


Introduktion Hebai korthet 3 Verksamhet Vara fastigheter 45 Hé”barhetsrapporter Hallbarhetsredovisning 18
2024 i korthet 4 Intervju - Digitalisering 48 Hallbarhetsnoter 121
Vd har ordet 7 Close to home coworking 50 GRI-index 124
Varforinvestera i Heba 10 Fastighetsutveckling 51 Revisorns yttrande 127
Intervju - Kallberga i Nynashamn 54
Omvarld, mal Omvarlden och Heba 12 Nyproduktion 56 (")Vfigt Definitioner 129
och strategi _ , . . }
Strategiskt ramverk 13 Risker 58 Fastighetsférteckning 130
Finansiella mal 2023-2024 14 Vardering 62 Arsstimma 132
Finansiella mal 2025-2030 15 Marknadsvardering 64 Finansiell kalender 132
Overgripande hallbarhetsmal 17 Hebas aktie 66
Intervju - Finansiering 19 Kapitalstruktur och finansiering 68
Affarsmodell 21
Intervju - Varumarket 22 Bolagsstyrning Ordféranden har ordet 71
Bolagsstyrningsrapport 73
Hallbarhet Hallbarhetsmal 26 Styrelse 76
Hallbarhet i korthet 28 Ledning 77
Intervju - Hallbarhet 30
Fardplan 32 Finansiella rapporter Forvaltningsberattelse 79
Miljo 33 Koncernens rakningar 83
Social hallbarhet 38 Moderbolagets rakningar 88
Organisation 41 Noter 91
Forslag till vinstdisposition m
Arsredovisningens undertecknande 12
Revisionsberattelse 13
Fem arisammandrag 116

Omslag: Capella 2, Tullinge



Introduktion

o

Sonfjéllet1, Norra Djurgardsstaden

..
- ey !'ﬁ o o . . .o o .

Ry 2ba ar en hallbaroch langsiktig aktor pa fastighetsmarknaden.

%ﬁi-ﬁtvecklar moderna och hallbara bostader i attraktivaomraden

medgoda kommunikationer i Stockholmsregionen och Malar-

Bostader fOr SRR o enoch i
. s daIen.Yl skapar varde for bade agare och sanjhalle genom nojda
| VetS a ‘ ‘ a S ke d e n Egrriigfigg.tryggare bostadsomraden och fortroendefulla




Introduktion

2024 | korthet

Heba ger fler mdjlighet Férvaltningsresultat, mkr Radsbacken i

till en bostad 2‘] 5 5 Huddinge i nyskick
)

Heba har sankt inkomstkraven for uthyrning. Nu Heba har under aret fardigstallt renoveringen av

galler att ett ensamhushall ska ha kvar Kronofogdens (270,7) 385 lagenheter i Radsbacken, Huddinge. Husen har

normalbelopp efter att hyran ar betald for att bli bland annat nya avloppsstammar, energibesparande

godkand som hyresgast. Heba vill bidra till att fler ventilation och varmesystem samt nya ytskikt. Nu

far mojlighet till en bostad. Las mer pa sidan 39. dterstar bara 98 lagenheteribolagets renoverings-
Belaningsgrad program. Las mer pa sidan 53.

44,7 %

44,

Ambitidsa
hallbarhetsmal driver
utvecklingen

Heba bygger 128 hyres-
lagenheter i Kallberga

Hosten 2024 startade bygget av Smedjan i Kall-
berga, Hebas forsta etablering i Nyndshamn. Av de
128 hyreslagenheterna ar 13 belagnai trivsamma
radhus. Kallberga ar en ny naturnara stadsdel med
fokus pa social och ekologisk hallbarhet. L&s mer pa
sidorna 54-56.

Att framtidssakra verksamheten gar hand
i hand med framgangsrikt féretagande.
Las mer om vara nya hallbarhetsmal pa
sidorna 17, 27.
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Rekordlag energianvandning: Hos Heba géller hallbara
Fornybar energi 75 kWh/kvm hyreskontrakt
Viminskar klimatpaverkan fran var energi- Hebas energianvandning var vid arets slut rekord- Sedan 2022 tecknar alla nya hyresgaster hallbara
anvandning genom att installera anlagg- laga 75 kWh/kvm. Det &r ett kvitto pa effektivt hyreskontrakt. Hyresgasterna forbinder sig att kall-
ningar for férnybar energi som bergvarme arbete. Malet 2030 &r att komma ner till en energi- sortera, teckna avtal for gron el och bidra till en rokfri
och solceller och vi minskar anvandningen anvéndning om 40 kWh/kvm. Las mer pa sidan 33. fastighet. I slutet av 2024 var 47 procent av hyres-
av fjarrvarme. Las mer pa sidan 35. kontrakten hallbara. Las mer pa sidan 34.

Heba staller krav pa hallbara
leverantdrer

Ett hallbart bolag behéver anlita hallbara leve-
rantdrer, allt annat ar ohallbart. Nu staller Heba
krav pa leverantérerna for att paverka dem att
agera hallbart. De vasentliga leverantérerna har
under aret skrivit under uppférandekoden.

L&s mer pa sidan 40.

Heba vaxer med vard- och
omsorgsboenden

Heba har under aret
framngangsrikt emitterat
grdna obligationer om
totalt 350 mkr.

Heba har under aret férvarvat fyra nya vard- och
omsorgsboenden i Taby, Tyresé och Enkdping.

Vid utgangen av 2024 kom 30 procent av driftnettot
fran samhéllsfastigheter, framst vard- och omsorgs-
boenden. Las mer pa sidorna 10, 14-15.

Sonfjillet 1, Norra Djurgardsstaden
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Nyckeltal 2024

Forvaltningsresultat, mkr
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2024 2023

Fastighetsrelaterade nyckeltal Hyresintakter, mkr 561,8 565,7
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2575 284,6

Direktavkastning, % 3,0 3,2

Bokfort varde per kvm, kr 51599 50967

Finansiella nyckeltal Kassaflode, mkr 2142 2354
Investeringar, mkr 8995 3274

Genomsnittsranta, % 2,81 2,21

Forvaltningsmarginal, % 38,4 479

Belaningsgrad, % 447 44

Nettobelaningsgrad, % 445 431

Overskottsgrad, % 71,9 71,1

Hallbarhetsdata Vaxthusgasutslapp (Scope 1, 2 och 3), ton COze 1361 5619
Miljocertifierad yta, % 26 21

NKI (genomférs vartannat ar) 85,7 85,7

Total sjukfranvaro , % 2 2

Data per aktie Resultat efter skatt, kr 0,60 -4,31
Utdelning (2024 forslag), kr 0,52 0,52

Borskurs den 31december, kr 32,75 35,45

Substansvarde (NAV), kr 4702 46,42

Definitioner av nyckeltalen






Introduktion

2024 var aterigen ett bra ar for oss pa Heba. Pa flera satt det
basta hittills i var historia. Det finansiella Iaget ljusnade och tack
vare flera strategiska forsaljningar av fastigheter redan under
2023 var vival positionerade for att ga alltmer pa offensiven
under 2024. Och det har vi gjort, finansiellt, strukturellt, digitalt,

hallbart och varumarkesmassigt.

ed viss stolthet kan jag konstatera att

2024 var finansiellt om maéjligt annu

starkare an 2023. Vi 6kade var 6ver-

skottsgrad fran 71,1 procent till 71,9
procent och vart férvaltningsresultat landade pa
216 miljoner kronor, val éver malnivan om 200 mkr.
Resultatet arilinje med vara basta ar, exklusive
bostadsrattsintakter. Det &r mycket bra med tanke
pa att viunder 2023 avyttrade fastigheter som stod
for ndstan 100 mkr av vara hyresintékter. Helars-
effekten av forsaljningarna ar nu fullt integrerad,
vilket gor resultatet imponerande. Forklaringen lig-
gerieffektivisering i férvaltningen, hyresjusteringar
och vél avvagda fastighetsaffarer som alltmer
optimerar vart fastighetsinnehav.

Fastighetsmarknaden vaknade Iangsamt till liv och vi
lyckades med god timing bade under 2023 och 2024
sélja 19 av vara fastigheter och fastighetsprojekt.
Detta var inga impulsaffarer utan snarare langsiktigt
strukturella affarer. Vivalde att sélja lagavkastande
fastigheter med renoveringsbehov och projekti
omraden dar vi dnnu inte var vél etablerade. Vi fort-
satte var omallokering mot andra fastighetssegment,
for riskspridning och minskat konjunkturberoende.
Vivaxer inom samhallsfastigheter som erbjuder en
inflationssakrad intdkt, och specifikt inom fastig-
heter fér vard- och omsorgsboenden. Logiken i det
arintressant: Sverige star infor en "aldreboom” déar
det om fem till sex ar kommer att finnas mer &n

50 procent fler invanare éver 80 ar. Behovet av bra
vard- och omsorgsboenden kommer 6ka dramatiskt

och det dringet som viiSverige har tagit hojd for.
Vi &ér dvertygade om att en strategisk och langsiktig
satsning i denna nisch ar mycket klokt.

Hebas hallbarhetsarbete speglasiallt bolaget gor,
bade dagligen och pa lang sikt. Vi har under aret
ocksa arbetat hart med var gréna omstalining.

Inom milj6 har till exempel energianvandningen per
kvadratmeter pa 10 ar minskat med nastan 40 pro-
cent. P& den sociala sidan har vi sankt inkomstkraven
vid nytecknande av hyresavtal. Fler ska ha mojlighet
attboivara hus.

Aven om Europa bromsar inférandet av den till-
tankta rapporteringsstandarden CSRD med Omni-
busforslaget, fortsatter vi framat. De lattnader som
kan inforasinnebar att CSRD inte kommer att gallai
samma omfattning som forst var tankt - och Heba

kommer darmed inte att omfattas. Men for oss
forandrar detinget. Vi har redan ett systematiskt
och ambitiést hallbarhetsarbete och ser CSRD som
envagledning snarare an en skyldighet. Vivet att
branschen star infor stora mojligheter till férbattring,
sarskilt inom nyproduktion, dar vi kan skarpa kraven
pa grén betong, transporter och avfallshantering.
Vifortsatter driva utvecklingen framat tillsammans
med vara leverantérer och vara hallbarhetsmal ligger
fast: Fastighetsforvaltningen ska vara klimatneutral
senast 2030, och hela verksamheten senast 2045.
Digitalisering och Al &r en férutsattning for att
kunna arbeta framgangsrikt med hallbarhet, och
digitaliseringen ar pa frammarsch inom fastighets-
branschen. Med hjélp av digitala tvillingar — ett sys-
tem som innehaller all information om var och en av
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"Lonsamma, finansiellt starka,
hallbara och digitaliserade,
det ar vad som gor oss till ett
modernt fastighetsbolag, och
forhoppningsvis en forebild
for andra bolagi var sektor.”

vara fastigheter - kan férvaltningen nar som helst se
hur husen mar, hur energiférbrukningen ser ut, vad
som maste repareras och vad som maste under-
hallas. Allt dokumenterat och i realtid. Det lagger
grunden for en effektivare, enhetlig och mer struk-
turerad och hallbar fastighetsférvaltning. Mycket tid,
transporter och energi sparas pa detta satt och vi
kan ligga fére kunderna och tidigt fixa sma fel innan
de blir stora. Det har gillas. Vi har i den senaste hyres-
gastundersokningen som gjordes fler néjda hyres-
géster an nagonsin tidigare. Vivet ocksa att vart
varumarke starks alltmer, vilket inte minst ar viktigt
i transaktioner och i férmagan att kunna attrahera
bra hyresgaster och kompetenta medarbetare.
Lénsamma, finansiellt starka, hallbara och digi-
taliserade, det ar vad som gor oss till ett modernt
fastighetsbolag, och férhoppningsvis en forebild for
andra bolagivar sektor. | en kapitalmarknad som
ljusnat ar finansieringssituationen god fér bolag som
likt Heba har en stark finansiell stéllning. Och nu ska
vi ta nasta stora tillvaxtsteg. Forutom att ekonomin
ljusnar finns det ett strukturellt behov av bostader i

Stockholm. Det kommer behdvas avsevart fler vard-
och omsorgsboenden. Och vi star som sagt infér en
grén omstallning dar Heba redan nu liggerienledar-
position. Allt detta gor att styrelsen satt nya offen-
siva finansiella mal for perioden 2025-2030. Bland
annat ska vart férvaltningsresultat férbattras med i
genomsnitt 5 procent per ar och éverskottsgraden
ska ligga 6ver 70 procent. Vi ska i genomsnitt under
perioden inte vara belanade mer an till 45 procent.
Andelen driftnetto som kommer fran samhallsfastig-
heter ska vara minst 20 procent. Vara fastigheters
marknadsvérde ska ar 2030 6verstiga 20 miljarder
kronor. Och varje ar ska vi ge en aktieutdelning som
ska vara minst 50 procent av férvaltningsresultatet
justerat for skatt.

Var vag framat ar utstakad och styrelsen, jag sjalv,
ledningen och alla vara duktiga medarbetare ser
fram emot att leda Hebain i detta.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor Heba
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Varfor
Investera
| Heba

Romberga 23:58 Alvdansen, Enképing
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Heba driver en ansvarstagande
verksamhet i framkant. Signum
ar moderna fastigheteri attrak-
tiva lagen, finansiell stabilitet
och fokus pa hallbarhet. Bola-
get ar val positionerat for fram-
tidens behov av bostader och
vard- och omsorgsboenden.

Uppsala

Norrtilje 9

Enképing

es(ockhom

Nynashamn

Modern fastighetsportfdlj i attraktiva regioner
Heba dger och forvaltar en modern portfélj av
bostader och vard- och omsorgsboenden, med hég
efterfragan. Attraktiva lagen, framst i Stockholms-
regionen och nagra i Malardalen, med stark befolk-
ningstillvéxt och 13g vakansgrad ger stabila intakter.

Lag risk, hég stabilitet

Overskottsgrad pa 72 procent (dec 2024) och nast-
intill obefintliga vakanser gor Heba till ett mycket
stabilt fastighetsbolag pa marknaden. Langa hyres-
avtal inom vard- och omsorgsboenden och hyror
som konstant utvecklas positivt bidrar till forut-
sagbara och sékra kassafléden.

Ambitidsa hallbarhetsmal

Heba ligger langt fram inom hallbarhet med ett
gront ramverk som fatt hdgsta betyg av Sustainaly-
tics. Energianvandningen i fastighetsportféljen har
minskat till 75 kWh/kvm (dec 2024). Klimatmalen ar
tydliga: klimatneutral forvaltning 2030 och full
klimatneutralitet 2045.

Stark finansiell stallning

Lag genomsnittsranta, véalbalanserad finansiering,
starka nyckeltal i kombination med effektiv forvalt-
ning i egen regi kommer ge utdelning nar fastighets-
vardena gar upp igen.

Tydlig strategi for tillvaxt

Heba har framgangsrikt vuxit genom renoveringar,
strategiska forvarv av samhallsfastigheter och
nyproduktion av bostader. De senaste férvarven av
vard- och omsorgsboenden starker stallningen inom
samhallsfastigheter, en sektor med stabil efterfra-
gan och sakra intakter. Projektportfdljen, bland
annat med bostader i Kallberga, ar deli den lang-
siktiga ambitionen att véxa pa hallbart satt.

Stabil utdelare for aktiedgare

Var starka finansiella stéllning gor att vi premierar
utdelning till vara aktiedgare som bidrar till att vi kan
driva var verksamhet.

Positionering fér framtidens behov

Med samhallsfastigheter ar Heba val positionerat
fér att méta trender som aldrande befolkning och
6kande efterfragan pa vard- och omsorgsboenden.
Modern, hallbar fastighetsportfélji attraktiva lagen
moter efterfragan hos hyresgaster.

Heba det langsiktiga valet
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Omvirld, mal och strategi

Med Al och digitala verktyg optimerar vi energi-
och vattenférbrukning, utfér digitala besiktningar
och férbattrar servicen till vara hyresgéster.

Omvarlden och Heba -

Mobjligheter | en féranderlig tid

Heba verkar i en dynamisk och
vaxande region dar vi ser stora
mojligheter att bidra till bade
samhallsutveckling och okad
livskvalitet. Trots osakerheter
och oroligheter i geopolitiken
har vi fortsatt att starka var
position genom strategiska
investeringar och hallbar
omstallning.

12

Bostadsmarknaden:

Langsiktigt behov och mojligheter
Stockholmsregionen star infér en fortsatt bostads-
brist, sarskilt inom hyresratter och samhallsfastig-
heteriform av vard- och omsorgsboenden. Samtidigt
har bostadsbyggandet minskat pa grund av hégre
byggkostnader och ekonomisk osakerhet. Heba har
en stark portfélj av moderna fastigheter och ar redo
att starta nya projekt nar marknadsfoérutsattning-
arna blir mer gynnsamma.

Klimatomstaéllningen:

En ledande aktér inom hallbarhet

Alla samhallsaktorer behover stalla om och verka

for att minska utslappen av vaxthusgaser. Heba har
sedan lange en tydlig hallbarhetsstrategi dar vi aktivt
arbetar for att minska var klimatpaverkan. Var ambi-
tion ar att var fastighetsférvaltning ska vara klimat-
neutral senast 2030 och hela verksamheten senast
2045.

Teknologisk utveckling och Al:

Smart fastighetsférvaltning

Den teknologiska utvecklingen skapar nya mojlig-
heter for att effektivisera fastighetsforvaltningen.
Heba kallar det smart férvaltning. Med Al och digi-
tala verktyg optimerar vi energi- och vattenforbruk-
ning, utfor digitala besiktningar och forbattrar
servicen till vara hyresgaster.

Demografiska forandringar:

Tillvaxt inom dldreboenden

Antalet invanare over 80 ar i Sverige forvantas oka
med 50 procent fram till 2030, vilket skapar ett stort
behov av vard- och omsorgsboenden. Heba har en
tydlig strategi att vaxa inom detta segment genom
bade nyproduktion och férvarv.

Trygghet och samhallsansvar:

En central del av vart uppdrag

Otrygghet och gangkriminalitet har varit en utma-
ning i vissa delar av samhallet, men Heba har fortsatt
att arbeta aktivt for att skapa trygga och trivsamma
boendemiljder. Genom ett nara samarbete med vara
hyresgaster och kommuner skapar vi en positiv
social milj6.

Energifragan:

En strategisk utmaning och majlighet
Elektrifieringen av samhéllet 6kar efterfragan pa
energi, vilket gor att fastighetsbranschen behoéver
arbeta aktivt med energieffektivisering och hallbar
energiproduktion. Heba ar en del av I6sningen och
driver utvecklingen framat med utmanande mal for
att minska energianvandningen.

Hyresregleringen utmanar:

Heba anpassar och utvecklar

Den svenska hyresmarknaden ar starkt reglerad,
vilket begransar prissattningen och hammar rérlig-
heten. Det skapar inlasningseffekter och forsvarar
investeringar i langsiktigt hallbara bostader. Trots
detta har Heba varit en framgangsrik aktor i éver
70 ar genom att anpassa sig till regelverket, inves-
terairenovering och energieffektivisering samt
satsa pa nyproduktion. Vi fortsatter att utveckla
attraktiva bostader och samhallsfastigheter — dven
i en utmanande marknad. Dessutom deltar vi aktivt
i debatten for att utveckla hyresratten.
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Strategiskt ramverk

Var vision

Vi ska vara bast i Sverige
pa att skapa trygga och attraktiva

boenden och livsmiljder.

Var affarsidé

Heba ar en Iangsiktig och erfaren fastighetsdgare som
utvecklar, ager och férvaltar bostader och vard- och omsorgs-

boenden i Stockholmsregionen och Mélardalen. Genom vart kun-
nande och engagemang erbjuder vi hallbara och trygga bostader

att trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde fér agare och
samhalle genom noéjda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fortroendefulla partnerskap.

Vart varumarkeslofte

Heba - en tryggare vard

13

Vara kdrnvarden

Narvarande Trygga
| alla vara relationer och Vi ar palitliga, erfarna och
kontakter ar vinara, synliga har ett langsiktigt perspektiv
och tillgangliga. ialltvigor.

Engagerade

Viar 6ppna, omtanksamma, jobbar
hart och drivs av vilja att utvecklas.
Det finns alltid ett till steg att ta.



Omvirld, mal och strategi

Finansiella mal
2023-2024

Heba har de senaste aren genomfért en omstruktu-
rering av verksamheten. Arbetet inleddes 2018 med
ny strategi for tillvaxt genom avyttring av lagavkas-
tande fastigheter, renoveringsprogram och férvarv
av nyproduktion. Arbetet intensifierades nar rantorna
steg, inflationen 6kade och byggen avstannade som
reaktion pa en tid av alltfér generés finanspolitik
samt pandemin och Rysslands invasion av Ukraina.
Heba inledde tidigt ett proaktivt arbete for att
bibehalla finansiell stabilitet. Vi avyttrade lagavkas-
tande fastigheter som var obelanade, for att [6sa
I&n, minska rantekostnader och fa utrymme kvar

for investeringar. Parallellt férvarvade vivard- och
omsorgsboenden, dar avkastningen ar hégre och
hyreskontrakten langa och indexreglerade. Under
2024 har bolagets omfattande renoveringsprogram
sa gott som fardigstallts. Bolaget har nu ett modernt
bestand i attraktiva lagen i Stockholmsregionen och
Mélardalen. Heba har levererat pa malen fér 2024.
Tack vare bolagets omstrukturering och en marknad
som praglas av battre réantelage och forsiktig opti-
mism ar Heba nu rustade for att fortsatta vaxa.
Under aret har Heba beslutat om nya finansiella

mal och hallbarhetsmal.

14

Mal 2023-2024

Utfall 2024

Forvaltningsresultat

>200 mkr

216 mkr

Belaningsgrad

<50%

45%

e >T70% 72%
Driftnetto Okad andel av driftnettot

fran samhallsfastigheter O/O
Utdelning Utdelning aktiedgarna:

minst 40% av forvaltningsresultatet
justerat for skatt

50%

Under 2024: Beslut om nya finansiella mal och hallbarhetsmal
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Hallbar tillvaxt med
finansiell stabilitet

Nya finansiella
mal 2025-2030

15

Forvaltningsresultat
som i genomsnitt forbattras 5% per ar

minst 50/0

Belaningsgrad
som i genomsnitt inte overstiger 45%
och aldrig over 50%

45-50%

Overskottsgrad
over 70%

> /0%

Fastigheternas marknadsvarde
ska overstiga 20 mdkr

>20 mdkr

Minst 20% av driftnettot ska komma
frdn samhallsfastigheter

minst 2 OO/O

Utdelning aktiedagarna:

minst 50% av forvaltningsresultatet justerat for skatt

e 0%
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Strategi for hallbar

tillvaxt, sa nar vi de

finansiella malen

16

Heba har ett modernt fastighets-
bestand i attraktiva lagenihuvudsak
i Stockholmsregionen men aveni
Malardalen. Tack vare bolagets
omstrukturering och en marknad
som praglas av battre rantelage och
forsiktig optimism ar Heba nu rus-
tade och redo for att fortsatta vaxa
hallbart och med bibehallen finan-
siell stabilitet. Strategin ar att vaxa
vidare med moderna fastigheter
genom forvarv av nyproduktion och
markanvisningar, i omraden dar vi
har eget bestand och genom att
bygga bade fér att 4ga och sélja.

Utdka det moderna
fastighetsbestandet

Heba arbetar aktivt med en fin projektportfolj som
omfattar nyproduktion av hyresbostader, bostads-
ratter och vard- och omsorgsboenden. Bostads-
ratter arintressant om affaren ar bra eller ger andra
uppsidor. Vi skapar tillvdxt genom [dnsamma forvarv
av moderna bostadsfastigheter parallellt med avytt-
ringar av ldgavkastande fastigheter.

Tillvaxt inom Hebas
geografiska omraden

Hebas strategi ar att véxa i geografiska omraden dar
vi har eget bestand och méjlighet till fortatning samt
genom samarbeten med befintliga och nya partners.
Vigornoggranna mikroanalyser av laget, for att vélja
ldgen dar det finns en malgrupp som kan betala for
nyproducerade lagenheter. Att vdxa dar vi redan ar
etablerade bidrar ocksa till en effektiv férvaltning.

Byggmastarstrategi for
ekonomisk hallbarhet

For att ha en fortsatt stark balansrakning antar vi
en byggmastarstrategi dar vi bygger for att dgaen
del och sélja en del. Projekten drivs med férdel i
JV-form.




Omvirld, mal och strategi

Overgripande
hallbarhetsmal
2025-2030

<Lés mer om Hebas hallbarhetsmal >
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Klimatneutral fastighetsforvaltning
senast 2030.

1 OO% ar 2030

Hela verksamheten klimatneutral
senast 2045.

1 OOO/O ar 2045

Minska energianvandningen till 40 kWh/kvm
(dec2024: 75 kWh/kvm)

4 O kWh/kvm

Alla fastigheter ska miljocertifieras
i drift under 2025.

1 OOO/O ar 2026

Hebas aktie och finansiering
ska vara helt gréna fran 2030.

1 OO% ar 2030

Alla hyresgaster ska ha
hallbara hyreskontrakt senast 2030
(dec 2024: ca 50 procent).

1 OO% ar 2030




Omvirld, mal och strategi

Overgripande
strategi for att na
vara hallbarhetsmal

Las mer om Hebas fardplan mot hallbarhetsmalen
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Hallbarhet handlar fér Heba om att
ta ansvar for miljon och varlden vi
leveri. Ansvaret delar viini tre delar:
miljdansvar, samhallsansvar och
arbetsgivaransvar. Viska vara helt
klimatneutrala senast ar 2045. Vi ska
bidra till ett etiskt och socialt hallbart
samhalle. Och vi ska vara en schysst
arbetsgivare. Vara tuffa hallbarhets-
mal och omstallningen som utgar
fran CSRD-rapporteringen hjélper
oss att prioritera. Kunskap och digi-
talisering kravs for att lyckas.

Vi arbetar for att ha en
klimatneutral verksamhet

Gront arinte bara en vision, det ar en deadline. Hebas
klimatmal &r att férvaltningen ska vara klimatneutral
senast 2030 och hela verksamheten senast 2045. Heba
star bakom Parisavtalets 1,5-gradersmal. For att na dit
behoéver vi begransa bade verksamhetens indirekta och
direkta utslapp. Energianvandningen minskar vi stadigt,
medan utslapp fran material i nyproduktion ar en storre
utmaning. Viktigt ar ocksa att forbereda verksamheten for
olika scenarion orsakade av klimatpaverkan. Hebas klimat-
mal &r godkanda av Science Based Target initiative (SBTi),
vilket innebér att klimatmalen uppfattas varailinje med de
utslappsminskningar som kravs for att na Parisavtalet.

Vi bidrar till ett etiskt och
socialt hallbart samhalle

Social hallbarhet handlar fér Heba om att verksamheten
bedrivs pa ett etiskt, socialt och miljemassigt korrekt satt.
Vi ar samhallsbyggare och erbjuder bostader for livets
olika skeden - tryggt och &ndamalsenligt boende fér
manniskor i olika aldrar och med varierande vard- eller
servicebehov. Vi gor dven samhallsinsatser i form av att
samarbeta med och stétta olika organisationer som
arbetar for att starka jamlika forhallanden.

Vara medarbetare ar
var viktigaste resurs

For Heba ar det viktigt att vara en schysst arbetsgivare.
Vara medarbetare ska kunna utvecklas och ma bra. Att
trivas pa jobbet foder engagemang. Heba arbetar aktivt
for att vara en jamstalld och inkluderande arbetsplats som
skapar forutsattningar for ett hallbart och kundnara fére-
tag. Var arbetsmiljo ska vara trygg ur ett fysiskt, psykiskt
saval som socialt perspektiv. Darfor arbetar vi proaktivt for
att undvika arbetsrelaterade olyckor, ohédlsa och for att
forebygga risker.




Hanna Franzén

Roll pa Heba: CFO sedan 2021.
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20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen.
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Omvirld, mal och strategi

Efter fastighetsmarknadens stalbad 2023 |attade kapitalmarknaden upp

under 2024 och investerarna kom tillbaka. Nu borjar finansieringen normaliseras.
For Heba som gick igenom perioden med aterhallsamhet och stabilitet, Sppnas
nu nya mojligheter upp. Och nu ar nya finansiella mal satta. Hanna Franzén,

CFO pa Heba, berattar om planerna framat.

Enlattnad fran investerarna och bankerna blev

p6 om po tydlig under 2024. Nu galler det att vara
smart och vaga satsa, men anda bibehalla den starka
finansiella stallning som ar Hebas ledstjarna oavsett
hur marknaden ser ut.

- Vi har ett gott renommé pa kapitalmarknaden
eftersom vi lyckades skota vara kort ratt under de
svara aren 2022 och 2023. Nu har vi bra planer
bade fér den korta finansieringen och den Ianga,
sager Hanna Franzén, CFO pa Heba.

Den korta finansieringen bestar av certifikat vilken
ar den mest kostnadseffektiva finansieringskallan.
Man foljer sedan prisutvecklingen pa banklan och
ser kontinuerligt dver sin rantesakring genom att
arbeta effektivt med sa kallade ranteswappar. Heba
arbetar alltid med att astadkomma en jamn sprid-
ning 6ver aren bade pa rante- och kapitalbindning.

20

- Med erfarenhet fran de senaste arens kapital-
forsorjningssituation ar vi val medvetna om hur
snabbt det kan vanda pa kapitalmarknaden. Darfér
arbetar viintensivt med att kontinuerligt vardera
vilken exponering vi har mot kapitalmarknaden och
se till att ha vara back-up faciliteter pa plats om
sentimentet dndras, sdger Hanna Franzén.

Hebas langsiktigt starka finanser har bland annat
byggts upp av en blandning av |an pa kapitalmarkna-
den och traditionella banklan. Belaningsgraden pa
bestandet ska vara mattlig och under perioden
2025-2030 i genomsnitt inte dverstiga 45 procent.
Rante- och kapitalbindning &r nagot langre jamfort
med konkurrenterna och réntesakringen hogre.

Heba lanserade nya finansiella mal under 2024.
De kommer som en logisk foljd av en allt effektivare
drift av fastigheterna och investeringar som okar
[6nsamhet och intjaning.

- Nér vi arbetar effektivt med vart driftnetto far vi
en god overskottsgrad som ger ett 6kat forvalt-
ningsresultat. Det 6kade forvaltningsresultatet
ger hogre utdelning till aktiedgarna. Nar vi slutfor
projektinom var egen projektportfélj och férvarvar
fastigheter som 6kar var ekonomiska verknings-
grad, sa ger det ett hogre marknadsvarde pa Heba.
S3 alla finansiella mal hdnger ihop, séger Hanna
Franzén.

Heba ska bli det mest moderna och mest hallbara
fastighetsbolaget. Man kan fraga sig vad detta
kommer att kosta?

- Fragan ar snarare vad det kostar att inte satsa pa
detta. Var grona omstallning och digitaliseringen,
som ar en forutsattning for att omstallningen ska
kunna ske, innebar affarsmassiga investeringar.
Det ar bra bade fér miljon och for bolagets Iang-
siktighet. Vi blir dessutom ett mer intressant fore-
tag for befintliga och potentiella aktiedgare och
investerare, medarbetare, kunder, leverantorer
och samarbetspartners, sager Hanna Franzén.



Omvirld, mal och strategi

Var vardeskapande affarsmodell

Forvaltningsresultat Skapat varde
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Langsiktig och effektiv férvaltning av
58 fastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen

44 hyresbostadsfastigheter och
14 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion
Markanvisningar

Forvarv
Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Hallbarhet
Ingangsvarden - Upplaning och finansiell stabilitet * Hus och byggratter
+ Kunskap och erfarenhet + Relationer med hyresgaster
+ Hallbara resursval + Relationer med samarbetspartners

Produktutveckling
Satsning pa delningsekonomi
och digitalisering

+ Fastighetsteknik IT i realtid
+ Digitala tvillingar
+ Driva coworkingiegen regi
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astighetsbolage
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Omvirld, mal och strategi

Hebas varumarke ska andas kvalitet, ordning och reda och modernitet. Det ar
vad hyresgaster, medarbetare, samarbetspartners ska uppfatta och kanna. Heba
har arbetat hart med att fa visuellt uttryck, kommunikationskanaler och innehall
pa plats. Eva Wase, kommunikationschef pa Heba, forklarar att utvecklingen av
varumarket ar en del av omstruktureringen bolaget drivitigenom.

Det sags att ditt varumarke ar det man sager om dig
nar du ldmnat rummet, vad du ger fér avtryck. Som
foretag handlar det om hur man beter sig och vad
man berattar om sig sjalv. Och bada dessa delar
maste ga hand i hand. Orden maste dverensstamma
med handlingarna och ha férankring i verkligheten.

- Ett starkt varumarke far vi genom att leverera

det marknaden forvantar sig. Och forvantansbilden
styr vigenom det vi sager och gor. Fér Heba handlar
det om att vara trovéardig och framatlutad, sager
Eva Wase.

- Sager vi att lagenheterna &r moderna sa maste

de vara det. Pastar vi att vi tar ansvar fér samhallet
maste vi géra konkreta samhallsinsatser. Till exempel
sanka inkomstkraven vid uthyrning for att fler ska ha
mojlighet till bostad. Kort sagt allt som vi gor och
kommunicerar ska 6verensstamma och dessutom
halla en jamn niva 6ver hela linjen, sédger Eva.

2%

Hebas varumarke star for trygghet och ska samtidigt
andas modernitet, men vad betyder det egentligen
att vara det moderna fastighetsbolaget? Med tanke
pa den starka férandringstakten i samhallet galler
det att ha anpassningsférmaga och kunna agera nar
forutsattningarna andras.

- Att halla sig modern kraver att man ar uppdaterad
och vill vara i framkant av utvecklingen. Vibehover
vara analytiska och férsta vart varlden &r pa vag och
dessutom ha férmaga till forandring och anpassning.
Vi maste vara nyfikna och pa hugget, sager

Eva Wase.

Eva menar att detta galleri allt ifran hur landets eko-
nomi gar, till nya byggkrav inom hallbarhet, nya idéer
om hur manniskor vill bo och om de méjligheter ny
teknik kan ge. Det handlar ocksa om andrade var-
deringar. Hallbarhet ar ett bra exempel pa det, dar nu
allt fler forstar att vi maste vara rédda om var planet.

- Vimaste alla ta ansvar for varlden. Det betyder

att andra beteenden och att lara sig vardesatta nya
saker. Heba har arbetat med fragan i manga ar. Vi
maste ligga langt fram och vara det fastighetsbolag
som bade strukturerat och framatlutat arbetar aktivt
och operativt med att gora allt vi kan for att hjalpa
klimatet, sager Eva Wase.

Att vara modern ar ocksa att synas i ratta och rele-
vanta kanaler. Sten for sten har Heba byggt upp den
operativa kommunikationen. Logotyp och visuellt
uttryck ar pa plats. Hemsidan har fatt ett stort lyft
och utgor alltmer navet for kommunikationen. Den
finansiella rapporteringen ar férbattrad och pa
hemsidan finns snabb och tillganglig information
for investerare, hyresgaster och bostadssékande.
Boendeapp for hyresgaster finns och forbattras hela
tiden. Heba forbattrar nu den digitala kommunika-
tionen med marknaden och det ligger en strukture-
rad plan fér kommunikation i sociala medier.

Utvecklingen av varumarket |6per parallellt med
omstruktureringen Heba gjort for att na det éver-
gripande malet: Hallbar tillvaxt. Nu &r det dags for
nasta steg i varumarkesarbetet. Att Sppna upp kom-
munikationskanalerna och beratta mer om Heba
och allt som bolaget gor.

