e L T oA [ R

4 -
< b L4
o - a yoTEs an e

HEBA Fastighetsutveckling AB ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framforallt exponeras
HEBA Fastighetsutveckling AB 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 réntebdrande upplaningen medfor att HEBA Fastighetsutveckling AB exponeras for réanterisk. Med ranterisk avses

risken fér negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde till féljd av férandringar i marknad sréantan. Hur snabbt
en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag pa bolagets finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

HEBA Fastighetsutveckling AB har koncerninterna lan som I6per med ranta pa marknadsmassiga villkor
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5
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1 - d " - & BA I T b . T Fl e A n Aasfd & - ra H o4 rait 1

For bolagets finansiella instrument foreligger det inte ndgra vasentliga skilinader mellan redovisade varden och verkliga

varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varrde ldmnas. Rantenivéder pa balansdagen, inklusive marginaler.
For lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringnar och leverantdrsskulder har samtliga korta 16ptider.
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Ingaende anskaffningsvarden

Fordndringar av anskaffningsvérden

InkSp
Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat virde

Intresseforetag
VBT Utveckling AB

Antal andelar
Eget kapital
Arets resultat
Kapitalandel
Rstrattsandel
Redovisat varde

Intresseforetag
ASF 2 AB

Antal andelar
Eget kapital
Arets resultat
Kapitalandel
Réstrattsandel
Redovisat varde

Intresseforetag
Ake Sundvall i Rosendal 1 AB

Antal andelar
Eget kapital
Arets resultat
Kapitalandel
Rostrattsandel
Redovisat varde

Intresseforetag
Fastighets AB Archipelwald

Antal andelar
Eget kapital
Arets resultat
Kapitalandel
Rostrattsandel
Redovisat védrde

Org.nr Sate
559273-5160 Stockholm
Org.nr Sate
556952-8382 Stockholm
Org.nr Sate
559257-1607 Stockholm
Org.nr Sate
559307-3736 Stockholm
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Under februari 2020 drabbades vérlden av viruset Corona - covid 19. Varlden upplever nu en situation som kommer
péverka oss under lang tid framat. For Hebas verksamhet &r grunden langsiktighet, hallbarhet och trygghet -
varderingar som blir dnnu viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyresgéster och lag belaning. Bedémning, i nulaget,

ar att virusangreppet endast kan fa en marginell paverkan pa Hebas |6nsamhet under 2022,

UNDERSKRIFTER

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Patrik Emanuelsson Lennart Karlsson

Christina Holmbergh

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

Ernst & Young Aktiebolag

Fredric Havren
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i HEBA Fastighetsutveckling AB, org.nr 559239-0115

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av éarsredovisningen foér HEBA
Fastighetsutveckling AB for ar 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avse-
enden rattvisande bild av HEBA Fastighetsutveckling ABs
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafioden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i foOrhallande till HEBA
Fastighetsutveckling 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedtmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte Iinnehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer viriskerna for vésentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som dr tillrdckliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
iInformation eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss 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 kontrollen.

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

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen  fasta  uppmdarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt 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, daribland 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
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av HEBA

Fastighetsutveckling 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 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi @ar oberoende i forhallande til HEBA
Fastighetsutveckling AB enligt god revisorssed i Sverige och
har | §vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och foérvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande bedtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Kevisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, @r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka atgéarder eiler 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 installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. 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 sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om foérslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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