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HEBA Hagernds Strand AB

556694-1/86

Styrelsen och verkstédllande direktdren f6r HEBA Hagernds Strand AB far harmed ldmna sin redogorelse

for bolagets utveckling under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.
Om inte sdrskilt anges visas alla belopp i tusental kr (5EK).

INNEHALLSFORTECKNING SIDA
- Forvaltningsberittelse  2-3
- Resultatrakning 4
- Balansrakning . 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-16
- Underskrifter 16

FASTSTALLELSEINTYG |
Undertecknad styrelseledamot i HEBA Hagernis Strand AB intygar att resultatrdkningen och balansrikningen i

arsredovisningen har faststallts pa drsstdamma 2022-06-16. Arsstimman beslutade att godkanna styrelsens forslag till hur

vinsten ska fordelas.
Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med originalen.

Stockholm 2022-06-20

P

Patrik Emanuelsson
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HEBA Higernds Strand AB

556694-1/786

Styrelsen och verkstdllande direktoren for HEBA Héagernas Strand AB far hirmed limna sin redogérelse

for bolagets utveckling under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.
Om inte sarskilt anges visas alla belopp 1 tusental kr (SEK).

INNEHALLSFORTECKNING SIDA
- Forvaltnmgsberattelse - HMZ 3
- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter . . 8-16
- Underskrifter 16
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Transaktion 09222115557471087606 Signerat PE, LK, CH, FH




HEBA Hagernas Strand AB | 2(16)
556694-1786

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet och organisationen

Bolaget ager och forvaltar bostadsfastigheten Markan 6 i Taby och ar ett helagt dotterforetag till HEBA Forvaltnings AB
(Org nr: 556601-0657) med sate i Stockholm som i sin tur ar ett helagt dottertoretag till HEBA Fastighets AB (publ.) (Org
nr: 556057-3981) med sate | Stockholm.

Bolaget har inte haft nagra anstédllda under aret. Fastighetsadministration och fastighetsskotsel skéts av personal fran
koncernmoderbolaget HEBA Fastighets AB i Stockholm som fakturerar HEBA Hagernds Strand AB kvartalsvis avseende
administrativa tjanster.

Lan fran koncernbolag I6per med marknadsmassiga vilkor, i 6vrigt féreligger inga andra transaktioner med néarstdende
bolag eller tysiska personer. Inga arvoden har utgatt till styrelsen. |

Framtiden
Ett fortsatt positivt resultat forvantas. Bolaget forutser ocksa méjligheter att fortsatta att utveckla och féradla
fastighetsbestandet.

Investeringar och forsdljningar |
| vardehojande fastighetsatgarder har 245 (25) Kkr investerats under aret. Inga forvarv eller forsaljning av fastigheter
eller nagra andra vasentliga handelser har skett under aret.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBA Hagernas Strand ABs totala intakter kommer drygt 96,0% fran bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket
lag och hyrorna ar forhallandevis sakra och forutsagbara. HEBA Hagernas Strand ABs fastighet ar belagen i ett attraktivt
omrade som praglas av Overefterfragan.

HEBA Hagernas Strand ABs enskilt storsta driftskostnadspost dr varmekostnaden. Bostadsfastigheten ar ansluten till
flarrvarme. Varmekostnaden kan variera kfaftigt ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris.

Samtliga fastigheter i HEBA-koncernen varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman. Vid kvartal 1, 2
och 3 gors en rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och resterande tva tredjedelar varderas internt.
HEBA Hagernds Strand AB ar dven exponerat avseende finansierings- och ranterisker. Hanteringen av dessa risker
beskrivs | not 3. |

FLERARSOVERSIKT

2101-2112 2001-2012 1901-1912 1801-1812
Hyresintakter 5 888 5 887 5 820 5 689
Rérelseresultat . 2 994 3 043 3 085 2 784
Resultat efter finansiella poster 2 210 2 350 2 362 2 060
Balansomslutning 94 841 94 543 93 439 91 241

Soliditet % 14 13 13 11,9
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Transaktion 09222115557471087606 sSignerat Pe, LK, CH, FH



2022062310032

HEBA Hagernds Strand AB
556694-1786

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

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

Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 100 000
Resultatdisposition enligt bolagsstimman:
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 100 000

RESULTATDISPOSITION

Beloppen i resultatdispositionen ar angivna i hela kronor.