- Nar vi gor nagot gor vi det grundligt och ordentligt,
med struktur och enhetlighet for att skapa de ratta
férvantningarna. Vi har kommit langt pa nagra ar,
men det har jobbet blir aldrig klart. Det gar alltid att
bli ytterligare lite battre och det ska vi. Vi &r framat-
lutade!, sager Eva Wase.



Omvirld, mal och strategi

Moderna fastigheter i
attraktiva lagen i Stockholm
och Malardalen
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I slutet av 2024 dgde Heba 58 fastigheter med ett
sammanlagt varde om 13,6 mdkr. Fastighets-
bestandet bestar av bostadsfastigheter och sam-
hallsfastigheter med inriktning vard- och omsorgs-
boenden. Signum ar moderna fastigheteri attraktiva

Idgen i Stockholmsregionen och Mélardalen.

Bilden visar Hebas ungdomsbostader i fastigheten
Capella 2, Tullinge. Heba erbjuder ungdomsbosta-
der for personer 18-25 ar for att underlatta fér yngre
personer att etablera sig pa hyresmarknaden.

L&s mer om Hebas fastigheter och nyproduktion pa hemsidan


https://www.hebafast.se/fastigheter-och-nyproduktion/
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Hallbarhet



Hallbarhet

Ambitidsa
hallbarhetsmal
driver utvecklingen

Hallbarhet aterspeglasi allt som Heba gor. Det ar vart satt att ta
ansvar for miljon och varlden vileveri, har och nu och for genera-
tionerna efter oss. Att framtidssakra verksamheten gar hand i
hand med framgangsrikt foretagande. Tuffa hallbarhetsmal och
omstallningen som utgar fran CSRD-rapporteringen hjalper oss
att prioritera. Kunskap och digitalisering kravs for att lyckas.
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Hallbarhet

Hallbarhetsmal 2025-2030

Milj6

Social hallbarhet

Organisation

Klimatneutral fastighetsfoérvaltning senast 2030

Hela verksamheten klimatneutral senast 2045

Minskad energianvandning
Fran 75 kWh/kvm (dec 2024) till 40 kWh/kvm ar 2030

Grona fastigheter
100% av fastigheterna energiklass C eller battre fran 2030

Trygghet
Trygghetsindex i Hebas bostader ska som lagst vara 80

Attraktiv arbetsgivare
Fokus pa medarbetarnéjdhet, kompetensutveckling och jamstalldhet

No6jda hyresgaster
Serviceindex i niva med eller dver medelvardet for privata bostadsbolag
i storstad

Gron finansiering
100% gron finansiering fran 2030

Hallbara hyreskontrakt
100% hallbara hyreskontrakt fran 2030, omfattar att kallsortera, teckna
gront elavtal och bidra till rokfri fastighet

Gron aktie
Hebas aktie ska vara grén fran 2030

Socialt ansvar
Minst 10 [agenheter arligen tillhandahalls fér personer i strukturell
hemléshet, med fokus pa utsatta kvinnor och barn

Minskade utslapp i byggprocesser
100% av nyproduktion som startas fran 2025 ska ha halverade utslapp
fran byggskedet, med Boverkets aktuella varden som referens.

100% av byggavfallet ska sorteras och majliggéra materialatervinning.

Leverantorers vardekedjor
Fran 2025 ska vasentliga leverantérers vardekedjor granskas utifran
Fastighetsagarnas uppférandekod

Hallbar férvaltning
100% av fastigheterna ska miljocertifieras i drift under 2025 och vara
klimatriskanalyserade

Bidra till energiomstallningen i samhallet
100% av parkeringsplatserna ska ha laddmaéjlighet fran 2030
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No6jd medarbetarindex (NMI)
NMIilinje med branschsnittet

Utbildning
30 utbildningstimmar per anstalld och ar

Kénsférdelning
Kvinnor/man: 50/50 +-10%. Kvinnor/man chefer: 50/50 +-10%

Personalomsattning
Hogst 10%

Sjukfranvaro
Mellan 2-4%

Mangfald
Vid varje rekrytering ser vi éver bolagets behov utifran jamstalldhet,
mangfald, kén och alder




Hallbarhet

Hallbarhet i korthet

Minskad energianvandning

Under de senaste tre aren har Heba minskat energi-
anvandningen med nastan 20 procent. Energi-
anvandningen var vid arets slut 75 kWh/kvm. Mal
2030: 40 kWh/kvm. Fér att na malen ska fastig-
heterna ha energiklass C eller battre. Las mer pa
sidan 33.

Grdn fjarrvarme

Vi har skrivit under ett avtal med Stockholm Exergi

for att allokera gron fjarrvarme. Las mer pa sidan 35.
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Fdrnybar energi

Viminskar klimatpaverkan fran var energianvandning
genom att installera anldggningar for fornybar
energi som bergvarme och solceller, och vi minskar
anvandningen av fjarrvéarme. Las mer pa sidan 33.

Koldioxidinfangning

Heba var ett av bolagen som var forst ut att teckna
en avsiktsforklaring med Stockholm Exergi for att
képa minusutslapp i den framtida Bio-CCS-anldgg-
ningen. Det ar ett viktigt kompletterande steg for
att pa sikt kunna uppna netto-nollutslapp i hela
verksamheten. Las mer pa sidan 35.

Sankta inkomstkrav
vid uthyrning

Heba har sankt inkomstkraven for hyres-
gaster. Nu galler att ett ensamhushall ska
ha kvar Kronofogdens normalbelopp efter
att hyran ar betald. Las mer pa sidan 39.

Rekordn®jda hyresgaster

Vartannat ar genomfér vi en hyresgastundersokning.
Svarsfrekvensen pa den senaste undersékning var
76,1 procent och vara hyresgaster var rekordndjda.
Service-indexet var pa 85,7 (85) procent och pro-
duktindexet pa 80,8 (78,8) procent. 2025 &r det
dags fér nasta matning. Las mer pa sidan 38.

Vetenskapligt godkanda
klimatmal

Hebas klimatmal &r godkénda av Science
Based Target initiative (SBTi), vilket innebar
att klimatmalen uppfattas vara i linje med
de utsldppsminskningar som kravs for att na
Parisavtalet. L4s mer om malen pa sidan 27.

Hallbara hyreskontrakt

Sedan 2022 tecknar alla nya hyresgaster hallbara
hyreskontrakt, som staller krav pa att hyresgasterna
ska kallsortera, teckna avtal for gron el och bidra till
en rokfri fastighet. 47 procent av hyresavtalen var
per slutet av 2024 hallbara. Las mer pa sidan 34.



Hallbarhet

Alla parkeringsplatser ska
ha laddningsmojlighet

For att bidra till utbyggnaden av infrastruktur sa att
fler véljer fossilfria bilar, ska Hebas alla parkerings-
platser i fastighetsbestandet erbjuda laddnings-
mojlighet senast ar 2030. Las mer pa sidan 34.
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Miljécertifieringar

Under 2024 har vi upprattat ett eget miljo-
certifieringssystem fér vara befintliga
fastigheter i drift. Var nyproduktion milj6-
certifieras enligt Svanen, Miljobyggnad
Silver eller bedémd motsvarande niva.

Las mer pa sidan 33.

Bostader till personer
i strukturell hemldshet

Under aret har Heba gett fem ldgenheter till
Stockholm Stadsmissions Bobyran, som férmedlar
bostader till personer i strukturell hemléshet, med
fokus pa kvinnor och barn. Las mer pa sidan 40.

Uppfdérandekod fér
leverantorer

Hebas vasentliga leverantdrer har skrivit under
uppférandekoden och forpliktar sig darmed att
folja Hebas varderingar och krav pa hallbarhet.
L&s mer pa sidan 40.

¥ Patrik Emanuelsson, vd Heba -

Stolt huvudsponsor
av Laxslappet

Heba &r huvudsponsor till Laxsldppet d& Stockholms
stad satter ut 140 000 lax- och éringsungari
Stockholms vatten och kust. Utsattningen bidrar

till biologisk mangfald och balansen i havet. Viktigt
tycker vi. Heba har stottat utsattningen sedan 2013.
Las mer pa sidan 37.

CSRD hjalper oss prioritera

Heba arbetar utifran kraven pa hallbarhetsrapporte-
ring enligt CSRD. Den gréna omstallningen ar inte
valfri, utan nédvandig. Heba anvander digitalise-
ringens fulla kraft for att jobba strukturerat och sys-
tematiskt. Det resulterar i dokumenterad kontroll pa
vara fastigheter i realtid, vilket gér att vi kan vara bade
hallbara och effektiva. Las mer pa sidorna 27 och 48.

Ramverk fér gron och
hallbarhetslankad finansiering
I borjan av 2024 blev Hebas nya ramverk fér gron

och hallbarhetslankad finansiering klart och fick
hogsta betyg av Morningstar Sustainalytics.

Klimatriskanalyser

Heba har kartlagt hela fastighetsbestan-
dets exponering mot ett forandrat klimat,
for att veta vilka atgarder som behévs
framat. Klimatriskerna kopplar viihop med
finansiell paverkan. Las mer pa sidan 36.
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Hallbarhet

Senast ar 2030 ska Hebas fastighetsforvaltning vara klimatneutral
och hela verksamheten ska vara det ar 2045. For att klara det sa ligger
en konkret fardplan pa bordet med tydliga aktiviteter for att na malen.
Fardplanen &r utmanande, men ocksa inspirerande. Andréa Uggla,

tf hallbarhetschef pa Heba berattar mer.

- Den gréna omstallningen har en tydlig deadline.
Vimaste agera nu, for att fa leva i den varld vi vill
aven framdver. Det géller bade miljé och samhallet
i stort, sdger Andréa Uggla, Tf hallbarhetschef pa
Heba.

Aktiviteterna som kopplar till miljé i fardplanen
bestar av tre delar dar den forsta handlar om att
minska energianvandningen. Heba ska ga fran 75 till
40 kWh/kvm A-temperatur under 2025-2030. For
att lyckas behéver alla fastigheter ha energiklass C
eller battre, och vagen dit gar via investeringari sol-
celler och bergvarme.

Den andra delen handlar om att ta ansvar for den
klimatpaverkan i Hebas vardekedja som ligger utan-
for bolagets vaggar. Har handlar det om att paverka
leverantérer och marknad, bland annat genom att
stalla krav kopplat till nyproduktion.
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Heba ska halvera utslappen fran byggskedet i
nyproduktion fér byggen som startar fran och med
2025. For att testa sig fram har Heba startat ett
pilotprojekt under 2024 dar en nyproducerad fastig-
hetibestandet har definierats utifran utslappsnivan
och vilka atgarder som skulle kunna fa ner nivan till
halften.

- Helt krasst raknar vi med att redan idag kunna na
en halvering mot Boverkets referensvarde, genom
att utnyttja de nya mer klimatvanliga varianterna
av material som finns pa marknaden: betong, isole-
ring och stal, sdger Andréa Uggla.

Att ta ansvar for klimatets vardekedja utanfor bola-
get handlar ocksa om att hitta [6sningar for aterbruk
vid renovering likval som att paverka hyresgasterna
att gora klimatvanliga val.

- Sedan nagra ar tillbaka tecknar vara nya hyresgés-
ter hallbara hyreskontrakt, dar de férbinder sig att
vélja gron el och att kallsortera. Hallbara kontrakt
kommer gélla alla hyresgaster framat, aven lokal-
hyresgaster, sdger Andréa Uggla.

Den tredje delen handlar om intresset for att hitta
nya innovativa l6sningar som kan bidra till hallbarhet
framat. Ett exempel ar koldioxidinfangning. Heba
har som ett av de forsta svenska bolagen tecknat en
avsiktsforklaring med Stockholm Exergi om kol-
dioxidinfangning. En liten rest av koldioxidutslapp
kan bli kvar och den resten kommer bolaget kom-
pensera bort genom koldioxidinfangning.

Att hitta innovativa I6sningar galler inte bara
klimatet utan aven for social hallbarhet.

- Vihar sénkt kraven pa hyresgasternas ekonomi vid
nyteckning sa att fler har rad att komma och bo i
vara fastigheter. Vi 6kar nu ocksa antalet kontrakt
som vi ger till hemldsa. Tio stycken blir detiar och
fokus ar pa utsatta kvinnor och barn. Sa vi blir lite
battre hela tiden. Och det arinte bara ord, utan
konkret handling som géller, sdger Andréa Uggla.
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Aktiviteter for att minska

var klimatpaverkan

Minskad energianvdndning

Under aret har Heba uppnatt sitt energimal om

att minska energianvandningen med 18 procent
(2021som basar). Vid utgangen av 2024 var energi-
anvandningen 75 kWh/kvm. Nytt mal &r att minska
den genomsnittliga energianvandningen till

40 kWh/kvm fram till &r 2030.

Fastigheterna ska som lagst ha energiklass C. Med
modern teknik kopplad till varje ldagenhet vervakar
och styr Heba fastigheternairealtid, vilket gor det
enkelt att fanga upp avvikelser. Energibesparande
investeringar sker i bergvarme och solceller. For
attligga i framkant foljer vi utveckling av energi-
besparande atgarder pa marknaden.

Vid nyproduktion ska husens energiprestanda
ligga 20 procent under rddande byggnormer (BBR).
For det behovs bra fonster och vél isolerade vaggar
samt olika typer av energiatervinning, exempelvis
atervinning av varme fran avloppsvatten samt fran
ventilation.

| Hebas renoveringsprogram aterstar endast
98 lagenheter. Vid renoveringen installeras energi-
effektiva I6sningar som val isolerade fonster, ventila-
tionssystem med atervinning av varmen i franluften.
Avfallet fran renoveringen ska sorteras och méjlig-
gora fér materialatervinning.

Hebahuset minskar utslapp

Majoriteten av Hebas utslapp kan harledas till nypro-
duktion. For att minska utslappen arbetar Heba med
att minimera, férbattra och paverka. Under 2024 har
inga nya projekt fordigstallts varpa utslappen fran
nyproduktion &r noll, d& utslappen redovisas det ar
fastigheten ar tilltradd och inflyttad.

Vid nyproduktion bygger vi hus som ar anpassade
till framtidens klimat- och miljdbehov. Fran 2025 ska
all nyproduktion som startas ha halverade utslapp
fran byggskedet, med Boverkets aktuella varden
som referens. | samverkan med leverantérer och
entreprendrer tar vi fram en egen produktkatalog,
Hebahuset. Hebahuset ger trygghet i att de produk-
ter och material som anvands har lagre utslapp, ar
langsiktigt hallbara och ekonomiskt férsvarbara. Allt
avfall fran byggverksamheten ska &ven sorteras och
mojliggora fér materialatervinning.

Halverade utslapp i férvaltningen sedan 2018
Heba har sedan 2018 halverat utslappen fran for-
valtningen. Framst tack vare den minskade energi-
anvandningen samt att alla tjanstebilar nu drivs pa el
och under ndstkommande ar dven alla férmansbilar.
Under 2024 har vi minskat de totala utslappen med
76 procent, jamfoért med 2023. Minskningen beror till

Utfall 2024

Minskning av de totala utslappen jamfort
med 2023

-/6%

Minskning av utsldppen fran energi under aret

-355%
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stor del pa attinga nya projekt fardigstallts under
aret. Utsldppen fran energi har minskat med 33 pro-
centunder aret.

Miljocertifierade byggnader

Under 2024 har Heba tagit fram en egen certifiering
for hallbar drifti fastigheterna, HallFast certifiering.
Genom certifieringen sékrar vi en dokumenterad
hallbar driftilinje med vart befintliga ledningssystem
enligt ISO 14001 0ch 9001. Under 2025 kommer
samtliga fastigheter att certifieras enligt HallFast.

I nyproduktion miljocertifierar Heba enligt Svanen,
Miljobyggnad Silver eller bedémd motsvarande niva.
Varje projekt granskas av en miljérevisor som saker-
staller att miljokraven uppfylls. Genom miljocertifie-
ring sakerstaller Heba ett kvalitetsstyrt byggande
och hallbara fastigheter.

Hallbara hyreskontrakt
Genom hallbara hyresavtal férbinder sig Hebas
hyresgaster att kallsortera och teckna gréna elavtal.

En stor del av Hebas indirekta klimatpaverkan styrs
av hyresgasternas val av elleverantor. For att valet
ska vara enkelt kan hyresgasterna direkt i boende-
appen vélja el fran ett elbolag som férmedlar 100
procent ursprungsmarkt el fran fossilfria kallor. Vid
arets utgang var 47 procent av alla hyreskontrakt
hallbara. Ar 2030 ska alla hyresgaster ha hallbara
hyreskontrakt. Arbete pagar for att dven lokal-
kontrakt ska vara hallbara.

Hallbara transporter, laddbara p-platser
Hebas tjanstebilar ar elbilar och férmansbilarna ar
el- eller hybridbilar. Vid utgangen av 2025 kommer
samtliga bilar vara elbilar. Dessutom vill Heba vara
delaktigaiatt bygga ut deninfrastruktur som kravs
for att allt fler ska vélja ett fossilfritt alternativ. Alla
parkeringsplatser i fastighetsbestandet ska erbjuda
laddmaéjlighet senast ar 2030. Vid utgangen av 2024
hade totalt 354 laddpunkter installerats, vilket mot-
svarar 26 procent av Hebas samtliga parkerings-
platser.

Utfall 2024

Andelen hallbara hyreskontrakt

47%

Andelen laddbara parkeringsplatser

206%
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Gron fijarrvirme och koldioxidinfangning
Hebas klimatpaverkan fran den képta energin,
framst fjdrrvarme, styrs av det avfall som fjarrvarme-
leverantérerna branner vid energidtervinningen.
Plasten som finns i avfallet ger upphov till utslapp av
vaxthusgaser. Heba har tecknat avtal om gron fjarr-
varme med Stockholm Exergivilket innebar att den
fjarrvarme som Heba képer in till fastigheterna ar
ursprungsmarkt och férnybar.

Heba har dessutom tecknat en avsiktsférklaring
med Stockholm Exergi om att kdpa minusutslapp
inom koldioxidlagring, Bio-CCS (Bio-Energy with
Carbon Capture and Storage). Bio-CCS innebar
att koldioxid fran férbranningen separeras fran rok-
gaserna for att sedan lagras permanent i berggrun-
den. Det ar ett viktigt kompletterande steg for att pa
sikt kunna uppna netto-nollutslapp i hela verksam-
heten.

Gron el

All el som Heba képer in till bolagets fastigheter ar
ursprungsmarkt och férnybar. Tillsammans med var
samarbetspartner som portfoljférvaltar Hebas
elinkdp, har vi sékrat en fast prisniva fér ar 2023-
2025.
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2022 2023 2024

Utfall 2022-2024

Hebas utslapp har minskat kraftigt sedan 2022 framst kopplat till att
bolaget fardigstallt farre nyproduktionsprojekt 2023 och 2024. Bidrar
gor ocksa den minskade energianvandningen, hallbara hyreskontrakt
for vara hyresgaster, eldrivna tjanste- och férmansbilar samt smart
férvaltning dar vi genom digitalisering driftoptimerar fastigheterna.

. Scope 3 - indirekta utslapp (nyproduktion, hyresgasters avfall och elférbrukning)
Scope 2 - indirekta utslapp (kopt energi)

. Scope 1- direkta utslapp (tjanste- och férmansbilar)

>
I I '

Prognos 2030 Mal 2045

Prognos 2030 och mal 2045

Framat kommer Hebas tillvaxt genom nyproduktion medféra 6kade
utsldpp. For att minimera utslappen ska all nyproduktion som startas
fran 2025 ha halverade utslapp fran byggskedet, med Boverkets
aktuella véarden som referens. Ytterligare exempel pa atgard for att
na en klimatneutral verksamhet 2045 &r inkép av gron fjarrvarme.
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Aktiviteter for att anpassa
oss till klimatférandringar

Klimatriskanalyser

Heba framtidssakrar fastigheter och nyproduktion
genom att vardera klimatrisker som kan paverka
bolaget. Ett stort arbete har lagts ner for att gora en
omfattande kartlaggning av hela fastighetsbestan-
dets exponering mot ett forandrat klimat. Kartlagg-
ningen har genomfoérts med hjalp av Lansstyrelsens
kartverktyg for fysiska klimatférandringar samt kart-
underlag fran SMHI| och MSB. Analysen uppmark-
sammar specifika fastigheter och omraden som
riskerar att paverkas vid héjda vattennivaer eller
drabbas av temperaturhéjningar som kan krava
atgarder for att bibehalla ett bra inomhusklimat.
Tack vare detta arbete kan vi férbereda oss for olika
samhallsutvecklingar och har en tydlig bild av vilka
atgarder som behovs framat. Klimatriskerna kopplar
viihop med finansiell paverkan och presenterar varje
ariarsredovisningen.

Heba utfor arligen platsbesok och intervjuer med
forvaltningsteamen i syfte att systematiskt doku-
mentera aktuella klimatrisker. Analyserna ligger till
grund for riskreducerande atgarder som ar integre-
rade i fastighetsplanen. Las mer om klimatriskerna
och TCFD pa sidorna 60-61.
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Klimatanpassningar i fastighet

Pennvassaren i Vallingby

Fastigheten Pennvassareni Vallingby identifierades
som hog risk vid utford klimatinventering. Huset ar
byggd pa gammal sjobotten och garden hade svart
att ta hand om dagvattnet, vilket blev patagligt vid
kraftiga regnskurar. Under 2024 har vi slutfort en
omfattande renovering av garden. Regnrabatter
med ratt jord och vaxter tar nu hand om vattnet
naturligt utan att paverka dagvattensystemet. For-
utom regnrabatter har huset dranerats, parkerings-
platser har fatt ratt lutning, och stuprér som tidigare
lettinibyggnaden leder nu ut till regnrabatterna.
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Aktiviteter fér
biologisk mangfald

Biologisk mangfald

Genom att vara huvudsponsor for Laxslappet,
Stockholms stads utsattning av lax och havsoring i
Stockholms vatten, bidrar Heba till levande djur- och
naturliv och bevarad biologisk mangfald i regionen.

I nyproduktionsprojekt genomfors utredningari
detaljplaneprocessen for att sakerstalla att den bio-
logiska mangfalden inte férsamras efter projektets
fardigstallande. Inom férvaltningen av vara fastig-
heter bevakar vi grénytefaktorn fér att utifran behov
hitta l6sningar som framjar den biologiska mang-
falden.
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Aktiviteter for att minska

resursanvandningen

Utgar fran avfallstrappan
Hebas verksamhet ger upphov till avfall. Som styr-
medel for att minimera klimatpaverkan fran avfallet
utgar vi fran "avfallstrappan”. Det &r ett EU-direktiv
som ar antaget i den svenska miljébalken och styr
hur vart avfall ska tas om hand. En del avfall kan vi ta
hand om direkt sjalva. Att annat avfall tas omhand pa
ratt satt kan vi paverka genom att skapa forutsatt-
ningar och incitament for sortering.

Viminimerar spill vid renovering och nyproduktion
genom god planering av projektgenomférandet.

Avfallstrappan

Minimera

Ateranvanda

Vid klimatberakningar ska spill rapporteras vilket
ger oss 6verblick av utvecklingen. Vid nyproduktion
undersoker vi dven mojligheten att anvanda oss av
produkter med hég andel aterbrukat material, for
att minska klimatpaverkan och vara en deli arbetet
for cirkulart byggande. Vid renovering gor vi en ater-
bruksinventering for att identifiera material vi kan
ateranvanda sjalva eller formedla via annan part fér
aterbruk. Virenoverar for att husen ska vara i gott
skick under manga ar framéver. Vi har manatlig upp-
féljning av avfall som uppstar i renoveringsprojekt
och rapportering sker kvartalsvis.

4 .
Atervinna

Utvinna energi

Hur hyresgasterna hanterar sitt hushallsavfall kan

vi paverka genom att skapa basta mojliga forutsatt-
ningar for sortering. Miljdrummet ska hallas rent,
snyggt och tryggt. Hebas miljorum ar uppdaterade
till dagens avfall och témningsfrekvenserna ar juste-
rade utifran behov. For att paverka viljan att sortera
ska Heba arbeta med kontinuerlig kommunikation
som upplyser och inspirerar till att ta ansvar och
sortera.

Deponera
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Aktiviteter for
trygga boenden

Trygga boenden och utomhusmiljéer

Att kdnna sig trygg i sin narmiljo ar viktigt for alla
manniskor. Trygghet ger trivsel, fér Heba ar det dar-
for avgoérande med en trygg och séker upplevelse
nar man ror sigi och runt vara hus. | trygghetsarbetet
ingar att halla ordning och reda, till exempel genom
stadning, trédgardsskétsel, belysning, sanering av
klotter och andra felavhjélpande atgérder. Heba har
ocksa ett ndra samarbete med polisen dar utbildning
i grannsamverkan varit en del. En del fastigheter har
kameradvervakning i trygghetsskapande syfte.

Nojda hyresgaster

Vartannat ar genomfér Heba en hyresgastundersok-
ning. Senaste resultatet 2023 var rekordhégt, med
ett serviceindex pa 85,7 (85) och ett trygghetsindex
om 87,4 procent (84,7). Svarsfrekvensen uppgick till
76,1 procent vilket placerade Heba topp tre av alla
fastighetsbolag som genomférde undersékning
under aret. Nasta undersdkning dger rum 2025.

Kundndra organisation

Grunden i var fastighetsférvaltning ar att ha tillgang-
liga och kunniga forvaltningsteam som skapar lang-
siktiga och bra relationer med hyresgasterna. Hebas
fastighetstekniker finns placerade i lokala fastig-
hetsexpeditioner nara hyresgasterna. Narheten

underlattar dialog och férstaelse, likval som majlig-
heten att hantera problem och erbjuda I6sningar.

Bostadsfastigheterna ar fordelade pa fyra forval-
tare. | forvaltningsteamet ingar férvaltningsassistent
och fastighetstekniker, som dagligen arbetar med
den I6pande forvaltningen och traffar hyresgasterna.
Entreprendrer anlitas framst for stadning, mark-
skétsel och storre reparationer eller underhall. Aven
vara samhallsfastigheter tas omhand av ett dedike-
rat forvaltningsteam.

Utfall senaste NKI, 2023

Serviceindex, % ndjda hyresgaster

85,7% s

Trygghetsindex, %

87,4% (84,7)
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Aktiviteter fOr att
fler ska fa en bostad

Boende for livets alla faser

Heba erbjuder hallbara boenden fér livets olika faser.
Vara ungdomsbostader ger ungdomar mellan 18-25
ar mojlighet till ett forsta eget boende och vara sam-
hallsfastigheter ger dldre personer méjlighet till
vard- och omsorgsboenden. Vivarnar om vara
hyresgéster och har en intern byteské fér att vara
hyresgéster ska kunna bo kvarivart bestand dven
nar livssituationen férandras.

Sankt inkomstkrav for uthyrning

Under dret har Heba sankt inkomstkraven for
uthyrning, for att fler ska ha mojlighet till en bostad.
Nu géller Kronofogdens normalbelopp for att bli
godkand som hyresgast. Bor fler an en vuxen person
och barnihushallet 6kar beloppet som ska finnas
kvar for forsorjning.

Sétmandeln 2, Hokarangen
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Aktiviteter
for etiskt ansvar

Hebas huvudkontor, Draken 24, S6dermalm
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Etik, antikorruption och manskliga rattigheter
Heba har nolltolerans mot korruption och krank-
ningar av manskliga rattigheter. For att sakerstalla
ett etiskt agerande hos anstallda och leverantorer
arbetar Heba systematiskt efter etiska forhallnings-
regler som berdér mutor, bestickning, korruption och
manskliga rattigheter.

Hebas uppférandekod och hallbarhetspolicy
tydliggor hur organisation och medarbetare ska
agera hallbart och enligt Hebas varderingar. Alla
medarbetare far arligen en utbildning i uppférande-
koden med fokus pa antikorruption. Merparten av
Hebas lagenheter férmedlas i huvudsak via Stock-
holms stads bostadsférmedling vilket minskar risken
att medarbetare utsatts for mutforsok.

Uppférandekod for leverantérer

For att sdkerstélla att Hebas leverantérer arbetar
pa ett satt som dverensstammer med bolagets var-
deringar och mal, tillampar vi Fastighetsagarnas

uppférandekod for leverantérer. Uppférandekoden
ar branschgemensam och listar krav och villkor for
att sékra att leverantérer jobbar med hallbara och
etiska metoder. Under 2024 har Hebas vasentliga
leverantorer skrivit under Uppférandekoden och
kommer dérmed att granskas arligen.

Visselblasarfunktion

Om det finns misstankar om att lagar, regler eller
policyer inte foljs, sakerstaller Heba att det tryggt
och sakert gar att rapportera detta via en extern
visselbldsarfunktion. Genom denna kanal kan
anstallda, samarbetspartners och hyresgaster
anonymt lamna information om missférhallanden
som strider mot lagstiftning, etik, moral eller Hebas
policyer. Visselblasartjansten inférdes hésten 2020
och hanteras av en extern aktor dar visselblasaren
farvara anonym. Under 2024 har inga visselblasar-
arendeninrapporterats.

Aktiviteter
for jamlikhet

Stoéttar verksamheter som gor skillnad

Heba stottar olika organisationer som arbetar for att
starka jamlika férhallanden. Bland annat genom att
hjalpa personer i strukturell hemldshet till bostad
med fokus pa kvinnor och barn i ekonomisk utsatt-
het. Under aret har Heba férmedlat fem lagenheter
till Stockholm Stadsmissions Bobyran som férmedlar
bostader till personeristrukturell hemldshet. Heba
upplater dven lagenheter till personer som flytt fran
Ukraina. Stéd ges ocksa till Kvinnors natverk, som
stéttar kvinnor som utsatts for hedersrelaterat vald.

For att framja flickor och kvinnors forutsattningar
till idrott sponsrar Heba Brommapojkarnas damfot-
boll och Skurus damhandboll. Det ar viktigt att alla
har lika mojlighet till idrott i en sa bra verksamhet
som mojligt. Heba stottar aven Hammarby Bandy
som har sin hemmaplan pa Sédermalm.

2024 ars julgavor gick till tre organisationer som
pa olika satt arbetar for en battre varld. Aldrekontakt
for deras arbete med att bryta ofrivillig ensamhet
ochisolering hos aldre. WWF och deras arbete for
renare hav samt till Cancerfonden som arbetar for
att besegra cancer.
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Aktiviteter for trivsel
Organisation och engagemang

Medarbetare som trivs och mar bra
For Heba ar det viktigt att vara en schysst arbets-
givare. Vara medarbetare ska kunna utvecklas och
ma bra. Att trivas pa jobbet foder engagemang.
Foretagskulturen ar 6ppen och inkluderande, och
vara varderingar ar enkla och férankrade i féretaget.
Det dagliga arbetet praglas av korta beslutsvagar
med ett delegerat ansvar. Verksamheten ska drivas
pa ett hallbart satt i alla led, vilket inkluderar med-
arbetarnas arbetsmiljé. Alla medarbetare och
arbetssokande ska behandlas pa ett likvardigt satt,
ges lika mojligheter till utveckling och lika [6n for lika
arbete. Alla medarbetare ska ha samma magjlighet
att utvecklas tillsammans med bolaget. Heba arbe-
tar med jamstalldhet genom att intern- och extern-
rekrytera fler kvinnor till mansdominerade poster
och man till kvinnodominerade.

Kompetensutveckling och Uppféljning Varje medarbetare har en arlig budget fér kompetensutveckling.

For att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare dar

medarbetare trivs och mar bra investerar Heba i medarbetare till vidareutbildning och budgeten hyresgastkommunikation, CSRD samt den arliga
medarbetarnas karriar- och kompetensutveckling. kan utokas om behovet finns. Heba har ettinternt utbildningen i uppférandekod, anti-korruption och
Varje ar genomfdérs minst ett medarbetarsamtal, utbildningsprogram med féretagsgemensamma manskliga rattigheter. Utbildningsprogrammet
som fokuserar pa arbetssituation och personlig utbildningar inom omraden som &r vasentliga for fortsatter under 2025. Kompetensutvecklingen
kompetensutveckling. Alla medarbetare har en arlig verksamheten. Under aret har atta utbildnings- sakerstaller att Heba har tillgang till rétt kompetens
budget for kompetensutveckling som gor det tillfallen med olika teman hallits; krisledning, Al, men ocksa att bolaget bidrar till varje enskild med-
mojligt att utbilda sig varje ar. Viuppmuntrar vara konfliktkunskap del 1och 2, vald i néra relationer, arbetares mal och dnskningar.
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Aktiviteter for en
trygg arbetsplats

En sund och sdker arbetsmiljé

Hebas medarbetare har ratt till en trygg och saker
arbetsmiljo som ger yrkesmdssig och personlig
utveckling. Hebas mal &r att vara en attraktiv arbets-
givare och ha medarbetare som ar néjda med sin
arbetsplats och personliga utveckling. Arbetsmiljo-
arbetet handlar dels om den fysiska sdkerheten, dels
om att garantera medarbetarnas psykosociala
arbetsmiljo. Heba arbetar aktivt och férebyggande
med att minimera riskerna for arbetsskador, olycks-
fall och tillbud samt med aktiviteter som framjar
medarbetarnas halsa, arbetsgladje och effektivitet.
Heba har kollektivavtal och alla medarbetare erbjuds
friskvardsbidrag och féretagshalsovard.

Hebas medarbetare genomgar en grundlaggande
arbetsmiljoutbildning och |ar sig hantera situationer
dér det finns risk fér hot och vald. De arbetsgrupper
som |6per storst risk for arbetsrelaterade skador och
olyckor far specifik utbildning for att farliga situatio-
ner ska kunna undvikas. Hebas fastighetstekniker
och fastighetsforvaltare utbildas i heta arbeten, for
moment dar risk for brandfara foreligger. Stravan
ar ocksa att alla fastighetstekniker ska ha en
grund-laggande elutbildning. Utbildning i hjart- och
lungraddning samt hantering av hjartstartare
erbjuds ocksa.
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Aktiviteter foér jamstalldhet

och mangfald

Jamstélldhet och mangfald

Hos Heba ar vi dppna och valkomnar alla manniskor.
Viutgar fran uppfyllda kompetenskrav och stravar
efter mangfald i personalsammansattning, vid
rekryteringar och vid skapande av arbetsgrupper.
Mangfald ser visom bade en sjalvklarhet och styrka.
Olikheter skapar méjligheter och nyténkande.

Nar Heba rekryterar nya medarbetare ska vi all-
tid ifrégasatta vara egna referensramar och se till
bolagets jamlikhet i stort. Alla medarbetare ska ha
samma mojlighet att utvecklas tillsammans med
bolaget dar Heba arbetar med jamstalldhet genom
attintern- och externrekrytera fler kvinnor till mans-
dominerade poster och man till kvinnodominerade.
| Hebas styrelse ingar tre kvinnor och tvad man, och
i ledningsgruppen fem kvinnor och tva man.

Engagerade medarbetare

P& arsstamman 2024 beslutades om fortsatt aktie-
sparprogram for alla medarbetare hos Heba, for att
starka medarbetarnas engagemang och delaktighet
i bolagets framgang. Totalt medverkar 64 procent
av Hebas medarbetare.

Heba genomfér en medarbetarundersékning
vartannat ar fér att utvardera medarbetarnas trivsel
och valmaende och vilka potentiella férbattrings-
omraden som finns. 2023 ars medarbetarunder-

2024 var medelantalet anstallda 42, varav 21 kvinnor och 21 man.

sokning resulterade i ett N6jd medarbetarindex pa
4]1(4,4). Hela 88 procent av de anstallda skulle
rekommendera Heba som arbetsgivare. Nasta
matning sker 2025.

Utfall senaste NMI, 2023

N&jd medarbetarindex (NMI), skala 1-5
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Rekommendera Heba som arbetsgivare, %

88%




Hallbarhet

Hebas bidrag till
FN:s globala mal
for en hallbar
utveckling
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Agenda 2030 ar en universell agenda
med 17 mal fér en ekonomiskt, socialt
och miljémassigt hallbar utveckling.
Malen syftar till att minska fattigdom,
orattvisor och ojamlikhet samt till att
|6sa klimatkrisen fram till 2030. Vi
arbetar aktivt for att bidra till FN:s
globala mal fér hallbar utveckling, med
fokus pa de mal som ar mest relevanta
for var verksamhet. Heba har analyse-
rat och identifierat féljande atta mal
som de mest vasentliga for verksam-
heten och dar vi kan bidra som mest:

GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT
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3. God hélsa och valbefinnande

Hebas medarbetare erbjuds halsoundersékningar
och vi uppmuntrar till friskvard. Vi skapar initiativ for
okat valmaende och férebygger stressrelaterade
besvar. Narmiljon ska vara trygg vid vara fastigheter.
Pa Heba ger vi ekonomiskt bidrag till utsatta grupper
i samhallet och formedlar bostader till utsatta kvinnor.

5. Jamstalldhet

Heba stravar efter jamn konsférdelning for alla
befattningar. Vi har nolltolerans mot diskriminering
och trakasserier av alla slag.

7. Hallbar energi for alla

Genom daglig driftoptimering, omfattande reno-
veringsprogram och investeringar i det befintliga
bestandet har Heba som fokus att minska fastig-
heternas energianvandning, 6ka energieffektiviteten
och andelen férnybar energi.

8. Anstdndiga arbetsvillkor och

ekonomisk tillvaxt

Pa Heba rader likabehandling och samtliga med-
arbetare omfattas av kollektivavtal. Vi arbetar for
att minimera risker for arbetsskador och framjar en
trygg och saker arbetsmiljé. Hebas verksamhet
bidrar till en fungerande bostadsmarknad och goér
det mojligt for manniskor att skaffa sig ett eget
boende och bidra till den ekonomiska tillvaxten.

11. Hallbara stader och samhéllen

Genom Hebas renoveringsprogram har vi ett lang-
siktigt agar- och bevarandeperspektiv med hallbar-
hetifokus. Viskapar férutsattningar for vara hyres-
gaster att leva hallbart och vi arbetar aktivt med
social hallbarhet. Vi utvecklar ungdomsbostader
samt samhallsfastigheter dar personer med
sarskilda behov far andamalsenliga hem.

12. Hallbar konsumtion och produktion

Hebas fastigheter byggs for att halla under en lang
tid framover och Heba har ett tydligt hallbarhets-
fokus i alla fastighetsutvecklingsprojekt. Vi minskar
vattenférbrukningen, har gatt éver till elfordon och
staller hoga krav pa miljoprestanda vid nyproduktion.
Vivéljer material med omtanke, tar hand om vart
avfall och minskar fastigheternas energianvandning.

13. Bekdampa klimatférandringarna

Pa sikt ska Heba inte paverka klimatet negativt.
Senast ar 2030 ska var férvaltning vara klimatneutral
och hela verksamheten ska vara klimatneutral senast
ar 2045. Det &r en resa vi maste gora tillsammans
med vara leverantorer, samarbetspartners och
hyresgaster.

15. Ekosystem och biologisk mangfald

Heba ar huvudsponsor av Stockholms stads utsatt-
ning av lax och havsoring i Stockholms vatten. Sa
bidrar vi till levande djur- och naturliv och bevarad
biologisk mangfald i regionen.
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Verksamhet

Vara fastigheter

Heba har ett modernt fastighetsbestand i attraktiva lageni
Stockholmsregionen och Malardalen. Vi ar en langsiktig och
erfaren fastighetsagare som utvecklar, ager och forvaltar hyres-
bostader och samhallsfastigheter med inriktning vard- och
omsorgsboenden. Fastigheterna forvaltar vii egen regi, vilket
gor férvaltningen kostnadseffektiv och kundnara. Hos Heba far
hyresgasterna hallbara och trygga boenden att trivasiunder
livets olika faser. Med digitaliseringens kraft har vi kontroll pa
fastigheternairealtid, vilket gor att vi kan agera hallbart och
effektivt. Vilever enligt vara kdrnvarden - narvarande,
engagerade och trygga.
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Total uthyrningsbar area, kvm

263 400 ...

Hyreslagenheter andel av total uthyrningsbar area
3 1 1 O (3148) 72%
Lagenheter vard och omsorg andel av total uthyrningsbar area
8 2 5 (602) 2 2 %
Lokaler andel av total uthyrningsbar area

17 .. 0%




Verksamhet

Moderna fastigheter
pa attraktiva lagen

| Stockholm och
Malardalen

Heba ager och forvaltar en modern fastighetsport-
folj som bestar av bostader och samhallsfastigheter
med vard- och omsorgsboenden i attraktiva lageni
Stockholmsregionen och Malardalen. Fastigheterna
liggerihuvudsak nara sparbunden trafik.

Vi finns i 13 kommuner fran Nyndshamn i soder till
Uppsalainorr och Enképing i vaster, max en timmes
resa fran centrala Stockholm. Merparten av fastig-
heterna ligger inom Stockholms stad med krans-
kommuner.

Majoriteten av fastigheterna ar nyproducerade
eller renoverade. Endast tva fastigheter om totalt
98 lagenheter aterstar i Hebas renoveringsprogram.

Fakta om Hebas fastigheter hittar du i fastighetsforteckningen
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Uppsala

Norrtalje e

Enkoping
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Verksamhet

; e
Graalen 1, Norrtilje.

Bostader ﬂl

Aby 1:167, Vallentuna.

I Vard- och omsorgsboende
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Fuxen 2, Taby.
Vard- och omsorgsboende

Romberga 23:58 Alvdansen, Enkdping.
Bostader

Opalen 2, Taby.
Bostdder

: - Moderna
fastigheter
| bra lagen

<Lés mer om Hebas fastigheter pd hemsidan >

Granby 10:6, Uppsala. Sonfjillet1, Norra Djurgardsstaden.
Vard- och omsorgsboende Bostader

Bonden Mindre 8, S6dermalm.
Bostader

Sétmandeln 2, Hokardngen.
Ungdomsbostader

Nis 7:7, Osteraker.
Vard- och omsorgsboende

Borrsvangen 14, Gubbangen.
Bostader

Galeasen 4, Liding6.
Bostader
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https://www.hebafast.se/fastigheter-och-nyproduktion/

Verksamhet
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Ulrika Thorildsson

Roll: Fastighetschef.

Anstélld sedan: 2019.

Tidigare arbetsgivare: Micasa Fastigheter AB,
Svenska Bostader, Ericsson.

Utbildning: Driftingenjér KTH.

Fodd: 1968



Verksamhet

Att digitalisera fastighetsforvaltningen ar en win-win for alla parter: hyresgaster,
forvaltare, fastighetsagare och for Moder Jord. Heba har hittills tankt ratt och
gjort ratt. Nu ar det dags att ta nasta stora kliv framat. Fastighetschef Ulrika
Thorildsson brinner for att anvanda digitaliseringens kraft for smart forvaltning

som ar bade effektiv och hallbar.

Fastighetsbranschen brottas med en analog tradi-
tion. Heba sag tidigt mojligheterna med digitalise-
ring, men utbudet av smarta helhetslosningar for
forvaltning var skralt. Nu tar Heba saken i egna han-
der och utvecklar en egen helhetslésning dar smarta
delsystem bidrar med leverans av data.

- En fastighet kan ha ett hundratal datasystem for
att klara den ekonomiska och operativa forvalt-
ningen. Vikallar dem stand alone-system. De leve-
rerar bra i sig sjdlva, men vi vill koppla ihop syste-
men for att fa digital dverblick av helheten i realtid,
sager Ulrika Thorildsson fastighetschef pa Heba.

Sedan nagra ar jobbar Heba med digitala tvillingar.
En digital tvilling ar en virtuell 3D-modell av en
fastighet. Ettintensivt arbete har agt rum for att
fylla modellerna med komponenter. Och nu ser vi
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resultaten. Med en tvilling pa skarmen kan fastig-
hetsférvaltaren pa distans évervaka byggnader,
diagnostisera problem och fatta beslut utan att
behdva fysiskt inspektera pa plats.

- Vispar manga mil och mycket tid som vi annars lagt
i Stockholmstrafiken. Men den stora vinsten ar:
Proaktivitet. Viser i tidigt skede om ett fel intréffar
eller om en skada uppstar. Pa sa satt kan viligga
steget fore och ratta till fel innan de blir markbara
fér manga. Det gynnar bade hyresgasterna och
fastigheten, sager Ulrika Thorildsson.

Ett annat system bygger pa B, Business Intelligence,
dar statistik utgor jamforelsedata i realtid. Fastig-
hetsforvaltaren kan se energianvandning och kost-
nader for varje fastighet fran dag till dag och félja
utvecklingen.

| fastigheterna finns ocksa funktioner i kameror,
lampor, lassystem och sensorer av olika slag.

— Det vi sokt och nu funnit ar en integrationsplatt-
form dar alla system och sensorer kopplas ihop
somiett nav. Visamlar allti ett granssnitt for att fa
overblick och kontroll i realtid. Vi ndrmar oss det vi
jobbat for under flera ar: Smart férvaltning. Under
2024 har en fastighet varit testpilot, sager Ulrika
Thorildsson.

Med Al i fastighetsvarlden 6ppnar sig nya intres-
santa mojligheter, inte minst med tanke pa all den
data som Heba har samlat pa sig under alla ar. All
den datan kan sattas ihop i nya kombinationer for att

fa fram nya satt att styra och optimera fastigheterna.

Pa sa satt kan man till exempel anvanda alla elbilar
som laddas i fastigheterna till batterireserv om elen

skulle slas ut. Eller koppla ihop alla fastigheter och
det man lar sigi en fastighet kan man applicera direkt
pa alla andra fastigheter.

- Fastighetsbranschen gar in i en ny digital varld
dar vi och alla andra har mycket att vinna. Férutom
att vi sparar tid och pengar sparar vi pa jordens
resurser. Och sa far vi gladare hyresgaster. Det ar
inte svart att motivera varfor vi ska ligga bland de
framsta i fastighetsbranschen nar det géller digi-
talisering, sager Ulrika Thorildsson.



Hebas koncept fér coworking
- Close to home
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Sommaren 2024 invigdes Hebas coworking Close
to home i Norrtalje Hamn och intresset var stort. Har
finns mojlighet att hyra enstaka plats eller ett helt
kontor. Under hosten har antalet medlemmar 6kat

successivt och under 2025 kommer konceptet
utvecklas ytterligare. Satsningen ar en verksam-
hetsgren som ger mojlighet att 6ka fastigheterna
intjaningsférmaga.

Las mer, extern lank


https://www.closetohome.se

Verksamhet

Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling ar en central del i att saker-
stalla trygga, hallbara och trivsamma bostader och
vard- och omsorgsboenden fér vara hyresgaster och
samtidigt 6ka bolagets I6nsamhet och driftnetto.
Genom god kunskap i att utveckla och genomféra
nyproduktionsprojekt och underhalla vara befintliga
fastigheter skapar vilangsiktigt varde for &gare och
trygghet for hyresgaster. Vi bidrar till tryggare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap
vilket har ett varde for samhallet.

Tillvdxt inom modernt bestand

Heba skapar tillvaxt genom férvarv av bostadsfastig-
heter och vard- och omsorgsboenden samt nypro-
duktion genom byggratter och markanvisningar. Vi
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har ett modernt fastighetsbestand, endast 98 lagen-
heter aterstarivart renoveringsprogram. Framat
arbetar vi efter en byggmastarstrategi dar vi bygger
bade fér att &ga och sélja. Egna nyproduktionsprojekt
mojliggor for Heba att uppna en hégre avkastning pa
investeringen samt en produkt som motsvarar Hebas
krav pa utformning, hallbarhet och férvaltning.

Den totala investeringen for 2024 uppgar till
900 mkr. Under 2024 fardigstallde Heba 40 reno-
verade lagenheter i befintligt bestand. Under 2024
salde Heba tva heldgda fastigheter med kommande
renoveringsbehov samt tecknade avtal om forsalj-
ning av tva fastigheter inom JV-bolag varav en fran-
tratts under hosten 2024 och den andra planeras
frantradas under juni 2025.

H6g takt i nyproduktion

Nyproduktion &r en del av Hebas fastighetsbestand.
Nyproducerade fastigheter ger hdgre avkastning
och har lagre driftkostnad jamfort med aldre fastig-
heter. Vid utgangen av 2024 uppgar Hebas nypro-
duktionsportfolj till 1400 Iagenheter. 400 lagen-
heter ariegen regi som befinner sigi olika skeden
fran detaljplan till produktion. 1000 lagenheter finns
i gemensam projektportfolj tilsammans med Ake
Sundvall Byggnads AB. Av dessa ar 560 hyresbosta-
der och 440 bostadsratter. Aven dessa befinner sig
i olika skeden fran detaljplan till produktion.

Strategiska samarbeten

Heba vill skapa varde for agare och samhalle genom
fortroendefulla partnerskap. | samarbetsprojekten
ingar en variation av upplatelseformer och fastig-
heter av olika karaktar i Stockholm. | projekten finns
bade hyresbostader och bostadsratter. Under 2024
fortsatte arbetet med den gemensamma projekt-
portféljen med Ake Sundvall Byggnads ABisam-
agda bolag (50/50).

Antal lagenheter i pagdende
nyproduktioner vid utgangen av 2024

1400

Hebas totala investering
under 2024, mkr

900

Antal nyrenoverade lagenheter
som Heba fardigstallde 2024

40



Vard- och omsorgsboenden:

stabil efterfragan och sékra
intakter
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Heba ager och forvaltar en modern portfélj av
bostader och samhéllsfastigheter, med inriktning pa
vard- och omsorgsboenden, i attraktiva lagen i
Stockholmsregionen och Mélardalen. Fokus ar att fa

en bra mix mellan de bada kategorierna. Samhalls-
fastigheter utgdér nu 30 procent av Hebas driftnetto.
Fastigheten Tarnd 1i Farsta rymmer ett vard- och

omsorgsboende med 76 Iagenheter.

L&s mer om Hebas samhallsfastigheter pa hemsidan


https://www.hebafast.se/samhallsfastigheter/

Verksamhet

H6g takt
| renoverings-
programmet

Heba har under de senaste tio aren
genomfort ett omfattande renove-
ringsprogram. Vid utgangen av 2024
hade 1440 lagenheter blivit stambytta
och renoverade. Nu aterstar endast
98 lagenheter. Heba har med renove-
ringar och forvarv skapat ett modernt
bestand som kan méta behoven flera
decennier framat.
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Vid utgangen av 2024 hade Heba de senaste tio
aren genomfort stambyten och renoverat 1440
lagenheter. Efter slutforandet av renovering i fastig-
het Radsbacken i Huddinge aterstar endast 98
ldgenheter som bolaget har for avsikt att stambyta
och renovera efter 2025. Ambitionen ar att under
2029 bli helt klar med hela renoveringsprogrammet.

Fokus pa hallbarhet

Genom renoveringarna férldnger vi fastigheternas
livslangd och mojliggor att aldre fastigheter kan
fortsatta generera avkastning i ytterligare 50 ar.
Heba arbetar for att minska klimatavtrycket och
underlatta for bolagets hyresgaster att leva miljo-
vanligt. | samband med renoveringar ar 6kad hallbar-
het och minskad miljébelastning darmed tydliga
malsattningar dér vi alltid gor klimatkalkyler. For att
uppna varaktig klimatneutralitet lagger Heba stort
fokus och ansvarstagande pa en langsiktig minsk-
ning av fastigheternas energianvandning. Genom-
snittlig minskning av energiférbrukning i samband
med renovering uppgar till 30 procent.

Sedan 2020 har Heba ett miljéprogram som
anvandsi alla renoveringsprojekt. Miljoprogrammet
sakerstaller bland annat en ansvarsfull hantering av
avfall och projekten tillampar endast godkdnda
material enligt byggvarubedémningenirenove-
ringar. Renoveringarna lever i de flesta fall upp till
hallbarhetskraven for grén finansiering, och darfoér
kan renoveringsprojekten finansieras med bland
annat gréna lan.

Radsbacken 12, Huddinge

Kunderna uppskattar renoveringar

Varje fastighet som genomgar en renovering har
haft olika behov av atgarder och férutsattningar.
Fastigheterna som renoveras inventeras forst for att
faststélla vilka renoveringsatgarder som ar nédvan-
diga och vilka energieffektiviseringar som ska priori-
teras. Projekten innebar oftast att hyresgasterna
behover evakueras. Evakuering till trots visar Hebas
I6pande kundundersdkningar att hyresgasterna ar
nojda med sin nyrenoverade lagenhet ochi princip
alla hyresgaster flyttar tillbaka efter evakuering. Av
hyresgasterna uppger 87 procent att de ar néjda
med sin ldgenhet efter aterflytt.

Renoveringsprojekt - fardigstallda 2024
och planerade fér start

Fardig-

Antal stéllande,

Fastighetsbeteckning och adress Byggar lagenheter datum
Radsbacken 12, hus 9, Huddinge 1960-tal 40 2024
Hoken 30, Sédermalm 1930-tal 20 2026
Draken 24, Sédermalm 1960-tal 78 2029

Totalt 138




Verksamhet

iy Har ska finnas hallbara bostader till rimliga priser. Har ska man
Ka ‘ ‘ b e rg a - e n n y kunna bo och arbeta hela dagen, ha barneniskola, handla pa torget
S och odla sin kolonilott. Har promenerar man eller tar cykeln istallet
:) for bilen. Stadsdelen Kéllberga pa landet strax utanfér Nynashamn
Sta d . a ‘ a n d et . vaxer nu fram och Heba &r pa plats och bygger 128 hyreslagen-

heter. Fanny Sachs, en av intitativtagarna till stadsdelen, drivs av
mojligheterna som finnsi att forma en helt ny stad fran grunden.

AL A A TN
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i Fanny Sachs
Yrke: Arkitekt
Aktuell: En avidégivarna och drivkrafterna

bakom nya stadsdelen Kallberga utanfor
Nynashamn

54



Verksamhet

"Har ska man kunna vara en del
i gemenskapen oavsett om
man ar gammal eller ung,
ensamstaende eller en familj.”

T
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Idén om en helt ny stadsdel, ja faktiskt en liten stad,
kom i kontakterna mellan Nynashamns kommun och
tva gardar med mycket mark i utkanten av den
expansiva kommunen. Tillsammans sdg man majlig-
heten att skapa ett omrade idealiskt ndra Nynas-
hamn och med pendlingsavstand till Stockholm.
Men hur skapar man en helt ny stad “fran scratch” pa
en bit akermark utanfor centralorten? Och inte vilken
stad som helst utan en stad i takt med tiden, hallbar,
hoégfungerande och framforallt trivsam?

- Nar man borjar med ett blankt papper har man
enorma mojligheter att forma nagot verkligen
genomtankt och speciellt. For oss var det i grunden
viktigt att skapa ett samhalle och inte enbart en
sovstad. Bra gedigna bostader dar manniskor trivs
ar givet, och bra samhallsservice bygger engage-
mang och narhet. Att etablera en skola blev ett satt
att gora Kallberga till mer &n ett nytt omrade pa en
aker. Bland annat det har vi lyckats med, och vi
hoppas ocksa kunna locka verksamheter och buti-
ker som hor en liten stad till, sdger Fanny Sachs, en
av idégivarna och drivkrafterna bakom Kallberga.

Idag ar det mer eller mindre en sjalvklarhet att hall-
barhet ar en central deli utvecklingen av ett nytt
bostadsomrade. | Kallberga bygger man in den milj6-
massiga hallbarheten genom hallbara material och
metoder, vilket ligger heltilinje med Hebas policies.
Men f6r Heba ar ocksa den sociala hallbarheten
viktig.

- Vi har tillsammans med Heba och de andra bygg-
mastarna fran boérjan verkligen byggt in social hall-
barhet i omradet. Har ska man kanna sig trygg med
bra belysning och gemensamma ytor. Har ska man
kunna vara en deli gemenskapen oavsett om man
ar gammal eller ung, ensamstaende eller en familj.
Men har finns ocksa forutsattningar fér att gora
saker tillsammans, odla i kolonilotterna, dela pa
verktyg och redskap, kanske skapa en bilpool,
sager Fanny Sachs.

Hebas 128 l[agenheter ska vara klara for inflyttning
hosten 2026. Lagenheterna ar férdelade pa T.or till
5:or och i storlekar mellan 40-100 kvadratmeter.

13 av ldgenheterna ligger i trivsamma radhus som
passar val i Kallbergas smaskalighet. Alla Iagenheter
har balkong eller egen uteplats. Till kvarteret hor fyra
affarslokalerinarhet till det centrala Kéllberga torg.

- Férutsattningarna i Kallberga rimmar val med var
strategi att erbjuda bostader for livets olika faser.
Var forsta etablering i Nynashamn far dessutom
ett attraktivt Idge pa landet men &nda nara Nynas-
hamn och med pendlingsméjlighet till Stockholm.
Det ska bli valdigt spannande att fa vara med och
bidra med vart kunnande och vara idéer till fram-
vaxten av Sveriges nyaste stad”, sdger Fredrik
Hagel, projektchef for Kallberga pa Heba.



Verksamhet

Nyproduktion
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Spdksonaten, Axelsberg

Heba tilldelades markanvisning 2022 fér en ny fastighet med
85 lagenheter intill Hebas befintliga fastighet Kv. Spéksonaten.
Laget ar utmarkt med goda kommunikationer, samhaéllsservice
och naturnara intill Méalaren. Projektet bestar av tva huskroppar
delvis med underbyggt garage. Projektet ar i detaljplaneskede.
Fastigheten kommer miljécertifieras med ambitionen att
minska klimatavtrycket under uppférandet.

Skridskon, Vastertorp

| Vastertorp har Heba drivit en detaljplan pa en befintlig fastig-
het for att méjliggora nyproduktion av 48 lagenheter pa egen
mark. Detaljplanen har vunnit laga kraft och produktionsstart
bedéms kunna ske forsta halvaret 2025. Den nya fastigheten
kommer ligga intill centrumgatan i Vastertorp med nérhet till
service, affarer och tunnelbana. Har ska vi bygga attraktiva
bostader i en hallbar fastighet som kommer miljdcertifieras
enligt Svanen.

Heba utvecklar fastigheter i attraktiva lagen i Stockholmsregionen och
Malardalen - antingenibolagets egen regi, med samarbetspartners eller
tillsammans med externa leverantérer. Under 2024 uppgar Hebas projekt-
portfélj till 1400 lagenheter beldgna i olika geografiska omraden. Av dessa
utvecklas 1000 tillsammans med var samarbetspartner.

Filipstadsbacken, Farsta

Heba tilldelades markanvisning 2022 for tre miljocertifierade
fastigheter intill Hebas befintliga fastighet Kv. Tarné. Detalj-
planen drivs tillsammans med Familjebostader, Byggvesta och
Nordr. Planen mojliggor cirka 500 nya bostader, férskola och
mobilitetshus. Laget ar utmarkt med narhet till tunnelbana och
pendeltdg, intill fina parkomrdden. Ambitionen i Hebas del av
detaljplanen ar att uppfora cirka 140 hyreslagenheter.

Kallberga, Nynashamn

Kallberga ar ett helt nytt naturndra bostadsomrade i
Nynashamns kommun som fullt utbyggt kommer att rymma
600-700 bostader kring en bykarna med verksamheter,
samhallsservice, butiker och férskola. Har finns det smaskaliga
och naturnaraien spannande och ny form dar ekologisk och
social hallbarhet star i centrum. Heba har férvarvat Smedjani
Kallberga, 128 nyproducerade hyresldgenheter. Byggstart dgde
rum hésten 2024 med planerat fardigstallande 2026-2027.
Uthyrningen startar hdsten 2025. Forvarvet ér Hebas forsta
etablering i Nyndshamn, i ett attraktivt [dge nara centrala
Nynashamn och med pendlingsméjlighet till Stockholm.



Verksamhet

Samarbetsprojekt med
Ake Sundvall

Skargardsskogen, Skarpnack

I slutet av 2020 tilldelades Heba tillsammans med Ake Sundvall en markanvisning i
Skargardsskogen, Skarpnack. | ett gemensamt projektbolag kommer har byggas cirka
100 bostadsratter. Totalt byggs cirka 700 nya bostader i omradet som ligger i sédra
delen av Skargardsskogen. Malbilden &r ett dynamiskt bostadskvarter som kombinerar
nyskapande arkitektur med socialt engagemang till en levande boendemiljé, som
sammanfaller med Hebas affarsidé om att skapa varde genom trygga och attraktiva
bostadsomraden. Intresset for att bygga p& omradet har varit mycket stort. Ake
Sundvall och Heba tilldelades tillsammans med flera aktérer en markanvisning i stor
konkurrens. Projektet ari detaljplaneskede.
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Hebaovill skapa varde for agare och samhalle genom fértroendefulla partnerskap. Under 2024 har samarbetet
med Ake Sundvall Byggnads AB i samégda bolag (50/50) fortsatt. | samarbetsprojekten ingar en variation av
upplatelseformer och fastigheter av olika karaktar i Stockholm.

Stora Skéndal

| Stora Skondal i sédra Stockholm bérjar en ny stadsdel vaxa fram. Heba och Ake
Sundvall kommer via ett samagt bolag driva och dga ett projekt om cirka 600 bostader
i den nya stadsdelen. Av dessa bostader ar cirka 260 hyresratter och 340 bostads-
ratter. Projektet ar del av den andra etappen i utvecklingen av Framtidens Stora
Skondal, som innefattar totalt cirka 1400 bostader. Detaljplanen vantas vinna laga
kraft forsta halvaret 2025. Nar Stora Skéndal star klar runt 2035 ska stadsdelen rymma
cirka 4 500 bostader och 1500 arbetsplatser. Stadsdelen utformas utifran en idé om
social hallbarhet dar inkludering, variation och narhet till grénska och vatten star i
centrum. Det ska bli en stadsdel byggd for méten och gemenskap, med varierad
arkitektur, ett starkt fokus pa miljomassig hallbarhet och dar ny teknik anvands for att
skapa livskvalitet. Projektet gar heltilinje med Hebas vision, att vara bast i Sverige pa
att skapa trygga och attraktiva bostader och livsmiljger.

Varbergstoppen

| Varbergstoppens park genomfér Stockholms stad en stor upprustning i syfte att
skapa en stadspark med nagot for alla. | Varbergstoppen kommer Heba i ett samarbete
med Ake Sundvall uppfora ett storgardskvarter med lummiga bostadsgardar som
omringar en allman naturkulle i mitten. Projektet ar uppdelat i tva bostadsfastigheter,
Viggholmen 1och Loholmen 1. Totalt rymmer fastigheterna cirka 300 hyreslagenheter
i varierande storlek. Fér Heba har nyckelord i planerandet av bostaderna varit att de
ska vara prisvarda, miljdmassigt hallbara och socialt hallbara. Fastigheterna kommer
att Svanenmarkas och beréknas sta klara under 2024 och 2025. Under mars 2024
tecknades avtal om 6verlatelse av det med Ake Sundvall Byggnads AB gemensam-
agda projektet. Affaren genomférs som en bolagsaffar och frantrade avseende den
forsta fastigheten har skett under september 2024 och den andra planeras frantradas
juni 2025.



Verksamhet

Risker

Heba &r ett stabilt féretag med en 1ag riskprofil. Det beror bland annat pa att bolaget har hog soliditet, ett langsiktigt dgarperspektiv, bostads- och samhallsfastigheter
med |ag vakans, fokus pa karnverksamheten, och en effektiv egen fastighetsférvaltning. Nedan presenteras nagra av de riskomraden som kan paverka verksamheten.

Strategiska risker

Risk

Hantering

Operativa risker

Risk

Hantering

Vardering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat beroende
pa det ekonomiska ldget och rantelaget. Forandringar i mark-
nadens avkastningskrav far stor resultatpaverkan.

For att fa ett rattvisande marknadsvarde internvarderas 2/3
av fastighetsbestandet och externvarderas 1/3 av fastighets-
bestandet vid varje kvartalsbokslut. Vid drsbokslutet extern-
varderas koncernens samtliga fastigheter. Fastigheter under
pagdende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden
internvarderas alltid.

Varumaérke

Ett starkt varumarke kdnnetecknas av medvetenhet, tydlighet
och enhetlighet hos medarbetare och marknaden. Ett starkt
varumarke bidrar till att bolaget kan uppfylla sina affarsmal.
Skulle varumérket férknippas med oénskade egenskaper finns
risken att var tillvaxt paverkas negativt.

Viarbetar kontinuerligt med att kommunicera bolagets éver-
gripande budskap i olika kanaler, bade internt och externt. Vi
utvecklar kontinuerligt vara kanaler for att vara tillgangliga och
tidsenliga. Vi ar proaktiva vad galler hantering av potentiellt
kansliga fragor som skulle kunna skada varumérket.

Digitalisering

Vibehdver standigt nya innovationer och teknik som kan for-
battra och effektivisera vart dagliga arbete. Att méta vara
intressenters forvantningar och behov ar av stor vikt for att
kunna bedriva verksamheten framgangsrikt. Om vi inte féljer
med i den digitala utvecklingen kan vi ha svart att attrahera
framtidens medarbetare.

Vi har en vision av ett 6nskat framtidsscenario. Vilagger
resurser pa omvarldsbevakning och hamtar inspiration fran
branschen. Vigenomfér pilotprojekt for att i drift kunna
utvardera system och teknik.

Tillvaxt

Ett av Hebas strategiska mal &r att fortsatta vaxa i Stock-
holmsregionen och Mélardalen. For att géra det kravs mark-
anvisningar for nybyggnad, god marknadskannedom, ratt
hyresnivaer och valfungerande samarbeten.

Ett gemensamt arbetssatt med 6ppen och néra dialog med
vara samarbetspartners faststaller att vi jobbar mot samma
mal och framjar kompetensutvaxling. Tillsammans skapar vi
maéjligheter att vinna markanvisningstavlingar och uppna ratt
hyresnivaer.
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Hyresintakter

76 procent av Hebas hyresintakter kommer fran bostads-
hyresgéaster. Stockholmsregionen och Mélardalen svarar for
koncernens samtliga hyresintédkter. Eftersom hyresnivan
forhaller sig till den férhandlade bruksvardeshyran paverkas
Hebas intdkter till stor del av dessa hyresférhandlingar.

Heba arbetar fér en mer konsekvent hyressattning som battre
motsvarar hyresgasternas varderingar och preferenser. Heba
har som strategi att finnas i attraktiva lagen dar stor efter-
fragan av hyresratter finns, vilket gor att vi pa sikt kan férbattra
hyresnivan. Med en effektiv uthyrning i egen regi minskar risken
for vakanser. Med ett snart helrenoverat eller nybyggt bestand
med nyfoérhandlade hyror 6kar hyresintakterna.

Vakanser

Heba dgde vid arsskiftet 2024/2025 14 samhallsfastigheter
och ariodvrigt ett renodlat bostadsbolag med ett homogent
fastighetsbestand. En hég vakansgrad pa bostader skulle
darfor paverka Hebas resultat negativt.

Efterfragan pa hyresbostader i Stockholmsregionen ar valdigt
hég och bedéms vara fortsatt hog inom éverskadlig framtid.
Heba har en fortsatt mycket lag vakansgrad, 0,06 procent fér
bostader och 0,48 procent for lokaler. Samhallsfastigheterna
ar uthyrda pa 15- och 20-ariga hyresavtal till Stockholms stad
och valrenommerade aldrevardsforetag.

Fastighetskostnader

Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar varmekostnaden.

Overvagande del av fastighetsbestandet dr anslutet till fjarr-
varmenatet. Varmekostnaderna utgér ungefar 13 procent av

de totala driftkostnaderna. Dessa kan variera kraftigt ar fran

ar beroende pa vaderlek och energipris.

Varmeanlaggningarna i merparten av Hebas fastigheter ar
mycket moderna och samtliga har fjdrrovervakade driftunder-
centraler. Heba arbetar kontinuerligt med att reducera energi-
anvandningen i fastigheterna bland annat genom effektiva
energiinvesteringar och optimering av tekniska installationer.
Bolaget genomfér dven installation av alternativa energikallor
sasom solcellsanldggningar i kombination med bergvarme.
Totalt elva fastigheter anvander bergvarme som huvudsaklig
varmekalla.




Verksamhet

Finansiella risker

Risk

Hantering

Hallbarhetsrisker

Risk

Hantering

Finansieringskostnader

Okade finansieringskostnader utgér risken for negativ paver-
kan pa bolagets finansiella stallning till foljd av férandrade
marknadsfrutsattningar, s3 som stigande marknadsrantor
eller férsamrade forutsattningar pa kapitalmarknaden. Hebas
exponering mot kreditmarknaden uppgick per arsskiftet
2024/2025 till 6 076,9 mkr vilket motsvarar en beldningsgrad
om 44,7 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Hebas finanspolicy reglerar hur finansiella risker ska hanteras
samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Heba driver ett aktivt arbete for att reducera bola-
gets ranterisk och skapa en jamn forfallostruktur i skuldportfol-
jen. Detta genom rantesakring pa derivatmarknaden, anvand-
ning av diversifierade finansieringskallor samt genom att utéka
bolagets gréna finansiering. Lopande uppféljning genomfoérs
av foretagsledning, finanskommitté och styrelse. Finansierings-
kostnaden ligger pa 2,8 procent, rantebindningstiden pa 3,1 ar
och rantetackningsgraden &r 2,3 ganger. Heba har en long-
term issuer credit rating med betyget BBB, Stable outlook,

av Nordic Credit Rating.
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Medarbetare

Medarbetarna &r bolagets viktigaste tillgang. Pa Heba ska
medarbetarna ma bra och trivas pa jobbet. Skulle Heba tappai
attraktionskraft som arbetsgivare och darmed fa svarigheter
att rekrytera, behalla och utveckla medarbetare skulle, det
kunna ge stora negativa foljder for verksamheten.

Hebas uppférandekod ar baserad pa bolagets karnvarden och
ger tydliga riktlinjer for hur verksamheten ska bedrivas. Varje
medarbetare har en individuell utbildningsplan for att kunna
utvecklas tillsammans med bolaget, planen foljs upp vid det
arliga medarbetarsamtalet. Sedan 2022 har Heba ett internt
utbildningsprogram som sakerstaller kunskapsutveckling.
Medarbetarundersckningar genomférs vartannat ar och fangar
upp férbattringspunkter. Resultatet fran 2023 uppgick till 4,1
(4,4)ien5-gradig skala. Ny undersékning kommer genomféras
under 2025.

Kundnéjdhet

Heba ska vara narvarande och tillgdngliga fér hyresgasterna.
Att vara hyresgést hos Heba innebar en trygg och trivsam
bostad och att fa hjalp nar det behdvs. Stort missnéje hos
hyresgésterna skulle skada Hebas varumarke och leda till
hég omsattning.

Heba stravar efter att vara tillgangliga och narvarande for att
hyresgasterna ska kanna sig trygga i sina hem samt fa snabb
aterkoppling och hjalp nér det behdvs. Tillsammans med hyres-
gasterna skapas initiativ som trygghetsvandringar och framjar
miljdengagemang. Heba utfér kundenkater vartannat ar eller
sex manader efter ett renoveringsprojekt och nyproduktion.
Samtliga fastigheter med ett trygghetsindex under 80 procent
har en dokumenterad atgardsplan. Serviceindex fér undersok-
ningen 2023 uppgick till 85,7 procent (85,0 procent). Ny
undersokning kommer genomféras under 2025.

Manskliga rattigheter, antikorruption

och leverantorsrisker

Hebas verksamhet involverar ett flertal aktérer och under-
leverantérer, i synnerhet i samband med nybyggnadsprojekt.
Missférhallanden, i form av exempelvis brott mot manskliga
rattigheter och eventuella konkurser hos leverantérer i varde-
kedjan kan medféra, férutom stérningar i Hebas verksamhet,
allvarliga konsekvenser for individer.