Medel att disponera:

Balanserat resultat 12 257 646
Arets resultat 506 888
Summa 12 764 534

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning 12 764 534
Summa 12 764 534

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

S

Transaktion 09222115557471087606 -

Balanserat
resultat
11 654 114

603 532

12 257 646

Signerat PE, LK, CH, FH

Arets

resultat
603 532

-603 532
506 888
506 888

3(16)

Totalt

12 357 646

0
506 888
12 864 534
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RESULTATRAKNING 1,2,3,4

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31
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orelseintakter

yresintakter 5 888 5 887
umma rorelseintalkter . 5 888 5 887

astighetskostnader

nderhallskostnader -164 -198
rifttkostnader -1 640 -1 622
astighetsskatt -7 | -37
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Finansiella poster
Ranteintakter 257 289
antekostnader -1 041 -982

umma finansiella poster -784 -693
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Bokslutsdispositioner
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Ovriga bokslutsdispositioner -1 545 -1 588
o LR
umma bokslutsdispositioner -1 545 -1 588
- W B el R - RN L Tt TR 2 - if" i S 'r— “'f""’r""\l..“-‘tr" o orhy =, P wAL g A "-'-|. b A el .\3“' '.el ey o, R By g Fowant m fr gt g e oaw om Fg SR W, Somar L= s el = W - ] BT P L S r.--.q,. '-.I.‘:H - R pe——p o ow Een S Sy N amifew = s = saw L . X - - | T e o
b B e A R T S R e e i e T T L . D T e T R i i A e e T R T D T L Ty T b o AN g B s Sl i L g i WP i ey e bl
i MR AR . e AT VAT T i T e 4 e = _:‘_-.'"— Pt "'--v-:l - "":_ foan s ST TR e Tegine ={ ol "5;.' w N ..:I: . | AF T : N 1:" TR w - i *"‘- n i_‘]’ > ...."" ..-’ - ‘;-:"!" B Cpagviabgecdl g 1+.|=' :"1‘ b =*";'. i Ey k. L"‘-I-T_. rkg oate T e LWL _ 4 ey ;?' T L ek, L Tt P R S PR o p q:- . -E
oty R holtie " i = ouf g e Tean R AT PN . IR T I B - B T R TR it L T I UL R Z-oal g ze LT |' R T , T et e TR el iy mang e bl e el e d e S Ay me L S £ B B T . : b
= iy - . R % E w gt ™ WL v a RE x Ll T BT LT, PR G i e B gl R L e R O T S i # gty et PRt 0L R S Dok s el T R AL S ) Iy Magr - . ML E ;
oy L = iy L LI ' 3 it 5 Ny [ = - ' ' L 4 ¥ b iy £re 44 4 b 1 FI ] " 4 " ol ; vl " p - - a = [1 ' ke R e Pl -\.= A L L] .||_ﬂ'|"_ ar NE o £ ke ' 1 -y - d a WM Rr ¥ o-rTyn 4l
; Rﬁu M»‘ ﬂ“*— i SO e S N R T L L e S R A L A e :' A U R e NI Ll I B Rt TN S SR o o AL e heamnt A Bela a5 '
3 L4 L R T 2 oAy ST P ‘f*-'-‘ ";“'. i x & a3 TR L L P ek i pERR S L' B TP oG g RS . =1 A AN e a A R e R i R T S St ) AL T 3 P T Sl b R P R LR L Ty e P v 4 g 1
gan, Lol acag oS -|- L] a' " |II|I '}1 gln"\r' 1 ; i - l-|'!- [ B r:.l-i-l"tn!:-}:)?h ] ¥ L"‘_ £ '-t?-\.:" T ¥ <| . g I i n l:-"- i, T E.-'J\-r '\-l’sr\:' "ﬁﬂ..r"':l Jllt "'__n.-- - ry; . L TE LT e . e ":1. " I':-l'gl: u". Lo :_:":I....\I?.'h:\'-'I 1 1} .-,I. "51-" 5"'+”:1 ; l.Ililll ':.tl“-u I!_ ﬁ & “:"-'u:"'?" ; 40,0, het v ) ]':' ,_p{“i'“l:l % .:Irl‘l N 1F:. .:.L*" - -.“‘- - :| tan oy ] L ~1 'E. l,‘J: " Y ) W -.?:.-\.- : lIIII'II E S PP R S ?j
IS e e A R e e -u'--"".i-'-"l? L '++-: -tcf--‘-h P e PUG G0 e TP PP/ B B S WA e --‘:-Jh-'-'h.-t"'-iﬂjm-ﬂ-v- AR CH P S AW ST T L S TR B0 O S R N R Praens delan  a s  ae S R kel it e, Y s S :I.J!'F-f'-'"-tlr"-'lur.{?-‘?-'{;rr"-"“j.ll'i- At al et sl R L AP SR ¥ 8 5.".. P D ek Skar .I;II-L'L'.' (RIS S SR |