Hebas hallbarhetspolicy sdkerstaller och ligger till grund for att
bolagets verksamhet bedrivs pa ett ansvarsfullt satt. Alla med-
arbetare utbildas arligen i bolagets uppférandekod tillsammans
med antikorruption- och hallbarhetspolicy. Heba tillampar
Fastighetsdagarnas uppférandekod for leverantérer och genom-
for revisioner for att sakerstalla att leverantérer och underleve-
rantorer agerar etiskt korrekt. For att upptacka oegentligheter
finns en visselblasarfunktion som skéts av en tredje part.
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Hallbarhetsrisker, forts.

Risk

Hantering

Risk

Hantering

Miljorisker kopplade till nyproduktion

Nar Heba bygger nytt ska bygget liksom byggnaden vara
anpassade till framtidens klimat- och miljdbehov, vilket
behdver sdkerstallas. Utan kontroll pa hur bolagets nyproduk-
tion belastar klimatet kommer bolaget varken klara av nutida
eller framtida krav.

All nyproduktion ska miljocertifieras enligt miljobyggnad silver
eller bedémd motsvarande niva och ha en energianvandning
20 procent under radande BBR-krav. Material som anvands
maste valjas utifran ett hallbarhetsperspektiv och vara god-
kanda enligt Byggvarubedémningen, eller utifran bolagets
egen Hebastandard med godkanda produkter. Varje nytt
projekt ska fran ar 2025 ha en halverad klimatpaverkan fran
byggprocessen, utifran radande referensvarde framtaget av
Boverket. Vid varje projekt ska en extern miljocontroller
granska att Heba féljer miljoprogram och de krav som stalls.
Genom att 6ka forstaelsen for hur den indirekta klimatpaverkan
ser ut, ska bolaget agera och hantera brister och méjligheter
som uppstar.

Miljérisker kopplade till renoveringsprogram

Hebas fastigheter som renoveras &r mellan 50-70 ar gamla
och kréver atgarder for att kunna fungera vél. Bolaget behdver
renovera med hansyn till framtiden. Heba behdver beakta hur
material och metoder som anvands idag kan visa sig vara
undermaliga framdver. | annat fall finns en risk att fastigheterna
inte uppnar framtidens energikrav eller intressenternas dnske-
mal och behov.

Né&r Heba renoverar saneras fastigheten pa gamla inbyggda
miljoskulder. Liksom vid nyproduktion finns en extern miljo-
controller och ett miljdprogram under hela projektet som
kvalitetssakrar arbetet. Infér varje renovering genomférs en
aterbruksinventering for att minimera avfall och spara resurser.
Heba analyserar och sorterar det avfall som uppstar och foljer
upp med rapporter varje kvartal. Malet &r att allt material som
kan atervinnas, ska géra det. De nya produkterna i husen &r
godkanda enligt Byggvarubedémningen eller foljer Heba-
standard. Heba genomfér atgarder som férbattrar energi-
prestandan sasom fénsterbyten, tilldggsisolering och byte av
ventilationsaggregat, beslut som ska tas tillsammans med
beaktning av produkternas klimatpaverkan.
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Miljorisker kopplade till férvaltning

Det dagliga forvaltningsarbetet med fastigheterna medfér
situationer som pa olika satt kan paverka manniska och miljé.
Heba behdver vara medveten om hur bolaget kontrollerar
och hanterar miljdrisker som uppstar i det dagliga arbetet
hos férvaltningsteamen.

Genom ett strukturerat arbete med rutiner och egenkontroller
kontrolleras och fljs forvaltningsrutinerna upp. Varje fastighet
har en egen foérvaltningsplan med en kartlaggning av inbyggda
miljéskulder. Férvaltningens storsta post ar energianvandning,
vilken fjarrstyrs for att standigt optimera energiprestandan.
Heba utvecklar hyresgasternas méjligheter att kallsortera och
hur bolaget som fastighetsagare kan skapa incitament for att
materialatervinna mer, inte minst plasten. Varje ar har Heba
som ambition att starta tva projekt med installation av energi-
kallor med férnybar energi sdésom bergvarme i kombination
med solceller.

Risker kopplade till klimatférandringar

Da klimatet forandras féreligger risker for 6kade energi-
kostnader till foljd av 6kade skatter och 6kade verksamhets-
kostnader kopplade till regleringar, skatter eller utslapp samt
Okade vattenkostnader. Fysiska risker for fastigheter som
liggeriomraden dar vattennivderna bedéms hojas och dar
Okade regnmangder resulterar i att fastigheter blir temporart
obrukbara. Det varmare klimatet innebar 6kat behov av kyl-
media, vilket bade blir eninitial investering och I6pande hogre
energikostnader.

Fastighetsbestandet analyseras arligen utifran olika klimat-
scenarier, med hjalp av Lansstyrelsens kartunderlag for klimat-
anpassning och underlag frén Sveriges meteorologiska och
hydrologiska institut (SMHI) samt MSB. De fysiska klimat-
riskerna bedéms bade kort- och langsiktigt for att sakerstalla
att ratt anpassningar planeras och utférs i tid. Overgripande
hallbarhetsmal och klimatrelaterade fragor aterfinns i det
strategiska arbetet likval som i det dagliga och ar integrerat i
verksamheten, till exempel med atgarder i fastighetsplanen.
Analys och malsattning genomfors pa kort och lang sikt och
foljs upp av ledning och styrelse minst en gang per kvartal.
Se vidare underlag i tabell pa sidan 61.
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Klimatférandringar

Risk Kategori Modell och mattenhet Finansiell paverkan
Omstallningsrisker Okade energikostnader Kostnader Total energianvandning (varme, kyla och fastighetsel) uttryckt i GWh, Energianvandningen 2024 uppgick till 23 GWh motsvarande en kostnad om 39 mkr.
mkr per ar.
Kostnader Férédndrade energikostnader till féljd av 6kade energipriser med 0,5 kr/ Prisékning om 0,5 kr/kWh skulle resultera i 6kad energikostnad om 12 mkr.
kWh. Berakning utgar fran 2024 ars energianvandning och mkr/ar.
Tillgangar/ Investeringar kopplade till att minska energianvandningen och 6ka Under 2024 investerades 300 tkr i anlaggningar for férnybar energi. Den berdknade
Skulder andelen férnybar energi. besparingen for de fastigheter med system fér fornybar energi uppgar till 60 procent
reduktion arligen. Inom Hebas bestand har 10 fastigheter bergvarme, varav 2 kombinerat
med solceller samt 3 fastigheter med solceller.
Okade kostnader kopplade till Kostnader Okade kostnader for klimatkompensation, baserat pa 2024 ars Om priset for klimatkompensation uppgar till 1500 kr/ton motsvarar det en kostnad om
regleringar, skatter eller utslapp kompenserade utslapp i scope 1och scope 2. 858 tkr.
Kostnader Okade kostnader for byggmaterial om klimatkompensation laggs Om priset pa klimatkompensation uppgar till 1500 kr/ton motsvarar det omkring 600 tkr
pa inkdpspris. 2024 ars klimatpaverkan fran byggmaterial. for klimatpaverkan av byggvaror.
Okade vattenkostnader Kostnader Total vattenférbrukning under 2024 dar pris pa vatten antas 6ka med Under aret uppgick vattenférbrukningen till 300 000 m?, motsvarande en kostnad pa
50 procent per m%/ar. 12,5 mkr. Pris6kningen skulle innebara 6kade vattenkostnader om 6 mkr.
Risk Kategori Modell och mattenhet Finansiell paverkan
Fysiska risker Fastigheter kommer ligga under Tillgangar Fastigheter som ligger i omraden dar havsnivaerna bedéms héjas. Utfall frdn analys av hela bestandet. Fyra fastigheter har identifierats dar det foreligger
vatten pa grund av stigande Uttryckt i intdktsminskning mkr/ar. Andel av hyresintakter utifran risk vid mycket férhojda vattennivaer. Motsvarar arliga intékter om 77 mkr, 14 procent av
havsnivaer utfall ar 2024. de totala hyresintdkterna 2024.
Varmare klimat innebar 6kat energi- Tillgangar/ Behovet av kéldmedia dkar, vilket innebar eninitial investering for Ett av vara vard- omsorgsboenden som férvarvades under 2024 har ett identifierat behov
behov kopplat till kéldmedia Skulder installation samt en arlig kostnadsdkning for energi. av kdldmedia, motsvarar en investering om 1 mkr och 6kade energikostnader om 20 tkr/ar.
Okade regnméngder resulterar i att Intakter Intaktsbortfall for tomstallda ldgenheter och lokaler. Utifran analys av bestandet foreligger en forhojd risk hos en fastighet. Intaktsbortfall vid
fastigheter blir temporart obrukbara tomstallning bedéms till 2,6 mkr.
Kostnader Kostnader for reparationer okar, till foljd av 6kade vattenmangder. Utifran analys av bestandet féreligger en forhdjd risk hos en fastighet. Kostnaden for

reparation bedéms till 8 mkr.
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Verksamhet

Vardering av fastighetsbestandet

Varderingen av fastigheter i Hebas fastighets-
bestand per 2024-12-31har utférts av auktoriserade
fastighetsvarderare inom Savills Sweden AB och
Novier Property Advisors AB.
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Transaktionsmarknaden

Hebas fastighetsbestand ar huvudsakligen lokalise-
rat till Storstockholmsomradet. Transaktionsvolymen
for bostadsfastigheter inom Storstockholm uppgick
under 2024 till cirka 17,6 miljarder kronor. Detta ar en
6kning med cirka 80 procent jamfort med aret fore.
Snittet for de senaste tio aren ligger pa cirka 20,7
miljarder.

De senaste fem aren har volymen fér bostads-
fastigheter varierat mellan 9,8-69,3 miljarder vilket
motsvarar 22-38 procent av den totala transaktions-
volymen inom omradet. Intresset fér segmentet har

Transaktionsvolym Storstockholm

varit stort och utbudet har under ett flertal ar haft
svart att svara upp mot intresset fran investerare.
Under 2022 och 2023 bromsades dock transaktions-
marknaden for bostadsfastigheter upp kraftigt som
en foljd av ett hogre kostnads- och ranteldge och en
allman osakerhet kring de framtida omvarldsfoérut-
sattningarna. Den 6kade transaktionsvolymen under
2024 ar ett tydligt tecken pa att marknaden nu ater-
hamtar sig och gariniett mer normaliserat tillstand.
Aven om betydande geopolitisk osdkerhet fortfa-
rande kvarstar sa har majligheterna till och villkoren
for finansiering stabiliserats och avsevart forbattrats.

Transaktionsvolym Storstockholm
Bostadsfastigheter - per typ av kdpare

Hoéga priser pa bostadsrattsmarknaden och boendes
dnskemal om att sjélva kunna paverka sin boende-
ekonomi- och miljé ger incitament for boende i
hyresfastigheter att bilda bostadsrattsféreningar
och férvarva de fastigheter dar de bor. Bostads-
rattsféreningars forvarvsbeslut skiljer sig fran andra
investerares da de istéllet for att se till en marknads-
massig direktavkastning istéllet primért tittar pa
boendekostnad och kvadratmeterpris.

Inom Storstockholmsomradet svarade bostads-
rattsféreningar under 2024 fér drygt en miljard av
segmentets totala volym om 17,6 miljarder vilket

Transaktionsvolym
samhallsfastigheter Sverige
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motsvarar cirka sex procent. Andelen &r pd samma
niva som féregaende ar men ar lagi ett historiskt
perspektiv. Under senaste tioarsperioden har ande-
len varierat mellan 2-48 procent med ett snitt om
cirka 16 procent. Den langsiktiga trenden visar dock
pa en minskande andel av transaktionsvolymen for
bostadsrattsforeningar.

Andrahandsmarknaden for bostadsratter har
stabiliserats under 2024 och i Stockholmsomradet
har priserna 6kat med cirka 7 procent under helaret
2024 aven om priserna i december 2024 sjonk med
1,5 procent. Transaktionsvolymen fér ombildnings-
affarer om en dryg miljard ar en férdubbling jamfort
med 2023 och tre ganger sa hég jamfért med botten-
noteringen 2022 om cirka 350 Mkr. Det kan dock
konstateras att de affarer som gors sker pa nya och
lagre nivaer jamfoért med hur laget var fér nagra ar
sedan. Det far tolkas som att det nya ranteldget och
regler om amorteringskrav, kombinerat med en
oséakrare prisutveckling pa andrahandsmarknaden,
begransar vad féreningarna ar beredda att betala
vid ombildningsprocesser. Mot bakgrund av detta
beddmer Savills att vardet for bostadsfastigheter,
aven med attraktiva ombildningslagen, i dagslaget
huvudsakligen styrs av betalningsviljan hos investe-
rare snarare an betalningsférmagan hos en bostads-
rattsférening.

Samhallsfastigheter har successivt vuxit fram som
ett etablerat fastighetssegment i Sverige. Samhalls-
fastigheter forknippas med en lagre riskprofil jamfort
med de traditionella fastighetssegmenten pa grund
av stabila hyresgaster och langa I6ptider pa hyres-
avtalen somiregel arindexjusterade.

Transaktionsvolymerna inom segmentet har succes-
sivt vuxit under flera ar drivet av de radande mark-
nadsforutsattningarna och segmentets gynnsamma
riskprofil. En markant 6kning i volym kunde ses aren
2021 0ch 2022 med nivaer pa cirka 48 respektive
43 miljarder for att under de senaste tva aren falla
tillbaka. Under 2023 uppgick transaktionsvolymen
till cirka 12 miljarder kronor och under 2024 minskade
den ytterligare till cirka 9,6 miljarder. Drygt halften
av volymen 2023 kommer dock fran tva stérre struk-
turaffarer. Samhallsfastigheternas andel av den
totala transaktionsvolymen i Sverige uppgick till
cirka 7 procent 2024. Av de olika verksamhets-
typernainom segmentet har dldre- och special-
boenden klart stérst andel under dret med cirka
46 procent foljt av kontorsfastigheter med offentliga
hyresgaster 21 procent och fastigheter nyttjade for
utbildning vilka svarar for cirka 16 procent av seg-
mentets totala transaktionsvolym.
Storstockholmsomradets andel under 2024 upp-
gar till cirka 44 procent av segmentets totala trans-
aktionsvolym. Det ar betydligt hogre an aret fore da
andelen var cirka 8 procent och dven hogre an Stor-
stockholmsomradets genomsnittliga andel under
senaste 5-arsperioden som &r cirka 37 procent. De
fa transaktioner som gjorts inom segmentet under
2024 tyder pa att avkastningskraven hojts inom seg-
mentet. Savills bedomer att avkastningskrav for att-
raktiva objekt med aldreboenden i Storstockholms-
omradet ligger runt 4,15-4,75 procent.
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Marknadsvardering

Savills Sweden AB och Novier Property Advisors AB
har pa uppdrag av Heba varderat 24 respektive

34 fastigheter i koncernens fastighetsbestand. Kon-
cernens samtliga fastigheter, exklusive en projekt-
fastighet i tidigt skede och en tilltrddd ny fastighet,
har externvarderats och dar med halften av fastig-
heterna av vardera varderingsbolagen. Tva fastig-
heter har varderats av bdagge varderingsbolagen och
det redovisade vardet ar ett genomsnitt av dessa
varderingar.

Marknadsvardet avser det mest sannolika priset
vid vardetidpunkten till vilket en kdpare och en sal-
jare i oberoende stallning till varandra ar beredda
att genomfdra en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsférts pa en 6ppen marknad,
dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och
utan tvang.

Varderingsunderlag
Underlag for varderingen utgérs av uppgifter fran

Heba avseende intakter och kostnader per fastighet.

For lokaler utgérs intaktsuppgifterna av utgaende
hyra, area, avtalstid, indexreglering samt eventuella
tillagg och rabatter per lokal. Fér bostader ingar upp-
gifter per objekt om utgdende hyra, lagenhetstyp,
area, specificerade hyrestillagg och hyresrabatter.
Aven information om vakanta ytor har ldmnats.

Underlaget avseende kostnader utgors av histo-
riska forbruknings- och underhallskostnader pa
fastighetsniva samt storre planerade eller pa senare
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tid utférda investeringar och underhallsatgarder.
For vissa kostnader har Heba aven levererat budget
for ndstkommande ar. Uppgifter om aktuella
taxeringsvarden har erhallits fran det officiella
fastighetsregistret.

Utover detta har varderingsbolagen nyttjat
information fran interna- och marknadsbaserade
datakallor.

Varderingsmetod

Varderingarna har utférts genom analys av varje
fastighets status och hyres- och marknadssituation.
Dartill gérs jamforelser och analyser av sdlda objekt
(ortspriser) i kombination med kunskap om mark-
nadsaktérernas syn pa olika typer av objekt, deras
satt att resonera kring dessa samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer.

Till huvudmetod foér de individuella varderingarna
har s k kassaflédeskalkyler anvands. | kalkylerna
nuvardesberdknas beddémda framtida driftnetton
och behov av investeringar. Vid denna berdkning tas
hansyn till varje objekts faktiska hyres- och kost-
nadsnivaer, vakanser o.s.v. fér att sedan jamféra och
eventuellt korrigera dessa mot marknadsmassiga
nivaer och varderarens uppfattning om framtida
utveckling. Vardet harleds som summan av nuvardet
av respektive ars driftnetto och investeringar under
kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens utgang. I regel har
nuvardet av restvardet och nuvardesumman av

Bonden Mindre 8, S6dermalm
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kalkylens driftnetton berdknats med en kalkylrdnta
som har bedémts genom att inflationsanpassa det
av varderaren bedémda direktavkastningskravet.
Direktavkastningskravet bedéms genom att studera
forsaljningar av liknande objekt i kombination av
analyser av bostadsrattsmarknaden samt kunskap
om marknadens aktorer.

Vid varderingen av Hebas fastigheter har 5-15-
ariga kalkylperioder anvants. Varderingarna tar ej
hansyn till de enskilda objektens skattesituation.

Antaganden

Foéljande antaganden och bedémningar har anvants

vid de enskilda varderingarna:

« Inflationstakten har av varderingsbolagen
beddmts till 1,0 respektive 2,0 procent for ar 2025
och 2 procent per ar fér resterande kalkylperiod.

+ For de bostadsfastigheter som ej har egensatt
hyra var hyreshéjningen for 2025 endast kand for
tva fastigheter vid varderingstillfallet. For de fall
déar hyreshojningen var kénd har varderarna erhallit
uppgifter fran Heba. Fér fastigheter dar hyres-
héjningeninte var kdnd har Novier raknat upp
hyrorna med 2,25 till 4,5 procent for 2025. For
aren déarefter antas hyresutvecklingen félja infla-
tionen. Savills har antagit en bedémd hyreshdjning
for 2025 om 3,0 till 5,0 procent och 2,0 till 3,5 pro-
cent for 2026. Under resterande del av kalkyl-
perioden bedéms hyresutvecklingen folja inflatio-
nen. For fastigheter med flerdrséverenskommelser
for bostader s.k. egensatt hyra dvs. hyror som ej
forhandlats med hyresgastféreningen utan direkt
med de enskilda hyresgasterna har varderarna
gjort en bedémning av hyresutvecklingen.
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» Forlokaler har den framtida hyresutvecklingen
baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna efter
aktuell I6ptids slut anpassas till bedomd mark-
nadshyra. For vakanta lokaler har varderaren
bedomt rimlig marknadshyra.

+ Langsiktig ekonomisk vakansgrad varierar inom
bestandet mellan O,1till 5,0 procent med ett snitt
pa1lprocent.

Kalkylranta och direktavkastningskrav baseras

pa analyser av genomférda transaktioner, samt
individuella bedémningar avseende risknivan och
fastighetens marknadsposition. | de externa var-
deringarna anvands en kalkylranta fran 3,8 till

6,8 procent med ett snitt pa 5,5 procent och ett
direktavkastningskrav fran 1,8 till 4,9 procent med
ett snitt pa 3,6 procent.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvardet av de av Savills
Sweden AB och Novier Property Advisors AB var-
derade fastigheterna i Heba-koncernens fastighets-
bestand uppgar till 13 291784 tkr. Tva av fastig-
heterna har varderats av bada varderingsbolagen
ovan och det redovisade vardet fér dessa tva fastig-
heter ar ett genomsnitt av de ndamnda varderingarna.
Marknadsvardet inklusive internt varderad projekt-
fastighet och en ny tilltradd fastighet uppgar till
13589186 tkr.

Kanslighetsanalys

Vardeférandring

Vardeférandring

Bonden Mindre 8, S6dermalm

bostader samhaéllsfastigheter
Parameter enhet antal tkr % tkr %
Kalkylranta %-enheter 0,5 -361971 -3,5% -120 551 -4,1%
Kalkylranta %-enheter -0,5 381105 3,7% 127 953 4,3%
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 118151 -11,5% -246 616 -8,3%
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 1661631 16,1% 310744 10,5%
Hyresvarde % 2 253731 2,5% 57 496 1,9%
Hyresvarde % -2 -251731 -2,4% -55496 -1,9%
Drift- och underhallskostnad % 10 -291118 -2,8% -31952 -1,1%
Drift- och underhallskostnad % -10 294123 2,9% 32952 1,1%
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Hebas aktie

Aktiekapitalet per den 31december 2024 uppgick till
34 400 000 kronor férdelat pa 15 581640 A-aktier
och 149 538 360 B-aktier. Hebaaktien ar sedan den
13 juni1994 noterad pa Nasdaq Stockholm Nordic
Mid Cap.

Hembudsklausul och omvandlingsférbehall

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul
avseende bolagets A-aktier, i huvudsak innebarande
att om A-aktierna éverlats till ndgon som inte &ar
A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande
A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej l6ses,
omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett sa kallat omvand-
lingsférbehall, som innebar att aktie av serie A efter
begaran avinnehavare av sddan aktie ska omvandlas
till aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i Heba uppgick vid arsskiftet till
5884 stycken. De tio storsta aktiedgarna represen-
terade 57 procent av kapitalet, det vill sdga dgar-
andelen, och 67 procent av rosterna. Andelen
institutionellt gande uppgick till 10,59 procent av
kapitalet och 5,72 procent av résterna. De utlandska
dgarna svarade for 6,59 procent av kapitalet och
3,56 procent av rosterna.
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Utdelningspolitik

Hebas mal &r att aktieutdelningen ska vara minst
40 procent av forvaltningsresultatet justerat for
skatt. Vid bestdammande av utdelningen ska dock
aven hansyn tas till investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och stallningen i dvrigt samt vasentlig
resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

For verksamhetsaret 2024 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,52 kr per aktie. Utdelningen mot-
svarar en direktavkastning om cirka 1,6 procent
baserat pa borskursen den 31december 2024.
Beslutar arsstamman i enlighet med styrelsens for-
slag beraknas utdelningen betalas ut den 2 maj 2025
med avstamningsdag den 28 april 2025.

Substansvarde (NAV)

Substansvarde per aktie berdknas till 47,02 (46,42)
kronor. Uppskjuten skatt har ej beaktats vid denna
berdkning med hansyn till méjligheten att salja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Aterkép av aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, langst
intill ndsta arsstdmma, férvarva maximalt 10 000
aktier. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per
den 31december till 9 400 aktier motsvarande
0,01 procent av antalet registrerade aktier.

De storsta aktiedgarna per 31 december 2024

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Réstandel %
IC Industricentralen Holding AB 22520618 22520618 13,46 7,38
Ericsson Charlotte 1998 320 8661897 10660 217 6,46 9,38
Vogel Johan 1866240 8340978 10207 218 6,18 8,84
Vogel Anna 1866 240 8220992 10 087 232 61 8,80
Holmbergh Christina 1848320 7819608 9667928 5,86 8,61
Eriksson Anders 1828320 6621836 8450156 512 8,16
Harnblad Birgitta 2065640 6059936 8125576 4,92 8,75
Ericsson UIf 6290 000 6290000 3,81 2,06
Spiltan Aktiefond stabil 4903671 4903671 2,97 1,61
Sundstrém Maria 635680 2890000 3525680 2,14 3,03
Georgsson Charlotta 635680 2857320 3493000 2,12 3,02
Andersson Rolf H 3422600 3422600 2,07 112
Arnhult Rutger 3087202 3087202 187 1,01
Handelsbanken Fonder 2903708 2903708 1,76 0,95
Danielsson Steve 619360 1934196 2553556 155 2,66
Eriksson Eric Victor 2378980 2378980 144 0,78
Fidelity Investment (FMR) 2126 447 2126 447 1,29 0,70
Livférsakringsbolaget Skandia, émsesidigt 1667788 1667788 1,01 0,55
Osterholm Denise 317840 1195160 1513000 0,92 1,43
Anttila Linda 317840 1195160 1513000 0,92 143
Totalt storsta aktiedgare 13999 480 105098 097 19097577 72,13 80,26
Aterképta egna aktier 9400 9400 0,01 0,00
Summa 6vriga 1582160 44430863 46 013023 27,86 19,74
Totalt 15581640 149538360 165120 000 100,00 100,00
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Aktiernas fordelning per 31 december 2024

Data per aktie

Antal dgare Andeli % Antal aktier Andel i % Belopp i kr/aktie 2024 2023 2022 2021 2020
1-500 3539 60,41 411387 0,25 Resultat fore skatt 0,86 -6,32 -0,84 10,74 5,51
501-1000 635 10,84 507944 0,31 Resultat efter skatt 0,60 -4,31 -0,82 8,94 4,35
1001-2000 496 8,47 760872 0,46 Kassaflode 1,30 1,43 1,19 1,41 114
2001-5000 544 9,29 1922975 1,16 Eget kapital 39,07 38,99 43,75 45,38 37,10
5001-10 000 218 3,72 1681611 1,02 Fastigheternas bokférda varde 82,30 77,36 95,19 88,87 72,96
10 001-20 000 142 2,42 2090753 127 Utdelning (2024 férslag) 0,52 0,52 0,45 0,80 0,65
20 001-50 000 109 1,86 3659023 2,22 Borskurs den 31december 32,75 35,45 36,30 78,80 57,25
50 001-100 000 62 1,06 4414842 2,67 P/E tall 381 -5,6 -43,2 73 10,4
100 001-500 000 80 1,37 16761236 10,15 P/E talll 54,6 -8,2 -44,3 8,8 13,2
500 001-1000 000 10 0,17 6655484 4,03 Totalavkastning, % -6,1 =11 -52,9 38,8 34,2
1000 001-5 000 000 15 0,26 36320818 22,00
5000 001-10 000 000 4 0,07 32533660 19,70
10000 001- 4 0,07 53475285 32,39 Aktiekapitalets utveckling S
Okéndinnehavsstorlek Z Z 392410 2,38 Antal nya aktier Summa aktier Aktieka;t:II,r;(gr Aktieka[s)‘i';:r:l??(:
Totalt 5858 100,00 165120 000 100,00 1993 1620000 16200000
1994 Split 4:1 6480000 16200 000
1994 Nyemission 400000 6880000 1000000 17200 000
1999 Fondemission 6880000 13760000 17200 000 34400000
2008 Split 3:1 27520000 41280000 34400000
2019 Split 2:1 41280000 82560000 34400000
2022 Split2:1 82560000 165120 000 34400000
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Aktiens utveckling

Heba B, 1januari 2015 - 31 december 2024
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Kapitalstruktur och finansiering

Finansiell stallning

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila
kassafldden och héga kreditvardighet. Bolaget ska
aktivt arbeta med upplaningens férfallostruktur
innebarande att bindningstider och kop av derivat
optimeras med hansyn till férvantad ranteutveckling,
risk och kassafléde samt att goda lanevillkor och en
rationell lanehantering uppnas. Hebas finanspolicy
reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras samt
anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Kontinuerlig uppféljning sker av féretags-
ledning, finanskommitté och styrelse.

Kapitalstruktur

Per 31december 2024 uppgick Hebas tillgangar till
14166,4 (13 625,0) mkr och finansieras dels genom
eget kapital pa 6 450,5 (6 437,5) mkr, dels skulder
pa7715,9 (7187,6) mkr, varav 6 076,9 (5 628,5) mkr
ar rantebarande skulder. Heba har en fortsatt god
finansiell stallning med en hég soliditet och en lag
beldningsgrad.

Kreditrating BBB Stable outlook

Under forsta kvartalet 2024 genomférde Nordic
Credit Rating en arlig genomgang av Hebas kredit-
rating. Detta medfdrde att Hebas outlook forbattra-
des till Stable outlook.
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Lanestruktur

De réntebarande skulderna bestar av traditionell
bankupplaning kombinerat med rantederivat, fore-
tagscertifikat och obligationer. Heba har upprattat
ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Vid arsskiftet uppgick de rante-
barande skulderna till 6 076,9 (5 628,5) mkr mot-
svarande 44,7 (44,1) procent av fastigheternas
marknadsvarde.

Den genomsnittliga rantan var vid arsskiftet
2,81(2,21) procent. Lanen ar fordelade mellan tre
av landets storsta banker med vilka mycket goda
och fértroendefulla relationer byggts upp. For att
begransa ranteriskerna har rérlig ranta pa under-
liggande lan bundits med hjalp av réntederivat.
Totalt har Heba tecknat ranteswappar om 3 400,0
(4 450,0) mkr vid helarsperiodens utgang. Ute-

stdende féretagscertifikat uppgar till 523 (50) mkr.

Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kredit-
|6ften som vid férfall técker utestaende foretags-
certifikat.
Heba haringalaniutldndsk valuta.
Lanestruktur och medelrantor fér Hebas fastig-
hetslan per 31 december 2024 framgar av tabeller
pa sidan 69.

Beldningsgrad

Belaningsgraden var vid arsskiftet 44,7 (441) pro-
cent och nettobelaningsgraden var 44,5 (43,1) pro-
cent. Hebas styrelse har faststallt att riktmarket ska
vara att beldningsgraden, sett éver tiden, inte ska
overstiga 50 procent.

Belaningsgrad och genomsnittlig rdnta
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Obligationsprogram

I januari 2021 upprattade Heba ett obligationspro-
gram (MTN-program, medium term notes program)
med en beloppsram om 2 000 mkr. | januari 2022
utokade Heba det befintliga obligationsprogrammet
till en beloppsram om 5 000 mkr. MTN-programmet
innebar att Heba har mojlighet att ge ut obligationer
pa kapitalmarknaden.

Ramverk fér EU-grén och hallbarhetslankad
finansiering

| februari 2024 lanserade Heba ett ramverk for EU-
grén och hallbarhetslankad finansiering. Ramverket
ar framtagetienlighet med nuvarande EU-taxonomi
och European Green Bond Standard och ersatter
Hebas tidigare ramverk fér gron finansiering som
upprattades 2021. Med ramverket stravar Heba efter
att starka kopplingen mellan finansiering och hall-
barhetsstrategier och mal. Ramverket &r framtaget
tillsammans med Handelsbanken och har granskats
av den oberoende organisationen Morningsstar
Sustainalytics. Deras beddmning ar att ramverket
leder till positiv miljomassig férandring samt var-
derar Hebas nyckeltal och hallbarhetsmal till “Very
Strong"” respektive "Highly Ambitious”.
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Kapitalstruktur Kapitalbindningsstruktur 2024-12-31

mkr 2024 2023 Loptid Kreditavtal (mkr) Utnyttjat (mkr)

Ejrantebarande skulder 268,4 2329 Certifikatprogram 4000,0 523,0

Réntebarande skulder 6076,9 5628,5 <1ar 1333,0 1201,0

Uppskjuten skatteskuld 1367,6 1326,2 1-2ar 1930,0 1030,0

Skatteskuld 31 - 2-3ar 1560,0 560,0

Eget kapital 6450,5 64375 3-44r 440,0 440,0

Summa skulder och eget kapital 14166,4 13625,0 4-53r 3214 3214

5-6ar 1138,0 1138,0

o . . 6-7ar 330,0 330,0

Rantebindningsstruktur 2024-12-31 By 5335 5335

Loptid Volym (mkr) Snittrénta (%) Andel (%) 8-93ar - -

<18r 1617,1 5,94 27 9-104r - -

1-24ar 650,0 1,64 n Summa 11585,9 6076,9

2-3ar 750,0 176 12 Genomsnittlig kapitalbindningstid &r 3,3 (4,0) ar.

3-4ar 400,0 197 7

4-53ar 1100,0 2,06 18

5-64ar 630,0 157 10

6-7ar 580,0 197 10

7-8ar 349,8 2,59 6

8-9ar - - -

9-10ar - - -

Summa 6076,9 2,98 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive I8ptider via Ian och rantederivat, tabellen inkluderar dven
framtidsstartade rantederivat vilket gor att den genomsnittliga rantan kan skilja sig mot den ranta som Heba
betalaridag. I snittrantan fér perioden 1ar inkluderas kreditmarginalen fér samtliga 1an som ligger med rérlig
ranta. Har ingar dven den rérliga delen av rénteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfor snittréntan
inom 13r ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning. Genomsnittlig réntebindningstid &r 3,1(3,5) ar.
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Finansiering

® Banklan 67%
Obligationer 24%
Certifikat 9%

Réntebdrande skulder 6 076,9 (5 628,5) mkr.
Belaningsgrad 44,7 (44,1) %.

Andel sékerstalld upplaning
i férhallande till totala fastighetsvirden

® Séakerstalld andel 31%
Icke sakerstélld andel 14%
Obeldnad andel 55%
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Ordféranden har ordet:
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ar stark! |
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Bolagsstyrning

Aktivt arbete med vara finansiella instrument har
begransat 6kningen av rantekostnaderna och avytt-
ring av ett antal fastigheter har bidragit till att vi har
starkt var soliditet. Nu ser vi en vandning till det
battre pa fastighetsmarknaden. Sjunkande rante-
nivaer lar foljas av hogre varden pa fastigheter.

Tuffa tider kommer och gar, men Heba bestar
Tittar vi bakat i tiden s& hade vi en kraftig fastighets-
kris ar 1993, Lehman Brothers-krisen ar 2008 och
nyligen krisen 2023. Det verkar som om fastighets-
kriserna kommer iintervall om 15 ar. Vad som kénns
bra for mig som styrelseordférande i Heba ar att
bolaget gatt starkt ur kriserna som varit genom aren.
Tryggt och stabilt, tack vare stor narvaro och for-
maga till anpassning.

Hebas position aridag stark. Viar val positione-
rade for att ta nasta kliv i var tillvaxt. Var verksamhet
vilar stabilt pa byggmastaranda och fastighets-
forvaltning i egen regi. Vi har aktiva huvudagare,
professionella och engagerade medarbetare och
mycket ndjda hyresgaster. Viligger i framkant inom
var bransch i den gréna omstallningen och hallbar-
hetsarbetet vaxlar nu upp ytterligare. Vara fastig-
heter ari mycket bra skick efter ett omfattande
ROT-program. Vi har salt aldre fastigheter och sam-
tidigt byggt och foérvarvat flera moderna bostads-
fastigheter och dldreboenden. Byggandet kommer
nuigangigen och var intressanta projektportfolj ar
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redo att aktiveras. Under 2024 har vi byggstartat

ett nytt bostadsprojekt och forvarvat fyra nya aldre-
boenden. Vihar sunda finanser och en god intjanings-
férmaga vilket ger oss tillgang till finansiering med
bra villkor.

Under aret har Heba satt upp nya finansiella mal
och det ar hallbar och [6nsam tillvaxt som géller.
Bolagets fastighetsvarde ska om fem ar uppga till
20 miljarder kronor, beldningsgraden ska inte 6ver-
skrida 45 procent, det genomsnittliga forvaltnings-
resultatet under femarsperioden ska dka med minst
5 procent per ar och utdelningen ska vara 50 procent
av forvaltningsresultatet justerat for skatt.

Efter tio &r som VD och darefter sju ar som
styrelseordférande i Heba Fastighets AB lamnar jag
styrelsen i samband med arsstémman i april 2025.
Det ar ratt tidpunkt att [amna over till en ny ord-
férande med tanke pa den nya period av tillvéxt som
bolaget nu star infor. Jag ar évertygad om att Heba
med sin byggmastaranda och sin stabila plattform
kommer fortsatta vaxa och na sina mal.

Jag vill passa pa att tacka vara aktiedgare, med-
arbetare, styrelse och samarbetspartners for den tid
som varit och 6nska all lycka och framgang till Hebas
nye styrelseordférande.

Lennart Karlsson
Styrelseordforande




Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag noterat pa Nasdaq
Stockholm AB, Nordic Midcap. Heba tillampar Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Forutom Koden galler och tillampas aven /&rsredovisningslagens
(/&RL) regler for bolagsstyrningsrapportering.

Detta ar Hebas bolagsstyrningsrapport enligt Kodens och ARL:s regelsystem
avseende verksamhetsaret 2024.

Hebas beslutsorgan stari ett hierarkiskt férhallande till varandra och
bestar av bolagsstdmma, styrelsen och verkstéallande direktéren.

Aktiedgare genom
bolagsstamma

Revisorer

Finanskommitté Styrelse

) Styrelsen fullgér de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén och ersattningskommittén.
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Aktiedgare

Hebas B-aktie ar sedan 1994 borsnoterad. Hebas
aktiekapital uppgar per den 31 december 2024 till
34 400 000 kr férdelat pa 149 538 360 B-aktier
med en rost vardera och 15 581640 A-aktier med
10 réster vardera. Det totala antalet aktier ar
165120 000. Kvotvardet per aktie ar 0,20833.

Under aret har dgare till A-aktier valt att omvandla
399 000 A-aktier till 399 000 B-aktier vilket regle-
ras enligt bolagsordningen.

Vid arsskiftet 2024/2025 hade Heba 5 858 aktie-
agare. Aktiedgandet férdelat pa de storsta dgarna
framgar av sidan 66 i den tryckta arsredovisningen.
Institutioner svarade for 10,59 procent av aktiedgan-
det avseende kapitalet och 5,72 procent av aktie-
dgandet avseende rosterna.

Ingen aktiedgare i Heba innehar aktier represente-
rande minst en tiondel av résterna for samtliga aktier
ibolaget.

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsbérsens
regler for emittenter utgor aven bolagsordningen
ett centralt dokument avseende styrningen av
bolaget.

Av Hebas bolagsordning framgar bland annat att
bolaget ar publikt och har sitt sate i Stockholm.
Foremalet for bolagets verksamhet &r att sjalvt eller
genom hel- eller delagda bolag bygga, dga, forvalta,
kopa och forsélja fastigheter samt bedriva darmed
forenlig verksamhet.

Hebas aktier &r fordelade pa serie A och serie B.
Varje A-aktie berattigar till tio roster och varje
B-aktie till en rést. | bolagsordningen finns en hem-
budsklausul avseende bolagets A-aktier, inneba-
rande i huvudsak att om A-aktier dverlats till ndgon
som inte ar A-aktiedgare, ska aktien (dock med vissa
undantag, som anges i bolagsordningen) hembjudas
till A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie ej16ses
omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.
| bolagsordningen anges vidare att aktie av serie A
efter begdran avinnehavare av sadan aktie ska
omvandlas till aktie av serie B (s k omvandlingsfor-
behall). Styrelsen ska besta av minst tre och hogst
sjuledamoter med hogst tre suppleanter. Kallelse till
bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pa Hebas webbplats. Att
kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.
Hebas aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa
hemsida; hebafast.se

Arsstdmma

Den 24 april 2024 dgde Hebas arsstamma rum i
Stockholm. Jan Berg, styrelsens sekreterare, valdes
till ordférande vid stdmman.

De rostberattigade vid arsstamman represente-
rade 71 procent av rostetalet och 67 procent av kapi-
talet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolagsstdamma
far varje rostberattigad utan inskréankning rosta for
fulla antalet foretradda aktier.

Protokollet fran stdmman finns tillgangligt pa
bolagets hemsida; hebafast.se



Bolagsstyrning

Stamman beslét bland annat:

« att faststalla utdelningen till 0,52 kr/aktie;

« att till styrelseledamoter omvalja Christina
Holmbergh, Lena Hedlund, Johan Vogel och
Lennart Karlsson;

« att till ny styrelseledamot valja Birgitta Leijon

« atttill ordférande i styrelsen omvalja Lennart
Karlsson;

« attstyrelsearvode skulle utgéd med 540 000 kr till
styrelsens ordférande och 240 000 kr till en var
av 6vriga ledamater;

« att faststalla principer for ersattning till ledande
befattningshavare i enlighet med styrelsens
forslag;

« attinratta ett nytt aktiesparprogram for bolagets
samtliga anstéllda i enlighet med styrelsens
forslag;

+ attbemyndiga styrelsen att emittera aktier i serie
B som motsvarar hogst 5 procent av det registre-
rade aktiekapitalet. Bemyndigandet géller fram
till drsstdamman 2025;

« atttillledaméter av valberedning infér arsstam-
man 2025 utse Lennart Karlsson, Charlotte
Ericsson, Leif Mellgvist och Rolf Andersson.

Valberedning
Arsstamman 2024 beslét att utse en valberedning
bestdende av Lennart Karlsson (styrelsens ord-
forande), Charlotte Ericsson, Leif Mellgvist och
Rolf Andersson. Valberedningen utsdg inom sig
Charlotte Ericsson till ordférande i valberedningen.
Valberedningen har till uppgift att ta fram forslag
géllande: ordférande pa arsstamman,; styrelseord-
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forande och 6vriga styrelseledaméter; valberedning;
revisor; arvode till styrelse och revisorer; samt for-
slag till instruktioner for utseende av valberedning
infér drsstamman 2025. | kallelsen till drsstamman
2025 presenteras valberedningens forslag i nyss
nédmnda fragor. Valberedningen har inte funnit
anledning att féresla nagon férandring av instruk-
tionen for valberedningen.

Samtliga ledamoter i valberedningen ar obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
Pa bolagets hemsida harigod tid, mer &n sex mana-
der fére arsstamman, uppgift lamnats om namnen
paledaméternaivalberedningen. P& hemsidan har
aven uppgift [dmnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Valberedningen har haft
fyra méten varav ett konstituerande mote. Dess-
utom har underhandskontakter férekommit.

Styrelse

Styrelsen i Heba bestar av fem (5) ledamoter valda
av arsstamman for tiden intill slutet av nasta ars-
stdmma. Bolagets nuvarande verkstallande direktor
ingarinte i styrelsen. Styrelsens ledaméter har en
lang och varierande erfarenhet fran verksamhets-
omraden som &r av betydelse for bolaget och dess
verksamhet. Styrelseledamé&terna representerar
saval finansiellt kunnande som fastighetskunnande,
férvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt
redovisningskompetens. Samtliga ledaméter har
erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Samt-
liga styrelseledaméter har genomgatt Stockholms-
borsens utbildning for styrelseledamaéter. Styrelsens
ledaméoter med uppgifter enligt punkten 2.6 i Koden

presenteras pa sidan 76 i den tryckta arsredovis-
ningen och pa bolagets hemsida. Samtliga leda-
moter &r oberoende av saval bolaget som stérre

aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansva-
rig for Hebas organisation och forvaltning. | arbets-
ordningen anges bland annat styrelsens allmanna
aligganden, styrelsens arbetsformer, arbetsfordel-
ning inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet
och principer foér ekonomisk rapportering. Verk-
stallande direktoren svarar for den I6pande for-
valtningen med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststallts av styrelsen och som
framgar av instruktion for arbetsférdelning mellan
styrelse och verkstallande direktéren. Verkstallande
direktoéren ar foredragande i styrelsen. Styrelsens
sekreterare ar advokat och verksam vid en fri-
stdende advokatbyra.

Under 2024 har styrelsen haft 17 moéten varav
5 moten per capsulam, ett konstituerande méte
och ett méte for behandling huvudsakligen av stra-
tegiska fragor. Alla ledaméter har varit nérvarande
vid samtliga méten férutom tva ledaméter som var
franvarande vid ett tillfélle vardera.

Bolagets revisor har narvarat vid tva styrelse-
moten varvid styrelsen ocksa sammantraffat med
revisorn utan narvaro av verkstallande direktoren
eller annan fran féretagsledningen.

Utover styrelsemdten har dessutom I6pande
kontakter mellan styrelsens ledamaéter férekommit.
Styrelsen har genomfért en utvardering av styrel-
sens och verkstallande direktérens arbete med mal
att effektivisera och utveckla styrelsearbetet.

Samtliga styrelseledamoéter inklusive verkstallande
direktoren har vid individuella samtal med ordféran-
den besvarat fragor och lamnat synpunkter pa bland
annat styrelsens arbetsformer, sammansattning,
underlag infor méten, foredragningar och presen-
tationer vid méten och rollfordelningen mellan ord-
foérande och verkstallande direktor. Resultatet av
utvérderingen har diskuterats i styrelsen och ocksa
presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststallde vid ett mote i juni 2024 en
arbetsordning for styrelsen och verkstéllande direk-
toren jamte instruktion for arbetsfordelningen mel-
lan styrelse och verkstallande direktoren och 6vriga
av styrelsen utsedda organ. | syfte att minimera
riskerna for storningar i den I6pande verksamheten
och sékra "backup”-funktionen har bolaget avtal
med extern part avseende IT-drift.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat
behandling av férslag till delarsrapporter respektive
bokslutskommuniké och arsredovisning.

Bokslutskommuniké for 2024 publicerades den
5 februari 2025 och delarsrapporter har under 2024
publicerats 23 april, 10 juli och 23 oktober. Styrelsen
har ocksa tagit stallning till investeringar rérande
savél nya fastigheter som investeringar i det befint-
liga bestandet. Styrelsen har dven fattat beslut om
forsaljning av fastigheter. En vasentlig del av styrel-
searbetet har rért anpassning av bolagets finansie-
ringsstrategi till féljd av det férandrade rantelaget pa
finansmarknaden samt fragor om bolagets hallbar-
hetsarbete. Styrelsen har under aret beslutat om
justering av mal avseende finans, utdelning, hallbar-
het och tillvaxt som avser perioden 2025-2030.



Bolagsstyrning

Ersattningskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sarskild
ersattningskommitté utan de uppgifter som normalt
faller pa ersattningskommittén utfors av styrelsen i
sin helhet. Styrelsen svarar for beredning och upp-
foljning av avtal med verkstallande direktéren och
andra ersattningsavtal som ar vasentliga for bolaget,
t ex incitaments- och bonusavtal. Nya ersattnings-
avtal och férandringar av géllande avtal beslutas av
styrelsen.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende
av styrelsens ordférande, Lennart Karlsson, Johan
Vogel och Birgitta Leijon. Finanskommittén svarar
for bevakning och rapportering till styrelsen avse-
ende utvecklingen inom den finansiella marknaden.
Finanskommittén lamnar rekommendationer till
styrelsen som fattar beslut om val av strategi och
planering av bolagets langsiktiga och kortsiktiga
finansiering. Finanskommittén har inte haft nagot
enskilt sammantrade under 2024. Finansiella fragor
har behandlats av styrelsenisin helhet.

Verkstéllande direktér

Uppgifter om verkstallande direktéren presenteras
pa sidan 77 samt pa bolagets hemsida. Ersattning till
verkstallande direktéren framgar av not 8 anstallda
och personalkostnader sidan 98.

Revisionskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sarskild revi-
sionskommitté utan de uppgifter som normalt faller
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pa revisionskommittén utférs av styrelsenisin hel-
het. Bolagets revisor narvarar vid tva styrelsesam-
mantraden per ar och styrelsen traffar da ocksa revi-
sorn utan narvaro av nagon fran bolagsledningen.

Styrelsen har, i sin roll att utféra de uppgifter som
faller pa revisionskommittén, beslutat att valbered-
ningen ska ldmna forslag pa revisor till drsstdmman
samt rekommenderat att Ernst & Young AB utses till
revisor.

Revisor
Vid arsstamman i maj 2024 valdes Ernst & Young AB
till revisor fér tiden till och med arsstamman 2025.
Ansvarig revisor ar auktoriserade revisorn Fredric
Havrén. Revisorn har inga uppdragiandra foretag
som paverkar hans oberoende som revisor i Heba.
Ersattning till revisorn framgar av not 10 central
administration sidan 99.

Styrelsens rapport om intern kontroll

av den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolags-
lagen och Koden for deninterna kontrollen. Denna
rapport har upprattatsienlighet med ARL och &r
darmed avgransad till intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgors av den
kontrollmiljé som Heba styrs utifran. Den av styrel-
sen faststéllda arbetsordningen for styrelsen och
verkstallande direktoéren jamte instruktioner for
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren och 6vriga av styrelsen utsedda
organ, syftar till att sdkerstalla en tydlig ansvars-

fordelning for effektivare hantering av verksam-
hetens risker. Styrelsen har faststallt policyn och
riktlinjer for arbetet med den interna kontrollen
sasom finanspolicy, riktlinjer fér investeringar och
riktlinjer for ekonomisk rapportering. Bolagsled-
ningen ansvarar for de interna kontroller och rutiner
som kravs for att hantera vasentliga risker i den
I6pande férvaltningen, sdsom beslutsordning,
attestratt, rapporteringsinstruktioner och personal-
handbok. Vidare ansvarar bolagsledningen for fram-
tagande av riktlinjer for olika befattningshavare och
anstallda for att de battre ska forstd och inse bety-
delsen av sina respektive roller fér uppratthallandet
av god intern kontroll. Féretagsledningen redovisar
minst en gang per ar till styrelsen tillampliga rutiner
for deninterna kontrollen i samband med den finan-
siella rapporteringen och hur dessa fungerar.

Heba har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser,
bland annat i syfte att identifiera och eliminera risker
i den finansiella rapporteringen. Den process dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna inne-
bara forhojd risk for justeringar i de redovisade var-
dena for tillgangar och skulder &r framst i varderings-
processen av forvaltningsfastigheter. Dar kan
beddémningarna ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Sarskild
vikt har darfor lagts vid denna kontroll for att saker-
stélla att den finansiella rapporteringen inte innehal-
ler nagra vasentliga fel. Oberoende externa konsul-
ter varderar en tredjedel av bolagets fastigheter vid
varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbestandet
vid arsbokslutet. Detta innebar att varje fastighet
externvarderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rappor-
teringen uppdateras och kommuniceras I6pande till
berdrda medarbetare. Hebas organisation praglas
av korta beslutsvagar som underlattar for styrelse
och bolagsledning att erhalla vasentlig information
fran medarbetarna. Fér den externa informations-
givningen finns riktlinjer som sakerstaller att bolaget
[dmnar korrekt information till marknaden. Bolaget
forloggbok med uppgift om vilka som tar del av
kanslig information, t ex annu ej publicerade eko-
nomiska rapporter.

Lépande uppfdljning sker kontinuerligt saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva. Bolagets huvud-
ansvariga revisor rapporterar personligen, bade till
styrelsen och bolagsledningen, minst tva ganger
per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin
bedémning av den interna kontrollen. Delarsrappor-
ter granskas dversiktligt av revisorn, som ocksa
avger en sarskild granskningsrapport som publiceras
tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara andamals-
enlig for en organisation av Hebas storlek, varfor
styrelsen och bolagsledningen inte ser nagot behov
av en sarskild avdelad funktion for internrevision.
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Si eﬂamot sedan 2018
Taby, fodd 1974 o
Nuvarande befatt

~ Utbildning: Fastighetsmiklare.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB: 1866 240 /

8211778 B-aktier.
Oberoende av saval bolaget som stérre aktiedgare.
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Ordférande, styrelseledamot sedan 2017
Stockholm, f6dd 1954 b




REVISOR (EJ PA BILD)

Ernst & Young AB, vald 2011
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén. F6dd 1971
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
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JEVAWASE | ik

Kommunikationschef

F6dd 1969

Anstélld sedan 2020

Tidigare anstallningar:

Ludvig & Co, Micasa Fastigheter,
Stadsledningskontoret Stockholms
stad, Stockholm Visitors Board AB.
Utbildning: Journalist

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

1000 B-aktie

'HANNA FRANZEN

CFO

F6dd 1977

Anstalld sedan 2019

Tidigare anstallningar:
Magnolia Bostad, Kungsleden,
GE Real Estate.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

1048 B-aktier

HENRIK FERNSTROM

Fastighetsutvecklingschef

Fodd 1984

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar:

CA Fastigheter AB, Locum AB.

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef Nya Sodertalje Sjukhus, Locum.
Utbildning: Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

1700 B-aktier
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ANDREA UGGLA

Tf hallbarhetschef

F6dd 1993+

Anstélld sedan 2021
Tidigare anstéllningar:
Slatté Forvaltning AB, Unibail
Rodamco Westfield
Utbildning: Masterexamen,
Fastigheter och Byggande.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

1634 B-aktier

sghe

PATRIK EMANUELSSON
W

Vd

Fodd 1966

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar:

Vice vd Svenska Bostader,

vd Locum, vd Micasa Fastigheter.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Fastighets AB Trianon.
Utbildning: Studier vid
Militarhégskolan och IHM.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

44200 B-aktier

ULRIKA THORILDSSON

Fastighetschef

Fodd 1968

Anstalld sedan 2019

Tidigare anstallningar:

Micasa Fastigheter, Svenska
Bostader, Ericsson.

Tidigare ledande befattningar:
Fastighetschef, Driftschef,
Affarsomradeschef.

Utbildning: Driftingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
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Finansiella rapporter

Fdrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Heba Fastighets AB (publ),
org.nr 556057-3981, avger harmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rékenskapsaret 2024.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

Heba ager och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholmsregionen
och Maélardalen. Heba forvaltar &ven de helagda koncernforetagens
samhallsfastigheter. Koncernen innefattar dven en projektfastighet
i Nynashamn.

Koncernens fastighetsbestand vid helarets utgang omfattar 58 (56)
fastigheter, varav 43 (46) fastigheter ar bostadsfastigheter och 14 (10)
fastigheter ar samhallsfastigheter i form av LSS- och dldreboende.

En av de 58 fastigheterna enligt ovan ar en projektfastighet.

Uthyrningsbar area ar 263 400 (250 600) kvm innehallande 3 110
(3148) bostader och 117 (116) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran
per kvm ar 2 032 (1928) kr/kvm. Vakansgraden for bostader och lokaler
ar fortsatt lag, 0,06 procent fér bostader och 0,48 procent for lokaler
vid rapportperiodens utgang.

Saval fastighetsadministration som skétsel handhas av egen personal.

Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Sédermalm i Stockholm och
skotseln sker fran fyra kundnara expeditioner.

Personal

Sarskilda uppgifter om medeltal anstéallda samt I6ner och ersattningar
[dmnasinot 8.
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Omsattning och resultat

Hyresintakterna minskade till 561,8 (565,7) mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 158,0 (163,5) mkr. Forvaltningsresultatet minskade till 215,5
(270,7) mkr. Minskningen beror dels pa lagre hyresintakter som féljd

av avyttringar 2023, dels pa resultat fran andelar i gemensamt styrda
féretag dar bostadrattsprojekt frantraddes 2023. Resultat fastighets-
forsaljning uppgick till 7,2 (-75,4) mkr. Orealiserad vardeférandring for
forvaltningsfastigheter uppgick till 37,9 (-1084,5) och fér rantederivat
till -44,5 (-128,3) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 142,4 (-1044,1)
mkr eller 0,86 (-6,32) kr/aktie och efter skatt till 98,7 (-712,3) mkr eller
0,60 (-4,31) kr/aktie.

Investeringar och forsaljningar

Heba tecknade under november 2024 avtal med Krusleden Fastighets
AB, ett bolaginom Hemsdkoncernen, avseende forvarv av ett vard- och
omsorgsboende i Romberga, Enképing. Boendet bestar av 54 lagen-
heter. Under december 2024 har tilltrade skettisamband med att Heba
forvarvat aktierna i bolaget. Overenskommet fastighetsvirde motsvarar
206 mkr. Nedlagda kostnader 2024 uppgar till 198,8 mkr sett till erhallna
rabatter. Investeringen berdknas uppga till cirka 200 mkr.

Heba tecknade under juni 2024 avtal med Slattd Sam Aldreboende
Holding 2 AB avseende férvarv av ett vard- och omsorgsboende i Nasby
Slottspark, Taby, Stockholm. Boendet bestar av 54 ldgenheter. Under
september 2024 har tilltrdde sketti samband med att Heba forvarvat
aktierna i bolaget. Overenskommet fastighetsvarde motsvarar 252 mkr.
Nedlagda kostnader 2024 uppgar till 242,1 mkr sett till erhallna rabatter.
Investeringen berdknas uppga till drygt 242 mkr.

Heba tecknade under februari 2024 avtal med Hemso Fastighets AB
avseende forvarv av tva vard- och omsorgsboenden i Tyresé Stockholm.
Boendena bestar av 115 lagenheter. Under mars 2024 har tilltrade skett
isamband med att Heba forvarvat aktierna i bolaget. Overenskommet
fastighetsvarde motsvarar 347 mkr. Nedlagda kostnader 2024 uppgar
till 336,6 mkr sett till erhallen skatterabatt. Investeringen beraknas
uppga till cirka 337 mkr.

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrollerat
av MAMA Management AB avseende forvarv av hyreslagenheteri
Kallberga Nyndshamn. Affaren genomférdes som en sa kallad forward
funding affar, dar Heba forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett
totalentreprenadkontrakt. Tilltrade har skett under november 2022.
Under andra kvartalet 2024 har parterna kommit éverens om att Heba
Overtar projektet och utfor deti egen regi. Fastigheterna bestar av
128 hyresratter varav 13 belagna i radhus. Under kvartal tva 2024 teck-
nades ett entreprenadavtal och under kvartal tre har produktionsstart
skett med fardigstallande under 2026. Nedlagda kostnader uppgar till
90,6 mkr varav 20,2 mkr under 2024. Investeringen beraknas uppga
till cirka 400 mkr vilket &r en 6kning, detta sett till att projektet okat
i uthyrningsbar yta samt hégre kostnadslage sedan 2021.

Ovriga nyinvesteringar uppgar till 10,4 (35,9) mkr.

| vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har under perioden
investerats 80,0 (226,5) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under perioden
uppgar till 888,1(327,4) mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har under perioden investerats
11,4 (3,8) mkr.
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Under juni 2024 tecknades avtal med Sarak Fastigheter AB om forsalj-
ning av tva fastigheter. Affaren genomférdes som en bolagsaffar dar
Heba frantradde aktierna och darmed indirekt fastigheterna. Frantrade
skedde under september 2024.

Samarbeten

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samarbetsavtal ett
hyresrattsprojekt i Varbergstoppen. Hyresrattsprojektet om 300 lagen-
heter ar fordelade i tva fastigheter. Projektet byggstartades under kvar-
tal tva 2021. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av projek-
tet. Investeringen beraknas totalt uppga till cirka 800 mkr och kommer
fardigstallas under 2024 respektive 2025. Under februari 2024 teckna-
des avtal med Svenska Bostader om forsaljning av dessa tva fastigheter.
Affaren genomfors som en bolagsaffar dar Svenska Bostader tilltrader
aktierna och darmed indirekt fastigheterna. Frantrade av det forsta
huset har skett under september 2024 och frantrade av det andra huset
ar planerat till juni 2025.

Heba och Ake Sundbvall Byggnads AB driver genom samarbetsavtal
bygget av 600 bostader i Framtidens Stora Skondal, etapp 2a. Bostads-
projektet ar uppdelati 260 hyresratter och 340 bostadsratter. Genom
avtalet dger parterna 50 procent vardera av projektet. Projektet ar
under detaljplaneprocess och investeringen berdknas totalt uppga
till cirka 2 mdkr.

Heba och Ake Sundvalls Byggnads AB driver i samarbetsavtal
ett bostadsrattsprojekt om ca 100 lagenheter i Skargardsskogen,
Skarpnack. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av pro-
jektet. Projektet ar under detaljplaneprocess och investeringen
beraknas uppga till cirka 250 mkr.
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 36,5 (247,2) mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till 6 450,5 (6 437,5) mkr motsvarande en soliditet om 45,5 (47,2)
procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter férandringar i
rorelsekapital uppgick till 214,2 (235,4) mkr. Rantebarande skulder
okade till 6 076,9 (5 628,5) mkr, varav 0,0 (0,0) mkr utgoér utnyttjad del
av checkrakningskredit om 132,0 (132,0) mkr och 14971 (-103,9) mkr
|6per med rorlig ranta.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram om
4 000 mkr. Per rakenskapsarets utgang har Heba utestaende certifikat
om 523 (50) mkr. Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kreditléften,
som vid férfall tacker utestaende certifikat.

Den genomshnittliga réntan uppgick vid delarsperiodens utgang
till 2,81(2,21) procent. Outnyttjade kreditléften uppgar till 2 032,0
(2232,0) mkr, varav 132,0 (132,0) mkr utgér outnyttjad del av
checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Koncernen &r exponerad avseende finansierings- och ranterisker.
Hanteringen av dessa risker beskrivsinot 3.

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till 4 302,3
(4 422,3) mkr. Moderbolaget har borgensatagande for kreditfaciliteter
om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt i Varbergstoppen. | likhet med
féregaende ar finns inga eventualférpliktelser, se dven not 33.

Miljo

Heba ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja utvecklingen
for att minska verksamhetens utsldpp. Successivt pagar en éversyn av
fastigheterna fran olika miljdaspekter, det galler materialval, energi-
anvandning (fjarrvarme/bergvarme och el), avfallshantering, vatten-
forbrukning och miljofarliga amnen samt klimatsakrade fastigheter
utifran framtidens vader.

Mer information om Hebas hallbarhetsarbete finns i Hallbarhetsredo-
visningen pa sidorna 117-127 samt sidorna 25-43. Redovisningen ar en
hallbarhetsrapport enligt den aldre lydelsen i arsredovisningslagen som
gallde fore den 1juli 2024 da Heba omfattas av lagens krav pa att upp-
ratta en hallbarhetsrapport. Hebas redogarelse for hallbarhetsarbetet
ar upprattadienlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Standards.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga handelser efter balansdagen att rapportera.

Framtiden

Hebas avsikt ar att fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och Malardalen.
Detta kan bland annat ske genom att utveckla och féradla det befintliga
fastighetsbestandet och den egna projektportféljen. Vidare kan tillvaxt
ske via markanvisningar eller forvarv av hyresbostader och vard- och
omsorgsboenden.

Moderbolaget
Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 2371 (245,0) mkr och resul-
tatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 91,7 (636,2) mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31december 2024

ett marknadsvarde om 13 589,2 mkr jamfort med 12 773,2 mkr vid fore-
gaende arsskifte. Koncernens samtliga fastigheter, exklusive fastigheter
under pagaende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, har
externvarderats och dar med 50 procent vardera av av Savills Sweden
AB och Novier Property Advisors AB. Fastigheter under pagaende
renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden har internvarderats.
Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga
att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.
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Heba har beslutat att vid varje I6pande kvartalsbokslut internvardera tva
tredjedelar av fastighetsbestandet och externvardera en tredjedel av
fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarderas koncernens samt-
liga fastigheter exklusive ovan ndmnda undantag som har varderats
internt. Tva av fastigheterna har per balansdagen varderats av bada
externa och oberoende varderare och det redovisade verkliga vardet for
dessa tva fastigheter ar ett genomsnitt av de ndmnda varderingarna.
Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflodesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en
kalkylperiod om fem till femton ar med hansyn tagen till nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar
individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transak-
tioner och fastigheternas marknadsposition. Jamférelse och analys
har aven gjorts av genomférda kép av fastigheter inom respektive del-
marknad. Avkastningskrav pa externvarderade samhallsfastigheter
motsvarar 4,5 (4,2) procent i snitt och pa bostadsfastigheter 3,3 (3,2)
procent i snitt. Avkastningskrav totalt sett pa externvarderade fastig-
heter motsvarar 3,6 (3,4) procent i snitt. Vardeférandringen totalt under
januari-december uppgick till 0,3 (-6,9) procent. Se mer information
under not 18.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintdkter kommer cirka 76 procent fran bostads-
hyresgéster. Vakansgraden ar mycket 1ag och hyrorna ar férhallandevis
sakra och férutsagbara. Samtliga Hebas fastigheter ar belagnai
Stockholmsregionen och Malardalen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan. En procents férandring av bostadshyres-
intdkterna motsvarar cirka 5,6 mkr.

Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar varmekostnaden. Over-
végande del av fastighetsbestandet ar anslutet till fjarrvarmenatet.
Totalt tta fastigheter anvander bergvarme som huvudsaklig varme-
kalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestandet men uppvarmningskostnaden kan variera
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ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris. En procents férandring
av varmekostnaden motsvarar cirka 0,2 mkr.

Samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renove-
ring samt projektfastigheter i tidiga skeden, varderas vid arsskiftet till
verkligt varde av extern fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors
enrullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och reste-
rande tva tredjedelar varderas internt. Vardeférandringar redovisas
kvartalsvis i rapport 6ver totalresultat. En procents forandring av
marknadsvardet motsvarar cirka 136 mkr.

Heba ar dven exponerat avseende finansierings- och ranterisker.
Hanteringen av dessa risker beskrivsinot 3.

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstamman 2024 beslutade om foljande riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode utga enligt ars-
stammans beslut.

Ersattningar till vd och 6vriga ledande befattningshavare kan utgéras
av fast manatlig grundlén, rérlig ersattning, évriga férmaner och pen-
sion. Ersattningarna ska for varje enskild person sammantaget vara
marknadsmassiga. | den man rérlig ersattning utgar ska den vara relate-
rad till matbara mal sdsom till exempel resultat, utbetalas som kontant-
|6n och vara maximerad till hogst halften av den fasta arslénen.

Ovriga férmaner kan utgéras av pension och ratt till nyttjande av
tjanstebil for privat bruk och andra ersattningar av begransat varde samt
dessutom réatt till avgangsvederlag.

Pension kan utgd antingen som férmansbestamd eller avgiftsbestamd
pension med pensionsalder iintervallet 60 till 65 ar. Férmansbestamd
pension kan vara knuten till ITP-planen (nu avtalade pensionsférmaner
framgar av not 8).

Forutom [6n under uppsagningstid, som inte ska éverstiga tolv mana-
der, kan avgangsvederlag, inte dverstigande vad som motsvarar tolv
manaders fast 16n, férekomma vid bolagets uppsagning av anstallning

(numed vd avtalade uppsagningstider och regler fér avgangsvederlag
framgar av not 8).

Vad som sdgs om ersattningar enligt dessa riktlinjer ska galla sam-
mantaget for samtliga ersattningar oberoende av om dessa erhalls fran
moderbolaget eller annat bolag i koncernen.

Styrelsen &ger ratt att franga dessa riktlinjer om det i enskilda fall
finns sarskilda skal for det.

Ersattningsrapport for Heba Fastighets AB finns publicerad pa
bolagets hemsida www.hebafast.se.

Till arsstamman 2025 féreslar styrelsen att stamman beslutar om
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare:

Hebas affarsstrategi ar att langsiktigt och hallbart 4ga, utveckla
och férvalta bostadsfastigheter och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen och Malardalen. Riktlinjerna och indirekt de ersattningsformer
som framgar av dessa syftar till att skapa ratt incitament for att efter-
leva strategin och sékerstalla att bolaget kan behalla och rekrytera
medarbetare med ratt kompetens och erfarenhet.

Styrelsen isin helhet utfér de uppgifter som normalt ligger pa ersatt-
ningskommittén. VVd ar foredragande vid bolagets styrelsemoten men
vd arinte ledamot i styrelsen. Vd och andra ledande befattningshavare
narvarar inte vid behandling av ersattningsrelaterade fragor.

Styrelsen ska uppratta forslag till riktlinjer for [6n och annan ersattning
till ledande befattningshavare atminstone vart fjarde ar och lagga fram
forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess nya
riktlinjer antagits av stamman. Riktlinjerna ska galla for anstallningsavtal
som undertecknas efter arsstdmman och eventuella &ndringar i befint-
liga anstallningsavtal som gors efter arsstamman. Riktlinjerna omfattar
inte ersattningar som beslutas av stdmman, inklusive styrelsearvode och
langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram.

Vid framtagande av styrelsens forslag till dessa riktlinjer har [6n och
anstallningsférhallanden for bolagets anstallda beaktats. Utvecklingen
av avstandet mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och
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ovriga anstalldas ersattning redovisas arligen i ersattningsrapporten
som upprattas infoér drsstamman.

Utvarderingen av ledande befattningshavare omfattar bolagets
ekonomiska resultatutveckling, hur den ekonomiska och finansiella
rapporteringen fungerar, bolagets hallbarhetsarbete, kundrelationer
och medarbetarnas situation. Utvarderingen baseras pa ekonomiska
resultatrapporter, styrelsens kontakter med revisorn dar vd inte ar nar-
varande, uppféljning av nyckeltal inom hallbarhetsarbetet, kund- och
medarbetarenkater.

Styrelsen fattar beslut om vd:s |6n som ska vara marknadsmassig med
hansyn till bolagets verksamhet och storlek. VVd fattar beslut om 6vriga
ledande befattningshavares [6n i samrad med styrelsens ordférande.
Styrelsen &ger ratt att franga dessa riktlinjer helt eller delvis om det i
enskilda fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nddvandigt for
att tillgodose langsiktiga intressen, hallbarhet och sékerstalla bolagets
ekonomiska barkraft.

Ersattning till vd och évriga ledande befattningshavare kan utgoras
av fast manatlig grundlén, dvriga férmaner och pension. Vd ska dven ha
en sjukforsakring. Stdmman kan darutéver — och oberoende av dessa
riktlinjer - besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade
ersattningar.

Pension kan utga antingen som férmansbestamd eller premiebestamd
pension med pensionsalderiintervallet 60 till 65 &r. Pension kan vara
knuten till ITP-planen. Ovriga férmaner kan utgdras av ratt till nyttjande
av tjanstebil for privat bruk, sjukvardsférsakring och andra ersattningar
och ska dar de férekommer utgdra en begransad del i forhallandet till
den totala ersattningen. Ingen rérlig ersattning ska utga. Ersattningen
ska for varje enskild person sammantaget vara marknadsmassig.
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Forutom 16n under uppsagningstiden, som inte ska dverstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte 6verstigande vad som motsvarar
tolv manaders fast [6n, med avrakning fér eventuell annan 16n, fore-
komma vid bolagets uppsagning av anstallning. Vid uppsagning fran
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hégst 6 manader.

Bolaget har fér narvarande inte nagra rorliga eller aktierelaterade
ersattningar (férutom ldngsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
som beslutats av stdamman och inte regleras av dessa riktlinjer). Skulle
det bli aktuellt att inféra sddana ersattningsformer ska styrelsen ta fram
forslag till kriterier som ska galla for dessa ersattningar for stamman att
fatta beslut om.

Om en styrelseledamot utfor arbete for Heba utdver styrelseupp-

draget far styrelsen godkanna att skaligt arvode utgar for sadant arbete.

Ersattning ska i sadant fall utga pa I6pande rakning.

Vad som sags om ersattningar enligt dessa riktlinjer ska galla samman-
taget for samtliga ersattningar oberoende av om dessa erhalls fran
moderbolag eller annat bolag i koncernen.

Heba-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 kkr, fordelat pa 15 581640 A-aktier och
149 538 360 B-aktier. Aktie tillhérande serie A medfor ratt till tio roster
och aktie tillhérande serie B medfor ratt till en rost.