Skatter
Skatt pa arets resultat - -158 -158

F""" l:"'“ 1 L= __"’H‘" LR P I‘l""| SN .E:I'_.,i.‘f'. Wy '|'|' TP d kAL arby i o T ’ e T .'u-'h- 3 W et R LA ot T I IO B I“.:"\-'\-' b el L gl 4 [ '\-p-' P e gl = - Ao 8 Ay TR i u o Tty e, - a g RO ERT A ' e . -, a aa = P
L L I T e s L s S ARt M IR o D T Dm0 L T S (W R 0 10, 29
Lo :-\.:”_ - .1 |. ‘- 4 -‘ T 'i-'r“ a |_. el ' R i) tw 5_“r' |. ‘i’ L "'E-"II-‘:I o II"." 'R 1#:1'.“;;;,. ai b B ; .ﬂ\. S R | i 3 "Il|. :.- R T [ oty ':'q'l __.._'n."' :-!_ - '|:-|.r -I:-r:'\. h:"u l.*-;,'r I_Ir | "y J_.. LI ":’l- agt A - .3 -i- !.hu_.-l.._“_ ".-rl q !.I 'I- .‘: i I, " ' Ir !;‘- I -I ||IJ oy t-r A T Ill 1 ; l.-:'L"'{ et £ ; |.ll i b .l’ Ao, + L] S]]
o Lty Q""- L "'--"':' ' W L P L L I :‘"" AR o T B sk e Pt Yapal i ' ol IR T Tt K] o T Rt R i ' gty v ; vhratt, 43 ook .'- i |-1r- e i id o £ h" b--'!' e e S AL SR I P s e D e T S ek S e L, ¥
' {II"P ?“; !I'Itlr‘l w41 5 T A 1 1‘ - ;Fﬂ-": nk : ": 7 I-I. _1 IJ-":lc "'--.L"LI. ||,'i"| LA ':I!- i -"l'l':i‘ I':.-s 5" Id -hl'.hi-:ima ’u‘? ln:-:l"dll "-I' I'!-::.q".‘ ¥ é:“-\!ﬂ"t!-":'l- '1“:1-~|{:'.1':. ﬂ-\.\‘ -Hr“"u-n Lr =, wh q;" ??' i i I -!-I"II" h:h'{"-tﬂ\':‘l‘;i. -Il:l'l 'l{!| l';:*f S [ r".-..'-1ﬂl1 'r .III'J'”:J:' t’fl- I'I ::ll' - I'rlrl Ill .';“F\" '\-\..I Ii.\."‘ﬂ'l'||-r|"'. II'I-"‘..-"| I-_, :'l"pl' .I'
.. ﬂ“"i”'r' woFER Mk e T k i e SR g e e L e h, ey PP I 0L A R L S T L I 3, ¥ o AT I ;-u_{é" ol N a,’:«:u-.;;' N e T maailgd A r',_?:'ff-* e sleaey s (o s
' o= L e A P o T T e A ' = W1 LR T Fil P = ¥ el B I T [ . [ kA — = T = T e Y R R - B - Toaw PooToegia T . L fEor i, ! [ 1 A - = £
-i"" s . al o '-"1;':“" + o L "E ,'!-\."'b-", {F"r 'II. "'F:' I;_E"I '..'.-I"-":.-.t ] w " :'\-._‘31: [ b l'l. T ,:_' “'_.::F:r-!r'l"'r i:_':. I}I"'_'SI.E'."I-\.F"-I-r I-'l.r"u -"h'-:"'i.::-.: 4 I: A |'3-:.|.It:r“r ’J"' .r:hl- [Pt 'r.'-'f—'_f_ k ‘-"i :" I'lh_‘-n'. ":"1.‘; n w  mE L pmypct _:‘_ﬁ- - "I-F‘!"I " fun .|=-|. -":.l--;.IIL -::"‘.- ; e i -|.-|I'| ""h"'!"_i ol 1; “‘H"' ot -nL"-.:- =t _-'E. £ o 1% -l:"'
n-.t f ey -I'-‘--"‘--\--'-E "'F-" "l-': S "':"'I O S A e el d ] Ty - S P 11"\-"'\-! i‘-l .l..'l. T R | 1—?::“.#- ol kY l: "-'.\'u.&---"‘I Y ek [ Tl SO Ll (R A e AT Ry g | By L TR S KPR 'T-\hnl_-":‘ﬁ'-\iu.ﬁiﬁt‘inr"r '*-':i:"'. = P - '-1-"1.-\-{_ LN .'ll"l-h-l'-r'--“.d 'ﬂl‘:'.‘;'ni“l"i'-:‘:-'h-.-"!u ey o -"-‘-J--I.r;l. :"-'-:-l e EY ".-.f"_-:\":'-l'q. :-‘Lic'a.-h .'- P F1.F _:I'.: :i-" J!."" .‘-E';E"-:-"

S

Transaktion 09222115557471087606 Signerat Pt, LK, CH, FH

A




2022062310033

HEBA Hadgernds Strand AB 5(16)
556694-1786 ‘

BALANSRAKNING 1

2021-12-31 2020-12-31

S R R L N R R T R R e R R T R R R TR A T R T N R i

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar.
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 72 433 73 009

Summa materiella anlaggningstillgangar /72 433 /3 009

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 12 21789 21 459
Summa finansiella anlédggningstillgangar 21 789 21459
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Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 1 48
Ovriga fordringar 14 1 1
FOrutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 96 23
Summa kortfristiga fordringar 98 /2

Kassa och bank
Kassa och bank 16 - 3
Summa kassa och bank - 3
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Den lopande verksamheten

Driftnetto 4 007 4 029
Centraladministration -192 -168
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -3 -4
Erhallna rantor 257 289
Erlagd ranta -1 041 -982
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére férédndringar

av rorelsekapital 3028 3 164

Forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -22 -44
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1 599 -39
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Investeringsverksamheten
Investering i byggnad och mark -245 -25
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Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag -1 545 -1 588
Forandring av langfristiga fordringar -875 -1 853
Forandring av langfristiga skulder -1 943 383
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Likvida medel vid arets borjan 3 5
Likvida medel vid arets slut - 3
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Redovisnings- och vdrderingsprinciper

HEBA Hagernas Strand AB, org nr: 556694-1786, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Féretagets sate ar i Stockholm.
HEBA Hagernas Strand ABs verksamhet &r att 4ga och forvalta bostadsfastigheter, féretradelsevis i Stockholmsomradet.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for HEBA Hagernds Strand AB har uppréttats enligt drsredovisningslagen, Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Radet fér finansiell
rapportering.

RFR 2 innebar att bolaget i arsredovisningen f6r den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar méjligt inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg 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 forandringar som IFRS kommer att medféra for leasingtagare och da
bolaget har valt att tillampa undantagsreglerna i RFR2 beddms inférandet av IFRS 16 gj haft nagon effekt for bolaget.