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets
A-aktier, i huvudsak innebarande att om A-aktierna 6verlats till nagon
som inte ar A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktie-
agare. Om hembjuden A-aktie ej I6ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett sa kallat omvandlingsforbehall,
innebdrande att aktie av serie A efter begaran av innehavare av sadan
aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

Samtliga aktier ar till fullo betalda.

Antal utestaende Hebaaktier uppgar till 165 110 600 (165 104 000).
Bolagetsinnehav av egna aktier uppgick per den 31december 2024 till
9 400 aktier motsvarande 0,01 procent av antalet registrerade aktier.

Hebas mal &r att aktieutdelningen ska vara minst 40 procent av for-
valtningsresultatet efter berdknad skatt. Vid bestdmmande av utdel-
ningen ska dock aven hansyn tas till investeringsbehov, konsoliderings-
behov och stéllningen i dvrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktar. Fér verksamhetsaret 2024 féreslar styrelsen en
utdelning om 0,52 kr per aktie.

Hebas kapitalférvaltning
Heba star finansiellt starkt med fastigheter som &r varderade till vasent-
ligt hogre belopp &n upptagna lan.

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lanestockens struk-
tur innebarande att bindningstider optimeras med hansyn till férvantad
ranteutveckling, risk och kassaflode samt att goda lanevillkor och en
rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrakningskredit, banklan,
foretagscertifikat och obligationer. Eget kapital uppgick till 6 450,5
(6 437,5) mkr och rantebarande lan, obligationer och féretagscertifikat
uppgick till 6 076,9 (5 628,5) mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 45,5
(472) procent.

Enligt Hebas finanspolicy ska soliditeten inte understiga 40 procent.
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Rapport dver totalresultat, koncernen

Belopp i kkr Not 2024 2023
Hyresintakter 4,5,6 561761 565 655
Fastighetskostnader

Driftkostnader 7,8 -150 649 -154 043
Underhallskostnader -2307 -3398
Fastighetsskatt -5054 -6 082
Driftéverskott 403751 402132
Central administration 8,10 -38922 -36 515
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 20 -49939 35929
varav vardeféréndring -41310 -15946
Finansiellaintakter 12 25203 34335
Réntekostnader 13 -162 051 =177 024
Réntekostnad leasing 9 -3823 -4124
Resultatinklusive vardeférandringari gemensamt styrda foretag 174219 254733
varav Férvaltningresultat 215522 270679
Nedskrivning finansiella tillgdngar 22 -18 000 -10632
Resultat fastighetsforsaljning n -7156 -75356
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 14 37853 -1084528
Vardeférandring rantederivat 3,14 -44 469 -128 326
Resultat fore skatt 142447 -1044109
Skatt pa arets resultat 16 -43772 331788
Aretsresultat 98675 -712321
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 98675 -712321
Nagot minoritetsintresse féreligger inte varfor hela resultatet ar

hanforligt till moderbolagets aktieagare.

N&gon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr 0,60 -4,31
Utdelning per aktie (2024 férslag), kr 0,52 0,52
Total utdelning (2024 forslag), kkr 85858 85854
Antal aktier vid periodens slut, tusental 16511 165104
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165104 165117
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Kommentarer, rapport dver totalresultat, koncernen

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter kommer enbart fran fastigheter i Stockholmsregionen och
hyresvardet fordelar sig enligt foljande:

2024 Kr/kvm 2023 Kr/kvm
Bostader 394716 422561
Lokaler 156 700 137 451
Garage och p-platser 15032 12 051
Outhyrt, interna kontrakt mm -4687 -6 408
Summa hyresintakter 561761 2182 565 655 1987

Hyresvardet fér bostader har minskat med 7 procent jamfort med féregaende ar.
Forandringen ar hanforlig till fastighetsforsaljningarna som gjordes under 2023.

Av hyresintakterna kommer cirka 70 procent fran bostadshyresgéaster. Hyresvardet
for lokaler har 6kat med 14 procent jamfért med féregaende ar. Outhyrt motsvarar
cirka 1,0 procent av hyresvardet.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick totalt till 150 649 (154 043) kkr enligt nedanstaende upp-
stallning:

2024 Kr/kvm 2023 Kr/kvm
Varmekostnader 19926 77 20285 71
Fastighetsadministration 43625 169 40389 142
Ovriga driftkostnader? 87098 338 93369 328
Summa driftkostnader 150 649 585 154 043 541

| vriga driftkostnader ingar kostnader fér férluster pa hyresfordran med 1029 (972) kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift uppgick till 5 054 (6 082) kkr. Fér bosta-
der uppgar fastighetsavgiften till 1630 (1589) kr per bostadslagenhet, dock hégst

0,3 procent av taxeringsvardet. Fér nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de
férsta femton aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 procent pa den
del av taxeringsvardet som avser lokaler.
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Tomtrattsavgélder

Den totala tomtrattsavgalden uppgick till 3 823 (4 124) kkr, vilken redovisas som rante-
kostnad leasing. Av bolagets 58 (56) fastigheter innehas 45 (43) med dganderatt och
13 (13) med tomtratt. For ytterligare information se not 9 nyttjanderattstillgangar och
leasingskuld.

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hanforliga till
fastigheterna. | beloppet pa 38 922 (36 515) kkr ingar bland annat ledningsfunktion,
bolagskostnader (arsredovisning, bérskostnader, styrelse etc).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -136 847 (-142 689) kkr, en forbattring med 5 842 kkr.
Forandringen beror pa lagre réantekostnader.

Aktiverad rantekostnad avseende pagaende ny och ombyggnadsprojekt uppgick
till 223 (2 216) kkr. Uppgifter om Hebas Ian och rantekostnader [amnas i not 3.

Foérvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ar 20 procent lagre an foregdende ar och uppgick till 215 522
(270 679) kkr.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 0,3 (-6,9) procent.

Som huvudmetod vid vérderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvénts dar ett
kalkylméssigt framtida driftnetto berdknas under en fem- till femtonarig kalkylperiod
med hansyn taget till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad. Avkastningskrav pa externvarderade samhallsfastigheter
motsvarar 4,5 (4,2) procent i snitt och pa bostadsfastigheter 3,3 (3,2) procent i snitt.
Avkastningskrav totalt sett pa externvarderade fastigheter motsvarar 3,6 (3,4) procent
i snitt. Se dven text marknadsvardering pa sidorna 62-65 samt not 18.

Vardeférandring rantederivat

Vardeférandring rantederivat uppgick till -44 469 (-128 326) kkr. Derivatportfoljen
har fortsatt ett dvervarde till foljd av héjda marknadsrantor. Uppgift om Hebas derivat-
instrument ldmnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 142 447 (-1044 109) kkr. Férandringen forklaras i forsta
hand av den kraftiga vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter paverkar dock inte kassaflédet.

Skatt pa arets resultat
Total skatt pa arets resultat uppgick till -43 772 (331788) kkr. Total skatt utgors av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser betald skatt och uppgick till
-2 462 (338) kkr.

Skattesatsen Heba anvant ar 20,6 procent.
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Rapport dver finansiell stallning, koncernen

Belopp i kkr Not 31Dec2024 31Dec2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anléggningstillgdngar
Balanserade utgifter 17 9809 52
9809 5332
Materiella anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 18 13589186 12773245
Nyttjanderattstillgangar tomtratter 9 143917 126 284
Inventarier 19 10356 7470
13743459 12906 999
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintresseféretag och joint ventures 20 1027 14296
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 244774 275655
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 73 18073
Ovriga langfristiga fordringar 23 31179 31639
Derivatinstrument 3 54983 99 452
332036 439115
Summa anldggningstillgangar 14085304 13351446
Omsattningstillgdngar
Hyresfordringar 26 2619 1759
Ovriga fordringar 27 16 091 7204
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 25916 17 451
44626 26 414
Likvida medel 29 36469 247172
36469 247172
Summa omsattningstillgdngar 81095 273586
SUMMA TILLGANGAR 14166 399 13625032
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Belopp i kkr Not 31Dec 2024 31Dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 30

Aktiekapital 34400 34400
Ovrigt tillskjutet kapital 6880 6880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 6409217 6396188
Summa eget kapital hanfarligt till moderbolagets aktiedgare 6450497 6437468
Skulder

Langfristiga skulder 32

Langfristiga rantebarande skulder B 4352913 4916 509
Leasingskuld 9 143917 126 284
Uppskjuten skatteskuld 35 1367556 1326247
Skulder tillintresseféretag och joint ventures 21 8250 =
Summa langfristiga skulder 5872636 6369040
Kortfristiga skulder 32

Leverantorsskulder 16520 18 647
Kortfristiga rantebarande skulder 33 1724000 71967
Skatteskulder 3108 =
Ovriga skulder 34 3984 6033
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 95654 81877
Summa kortfristiga skulder 1843266 818524
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14166 399 13625032




Finansiella rapporter

Kommentarer, rapport dver finansiell stallning, koncernen

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

2024 2023
Bokfért varde vid arets bérjan 12773245 15718184
Forvarv och nybyggnation 809252 102577
Investeringar i befintliga fastigheter 78837 224790
Forsaljiningar -110 000 -2187777
Vérdeférandring 37852 -1084528
Bokfért varde vid arets slut 13589186 12773245

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 888 089 (327 366) kkr varav 809 252
(102 577) kkr avser férvarv och investeringar i pagaende nybyggnadsprojekt och
78 837 (224 790) kkr avser investeringar i befintliga fastigheter.

Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfér allt renoveringsarbete.

Fastighetsbestandet férdelat per omrade:

Omrade 2024-12-31 Kr/kvm
Innerstaden 1774323 67930
Stockholm narférort 3660143 50375
Nordvast 999018 48468
Nordost 4460842 52794
Sydvast 2237458 47 444
Sydost 457 402 48317
Summa 13589186 52545

Samtliga forvaltningsfastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renovering
samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats och dar med 50 procent
vardera av Savills Sweden AB samt Novier Property Advisors AB. Se dven sidorna
62-65 samt not 18.
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 450 497 (6 437 468) kkr till foljd av totalresultatet
98 675 (712 321) kkr minus arets utbetalda utdelning om 85 854 (74 304) kkr eller
0,60 (-4,31) kr/aktie. Soliditeten uppgick till 45,5 (47,2) procent och belaningsgraden
till 44,7 (44,1) procent.

Réntebédrande skulder

Réantebarande skulder 6kade till 6 076 913 (5 628 476) kkr, varav O (O) kkr utgor
utnyttjad del av checkrakningskredit om 131975 (131975) kkr. Totalt I6per 1497 117
(-103 850) kkr med rérlig ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 3,3 (4,0) ar.
Andelen [aneférfall kommande 12 manader uppgar till 28 (13) procent. Investeringar
kopplat till projekt har finansierats med likvid fran bolags- och fastighetsférsaljningar,
banklan och kapitalmarknadsfinansiering. Narmare specifikation av Hebas finansiering
redovisasinot 3.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld minskade till 1367 556 (1326 247) kkr. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp (20,6 procent) och beréknas med utgangspunkt fran
temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar och
skulder. Férandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflodet.
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Fdérandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt Totalt eget kapital

tillskjutet Balanserade hanfarligt till moder- Eget
Belopp i kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare kapital
Koncernen 30
Ingdende eget kapital 2023-01-01 34400 6880 7183190 7224470 7224470
Arets totalresultat = = -712321 -712321 712321
Transaktioner med dgare
Aterkép egna aktier - - -377 -377 -377
Utdelning = = -74304 -74304 -74304
Utgaende eget kapital 2023-12-31 34400 6880 6396188 6437468 6437468
Ingdende eget kapital 2024-01-01 34400 6880 6396188 6437468 6437468
Arets totalresultat = = 98675 98675 98675
Transaktioner med dgare
Aterutgivning av aktier - - 208 208 208
Utdelning = = -85854 -85854 -85854
Utgaende eget kapital 2024-12-31 34400 6880 6409 217 6450497 6450497
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Rapport dver kassafldden, koncernen

Belopp i kkr Not 2024 2023
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 142447 -1044109
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Avgar resultatandel i intresseféretag och joint-ventures 49939 -35929
Avskrivningar av tillgdngar 3804 1601
Nedskrivningar av tillgangar 18 000 25420
Vardeférandringar 6616 1212855
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 39 -3188 49725
Betald skatt -529 338
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital 217 089 209901
Férandring kortfristiga fordringar -15105 49802
Forandring kortfristiga skulder 12208 -24 267
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 214192 235436
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter 18 -900 456 -327 366
Investering i finansiella tillgangar -360 -3518
Ovrigainvesteringar -9021 -3828
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 104797 2062645
Férandring langfristiga fordringar 3419 19 495
Utdelning fran intresseféretag 13512 58000
Investering i intresseféretag - -16 063
Férsélining av évriga anldggningstillgangar 631 2841
Kassafléde fran investeringsverksamheten -787478 1892206
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 33 1093000 1409 013
Amortering av lan 33 -644563 -3315553
,&terkép av aktier - -377
Utbetald utdelning -85854 -74304
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 362583 -1981221
Arets kassaflode -210703 146 421
Likvida medel vid arets bérjan 247172 100 751
Likvida medel vid arets slut 36469 247172

Erhallen rinta uppgér till 21 643 (38 303). Erlagd rénta uppgar till 161849 (<175 507).



Finansiella rapporter

Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2024 2023
Hyresintakter 6 237127 245008
Fastighetskostnader
Driftkostnader 7,8 -90275 -94687
Underhallskostnader -3170 -4523
Fastighetsskatt -3383 -3886
Tomtrattsavgalder 9 -2530 -2421
Driftnetto 137769 139490
Avskrivningar -26233 -26993
Bruttoresultat 11536 12497
Central administration 8,10 -38387 -36158
Resultat fastighetsforsaljning n -8791 -31880
Roérelseresultat 64358 44458
Finansiella intakter 12 132018 800720
Rantekostnader 13 -60431 -80687
Vardeférandring derivatinstrument 14 -44 469 -128 326
27118 591707
Resultat efter finansiella poster 91476 636167
Bokslutsdispositioner 15 43076 -50268
Skatt pa arets resultat 16 -13345 33432
Arets resultat 121207 619330
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Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i kkr 2024 2023
Aretsresultat 121207 619330
Ovrigt totalresultat - =
Summa totalresultat 121207 619 330
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Balansrakning, moderbolaget

Kkr Not 31dec 2024 31dec2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anléggningstillgdngar
Balanserade utgifter 17 9809 B2
9809 5332
Materiella anldggningstillgdngar
Féorvaltningsfastigheter 18 2358019 2378027
Inventarier 19 7843 7470
2365862 2385497
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 24 38567 45967
Derivatinstrument 3 54983 99 452
Fordringar hos koncernféretag 25 3636021 2943332
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 10420 13795
3739991 3102545
Summa anldggningstillgadngar 615662 5493374
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 26 1603 927
Fordringar hos koncernféretag 27 118100 776 876
Ovriga fordringar 27 2951 2980
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 13893 1089
136547 791872
Likvida medel 29 30059 246 455
30059 246 455
Summa omséttningstillgdngar 166 606 1038327
SUMMA TILLGANGAR 6282268 6531701
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Kkr Not 31dec2024 31dec2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 30

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34400 34400

Reservfond 6880 6880

41280 41280

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 2042228 1508 544

Arets vinst 121207 619330
2163436 2127874

Summa eget kapital 2204716 2169154

Obeskattade reserver 31 2505 2716

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 35 217735 204390

Summa avsattningar 217735 204390

Skulder

Langfristiga skulder 32

Langfristiga réntebarande skulder 33 2161947 2229509

Skulder till koncernféretag 25 712152 1267582

Summa langfristiga skulder 2874099 3701481

Kortfristiga skulder 32

Leverantorsskulder 4159 8699

Kortfristiga rdntebarande skulder 33 938000 528500

Ovriga skulder 34 5530 90020

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 35524 30130

Summa kortfristiga skulder 983213 658 350

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6282268 6531701




Finansiella rapporter

F&randring av eget kapital, moderbolaget Kassaflddesanalys, moderbolaget
Balanserade Summa eget Belopp i kkr Not 2024 2023
Belopp i kkr Not Aktiekapital Reservfond vinstmedel kapital =
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Declarbe ket x Resultat fore skatt 134553 585898
Eget kapital 2022-12-31 34400 6880 1583225 1624505 Av- och nedskrivningar av tillgangar 68 831 86882
Arets vinst 619330 619330 Vardeférandringar 44 469 128 326
: - Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 39 -10 425 -699 712
Transaktioner med dgare
Aterkép av egna aktier -377 -377 Betald S_lfatt - — — - - _
Utdelning 74304 74304 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital 137428 101394
Eget kapital 2023-12-31 34400 6880 2127874 2169154 Foérandring kortfristiga fordringar 22273 -28355
Aretsvinst 121207 121207 Férandring kortfristiga skulder -84873 69915
: - Kassafléde fran den I6pande verksamheten 74828 142953
Transaktioner med dgare
Aterutgivning av akiter 208 208 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning ~85854 ~85854 Investering i byggnader och mark 18 49669 110010
Egetkapital2028,1235] SRS00 C1830 26335 2208715 Investering i finansiella tillgangar/dotterbolag - -63200
évriga investeringar -6303 -3898
Foérandring langfristiga fordringar 6152 1204
Férandring langfristiga fordringar koncernféretag -568767 1041975
Féorsaljning av forvaltningsfastigheter - 102 000
Férsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 631 2841
Kassafléde fran investeringsverksamheten -617 956 97091

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 33 883000 1380263
Amortering av 1an 33 -541063 -3247 654
Foérandring av langfristiga skulder koncernféretag 70648 974670
Utbetald utdelning -85854 -74304
Aterkép aktier - -377
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 326731 -967 401
Arets kassaflode -216 396 146 463
Likvida medel vid arets bérjan 246555 99992
Likvida medel vid drets slut 30059 246555
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Noter

Not 1 Allméan information

Heba Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm, Sverige. Huvudkontorets post-
adress ar Box 17006, 104 62 Stockholm. Hebas aktie ar noterad vid Stockholmsbérsen,
den Nordiska Listan, MidCap, och koncernens storsta aktiedgare ar Industricentralen
Holdng AB, Charlotte Ericsson, Anna Vogel och Johan Vogel.

Hebas verksamhet ar att dga och forvalta hyres- och samhallsfastigheter, fore-
tradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalenderaret 2024 har
den 19 mars 2025 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer slutligen att
faststallas pa arsstamman den 24 april 2025.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda IFRS Accounting
standards samt tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Com-
mittée (IFRIC) per den 31december 2024. Vidare tillampar koncernen dven Radet

for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som kravs enligt bestdmmelserna i drsredovisningslagen.
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Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee bedéms fér narvarande inte paverka koncernens eller
moderbolagets finansiella stallning eller resultat i vasentlig omfattning.

Andrade redovisningsprinciper
Nya eller omarbetade befintliga standarder som tratt i kraft fran och med den 1januari
2024 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder som dnnu €j tilldmpas av koncernen

Fr.o.m. 2027 kommer Heba att omfattas av beslutade férandringar av IFRS 18 Utform-
ning och upplysningar i finansiella rapporter som ersatter IAS 1. IFRS 18 beddms ha en
vasentlig paverkan pa utformning av koncernens rapporter. Koncernen har pabérjat
utvardering av effekter av IFRS18.

Moderféretagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa ar koncernens
rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivna i tusentals kronor om ej annat anges.

| arsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom da det
galler vardering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument for vilka
vardering har skett till verkligt varde. Rapporterna ar upprattade enligt antagandet om
fortlevnad.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas ater-
vinnas eller férfaller mer &n 13r fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kort-
fristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom 1ar fran
balansdagen.

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som
rorelseforvarv.

Samarbetsarrangemang klassificeras som joint ventures. Med joint ventures
avses foretag dar Heba tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver verksamheten. Ett joint venture ger de gemensamma
agarna ratt till investeringens nettotillgangar. Joint ventures redovisas enligt kapital-
andelsmetoden vilket innebar att en nettopost inklusive ev. goodwill redovisas i
balansrakningen under Andelar i gemensamt styrda féretag. | resultatrakningen
redovisas resultatandelar under Resultat frén andelar i gemensamt styrda féreag.
Samarbetsarrangemang som redovisas enligt kapitalandelsmetoden varderas
inledningsuvis till anskaffningsvarde.
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Not 2 Redovisningsprinciper

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretags-
ledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade
intakts- och kostnadsposter respektive tillgdngs- och skuldposter samt évriga upp-
lysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar upp-
skattningar och antaganden skulle kunna innebaéra risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar ar framst vardering
av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedémning av det
framtida kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

De antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 18.

2.2 Konsolidering

Dotterféretag

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden omfattar férutom
moderbolaget de heldgda dotterféretagen Heba Forvaltnings AB, Heba Stockholm
AB, Heba Hyresratten AB, Heba Bostads AB, Heba Hyreshus AB, Heba Hyresfastig-
heter AB, Heba Bostadsfastigheter AB, Heba Hyreslagenheter AB, Heba Fastighets-
utveckling AB, Heba Fastighetsutveckling Séderort AB, Heba Forvaltning 10 AB, Heba
Forvaltning 11 AB, Heba Equity AB samt Heba Foxtrot AB med tillhérande heldgda
dotterforetag. Forséljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen
elimineras i koncernredovisningen. Konsolidering vid férvarv sker fran och med den
dag da vi erhaller ett bestammande inflytande och vid avyttring fram till och med den
dag det bestammande inflytandet upphor. Bolagsforvarv kan klassificeras antingen
som rorelse- eller tillgangsférvarv. Forvarv av bolag dar den huvudsakliga tillgdngen
ar en eller flera fastigheter utan nagon stérre fastighetsférvaltning eller fastighets-
administration klassificeras vanligtvis som tillgangsférvarv. Gjorda bolagsférvarv har
klassificerats som tillgangsforvarv vilket far till foljd att ndgon redovisning ej sker av
uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

Intresseféretag och joint ventures

Som intresseféretag och joint ventures redovisas med tillampning av kapitalandels-
metoden och omfattar féretag i vilka koncernen utévar ett betydande, men ej bestam-
mande, inflytande vilket féreligger nér innehavet uppgar till minst 20 och hégst

50 procent av rosterna och dgandet utgor ett led i en varaktig férbindelse. Enligt
kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseféretag och joint ventures initialt
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i koncernens balansrakning till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter for att beakta koncernens andel av resultat fran sina intresseféretag
och joint ventures efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultatetingari
koncernens resultat. Utdelningar fran intresseféretag och joint ventures redovisas som
minskning av investeringens redovisade varde. Nar koncernens andel av forlusternaii
ettintresseféretag eller joint ventures &r lika stor som eller 6verstiger innehavet i detta
intresseforetag eller joint ventures (inklusive alla langfristiga fordringar som i realiteten
utgér den del av koncernens nettoinvestering), redovisar koncernen inga ytterligare
forluster sdvida inte koncernen har patagit sig forpliktelser a intresseféretaget och
joint venturets vagnar. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och
dess intresseféretag och joint ventures elimineras till omfattningen av koncernens
innehav i intresseféretag och joint ventures. Orealiserade forluster elimineras ocksa
savida inte transaktionen utgor en indikation pa nedskrivning av tillgdngen som
overfors.

2.3 Intakter

Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa tilltradesdagen om
inte risker och férmaner férknippade med fastigheten évergatt till kdparen vid ett tidi-
gare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt. Ranteintakter och
rantebidrag resultatférs i den period de avser.

2.3.1 Resultat fran gemensamt styrda verksamhet och joint ventures

Nedan beskrivs de principer som tillampas for intresseféretag och joint ventures som
bedriver bostadsutveckling av bostadsratter, dar Heba sedan tar in sin resultatandel

i resultatrakningen, Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures. Vid
bostadsutveckling av bostadsratter kommer intakter fran forsaljningen av bostads-
ratter till bostadskdpare, som vanligen utgors av privatpersoner. Avtal om kdp av
bostadsrattingas ldpande med kunderna, vanligen med start innan byggnationen
pabdrjas. Heba har identifierat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: férséljning
av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intdkterna redovisas nar kunden
har fatt kontroll éver bostadsratten, genom att kunden kan anvénda eller dra nytta av
varan, varvid kontrollen anses éverford. Heba har gjort bedémningen att kontrollen
Sver bostadsratten évergar till kunden vid den tidpunkt da bostadsrattsképaren far
tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare tidsperiod nér bostads-
fastigheten ar fardigstalld.

2.4 Leasing

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing for leasegivare.
Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet
faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.

Avseende tillgdngar och skulder harférliga till alla leasingavtal dar Heba ar lease-
tagare, med nagra undantag, tillampas IFRS 16 Leasingavtal vilket innebér att de redo-
visas i balansrakningen sasom nyttjanderattstillgangar. Redovisade nyttjanderatts-
tillgdngar har asatts samma varde som den redovisade leasingskulden per 1januari
2019. Heba har i egenskap av leasetagare identifierat tomtrattsavtal som de enskilt
mest vasentliga. Tomtratter beaktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas
till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderéatts-
tillgdngen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasing-
skulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. Heba analyserar I6pande varderingen av leasingskulden utifran
andringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och leasing av mindre varde
kostnadsférs linjart dver I6ptiden i enlighet med praktiska undantag so finns tillgang-
liga att tilldampa.

2.5 Aktiverade utgifter
Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utvecklats och anpassats for
koncernens rakning, redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet med 10 procent per ar.

2.6 Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring.
Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not 18.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde
faststallts genom bedémning av marknadsvardet for varje enskilt varderingsobjekt.
Som huvudmetod har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt
framtida driftnetto berdknas under en fem- femtonarig kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven &rindividuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastighetens marknadsposition. Samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under
pagaende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, varderas vid arsskiftet till
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verkligt varde av extern varderingsman. Som externa fastighetsvarderare har Savills
Sweden AB och Novier Property Advisors AB anlitats som dr oberoende konsultfére-
tag med auktoriserade fastighetsvarderare. Ovriga fastigheter har varderats internt.
Vid kvartal 1, 2 och 3 gérs en rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och
resterande tva tredjedelar varderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i
koncernens rapport ver totalresultat, efter avdrag fér genomférda investeringar
under kvartalet.

Utgifter som ar vardehoéjande aktiveras. Lopande underhall, reparationer och byte
av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till-, eller
ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och
verkligt varde enligt narmast féregdende kvartalsbokslut, med avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1finns noterade
priser tillgangliga for identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras var-
deringen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs fér den specifika
tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan varderingen
baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga férvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga
att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.

2.7 Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet med 20 procent per ar.

2.8 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Nedskrivning sker nar det redovisade vardet 6verstiger det sd kallade atervinnings-
vérdet. Bedémning sker for varje enskild tillgang.

2.9 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stallning/
balansrakning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stallning/balansrékning nar rattigheterna

i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran rapport dver finansiell stallning/balansrakning nar forpliktelsen i
avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument redovisas till upp-
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lupet anskaffningsvarde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen
(kategorisering framgar under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder anvands offici-
ella marknadsnoteringar per bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gérs vardering
genom allmént vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden till
noterad marknadsrénta for respektive [6ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1till 3
enligt IFRS 13 dar niva 14r noterade priser for identiska tillgangar och skulder pa en
aktiv marknad och dar niva 3 &r verkligt varde baserat pa en analys av tillgdngens och
skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket
innebar att eventuella éver- eller underkurser samt direkt hanférliga kostnader eller
intdkter periodiseras 6ver kontraktets [6ptid med hjalp av den berdknade effektiv-
rantan. Effektivréantan ar den rénta som ger instrumentets anskaffningsvarde som
resultat vid nuvardesberdkning av framtida kassafléden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport
over finansiell stallning/balansrakning nar det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt
finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
ochreglera skulden.

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga
likvida placeringar med en l6ptid av maximalt 3 manader. Checkrakningskredit hanfors
till ldneskulder under kortfristiga réntebarande skulder.

2.9.2 Hyresfordringar

Hyresfordringar kategoriseras som finansiella tillgangar vilket innebar redovisning till
upplupet anskaffningsvarde. Da hyresfordrans férvantade I6ptid &r kort sker redovis-
ning till det belopp som férvantas inflyta utan diskontering enligt metoden for upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivningar av hyresfordringar redovisas som driftkostnad.

2.9.3 Derivatinstrument
Ingangna Swapavtal dar rérlig ranta byts mot fast ranta har ej sdkringsredovisats.
Vardeférandringen redovisas darfor [pande i rapport 6ver totalresultat. Samtliga

rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berdkningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.9.4. Leverantdérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebar redovisning till
upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskulders forvantade I6ptid ar kort, varfér
skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande skulder kategoriseras
som finansiella skulder och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader
redovisas I6pande i rapport Over totalresultat. Aktivering sker nar rdntekostnaden
hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inraknas i anskaff-
ningsvardet for fastigheten i den man de bedéms som vardehdjande. Langfristiga
skulder har en férvantad I6ptid Iangre &n 1ar medan kortfristiga har en |6ptid kortare
anlar.

2.10 Segmentsredovisning

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra
vasentliga skillnader ifrdga om risker och méjligheter bedéms ej féreligga. Hebas
interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljning av geografiska omraden.
Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rapporteringen till fére-
tagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma principer som
koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

,&taganden for alderspension och familjepension fér tjansteman tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for hallbarhets- och finansiell rappor-
tering, UFR10, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For Rékenskapsaret 2024 har Alecta inte haft méjlighet att ta fram de varden som gor
det méjligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestamd plan. Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick per 31 december 2024
till 162 (158) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhdllas avseende aktuellt r. Hit hor dven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
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med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemdassiga
véarden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redo-
visas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemadssiga varde och medtas i rapport éver finansiell stallning/balansrakning.
Forandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i rapport éver total-
resultat/resultatrakning.

2.13 Rapport 6ver kassafléden
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

/&rsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen, Radet
for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning fér
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebar
att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkanda IFRS Redovisningsstandarder och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som skall géras fran IFRS Redovisningsstandarder. Enligt IFRS 9 redovisas
derivatinstrument till verkligt varde dven i den legala enheten. Nagon sakringsredo-
visning tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i resultatrakningen.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper ar foljande:

2.14.1 Férvaltningsfastigheter
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnad aktiveras endast sadana arbeten som medfér en
varaktig resultatforbattring genom hojd hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighetsforvarv
besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder kostnadsberaknas. Vid
varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras
efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet enligt foljande: byggnader 1 procent, aktiverade standardférbattringar
ildgenheter och allmanna utrymmen 3 procent. Skattemassigt gors avdrag for
maximalt tilldtna avskrivningar.
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2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hégsta tillatna skattemassiga avskrivningar och planenliga avskriv-
ningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade &veravskrivningar
under obeskattade reserver.

2.14.3 Aktier i dotterféretag
Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

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

2.14.5 Leasing

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 utan anvander sig av undantageti RFR 2 och
redovisar leasingavgifterna fran eventuella leasingavtal som en kostnad linjart 6ver
leasingperiodens langd. Kostnaden for leasingavtal hanforliga till tomrattsavtal och
kostnaden for 6vriga leasingavtal redovisas inom rérelseresultatet. Eventuell nyttjan-
deréttstillgang och leasingskuld redovisas saledes inte i balansrakningen. Moder-
bolaget ar leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3, och leasetagare avseende
tomtrattsavgalder, se not 9. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning, ddr moderbolaget ar leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.
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Not 3 Finansiell riskhantering och derivatinstrument

Heba &riegenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor allt
exponeras Heba for ranterisk, refinansierings- och likviditetsrisk samt kredit- och mot-
partsrisk. Koncernens finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras
samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.

Rénterisk

Heba har en férhallandevis 13g beldningsgrad, per arsskiftet 44,7 procent. Den rante-
barande upplaningen medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rénte-
risk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd
av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens réantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 650,0 mkr bundits pa 2 ar och
3809,8 mkr pa 3 ar och langre. Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken
uppgick vid arsskiftet till 2,81(2,21) procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden
var 3,1(3,5) ar. En férandring i marknadsrantan med en procentenhet skulle medféra en
resultatpaverkan med 60,8 mkr for ar 2024.

Av rantebarande skulder pa 6 076,9 (5 628,5) mkr [6per 14971 (-103,9) mkr samt
checkrakningskredit pa O (0) mkr med rorlig ranta.

Heba har upprattat ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram om 4 000 mkr.
Per arsskiftet hade Heba utestaende certifikat om 523 (50) mkr. Heba har outnyttjade
kreditléften, som vid var tillfalle tacker utestaende certifikat. Outnyttjade kreditl6ften
uppgar per arsskiftet till 2 032,0 (2 232,0) mkr, varav 132,0 (132,0) mkr utgdr outnytt-
jad del av checkkredit.

Rantebindningsstrukturen samt medelréntor per 31 december 2024 framgar av
nedanstaende tabell.
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Rantebindningsstruktur 2024-12-31

Loptid Volym, mkr Snittranta, % Andel, %
<lar 1617,1 5,94 27
1-2ar 650,0 1,64 1l
2-3ar 750,0 1,76 12
3-44r 400,0 197 7
4-5ar 1100,0 2,06 18
5-6ar 630,0 157 10
6-7ar 580,0 197 10
7-8ar 349,8 2,59 6
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 6076,9 2,98 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive I6ptider via lan och rantederivat,
tabellen inkluderar &ven framtidsstartade rantederivat vilket gor att den genomsnitt-
liga rantan kan skilja sig mot den rénta som Heba betalar idag. | snittrantan for perio-
den1&rinkluderas kreditmarginalen fér samtliga lan som ligger med rérlig réanta. Har
ingar aven den rorliga delen av ranteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfér
snittréntan inom 13r ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning.

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av réntederivat (rénte-
swappar). Totalt har Heba tecknat rdnteswappar om 3 400,0 (4 450,0) mkr, varav
400 mkr avser ranteswappar med framtida startdatum 2025 och 2026. Per 31decem-
ber 2024 uppgick derivatens verkliga varde till 55,0 (99,5) mkr.