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring av IFRS 3 som behandlar gransdragningen mellan rérelse och
tillgangsférvary genom att en ny definition av rérelse har intagits. | Praktiken medfor den nya definitionen att om
kopeskillingen for aktierna i ett foretagsforvarv i alit vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa férvarvade
fastigheter utgor forvarvet ett sa kallat tiligangsférvarv. Det innebar férenklat att dvervérdet i sin helhet allokeras till

fastigheter och att ingen goodwill darmed uppstar.
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2.1 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed méaste foretagsledningen och styrelsen goéra
beddmningar 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 f6r justeringar i redovisade varden for tiligangar och skulder
under kommande rakenskapsar ar framst vardering av férvaltningsfastigheter. Dar kan beddémningarna ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedémning av det framtida
kassaflodet samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och bedémningar som har

gjorts framgar av not 11.
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2.2 INTAKTER
Hyresintékter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter. intakter fran

fastighetsforsaljning bokférs pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten 6vergatt till
kbparen vid ett tidigare tilifélle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt. Ranteintd kter och réntebidrag

resultatfors i den period de avser.

2.3 LEASING
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av risker och férmaner som

férknippas med agandet faller pa leasegivaren. HEBA Hagernds Strand AB &r leasegivare avseende hyreskontrakt, se not
2.2 och not 5. Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden.

2.4 BYGGNADER OCH MARK
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som medfor en varaktig resultatforbattring genom

hojd hyra eller sankt kostnad.Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder
kostnadsberdknas. Vid varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter

atgardande i ansiutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaffningsvardet enligt féljande:

-Byggnader 1%

Skattemassigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

2.5 KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som lamnade koncernbidrag

redovisas som bokslutsdisposition.

2.6 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker nar det redovisade vardet 6verstiger det s k atervinningsvardet. Bedomning sker for varje enskild

tillgang.

2.7 LIKVIDA MEDEL
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid av

maximalt 3 manader. Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga ranteb&rande skulder.

2.8 KUNDFORDRINGAR
Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar redovisning till upplupet

anskaffningsvarde. Da kundfordrans férvéntade |6ptid &r kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden f6r upplupet anskaftningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som

driftskostnad.

2.9 LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder kategoriseras som “"Andra skulder” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.

Leverantdrsskulders forvantade I6ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominelit belopp utan diskontering.

S
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2.10 OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga rantebarande skulder kategoriseras som "Andra skulder” och varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas I6pande i rapport Over totalresultat. Aktivering sker nar
rantekostnaden hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for
fastigheten i den man de bedéms som vardehojande. Langfristiga skulder har en férvantad 6ptid langre an 1 ar medan
kortfristiga har en |6ptid kortare an 1 ar.

2.11 SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt
balahsrékningsmetoden med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga véarden pa
tillgangar och skulder. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och skattemassiga varde och medtas
i balansrakningen. Férandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i resultatrakningen.

2.12 SEGMENTSREDOVISNING

HEBA Hagernds Strand ABs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastghetsbestand.Nagra vasentliga
skillnader ifrdga om risker och mdjligheter beddms ej féreligga. Bolagets interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér
uppféljning av geografiska omraden.

Med anledning hdrav lamnas ej nagon rapportering per segment.
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HEBA Hagernds Strand AB ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framforallt exponeras HEBA
Hagernas Strand 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 rantebdrande upplaningen medfor att HEBA Hagernas Strand AB exponeras for ranterisk. Med réanterisk avses
risken for negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde till f6ljd av férandringar i marknadsrintan. Hur snabbt
en varaktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa bolagets finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
HEBA Hagernas Strand AB har ett bundet lan om 75 600 Kkr. Den genomsnittliga rantan for det totala lanebeloppet
uppgick vid arets utgang tiil 1,69 %.

Genomshittliga kapitalbindningstid var 9,7 ar och den genomsnittliga rantebindningstiden var 9,7 ar.

HEBA Hagernas Strand AB har dven koncerninterna lan som iéper med ranta pa marknadsmassiga villkor.,
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For bolagets finansiella instrument féreligger det inte nagra vasentliga skillnader mellan redovisade varden och verkliga
varden varfér ingen sarskild upplysning om verkligt vérde 1amnas. Rantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for
lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta |6ptider.
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Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskostnader som &r att hdnféra till
bolaget har fakturerats agarbolaget HEBA Fastighets AB (publ.
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt i resultatrikningen
Férandring av uppskjuten skatt
Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Avstimning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (21,4) %
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt ranteavdragsbegransningsregler
Omrakning uppskjuten skatt (20,6%)

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)
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Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvarden

InkSp
Utgaende anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde
Taxeringsvarde byggnad

Taxeringsvarde mark

Fastigheten innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring och klassificeras
som férvaltningsfastighet. Fastigheten har externvarderats av Savills sweden AB
som ar ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare.

120211231
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81 606

245
81 851

-8 597

-821
-9 418

72 433

57 000

27 000

Varderingen har utférts genom sa kallad kassaflédesanalys av fastigheten. Till storre delen av
koncernens vérderingar har en femarig kalkylperiod anvénts. Jamforelse och analys har daven gjorts av

genomfdrda kop av fastigheter.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants:
- Inflationstakten har antagits till 2% ar 2021.

- Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller fér lokaler med lokalhyres-
kontraktets indexupprakning. Hyrorna har i forekommande fall anpassats till marknadshyra

vid kontrakttidens utgang.
- Kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner, samt

individuella bedéomningar avseende risknivan, sannolik képare och fastighetens marknadsposition.

Marknadsvardet for fastigheten uppgar till 148,6 (129,1) Mkr, vilket Gverstiger
fastighetens bokforda varde med 76,2 (56,1) Mkr. Fastighetens direktavkastningskrav

ligger i intervallet 1,80 - 4,00 %.
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Uppskjuten skatt per 20210101 2 189 -

Ingaende varde temporar skillnad — 2 030
Férandring resultatrdkning 158 158
Summa utgaende balans ~ 2 347 2 189
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Ovriga ej riintebdrande skulder
Forfaller inom 1 ar 1663

Rintebdrande skulder
Forfaller inom 1 -5 ar 75 600 75 975
Forfaller efter 5 ar 1821 3 389
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1821 O
0 1588

75 600 75975
77 421 79 364

HEBA Stockholm AB |
HEBA Forvaltnings AB

HEBA Huddinge AB

Langfristiga fastighets lan

Samtliga utestaende fastighetslan ar i svenska kronor och har upptagits med svenska banker som motpart.
Som sakerhet foér lanen lamnar HEBA Hagernéas Strand AB pantbrev med betryggande inomldgen. Koncernskuld I6per

med rdanta pa marknadsmassiga villkor.
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Forutbetalda hyresintakter
Upplupna driftskostnader
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Fastighetsinteckningar 75 975 75 975
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Av totala inkép matt i kronor avser 26% (27%) av inkdpen andra féretag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Nagon koncerninternférsaljning har inte skett.
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Under februari 2020 drabbades varlden av viruset Corona - covid 19. Variden upplever nu en situation som kommer
paverka oss under lang tid framat. For Hebas verksamhet ar grunden langsiktighet, hallbarhet och trygghet -
varderingar som blir annu viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyresgaster och lag belaning. Bedémning, i nulaget,
ar att virusangreppet endast kan fa en marginell paverkan pa Hebas [onsamhet 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 signatur

Ernst & Young Aktiebolag

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Building a hettar
working world

Revisionsberidttelse

Till bolagsstdmman i HEBA Hagernéas Strand AB, org.nr 556694-1786

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HEBA
Hagernas Strand 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 vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av HEBA Hagernds Strand ABs
finansiella stéllning per den 371 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller 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 forhallande till HEBA H&gernas
Strand 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
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direkttren ansvarar dven foér 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 eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen och
verkstallande direktdren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka foérmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gra 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 revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet,
men 4r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

0N
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedtmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdamtar revi-
sionsbevis som dr tillrdckliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttatlanden. Risken fOr att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en farstaelse 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,

o utvdrderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhtirande
upplysningar.

¢ drar vi en slutsats om lampligheten | att styrelsen och
verkstallande direktdrens anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gbra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna 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 och verkstallande direktéren férvaltning
av HEBA Hagernds Strand AB for ar 2021-01-01 - 2021-12-
31 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till HEBA Hégernas
Strand AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstillande
direktoren ska sktta den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgér-
der som ar n6dvandiga for att bolagets bokféring ska full-géras
| dverensstammelse med lag och for att medelsférvalt-ningen
ska skotas pa ett betryggande satt. |

Kevisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionshevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummeise 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 ddarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.
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Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professioneilt omdtme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och fbrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag tili 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
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