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning.
Verkligt varde har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt veder-
tagna berdkningsmetoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvitt-
ning for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. Tecknade swapavtal innebér att rérlig ranta pa underliggande lan byts
mot fast ranta. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringen redovisas
|6pande i rapport dver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och
finansieringsméjligheterna begransade nar lan ska omsattas samt att betalningsfor-
pliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. Heba minimerar risken
genom god I6nsamhet och en soliditet pa minst 40 procent. Lanen upptas endast fran
kreditgivare med hég rating och styrning sker av Ianeskuldens férfallostruktur. Rénte-
barande skulder uppgick per 31december 2024 till 6 076,9 (5 628,5) mkr, varav O (0)
mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 132,0 (132,0) mkr.
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per 31 december 2024 framgar
av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2024-12-31

Loptid Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
Certifikatprogram 4000,0 523,0
<1ar 1333,0 1201,0
1-28&r 1930,0 1030,0
2-3ar 1560,0 560,0
3-4ar 440,0 440,0
4-53r 3214 3214
5-6ar 1138,0 1138,0
6-7ar 330,0 330,0
7-8ar 533,5 533,5
8-9ar - -
9-10 &r = =
Summa 11585,9 6076,9

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde. For langfristiga rante-
barande skulder med fast ranta uppgar undervardet till 47,7 (79,4) mkr.
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Likvidfléden berdaknade per 2024-12-31(belopp i mkr)

Not 4 Rapportering per segment

Forfall Ranta Ranta
Ar krediter krediter derivat Totalt Stockholm Totalt
2025 1724,0 159,0 -28,9 1854,0 Koncernen 2024 Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern
2026 1030,0 1215 -258 11257 Hyresintakter 62428 155 627 36103 189149 102853 15601 561761
2027 560,0 98,1 -20,0 638,1
Fastighetskostnader
2028 440,0 80,4 -13,5 506,9
Driftkostnader -16539 -44 925 -10337 -46742 -28775 -3331 -150 649
2029 3214 59,8 -6,0 3751
Underhallskostnader -532 -869 -133 -524 -248 - -2307
2030 1138,0 30,5 -19 1166,7
Fastighetsskatt -1504 -1323 144 -10m -1285 -76 -5054
2031 330,0 20,4 -1,2 349,2
Driftséverskott 43853 108 510 25777 140872 72545 12194 403751
2032 5335 74 = 541,0
2033 - - - - Vardeférandring
Summa 6076,9 577,2 -97,3 6556,8 Fastighet, orealiserad -29400 45712 27898 4250 1668 -12275 37853
Resultat 14453 154 222 53675 145122 74213 -81 441604
Vid berakningen av ranta pa krediter har antagits oférandrad Stiborranta under kredit- .
. o . R . . q ST Tillgangar
tiden. Likviditetsflodet for rantederivat utgoérs av en fast betald del minus en rorlig Forvaltinactactihot 1774323 3660143 999018 426084 5237458 457407 15589186
o o - . T . . orvaltningstastigheter
betald/erhallen del. Vid berdkning av den rérliga delen har Stiborrdntan per boksluts- E 0
dagen anvints éver hela derivatets [5ptid Nyttjanderattstillgang tomtréatt 58933 84983 - - - - 143916
Finansiella anldggningstillgangar = 123473 13 = 121288 = 244774
Kredit- och motpartsrisk f)vriga anldggningstillgangar” 2098 5851 1321 6560 3840 494 20165
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra Ovriga kortfristiga fordringar” 4644 12948 2923 14518 8499 1093 44626
sitt dtagande och darmed dsamkar koncernen en férlust. For att begransa motparts- Oférdelade tillgangar - - - - - - 123732
risken accepteras endast motparter med hdg kreditvirdighet samt att engagemanget Summatiligangar 1839998 3887398 1003275 4481920 2371085 458 989 14166 399
per motpart ar begransat. Kortfristiga ej rantebarande skulder
Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begréansad da det inte féreligger Férdelade skulder? 1241 34604 7812 38800 22714 2925 119 266
nagon betydande kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss kund eller annan Summa kortfristiga ej rantebrande skulder 12411 34604 7812 38800 2714 2925 119266
motpart. Det storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgésten svarar for ar Investeringar 10130 33156 358153 22535 255 466 208648 888088

knappt 2,8 procent av koncernens totala hyresintakter.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av hyresfordringar enligt féljande (se aven not 26):

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Hyresfordringar 5604 3960 3281 2296
Forvantade kreditforluster -2985 -2201 -1678 -1369
Summa hyresfordringar 2619 1759 1603 927
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) Posterna ar fordelade enligt en férdelningsnyckel, viktad area fér respektive omrade.

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat driftséverskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskottet 403 751 (402 132) kkr och
resultatet fore skatt 142 447 (-1044109) kkr bestar av central administration -38 922 (-36 516) kkr, rantekostnad leasing -3 823 (-4 124) kkr, finansnetto -136 847 (-142 689) kkr,
nedskrivningar finansiella tillgangar =18 000 (-10 632) kkr, resultat fastighetsférsaljning -7 156 (-75 355) kkr, andel intresseféretag och joint ventures -49 939 (35 929) kkr och

orealiserad vardeférandring -6 616 (-1212 854) kkr.



Finansiella rapporter

Stockholm Totalt i =
Koncernen 2023 Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern N Ot 5 H y resin ta kte r
Hyresintakter 57 440 179 851 14189 89408 188638 36130 565 656
Fastighetskostnader 2024-12-31 Antal Kontrakts- Andel av
9 Kontraktsférfallostruktur kontrakt varde vardet
Driftkostnader -13919 -55524 -4703 -25023 -45222 -9652 -154 043
B Kommersiellt, [6ptid
Underhallskostnader -392 -1730 -4 -248 -990 -34 -3398 2
- Ar2025 225 2369 0%
Fastighetsskatt -1502 -1914 -9 -1269 -868 -520 -6082 5
— Ar2026 26 5154 1%
Driftsoverskott 41627 120683 9473 62868 141558 25924 402133 5
Ar2027 25 22477 4%
Virdefdrandring Ar2028 20 2873 0%
Fastighet, orealiserad -103786 -353774 -11252 -367830 -224620 -23265 -1084528 Ovriga? 20 142 472 25%
Resultat -62159 -233091 -1779 -304 962 -83062 2659 -682395 Summa lokaler 316 175345 30%
Tillgéngar Vakanta lokaler 18 51 0%
Férvaltningsfastigheter 1792967 3695544 802251 4201751 2209528 71204 12773245 Interna kontrakt 12 3980 1%
Nyttjanderattstillgang tomtratt 44574 81710 0o (0] 0 (0] 126 284 Ombyggnadsprojekt 2 110 0%
Finansiella anlaggningstillgdngar (0] 19722 13 (0] 156 271 (0] 276 005 Bostader 310 383955 66%
Ovriga anlaggningstillgéngar” 1374 3864 843 4220 2502 0 12803 Garage och p-platser 1382 15880 3%
évriga kortfristiga fordringar” 6053 17 026 3717 18595 1024 [0] 56 414 Summa 4840 579780 100%
Oférdelade tillgangar (0] 0o (0] 0 0 (0] 247172 v Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2029-11-30) med hyresgast
Summa tillgéngar 1844968 3917866 806824 4224566 2379325 71204 13491924 Attendo Sverige AB avseende vard- moch omsorgboende i Taby, 15-arigt hyresavtal (t.o.m. 2030-12-31)
med hyresgast Vardaga Silverhemmet AB avseende vard- och omsorgsboende i Taby, 15-arigt hyresavtal
Kortfristiga ej rantebarande skulder (t.0o.m. 2031-04-21) med hyresgast Vardaga AB avseende vard- och omsorgsboende i Farsta, 15-arigt
Férdelade skulder? 1433 32159 7021 35123 20822 0 106 557 hyresavtal (t.0.m. 2031-11-30) med hyresgést Frésunde Omsorg AB avseende vard- och omsorgsboende
.- . " iSollentuna, 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2032-12-31) med hyresgast Vardaga Opalen AB avseende
Summakortristivakejiientebarandeskuldey LSS S2152 o] SHEE 20i822 © 100557 vard- och omsorgsboende i Tyresd, 16-arigt hyresavtal (t.o.m. 2034-09-30) med hyresgast Vardaga AB
Investeringar 9103 12062 3694 20812 14965 4782 265419

) Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckel.
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avseende vard- och omsorgsboende i Enkdping, 15-arigt hyresavtal (t.o.m. 2036-04-14) med Vardaga
Nytida Omsorg avseende vérd- och omsorgsboende i Osteréker, 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2036-05-03)
med Humana Omsorg avseende vard- och omsorgsboende i Vallentuna, 20-arligt hyresavtal (t.o.m.
2037-02-28) med hyresgést Stockholms Kommun avseende LSS-boende i Stockholm, 15-arigt hyres-
avtal (t.o.m. 2037-04-30) med Attendo Sverige AB avseende aldreboende i Norrtalje, 15-arigt hyresavtal
(t.0.m.2038-05-31) med hyresgést Vardaga Opalen AB avseende vard- och omsorgsboende i Tyresd,
20-arigt hyresavtal (t.0.m. 2039-04-04) med Salems Kommun avseende vard- och omsorgsboende i
Salem samt 20-arigt hyresatal (t.0.m. 2040-10-31) med hyresgést Stiftelsen Stockholms Sjukhem
avseende vard- och omsorgsoende i Téby.

Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgdsten svarar for ar lite
mindre dn 3 procent av koncernens totala hyresintakter.
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Not 6 Hyresintakter per kontraktsgrupp

Not 8 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023 Antal anstallda 2024 2023 2024 2023
Bostader 394716 422561 187 041 195126 Medeltal anstallda 42 46 42 46
Lokaler, 6vriga 25353 28787 18744 21323 Varav kvinnor 21 20 21 20
Lokaler, samhallsfastigheter 131347 108 664 - =
Garage och p-platser 15032 12051 8408 6107 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader har kostnadsforts enligt foljande:
Koncerninterna tjdnster - - 28844 26252
Ovriga intakter _ _ 443 1942 Koncernen Moderbolaget
Outhyrt, interna kontrakt med mera -4687 -6 408 -6353 -5742 2024 2023 2024 2023
Summa 561761 565 655 237127 245008 Loner och ersattningar 35326 36203 35326 36203
Sociala kostnader 19 095 19302 19 095 19302
(varav pensionskostnader) 7753 7496 7753 7496

Not 7 Driftkostnader

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Véarmekostnader 19926 20285 9965 9486
Fastighetsskotsel 76 097 81483 36113 40953
Fastighetsadministration 43625 40389 38237 37759
Ovriga driftkostnader 1002 11887 5960 6489
Summa 150 650 154 044 90275 94687
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Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for vd uppgar till

2864 (2 436) kkr. Se dven not 2.11angaende redovisning av ITP-plan hos Alecta. Av
koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 1213 (1161) kkr vd samt 1668
(1553) kkr 6vriga ledande befattningshavare.

Styrelsen i Heba bestér av 5 (5) ledaméter. Ovriga ledande befattningshavare var

under aret totalt 6 (6).

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter med

flera och 6vriga anstallda har kostnadsforts enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Styrelseordférande 540 510 540 510
Styrelseledamoter 960 920 960 920
vd 4277 4142 4277 4142
Ovriga ledande befattningshavare, 5 (5)
st 5941 5835 5941 5835
Ovriga anstallda, 42 (41) st 23608 24796 23608 24796
Summa 35326 36203 35326 36203

Styrelsens ordférande och évriga ledaméter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 1500 (1430) kkr
varav 540 (510) kkr till styrelsens ordférande Lennart Karlsson och med 240 (230) kkr
vardera till styrelseledaméterna Lena Hedlund, Christina Holmbergh Birgitta Leijon
och Johan Vogel. Nagon rérlig ersattning eller andra férmaner férekommer ej for
styrelsen.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50 procent i december och 50 procent
efter nasta ars bolagsstdmma. Nagot sarskilt arvode for kommittéarbete utgar ej.

Verkstallande direktor
Till vd Patrik Emanuelsson har utgatt 16n och andra beskattningsbara férmaner med
totalt 4 457 kkr. Nagon rorlig ersattning har ej utgatt. Beskattningsbara férmaner
utéver 16n till vd har utgatt totalt med totalt 170 (165) kkr. For vd utgar pensionspremie
och sjukférsakring om 28 procent av den fasta manadslénen. Pensionsaldern &r 65 ar
och pensionskostnaden 2024 uppgick totalt for vd till 1213 (1161) kkr.
Uppsagningstiden ar fran verkstallande direktérens sida 6 manader och fran bolagets
sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag som
uppgar till sex manaders kontant 16n. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens
sida utgaringet avgangsvederlag. Styrelsen fattar beslut om vd:s [6n och évriga villkor.
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Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, fem personer, har utgatt beskattningsbara for-
maner utéver |6n med totalt 498 (461) kkr. Formansbestamd pension utgar enligt ITP-
plan. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2024 uppgick till 1408 (1188)
kkr. Den premiebestamda pensionskostnaden 2024 uppgick till 259 (365) kkr.

Aktierelaterade ersattningar

Langsiktigt incitamentsprogram - LT/ 2021

Programmet omfattade samtliga anstéllda inom Heba-koncernen under intjdnande-
perioden 30 september 2021 - 30 september 2024. Fér deltagande krdvdes en egen
investering i bolagets aktie. Varje innehavd aktie (maximalt 200) gav en sparaktieratt
for vilken den anstallde vederlagsfritt erhaller en aktie i bolaget férutsatt att LTI-
programmets intjanandevillkor uppfylls. | december 2024 levererades 6 600 aktier
till 32 deltagare.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2024 2023
Andel kvinnor

Styrelse 60% 40%
Ledande befattningshavare 69% 67%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2024 2023
Total sjukfranvaro 2% 2%
- sjukfranvaro fér kvinnor 2% 2%
- sjukfranvaro fér man 3% 2%
- anstéllda -29 ar 4% 4%
-anstéllda 30-49 ar 3% 2%
- anstéllda 50 ar- 2% 1%
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Not 9 Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld

Not 10 Central administration

Koncernen
2024 2023
Ingaende véarde 1januari 2023 126 284 156 733
Arets férandring 17632 2584
Avgar salda fastigheter - -33033
Summa 143917 126 284

Alla leasingavtal som &r langre &n 12 manader ska enligt IFRS 16 redovisas i rapport 6ver
finansiell stallning i koncernen. Standarden omfattar dven redovisning av tomtratts-
avtal. Heba:s tomtrattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen dar Heba &r lease-
tagare. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning och avser
framst kontorsinventarier. Tomtrattsavtalen upptas till ett berdknat nuvarde av fram-
tida avgalder. Vid nuvadrdesberdkningen anvands en genomsnittlig diskonteringsranta
om 3 procent. Se dven not 1, redovisnings- och varderingsprinciper.

Forfallostruktur leasingskulder

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Forfallotidpunkt 1ar - 1108 - 1108
Forfallotidpunkt 2-5 &r 1042 1042 297 297
Forfallotidpunkt efter 5 ar 3276 1639 2794 1090
Salda fastigheter o] - 0 -
Summa 4318 3789 3091 2495

| kostnaderna for central administration ingar bland annat kostnader for koncern-
ledning, styrelse, data, marknadsféring, borskostnader, finansiella rapporter, revisions-
arvoden samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Revisionsuppdraget 2577 2179 2577 2179
Revisionsverksamhet utover revisions-
uppdraget - 313 - -
Ovriga tjanster 244 402 244 402
Summa 2821 2894 2821 2581

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen
och bokféringen samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6verens-
kommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana évriga arbetsuppgifter.
Allt annat ar évriga uppdrag.

Not 11 Resultat fastighetsférsaljning

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Resultat vid avyttring av fastigheter -7156 -75355 -8791 -31880
Summa -7156 =75 355 -8791 -31880
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Not 12 Finansiella intakter

Not 14 Vardeférandringar

Not 15 Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Utdelning pa aktier i dotterféretag - - 75000 750 000
Utdelning allframtidsbrandférsakring 795 747 795 747
Ranteintakter 4448 8660 2692 8287
Rénteintakter, intresseféretag 19960 24928 4197 7680
Rénteintakter, koncernféretag - - 88333 90507
Summa 25203 34335 171018 857220
Not 13 Rantekostnader
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Réntekostnader, kreditinstitut 162178 179178 33879 63848
Aktiverade ranteutgifter -223 -2216 -223 -2216
Réntekostnader, dotterbolag - - 26757 19039
Ovriga rantekostnader 95 63 18 16
Summa 162050 177 024 60431 80687
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Férvaltningsfastigheter

Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 37 853 (-1084 528) kkr, motsvarande
0,3 (-6,9) procent. Samtliga férvaltningsfastigheter, exklusive fastigheter under
pagaende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats

och dar med 50 procent vardera av Savills Sweden AB samt Novier Real Estate AB per
arsbokslutet. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill séga
att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation. Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflodesanalys anvants
dér ett kalkylmé&ssigt framtida driftnetto berdknas under en fem- till femtonarig kalkyl-
period med hadnsyn taget till nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av
genomférda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamférelse och
analys har dven gjorts av genomférda kép av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskrav pa externvarderade samhallsfastigheter motsvarar 4,5 (4,2) procent

i snitt och pa bostadsfastigheter 3,3 (3,2) procent i snitt. Avkastningskrav totalt sett

pa externvarderade fastigheter motsvarar 3,6 (3,4) procent i snitt. Fér samhallsfastig-
heteriform av vard- och omsorgsboenden genomférdes relativt fa affarer under
2024 men noterade transaktioner visade pa att avkastningskraven hojts varfér denna
kategori hade en negativ vardeutveckling under 2024. Aven for bostadsfastigheter har
direktavkastningarna i genomsnitt 6kat men med tanke pa hyresuppgangen har de
nominella vardena inte paverkats lika mycket. Vidare paverkas vardeférandringen totalt
sett av att Heba under aret har forvarvat fyra samhallsfastigheter i form av vard- och
omsorgsboenden och avyttrat tva bostadsfastigheter. Fér mer information se dven
sidorna 62-65 samt not 18.

Réntederivat
Vardeférandring rantederivat uppgick till -44 469 (-128 326) kkr. Derivatportféljen
har fortsatt ett 6vervarde till féljd av héjda marknadsrantor.

Samtliga rantederivat varderas enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Sakrings-
redovisning tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport dver
totalresultat.

Moderbolaget

2024 2023
C)veravskrivning painventarier 21 -868
Koncernbidrag 42865 -49399
Summa 43076 -50267
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Not 16 Skatt

Not 17 Balanserade utgifter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt Ingdende anskaffningsvérde 12447 12447 12447 12447
Arets skattekostnad -928 - - - Investeringar 5707 0 5707 0
Skatt hanférlig till tidigare ar -1534 338 - = Utgaende anskaffningsvérde 18154 12447 18154 12447
Uppskjuten skatt Ingdende ackumulerade avskrivningar =715 -6 060 -715 -6 060
Obeskattade reserver i koncernféretag =721 2072 Arets avskrivningar -1230 -1055 -1230 -1055
Finansiellainstrument 9161 26 435 9161 26435 Utgaende ackumulerade avskrivningar -8345 -7115 -8345 -715
Underskottsavdrag -10293 -1343 -21753 1084 Utgdende planenligt restvarde 93809 5332 9809 5332
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde -39456 304285 -753 -4087
e 43772 331788 13345 33432 Balanserade utgifter avser framst IT-kostnader dar Heba forvarvat programvara som utvecklats och anpssats for koncernens rakning.
Redovisat resultat fore skatt 142447 -1044 089 134553 585898
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -29344 215082 -27718 -120 695
Skatt hanforlig till tidigare ar -1534 338 - -
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -7324 -15175 15808 5307
Skattefri anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag 7416 142 861
Skatteeffekt andelar intresseféretag -10288 -
Aterféring uppskjuten skatt vid forsaljning 17 459 135261 - -
Ej redovisad uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 747 -7534 - -
Skatteffekt av ej bokford skattepliktig intakt -8648 = -8648 6169
Skatteeffekt e skattepliktiga intakter 221 176 208 159
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -4225 -2571 =31 -369
Ovriga skattemassiga justeringar 195 6210 -101 =
Summa -43772 331788 -13345 33432
Effektiv skattesats 30,7% 31,8% 9,9% -5,7%
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Not 18 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen

2024 2023
Forvaltningsfastigheter
Ingdende balans 12773245 15718184
Investeringar 888089 327367
Féorsaljningar -110 000 -2187777
Orealiserad vardeférandring 37852 -1084 529
Utgdende balans 13589186 12773245
Taxeringsvarden
Byggnader 4236213 4059 040
Mark 2357129 2395881
Varav mark tomtratter -523779 -523779
Summa 6069563 5931142

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lagertillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring.
Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter samt vard- och omsorgsboenden
i Stockholmsregionen och Malardalen. Halften av fastigheterna ar uppférda under
1940-,1950-, samt 1960-talet. Drygt 90 procent av bestandet utgdrs av antingen
nybyggda fastigheter eller fastigheter renoverade till nyskick. Renoveringsarbetet har
utférts i hog takt under de senaste tio aren och summerar till att Heba genomfért
stambyten och renoverat cirka 1440 [dgenheter.

Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 223 (2 216) kkr.

Vasentliga ataganden
Koncernen har inga vasentliga ataganden att rapportera.

Fastighetsvardering

56 fastigheter har externvarderats av Savills Sweden AB eller Novier Real Estate AB
som bada &r oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvérderare. Tva av
fastigheterna har per balansdagen externvarderats av bada externa och oberoende
varderare och det redovisade verkliga vardet fér dessa tva fastigheter ar ett genom-
snitt av de ndmnda varderingarna. En fastighet som utgér pagaende nybyggnads-
projekt har internvarderats av Heba. Syftet med varderingen ar att bedéma de olika
varderingsobjektens marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en normal férséljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.
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Varderingarna har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och mark-
nadssituation.

Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa kallad kassaflédeskalkyl av
varje fastighet vilket innebar nuvardesberakning av bedémda framtida driftnetton och
investeringar. Till detta kommer nuvardet av ett bedémt restvarde vid kalkylperiodens
slut. For storre delen av varderingarna har en fem- till femtonarig kalkylperiod anvants.
Jamférelse och analys har dven gjorts av genomférda kép av fastigheter inom respek-
tive delmarknad.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants;

+ Inflationstakten har for 2025 bedémts till 1,0-2,0 procent och for resterande del
av kalkylperioden antagits till 2,0 procent per ar.

+ For de bostadsfastigheter som inte har egensatt hyra var hyreshéjningen for 2025
endast kand for tva fastigheter vid varderingstillfallet. For de fall dar hyreshdjningen
var kénd har varderarna erhallit uppgifter fran Heba. For fastigheter dar hyreshoj-
ningen for 2025 inte var kdnd har Novier rdknat upp hyrorna med 2,25 till 4,5 procent
for 2025. For aren darefter bedéms hyresutvecklingen félja inflationen. Savills har
antagit en beddmd hyreshdéjning fér 2025 om 3,0 till 5,0 procent och 2,0 till 3,5
procent for 2026. Under resterande del av kalkylperioden bedéms hyresutveck-
lingen félja inflationen. For fastigheter med flerarséverenskommelser for bostader
s.k. egensatt hyra har varderarna gjort en egen bedémning av hyresutvecklingen.
For lokaler har den framtida utvecklingen baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna
har efter aktuell I6ptids slut anpassats till beddmd marknadshyra.

+ Langsiktig ekonomisk vakansgrad varierar inom bestandet mellan 0,1till 5,0 procent
med ett snitt om 1,1 procent.

+ Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner,
samt individuella bedémningar avseende risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en kalkylrénta fran 3,8 till 6,8 procent med ett snitt
pa 5,5 procent och ett direktavkastningskrav fran 1,8 till 4,9 procent med ett snitt pa
3,6 procent.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej féreligga.
Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se &ven not 2.10
Segmentsredovisning.

Avkastningskrav, viardedkning och bokfért varde exklusive

pagaende projekt fordelar sig enligt féljande:

Direktavkastning Vardedkning Area Bokfortvarde
Omrade (%) (%) (kvm) (kr/kvm)
Innerstaden 1,8-4,2 -1,6 26790 66200
Stockholm narférort 2,6-4,7 12 72688 50400
Nordvast 3,4-4,7 39,2" 20735 48200
Nordost 2,9-4,9 0,2 86541 51500
Sydvast 37-4,4 0,0 49032 45600
Sydost 4,6-47 -1,5 7575 48300
Summa 1,8-4,9 0,3 263361 51300
) Relaterar till under aret gjorda forvarv.
Kanslighetsanalys
Vardeférandring Vardeférandring
bostader samhallsfastigheter
Parameter enhet antal tkr % tkr %
Kalkylranta %-enheter 0,5 -361971 -3,5% -120 551 -4,1%
Kalkylranta %-enheter -0,5 381105 3,7% 127 953 4,3%
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1181511 -1,5% -246 616 -8,3%
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 1661631 16,1% 310744 10,5%
Hyresvérde % 2 253731 2,5% 57496 1,9%
Hyresvarde % -2 -251731 -2,4% -55496 -1,9%
Drift- och underhallskostnad % 10 -291118 -2,8% -31952 -1,1%
Drift- och underhallskostnad % -10 294123 2,9% 32952 1,1%
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Avkastningskrav, kalkylrénta, langsiktig vakans samt drift och
underhall férdelar sig enligt féljande pa vara kategorier:

Not 19 Inventarier

Not 20 Andelariintresseféretag och joint ventures

Driftoch

Direktavkastning Kalkylranta Langsiktig underhall Koncernen Moderbolaget

Kategori (%) (%) vakans (%) (kr/kvm) 2024 2023 2024 2023

Bostadsfastigheter 1,8-4,3 3,8-6,1 0,1-1,6 384-600 Ingdende anskaffningsvarde 15153 15703 14840 15390

Samhallsfastigheter 4,2-49 6,1-6,8 2,0-5,0 185-413 Investeringar 5659 3898 2941 3898

Snitt 3,6 55 11 422 Forsaljningar och utrangeringar -1801 -4448 -1801 -4448

Utgaende anskaffningsvirde 1901 15153 15980 14 840

Moderbolaget Ingdende ackumulerade avskrivningar -7683 -8614 -7370 -8301
2024 2023 Férsaljningar och utrangeringar 1602 3265 1602 3265

Byggnader Arets avskrivningar -2574 -2334 -2369 -2334

Ingdende anskaffningsvarde 2573468 2710393 Utgdende ackumulerade avskrivningar -8655 -7683 -8137 -7370

llesternoay 47820 (05552 Utgéende planenligt restvirde 10356 7470 7843 7470

Omklassificering -1083 -7376

oi=alinIngay 36306 200 Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande:

Utgdende anskaffningsvirde 2573900 2573468

Ingdende ackumulerade avskrivningar -246 800 -250 409 Koncemen Moderholaget

Férsaljningar 5075 30602 2024 2023 2024 2023

Arets avskrivningar -25038 -26993 Driftkostnader 1821 1601 1616 1601

Utgaende ackumulerade avskrivningar -266763 -246 800 Central administration 753 /88) 753 733

Summa byggnad 2307136 2326668 Summa 2574 2334 2369 2334

Mark

Ingdende anskaffningsvarde 51359 62112

Investeringar 1849 3717

Forsaljningar -2325 -14 469

Utgdende anskaffningsvirde 50882 51359

Utgaende planenligt varde 2358019 2378027

Taxeringsvarden

Byggnader 2021984 2021022

Mark 1647880 1696 126

Varav mark tomtrétter -379321 -379321

Summa 3290543 3337827

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skatteméassigt som lager-
tillgangar. Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 223 (353) kkr.
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R Redovisat
Foretag Org.nroch sate Agarandel % varde 2024
ASF2AB 556952-8382, Stockholm 50,0 324
VBT Utvecklings AB 559273-5160, Stockholm 50,0 610
Ake Sundvalli Rosendal 1AB 559257-1607, Stockholm 50,0 58
Big Valley AB 559274-0244, Stockholm 50,0 26
Fastighets AB Archipelwald 559307-3736, Stockholm 50,0 9
Summa Summa 1027
Koncernen
2024 2023
Redovisat vérde vid aret bérjan 14296 20305
Forvarv 0] =
Tillskott 50920 16 062
Utdelningar -14 250 -58 000
Arets andel av intresseféretags resultat -49939 35929
Avyttring - =
Virde vid arets utgang 1027 14296
Intresseféretagens finansiella stéllning i sammandrag 2024-12-31
Balansrakning
. VBT Utveck-  Ake Sundvalli Fastighets AB
ASF 2AB lingsAB  Rosendal1AB Big Valley AB Archipelwald
Anlaggningstillgangar 25 340 123507 12
Omsattningstillgangar 84 41971
Likvida medel 149 43 177 19 25
Eget kapital 37 3n 127 52 18
Skulder 221 42043 50 123474 19




Finansiella rapporter

Resultatrakning

Not 21 Fordringar hos intressefdretag

VBT Utveck-  Ake Sundvalli Fastighets AB OCh JOInt Ventures
ASF 2AB lingsAB  Rosendal1AB  Big Valley AB Archipelwald
Omsattning
. . .. Koncernen Moderbolaget
Driftkostnader -35 24 25 29 -13 Fordringar hos intresseféretag och
a N joint ventures 2024 2023 2024 2023
Resultat fran andelar i
koncernféretag -821 -93787 37 Langfristiga fordringar
Rénteintakter 397 JV-projekt Bredéng, Panorama m - - -
Réntekostnader -3 -4 -7154 JV-projekt Varbergstoppen 12921 155958 10420 13795
Skatt JV-projekt Rosendal, Uppsala - - - -
Aretsresultat -859 -938T1 8 -6786 -13 JV-projekt Skarpnack 20 6 - -
JV-projekt Big Valley 123473 19 691 - -
Summa 236525 275655 10 420 13975
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Fordringarna [6per med ranta pa marknadsmassiga villkor. Fordran pa JV-projektet
Varbergstoppen har minskats med 8 250 (-) kkr beroende pa en skuld till ett bolag
inom projektet.

Férfallostruktur langfristiga Konceinen [ogerbelager

fordringar 2024 2023 2024 2023
Forfallotidpunkt 1-5 &r 13052 155964 10420 13795
Férfallotidpunkt > 5 ar 123473 119 691 - -
Summa 236525 275655 10 420 13795

Langfristiga fordringar ar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2024 2023
Redovisat virde vid arets bérjan 18073 25197
Forvarv - 3509
Nedskrivningar -18 000 -10633
Redovisat varde vid arets utgang 73 18073

Heba dger tva onoterade aktieinnehav dels Colive AB, dels Nya Boendet Development
Eftr AB. Aktierna varderas till upplupet anskaffningsvarde samt férvarvskostnader.

Per 31december 2024 identifierades ett nedskrivningsbehov om 18 000 kkr
(10 633) i Colive AB till féljd av andrade marknadsférutsattningar.

Not 23 Ovriga ldngsiktiga fordringar

2024 2023
f)vriga langsiktiga fordringar 31179 31638
Summa 31179 31638

Langfristiga fordringar ar varderade till upplupet anskaffningsvarde. | beloppet ingar
fordran pa séljare. Fordran forfaller till betalning i oktober 2025.

2024 2023
Ingdende balans 31638 19154
Tillkommande 360 30000
Avgaende -819 -17516
Utgdende balans 31179 31638
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Not 24 Aktier i dotterforetag

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag

Andel Bokfort Eget Eget

Direktdgda dotterféretag Org nr/Sate/Verksamhet Antal (%) véarde kapital Dotterféretag underkoncerner Org nr/Sate/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfortvarde kapital
Heba Férvaltnings AB 556601-0657, Stockholm 1000 100 270 13061 Heba Hagernas Strand AB 556694-1786, Stockholm 1000 100 7221 14322
Heba Stockholm AB 556793-0374, Stockholm 1000 100 7090 56734 Heba Liljeholmsplan AB 556675-5509, Stockholm 1000 100 586 18267
Heba Hyresratten AB 556861-6121, Stockholm 500 100 6600 13427 Heba Huddinge AB 556988-2508, Stockholm 500 100 50 86437
Heba Bostads AB 559067-9543, Stockholm 500 100 50 3932 Heba Racksta AB 556847-7730, Stockholm 500 100 25803 351
Heba Hyreshus AB 559099-4207, Stockholm 500 100 6212 9624 Heba Farsta AB 556866-2794, Stockholm 500 100 129 096 18703
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358, Stockholm 500 100 5710 4208 Heba Enhagen AB 556896-7466, Stockholm 50000 100 43289 1048
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727, Stockholm 500 100 50 2045 Heba Viby AB 556987-6260, Stockholm 500 100 64232 15743
Heba Hyreslagenheter AB 559183-3610, Stockholm 500 100 2135 3728 Heba Flemingsberg AB 556950-2163, Stockholm 500 100 58660 42080
Heba Fastighetsutveckling AB 559239-0115, Stockholm 500 100 25 25824 Heba Enképing llian AB 559334-6595, Stockholm 25000 100 23243 582
Heba Fastighetsutvecklling Séderort AB 559272-3570, Stockholm 500 100 150 8269 Heba Romberga Enkdping AB 559194-9036, Stockholm 500 100 47 413 6341
Heba Férvaltning 10 AB 559325-3973, Stockholm 500 100 9050 4735 Heba Tullinge AB 559075-2753, Stockholm 50000 100 18999 10647
Heba Forvaltning 11AB 559336-6064, Stockholm 500 100 650 83030 Heba Arstaberg 556829-1016, Stockholm 1000 100 3798 2869
Heba Equity AB 559345-5776, Stockholm 500 100 550 608 Heba Tibble AB 556877-6024, Stockholm 500 100 104 556 9264
Heba Foxtrot AB 559408-0854, Stockholm 25000 100 25 17 463 Heba Salem AB 556957-5763, Stockholm 4000 100 96 009 6070
Summa 38567 246688 Heba Hokardngen Ungdomsbostader AB 559159-9898, Stockholm 50000 100 6729 7342
Heba Norr 1AB 559090-6607, Stockholm 50000 100 34576 2737

Heba Norrtalje AB 559041-8504, Stockholm 50000 100 54243 10595

Heba Silverdal AB 559160-5943, Stockholm 500 100 20667 1282

Heba Norr 2 AB 559142-6407, Stockholm 1000 100 8194 1065

Heba Taby Park AB 559107-8372, Stockholm 500 100 63921 19693

Heba Osteraker AB 556951-8003, Stockholm 50000 100 16 206 4159

Heba Graalen1AB 559041-8538, Stockholm 50000 100 5654 9119

Heba Vallentuna BIa AB 559152-8939, Stockholm 50000 100 77501 351

Heba Liljefors Torg AB 556802-9747, Stockholm 5000 100 268948 5412

Heba Sittesta Gul AB 559323-7687, Stockholm 25000 100 2229 337

Heba Sittesta Vit AB 559332-6001, Stockholm 25000 100 799 193

Heba Sittesta Réd AB 559332-6027,Stockholm 25000 100 1670 453

Heba Granby Bostad AB 559461-4231, Stockholm 50000 100 300 1739

Heba Tyresé AB 556963-0246, Stockholm 50000 100 208 869 17 699

Heba Appeltradgérden1AB 559137-8517, Stockholm 50000 100 94674 1359

Heba Enkoping Idun AB 556712-4986, Stockholm 100 000 100 142035 5403

Heba Sittesta Forvaltning AB 559484-4101, Stockholm 500 100 250 204

Heba Close to Home Coworking AB 559262-8472, Stockholm 1000 100 1250 1250

Summa 1631670 343116
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Not 25 Langfristiga fordringar och skulder hos koncernféretag

Moderbolaget Specifikation fordringar hos koncernféretag Specifikation skulder hos koncernféretag
2024 2023
Moderbolaget Moderbolaget
Fordringar vid arets bérjan 2943332 3983580
2024 2023 2024 2023
Amortering -342314 -1150153
Ny utlning 1035003 109905 Heba Bostads AB 28676 29 316 Heba Enhagen AB 32230 20563
Summa 3636021 2043332 Heba Bostadsfastigheter AB 24962 26 007 Heba Enkoping Idun AB 2806 -
Heba Enképing llian AB 12863 13339 Heba Farsta AB 54254 50 416
Heba Close to Home Coworking AB 4405 = Heba Foxtrot AB - 506 622
[doderbolage] Heba Romberga Enképing AB 221128 2251 Heba Férvaltning 11AB 12185 =
2024 2023 Heba Equity AB 332 9362 Heba Gréinby Bostad AB 2428 -
Skulder vid arets borjan 1267582 384390 Heba Fastighetsutveckling AB 77181 89120 Heba Huddinge AB 85702 53359
Amortering -640251 -117384 Heba Fastighetsutveckling i Séderort AB 123800 120 434 Heba Hagernas Strand AB 25460 24134
Ny inldning 84821 1000576 Heba Flemingsberg 263276 274783 Heba Lilieholmsplan AB 79364 82840
Summa 712152 1267582 Heba Foxtrot AB 12462 = Heba Liljefors Torg AB 39176 50402
Heba Férvaltnings AB 35964 34994 Heba Norrtdlje AB 10169 =
Heba Forvaltning 10 AB 488 497 295221 Heba Racksta AB 1866 14923
Heba Férvaltning 1AB - 64533 Heba Salem AB 93846 93039
Heba Graalen AB 2736 2921 Heba Stockholm AB - n5870
Heba Granby Bostad AB - 283 Heba Tibble AB 94773 94334
Heba Hyresfastigheter AB 133425 131012 Heba Vallentuna Bla AB 152 460 148 631
Heba Hyreshus AB 179272 174 489 Heba Viby AB 10592 9850
Heba Hyreslagenheter AB 842587 379503 Heba Arstaberg AB 3301 2600
Heba Hyresratten AB 301147 291216 Heba Appeltradgarden1AB 1540 -
Heba Hokarangen Ungdomsbostader AB m3zs 12949 712152 1267582
Heba Norr1AB 46581 45556
Heba Norr 2 AB 3938 383 Fordringar och skulder hos koncernféretag |6per med rénta pa marknadsmaéssiga
Heba Norrtilje AB - 98 villkor.
Heba Silverdal AB 138056 143054 Med marknadsmassiga villkor har Heba antagit den ranta (snitt) mot koncern-
e Ses e EAR 12389 415 bolagen som moderbolaget |anar fran extern part.
Heba Sittesta R6d AB 847 2894
Heba Sittesta Vit AB 3213 1133
Heba Stockholm AB 10985 0o
Heba Tullinge AB 27844 31626
Heba Tyres6 AB 13890 -
Heba Taby Park AB 114 894 336981
Heba Osteraker AB 191722 198567
3636021 2943332

106




Finansiella rapporter

Not 26 Hyresfordringar

Not 27 Ovriga fordringar

Not 30 Eget kapital

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresfordringar 5604 3960 3281 2296 Skattefordringar 3953 3171 1294 903
« . Momsfordran 1000 1185 1000 1185
Osékra fordringar =
Ovriga fordringar 1139 32849 657 892
Reserv vid arets borjan 2201 2275 1369 1460 Fordran koncernféretag _ _ _ 776 876
St festiighsiier - == - - Summa 16092 37204 2951 779856
Arets reserveringar 932 486 420 65
Aterférda reserveringar -121 -184 -85 -15
Konstaterade forluster -27 -42 -27 -42
Reserv vid arets slut 2985 2201 1678 1369 m
Not 28 Foérutbetalda kostnader och
Summa 2619 1759 1603 927 H =
upplupna intakter
Forfallostruktur hyresfordringar
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
2024 2023 2024 2023
Upplupna intakter 9624 4040 no 181
ialletbelopy 3232 20K 1709 14BE Férutbetalda rantekostnader 9200 7843 7868 6159
Veray EriEllin G-20et; 276 2 43 59 Férutbetalda tomtrattsavgald 1067 937 761 615
Veray BiiElie SO-T30d: 162 2 ° ! Forutbetalda dvriga kostnader 6025 4631 5145 4134
Varav férfallna 180 dgr 2795 2227 1657 1309 Summa 25916 17451 13893 1089
Reserv for forvantade kreditforluster -2985 -2201 -1678 -1369
Summa 247 574 31 87

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag for férvantade
kreditforluster som bedéms individuellt.
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Not 29 Likvida medel

Likvida medel uppgar till 36 469 (247 172) kkr i koncernen och 30 059 (246 455) kkr
imoderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen. Tillgodo-
havandet redovisas till nominellt varde.

Antal, Summa roster
Aktiekapital tusental Kkr Rostera tusental
Serie A 15582 3246 10 155 816
Serie B 149539 31154 1 149539
Summa 165120 34400 305355

Heba Fastighets AB dger vid arets utgang 9 400 (16 000) aktier av serie B. Vid arets
utgdng uppgick antal utestaende aktier till 165 110 600 (165 104 000). Vagt antal
utestaende aktier for perioden 2024-01-01- 2023-12-31 uppgick till 165 104 397
(165116 734). Resultat per aktie uppgick till 0,60 (-4,31) kr for koncernen och 0,73
(3,75) kr for moderbolaget.

Styrelsen och vd har féreslagit att till bolagsstammans forfogande staende vinst-
medel om 2163 436 mkr disponeras pa féljande satt: Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr
per aktie, totalt 85 858 kkr. | ny rakning dverfores 2 077 578 kkr.

Not 31 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2024 2023
Overavskrivningar p& maskiner och inventarier 2505 2716

2505 2716
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Not 32 Skulder

Not 33 Rantebarande skulder

Not 35 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Réntebarande skulder med Ingadende varde 5628476 7535017 2758009 4625400 Skatt avseende:
foufalendpinkiine ity 1724000 95 938000 NENSZSB00 Férandring Ingfristiga fastighetslan -563596  -36507 -67563 -40891 ) )
heckrakningskredit) (0) (0) (0) © S o - m Obeskattade reserver i koncernféretag
(Varavic 9 Férandring kortfristiga fastighetslan 441033 -32033 -161500 1500 A
Ovriga ej rantebarande skulder PP o Ingéende balans 560 262
ga ejrant L r Foérandring foretagscertifikat 473000 -890 000 473000 -890 000 B A
med férfallotidpunktinom ett ar 124 408 106 557 45213 129 850 o e Férandring rapport éver totalresultat 720 -2072
- - Férandring obligationer 98000 -948 000 98 000 -948 000 a
Rantebarande skulder e - = Utgaende balans 1280 560
med férfallotidpunkt 1-5 3 2351367 2591000 1457150 1253250 Féréndring checkrékningskredit - - - - o
Rantebirande skulder Utgdende virde 6076913 5628476 3099947 2758009 F'":"“S'e”amstfume"t
med férfallotidpunkt efter 5 ar 2001547 2325509 704797 976 259 Ingaende balans 20487 46922 20487 46922
Ovriga ej rantebarande skulder Limit checkrakningskredit uppgar till 131975 (131975) kkr. Betraffande rantebarande Forandring rapport éver totalresultat -9161 -26435 -9161 -26435
med forfallotidpunkt efter 5 ar - = - = skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument. Utg3ende balans 11326 20487 11326 20487
Summa exkl uppskjuten skatteskuld,
leasingavtal och réntederivat 6201321 5735033 3145160 2887859 Underskottsavdrag
Ingdende balans -36983 -38326 -22739 -11653
Betraffande rantebarande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella Not 34 O . kuld Férandring rapport éver totalresultat 10293 1343 21753 -11086
derivatinstrument. o vriga skulder Utgdende balans -26 690 -36983 -986 -22739
Skillnaden mellan fastigheternas
Koncernen Moderbolaget bokfdrda och skattemdassiga varde
2024 2023 2024 2023 Ingdende balans 1580558 1953164 206 642 202553
Forandri t Gver total Itat 39458 -358154 753 4089
Personalens kallskatt och sociala avgifter 2413 2194 2413 2194 oranl i rappolr overtotaresuia
Forsaljni ia b - -24135
Moms -997 355 797 7 SRR eI
Forvarv via bol 6443 9683
Skulder till koncernforetag - = - 86675 Slaivivebe o
i a bal 1626 4 1 207 2 42
T 2568 3484 2084 1134 Utgaende balans 626 459 580558 07395 06 6
Summa 3984 6033 5294 90020 Avgar tillgangsforvarv bolag
Ingdende balans -238376 -254789
Arets férséliningar - 26 096
Arets forvarv -6443 -9683
Utgdende balans -244819 -238376
Summa utgaende balans 1367556 1326 246 217735 204390
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Samtliga skatteméssiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Under-
skottsavdrag utgors av tidigare ars forluster. Forlusterna, som inte &r tidsbegransade,
rullas vidare till ndsta ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga

vinster.
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Not 36 Upplupna kostnader och féorutbetalda intakter

Not 38 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Upplupna lénerelaterade kostnader 6731 6072 6731 6072
Upplupna rantor 9742 9915 3064 1943
Vilande stampelskatt 1943 1943 - -
Forutbetalda hyresintakter 54277 4231 17439 17125
Upplupna driftkostnader, el, varme, VA 5627 4612 2535 2397
Ovriga interimsskulder 7333 7024 5755 3593
Summa 95653 81877 35524 31130
Not 37 Stallda sakerheter for rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Fastighetsinteckningar 4302348 4422348 1273006 1499506
Summa 4302348 4422348 1273006 1499506
(varav inteckningar i tomtratt) (781325) (1007 825) (315925) (542 425)
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Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se &ven not 3 finansiell riskhantering och

finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder
och tillgangar varderade
till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella skulder
och tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Fordringar
Derivatinstrument 54983 99 452
Hyresfordringar 2619 1759
Ovriga fordringar 16 091 2849
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 25916 17 451
Likvida medel 36469 247172
Skulder
Langfristiga skulder -4398496 -4995472
Derivatinstrument
Leverantdrsskulder -16 520 -18 647
Ovriga skulder -4599 -713875
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -95654 -81876
Summa 81095 269231 54983 99452 -4515268 -5809870

Redovisade vardenirapport éver finansiell stéllning bedéms dverensstdmmaii allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde for
derivatinstrument har berédknats enligt IFRS varderingshieraki niva 2. Sakringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférandringar
redovisas |[6pande i rapport 6ver totalresultat. Derivatinstrument i form av rénteswappar anvands foér att omvand|a rorlig réanta pa

underliggande [dn mot fast ranta.

For kort- och langfristiga rantebarande skulder uppgar undervéardet till 477 mkr. Berakningen baseras pa diskonterade framtida

kassafloden.
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Not 39 Tilldaggsupplysningar till kassaflédet

Not 40 Férslag till vinstdisposition

Not 41 Handelser efter balansdagen

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Av- och nedskrivningar 770 2454
Vinst vid férsaljning av bilar -432 -1728 -432 -1728
Bokslutsdispostioner -43076 49399
Anteciperade utdelningar -75000 -750 000
Ovriga, ej kassaflédespaverkande poster -2756 -47997 7312 163
Summa -3188 -49725 -10426 -699712
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Till bolagsstdmman lamnar styrelsen nedanstaende férslag till vinstdisposition.
Las mer om styrelsens yttrande nedan.

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 2042228 361
Avrets vinst Kronor 121207182
Kronor 2163435543

Styrelsen och verkstéllande direktdren féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie Kronor 85857512
I ny rékning 6verféres Kronor 2077578031
Kronor 2163435543

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85 858 kkr och utgér 50,2 procent av kon-
cernens resultat efter berdknad skatt men fére vardeférandringar och poster av
engangskaraktar. Styrelsens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett dver
tid, ska uppga till 40 procent av koncernens resultat efter berdknad skatt men fére
vardeférandringar och poster av engangskaraktar. Vid bestammande av utdelning ska
dock dven hansyn tas till investeringsbehov och stallningen i 6vrigt samt vasentlig
resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditetsreserver och efter
féreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 45,2 procent och moderbolagets
soliditet till 34,2 procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga
40 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, fram-
lagd budget, investeringsplaner och férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som
talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i

relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna utdelningen.

Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 § aktie-
bolagslagen.

Inga vasentliga hdndelser efter balansdagen att rapportera.
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Foérslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 2042228 361
Arets vinst Kronor 121207182
Kronor 2163435543

Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie Kronor 85857512
I ny rékning éverféres Kronor 2077578031
Kronor 2163435543

m

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85,9 mkr och utgér 50,2 procent av koncernens
resultat efter berdknad skatt men fére vardeférandringar och poster av engangs-
karaktar. Styrelsens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett 6ver tiden,

ska uppga till cirka 40 procent av koncernens resultat efter beraknad skatt men fére
vardeférandringar och poster av engangskaraktar. Vid bestdammande av utdelning ska
dock dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stallningen i
Svrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditetsreserver och efter
féreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 45,2 procent och moderbolagets
soliditet till 34,2 procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga
40 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, fram-
lagd budget, investeringsplaner och férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som
talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna utdelningen.
Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 § aktie-
bolagslagen.
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade foérsakrar att koncernredovisningen har upprattatsi enlighet med ning och resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och férvaltningsberattelsen
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet ger enrattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets verksam-
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1och att arsredovisningen har upp- het, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
rattatsi enlighet med arsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings de féretag som ingar i koncernen star infér. Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten,
rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med vilken omfattar de omraden i Heba Fastighets AB:s arsredovisning vars innehall anges
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stall- pa sidan 126, har godkants for utfardande av styrelsen.
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Stockholm den 19 mars 2025

Lennart Karlsson Birgitta Leijon
Styrelseordférande Styrelseledamot
Lena Hedlund Christina Holmbergh Johan Vogel

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberéattelse har avgivits den 20 mars 2025

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heba Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Heba
Fastighets AB (publ) fér ar 2024 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 73-77. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
78-112 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 73-77. Férvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar
férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
hallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga
som grund fér vara uttalanden.
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Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var profes-
sionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden
ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport
om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed genomférdes revisions-
atgarder som utformats for att beakta var bedémning av risk fér vasentliga fel i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransk-
ningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgér
grunden for var revisionsberéttelse.

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick den 31 december
2024 till13 589,2 mkr och vardeforandringen till 37,9 mkr. Férvaltningsfastigheter ar
beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassaflddesmodellen, vilket innebéar att framtida
kassafldden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av lik-
nande karaktar. Med anledning av den héga graden av antaganden och bedémningar
som sker i samband med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar av avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt om viktiga uppskattningar och
antagande fér redovisningsandamal i not 2.1samt not 18 Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for fastighetsvardering,
bland annat genom att utvardera varderingsmetod, modell och indata i de externt
upprattade varderingarna for ett urval av fastigheter. Urval har gjorts utifran kriterierna

risk och storlek. Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med bolagets
varderingsansvariga och féretagsledningen. Vi har gjort jamférelser mot kand mark-
nadsinformation. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.
Vihar med stéd av vara varderingsspecialister granskat anvéand modell for fastighets-
vardering. Med stéd av vara véarderingsspecialister har vi for ett urval av fastigheterna
ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakans-
grad, hyresintakter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredo-
visningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 1-72 och 117-132. Den andra informationen
bestar &ven av ersattningsrapporten som viinhamtade fére datumet fér denna revi-
sionsberdttelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det
vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och évervéaga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyl-
diga att rapportera detta. Vihar inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen
och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandar-
der sd som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for
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den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direk-
téren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen och koncern-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en revisionsberéattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av skerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs 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 vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inham-
tar revisionsbevis som ar tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
lamnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vioss 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 omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i deninterna
kontrollen.

« utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och till-
hérande upplysningar.
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+ drarvienslutsats om lamplighetenii att styrelsen och verkstallande direktéren
anvéander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana han-
delser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste viirevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gobra att ett bolag inte Iangre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillréckliga och andamals-
enliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for foretag eller affars-
enheter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Viansvarar for styrning, évervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakt-
tagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i deninterna
kontrollen som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkes-
etiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga fel-
aktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéattelsen savida inte lagar eller andra for-
fattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust
Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning av Heba Fastighets AB (publ) fér ar 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten forslaget i forvaltningsberattel-
sen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets ange-
lagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheteri
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstam-
melse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skatas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar attinhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot

vasentligt avseende:

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

+ panagotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet
beddma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller fér-
summelser som kan féranleda 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
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort
en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat arsredovis-
ningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rap-
portering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden fér Heba Fastighets AB (publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format somi allt vasent-
ligt mojliggér enhetlig elektronisk rapportering.
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Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning
av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Heba Fastighets AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten
har uppréattatsienlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den, och fér att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedémer nédvandig for att uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt ar
upprattadiett format som uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kréaver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder for att uppna
rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &ringen garanti fér att en gransk-
ning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1Kvalitetsstyrning for revisionsféretag som utfor
revision och 6versiktlig granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkande-
uppdrag och naraliggande tjanster som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta bevis om att Esef-
rapporten har upprattats i ett format som méjliggor enhetlig elektronisk rapportering
av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheterirappor-
teringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta foér hur
styrelsen och verkstallande direktren tar fram underlaget i syfte att utforma

granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,

men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i deninterna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten
upprattatsi ett giltigt XHTML-format och en avstamning av att Esef-rapporten
Sverensstammer med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har
markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 73-77 och
for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket
samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar
samt i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heba Fastighets ABs
revisor av bolagsstamman den 24 april 2024 och har varit bolagets revisor sedan
5 maj 2011

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor



Finansiella rapporter

Fem ar i sammandrag

Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 562 566 510 450 394
Drifts- och underhallskostnader -153 -157 -142 -131 -114
Fastighetsskatt -5 -6 -7 -6 -6
Driftsoverskott 404 402 361 313 274
Centrala adm kostnader -39 -37 -38 -37 -34
Resultat fran andelar i intresseféretag

och joint ventures -50 36 -1 -1 -
Finansiellaintakter 25 34 25 19 4
Finansiella kostnader -162 =177 -104 -60 =52
Tomtrattsavgalder -4 -4 -5 =5 -5
Foérvaltningsresultatinkl vardeférandring 174 255 238 229 187
varav Férvaltningsresultat 216 271 238 229 187
Nedskrivning finansiella tillgangar -18 = = = =
Resultat fastighetsforsaljning -7 -75 - -2 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 38 -1085 -603 1491 744
Vardeférandring réantederivat -45 -128 227 56 -21
Resultat fére skatt 142 -1044 -138 1774 910
Skatt -43 332 2 -299 -192
Arets resultat 929 =712 -136 1475 718
BALANSRAKNINGAR

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13589 12773 15718 14673 12046
Nyttjanderattstillgang tomtratt 144 126 157 158 167
Ovriga anlaggningstillgangar 351 452 698 471 344
Omsattningstillgangar 45 27 82 55 122
Likvida medel 37 247 101 159 97
Summa tillgdngar 14166 13625 16 756 15516 12776
Eget kapital och skulder

Eget kapital 6451 6438 7225 7493 6125
Leasingskuld 144 126 157 158 167
Rantederivat - = - = 55
Uppskjuten skatteskuld 1368 1326 1709 1710 1412
Rantebarande skulder 6077 5628 7535 6025 4915
Icke réntebarande skulder 126 107 130 130 102
Summa eget kapital och skulder 14166 13625 16756 15516 12776
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Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 257 285 283 261 241
Direktavkastning, % 3,0 3.2 2,3 2,2 2,3
Hyresintakter per kvm, kr 2182 1987 1802 1726 1636
Drift och underhall per kvm, kr 594 574 524 525 499
Bokfort varde per kvm, kr 51599 50068 51344 53767 46 560
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 214,2 2521 196,6 2327 187,7
Investeringar, mkr 899,5 327,4 1648,4 1404,6 1272,9
Overskottsgrad, %" 719 711 70,9 69,6 69,5
Férvaltningsmarginal, % 38,4 47,9 46,7 50,9 47,6
Rantetackningsgrad, ggr” 2,3 2,5 33 4,8 4,6
Genomsnittlig réanta pa fastighetslan, %" 2,8 2.2 23 0,9 11
Skuldsattningsgrad, ggr” 0,9 0,9 1,0 0,8 0,8
Beldningsgrad, % 44,7 441 47,9 411 40,8
Nettobelaningsgrad, % 445 43,1 48,3 41,1 41,4
Soliditet, %" 455 47,2 431 48,3 47,9
Avkastning eget kapital, %" 15 -10,4 -1,9 21,7 12,3
Avkastning totalt kapital, %" 2,2 -57 -0,2 13,0 8,3
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 0,60 -4,31 -0,82 17,87 8,70
Kassaflode, kr? 1,30 1,43 1,19 141 114
Eget kapital, kr” 39,07 38,99 43,75 45,38 37,10
Substansvarde (NAV), kr” 47,02 46,42 52,73 55,73 45,98
Borskurs, kr 32,75 35,45 36,30 78,80 57,25
Fastigheternas bokférda varde, kr’ 82,30 77,36 95,19 88,87 72,96
Antal aktier vid arets slut, tusental 165M 165104 165120 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165104 16517 165120 165120 165120

Y Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen har tagits fram av Hebas ledningsgrupp och godkants av styrelsen. Hebas hallbarhetsredovisning 2024 ar upprattad
i enlighet med Global Reporting Initiative (GRI) Standards, och omfattar hela Heba-koncernen. Hallbarhetsredovisningen utgér ocksa Hebas
lagstadgade hallbarhetsrapportienlighet med den aldre lydelsen i arsredovisningslagen som gallde fére den 1juli 2024 och finns pa sidorna
25-43 samt 118-127. Under "GRI-index” redovisas standardinformation som ar obligatoriska, samt tillaggsindikatorer som ar vasentliga for
Heba inom ekonomi, miljé och socialt. Inga vasentliga férandringar har skett i jamférelse med féregaende ars rapportering.

Rapporteringscykeln avser heldr och denna rapport omfattar
perioden 1januari - 31december 2024. Hallbarhetsredovis-
ningen har oversiktligt granskats av Ernst & Young AB. Fore-
gdende hallbarhetsredovisning publicerades i mars 2024. | hall-
barhetsredovisningen ldamnas kompletterande information om
hur Heba har gatt till vaga for att identifiera de fokusomraden
som ligger till grund for hallbarhetsarbetet, vasentliga hallbar-
hetsfragor och GRI-upplysningar, samt hur Heba tillmétesgar
6nskemal fran bolagets intressenter. | hallbarhetsredovisningen
redogdrs ocksa fér antaganden och kéllor fér de omvandlings-
faktorer som anvands samt anger kompletterande data till
arsredovisningen. Heba har valt att anvanda de befintliga
sektorstandarden for construction and real estate, da de
lampar sig val for Hebas verksamhet.

Vid fragor om rapporten kontaktas Patrik Emanuelsson, vd,
08-522 547 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se.
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Hebas hallbarhetsorganisation - Strategi och styrning
Hebas hallbarhetsstrategi styrs av Hallbarhetspolicyn. Hallbar-
hetspolicyn ligger till grund for hallbarhetsarbetet i sin helhet
och styrelsen faststéller arligen den strategiska planen for
arbetet i affarsplanuppféljningen. | Hebas hallbarhetspolicy
framgar det att Heba ska bedriva verksamheten pa ett ansvars-
fullt sdtt med hansyn till organisation, samhalle och miljé. I linje
med globala mal ska Heba pa lang sikt inte lamna ett negativt
avtryck pa klimatet for att bidra till Parisavtalets mal om att
begransa den globala uppvarmningen. Hallbarhetspolicyn
uppdaterades senast 2023-05-31. Hebas uppférandekod
ligger till grund fér bolagets etiska férhallningssatt och for att
skapa en god arbetsmiljé. Koden tar upp hur vi ska agera mot
varandra med respekt och nolltolerans mot all form av diskri-
minering. Hur man som medarbetare ska kanna sig trygg att
kunna anmala nagot som upplevs fel och strider mot upp-
férandekod eller annan policy. Uppférandekod for leverantérer
framtagen av Fastighetsdgarna anvands for samtliga leveran-
torer, for att sdkerstalla att Hebas leverantérer och dess under-
leverantorer arbetar pa ett etiskt korrekt vis och tar ansvar fér
manskliga rattigheter.

Vd &r évergripande ansvarig for hallbarhetsarbetet, hallbar-
hetsstrategin och att verksamheten bedrivs i enlighet med
policyn och uppférandekod. VVd tillser att ansvar och befogen-
heter & kommunicerade och tydliggjorda pa ett sddant satt att

hallbarhetsansvaret bedrivs ansvarsfullt och effektivt. Vd driver
hallbarhetsarbetet tillsammans med hallbarhetschefen och
resterande medlemmar av ledningsgruppen. Klimatrelaterade
fragoridet dagliga arbetet ar integrerade i verksamheten.
Hallbarhetsmal finns pa strategisk niva i affarsplanen likval som
integrerat i fastighetsplanen. Ledningsgruppen satter mal for
hallbarhetsarbetet som utférs inom respektive verksamhets-
omrade och féljer regelbundet upp resultatet av arbetet.
Analys och malsattning genomférs pa kort och 1ang sikt och
foljs upp av ledning och styrelse minst en gang per kvartal.

Externa ataganden

+ Heba bidrar till att realisera FN:s Globala hallbarhetsmal.
Las mer pa sidan 43.

+ Hebas klimatmal arilinje med vetenskapen (Science Based
Target initiative, SBTi)

+ Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantorer.

| den dagliga verksamheten ansvarar respektive chef for att
varje medarbetare har erforderlig kunskap och information fér
att kunna bedriva det dagliga arbetet pa ett satt som 6verens-
stammer med hallbarhetspolicyn. Samtliga medarbetare far
arligen en utbildning i uppférandekod, antikorruption och
hallbarhet.

Policyer och kvalitets- och miljéledningssystem:

+ Hebas hallbarhetspolicy: | hallbarhetspolicyn innefattas
kvalitetspolicy, miljdpolicy, etikpolicy, arbetsmiljopolicy,
jamstalldhetspolicy samt alkohol- och drogpolicy.

» Hebas uppférandekod: Hebas uppférandekod (koden) galler
for allasom arbetar hos Heba. VVd ansvarar for att samtliga
medarbetare garigenom koden arligen. De konsulter och
leverantorer som arbetar fér Heba ska kanna till koden.

« Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantorer: Heba
tillampar Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantorer
for att sdkerstélla att Hebas leverantérer och dess under-
leverantorer arbetar pa ett etiskt korrekt vis och tar ansvar
for manskliga rattigheter. Leverantéren atar sig att folja
kraven och Heba ansvarar for att varje ar genomféra en
stickprovskontroll.

« Kvalitets- och miljdledningssystem: For att sakerstalla att
alla processer drivs utifran ett kvalitets- och miljéperspektiv
har Heba ett certifierat kvalitets- och miljéledningssystem
enligt ISO 9001:2015 och 14001:2015.

Heba har en visselblasartjanst, som hanteras av en extern part.
Under 2024 har inga korruptionsincidenter eller andra évertra-
delser mot Hebas hallbarhetspolicy, uppférandekod eller Fastig-
hetsdgarnas uppférandekod for leverantorer rapporterats.



Hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsrisker och intressentdialog

Heba har genomfért en omfattande riskanalys utifran de
strategiska malen, intressentbehov samt vasentlighet, utfallet
ligger som grund for de vasentliga indikatorerna som Heba
redovisar, se riskanalys pa sidorna 58-61. Arbetet har utférts
med hansyn till forsiktighetsprincipen. | arbetet har det identi-
fierats hallbarhetsfragor dér Heba har stérst paverkan pa
omvarlden ur ett ekonomiskt, socialt och miljomassigt per-
spektivsamt hur viktiga dessa fragor ar for Hebas intressenter.
Under aret har Heba férberett infér kommande rapportering
enligt CSRD.

Klimatrisker analyseras pa kort- och Iang sikt med hjélp av
scenarioanalyser, bade avseende omstallningsrisker och
fysiska risker. Heba for en [6pande och 6ppen dialog med
bolagets intressenter i den dagliga verksamheten, exempelvis
genom kund- och leverantérskontakter, kundndjdhetsunder-
sokningar och medarbetarsamtal. /&terkoppling till intressen-
terna sker I6pande i de olika dialogforumen.

Hebas fokusomraden har utgangspunkt i organisation,
samhalle och miljo, I&s mer pa sidorna 25-43. Samtliga fragor
ar bedémda som véasentliga ur ett hallbarhetsperspektiv fér
extern rapportering. Vissa hallbarhetsfragor ar indirekt kopp-
lade till Hebas verksamhet och féretagets vardekedja, exem-
pelvis hos kunder eller leverantérer. Heba anger [6pande i
arsredovisningen var i vardekedjan som de olika hallbarhets-
fragorna har paverkan. Kartlaggning och analys av intressenter
och dess férvantningar ar en viktig del av utformningen av
riskmodellen och darav arets aktiviteter i affarsplanen.
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Intressentgrupp Viktigaste fragor Dialog
Hyresgaster * Hyra + Hyresgastenkat
+ Inomhusklimat + Kundtjanst och felanmalan
+ Trygghetioch kring fastigheterna » Hyresgastmoten
+ Mgjligheten till kallsortering + Samradsmaten
+ Tillganglighet + Hyresgasttidning
Aktiedgare + Hallbar tillvaxt + Moten med agarrepresentanter
+ Stabil avkastning . Arsstdmma
. /&rlig utdelning + Finansiella rapporter
+ Investerartraffar
Analytiker + Tydlig redovisning + Enskilda méten med analytiker
+ Tillvaxt + Finansiella rapporter
Langivare + Finansiell stabilitet + Moten med representanter fran finansmarknaden
+ Tydlig rapportering + Finansiellarapporter
+ Hallbarhet
Leverantorer + Finansiell stabilitet + Vid upphandling av ramavtal, bestéllningar och méten.

+ Langsiktighet
» Professionalitet
+ Samverkanihallbarhetsarbete

+ Uppfdljning av uppférandekod for leverantérer
+ Platsbesék och méten

Politiker och kommunala
tjdnsteman

+ Finansiell stabilitet
+ Langsiktighet
+ Hallbarhet

+ Markanvisningstavlingar
+ Méten med kommuner och myndigheter

Hyresgastférening

 Information
+ Transparens
» Samarbete

+ Hyresférhandlingar
+ Trygghetsvandringar
+ Samrad

Medarbetare

+ Arbetsmiljo

+ Utveckling

+ Loénoch férmaner

+ Information och samarbete

» Medarbetarsamtal
+ Konferenser
+ Medarbetarundersdkningar




Hallbarhetsrapportering

Vasentlighetanalys
Vasentlighetsanalysen har sin grund i intressentdialoger och
omvarldsanalyser som sker [6pande. Senaste uppdateringen
har skett under 2024.

Hallbarhetsfragornas vasentlighet beskriver betydelsen for
intressenten pa y-axeln och Hebas paverkan pa omvarlden pa
x-axeln, samtliga fragor bedéms viktiga men har inom fragorna
varderats. Vasentlighetsanalysen &r en del av bolagets arliga
arbete med att kartldgga risker och méjligheter som &r grunden
till kommande ars affarsplan.

For varje vasentlig hallbarhetsfraga finns ett kopplat mal
som kontinuerligt féljs upp. Hebas hallbarhetsstrategi styrs av
Hallbarhetspolicyn som godkanns av styrelsen arligen. Risk och
vasentlighetsanalyserna har genomférts av ledningsgruppen
och kopplats till aktiviteter som har antagits av styrelsen.
Samtliga aktiviteter foljs Ipande upp av ledningsgruppen
under aret och uppfyllnad presenteras for styrelsen varje
kvartal.

Hallbarhet fér Heba innebar att ta ansvar for helheten, som
aven inkluderar paverkan utanfér verksamheten. Hallbara leve-
rantorskedjor &r en av de vasentliga frdgorna for att sakerstélla
efterlevnad av manskliga rattigheter. Risken for brott mot
manskliga rattigheter bedéms framst avse bolag flera steg bort
i leverantorskedjan, exempelvis bristande arbetsmiljo i fabriker
eller andra krav kring kemikaliehantering. Heba har forstaelse
for att verksamheten har hég paverkan pa omvarlden som en
delav en kedja.

Heba ska inte Idmna ett negativt avtryck pa miljon, vilket ar
hogst vasentligt bade for intressenter och for bolagets paver-
kan pa omvarlden.

For attlasa mer om hur Heba arbetar med respektive
omrade, Organisation, Samhallsansvar och Milj6 se sidan 27.
Bolagets sammanfattade riskanalys aterfinns pa sidorna 58-61.
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Hog

Betydelse for intressenter

1. Halsa och valmaende
2. Mangfald och lika méjligheter
3. Personlig utveckling

4. Hallbara leverantérskedjor

5. God affarsetik
6. Trygga bostader
7. Energianvandning

8. Hallbara material- och produktval

9. Klimatrisker

10. Cirkular avfallshantering
11. Netto-noll klimatpéverkan
12. Okad héllbar finansiering

Hebas paverkan pa omvarlden

Hog

Hallbarhetsmal

Hebas hallbarhetmal &r uppdelade pa organisation, samhalle
och miljo. Inom organisationen arbetar vi med jamstalldhet
och att vara medarbetare ska spegla samhallets mangfald.
Vara medarbetare ska ma bra pa jobbet med 1&g sjukfranvaro
och alla ska ha lika méjligheter att utvecklas. Vara hyresgaster
ska kanna sig trygga i vara hus och livet omkring fastigheterna.
Vi genomfor I6pande kundundersdkningar dar vi har som mal
attliggailinje med branschindex fér hyresbostadsbolag i
Stockholm. Samhallsansvar handlar om att vi skapar boende-
former fér manga manniskor och arbetar med sociala kontrakt.
Visamarbetar med vélgérenhetsorganisationer som arbetar
med fragor som ligger nara var karnverksamhet. Hebas forvalt-
ningsverksamhet ska vara klimatneutral senast ar 2030 och det
langsiktiga malet ar att hela verksamheten ska bli klimatneutral
senast ar 2045. Detta 6vergripande mal mynnar uti delmal
som ska uppnas langs vagen. Fram tills att bolaget inte langre
|&mnar ett negativt avtryck pa miljon sa sker klimatkompensa-
tion for utslappen inom scope 1och 2 vilket gjorts sedan 2018.
Heba har tecknat en avsiktsforklaring med Stockholm Exergi
om att képa negativa utslapp fran bio-CCS, anlaggningen pla-
neras sta fardig ar 2027/2028. Las mer om hallbarhetsmalen
pa sidorna 25-43.



Hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsnoter

Var organisation

401-1 Nyanstéllningar och personalomsattning 405-1 Mangfald och jamstélldhet
2024 2023 2022 2024 2023 2022

Andel Andel Andel Antal anstéllda fordelat per Andel Andel Andel
Personalrérelse Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor typ av anstéllning Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Nyanstallningar Totalt antal anstallda 43 53% 40 48% 47 40%
Under 30 ar (0] 0% 1 0% 1 0% Tillsvidareanstallda 43 53% 40 48% 47 40%
30-50 ar 4 75% 2 50% 0o 0% Varav heltid 43 53% 40 48% 46 41%
Over 50 ar 1 100% (0] 0% 0 0% Varav deltid (0] 0% (0] 0% 1 0%
Totalt 5 80% 3 33% 1 0% Visstidsanstallda (0] 0% (0] 0% (0] 0%
Andel av totalt antal anstallda 12% 7% 2%

Tabellen visar sammansattning av foretaget uppdelat pa anstallningstyp och kén.
Personer som slutat

Under 30 ar 0 0% 2 0% 0 0% 2024 2023 2022
— 3 0y 10/ 10/
3:0 0 al; ! % ! o% 2 % Andel Andel Andel
Over50ar ! 0% 7 14% 3 100% Sammansittning av foretaget Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Totalt 2 0% 10 10% 5 60% Styrelse 5 60% 5 40% 5 40%
Andel av totalt antal anstallda 5% 22% 10% Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
; . i : 30-504r o 0% 2 0% 2 0%
Tabellen visar antal personer som bérjat och slutat pa Heba, samt andelen kvinnor. Bvers0 & 5 60% 3 o 3 —
404-1, 404-3 Traning och utbildning Ledning 7 7% 6 67% 6 67%
Under 30 ar 0 0% (o] 0% 1 100%
Kvinnor Man Totalt 5
30-50ar 4 75% 3 67% 2 50%
Antal anstallda 21 21 42 Over50 ar 3 67% 3 67% 3 7%
Totalt erbjudna timmar; Utbildningsprogram 168 168 336 -
Varav genomférda timmar 120 160 280 Ovrigaanstallda 36 50% 34 44% M 34%
Totalt genomférda timmar; Individuella utbildningar 175 124 299 Under 30 & 2 0% 3 0% 5 20%
Snittimmar per anstalld/ar 14 14 14 SO-8l0ch 14 64% L S B bl
Andelen medarbetare som under aret haft medarbetarsamtal 90% 100% 95% Over 50 ar 20 45% 17 35% 2 29%
Andelen medarbetare som under aret fatt utbildning i Hebas uppférandekod 89% 100% 95%

Tabellen visar sammanséattning av féretaget vid arsskiftet uppdelat pa kén och alder for olika nivaer av foretaget.

121



Hallbarhetsrapportering

VAar miljd

302-1 Energianvandning inom organisationen

Energianvandning inom organisationen avser tjanstebilar och férmansbilar kérda i
tjanst som &gs av Heba, samtliga fastigheters energianvandning under redovisat ar,
faktiskt varde (inklusive delar av perioden vid avyttrade och nytilltréddda fastigheter).

Energianvandning (kWh) 2024 2023 2022
El 7845153 8871106 8112246
Varav egenproducerad solenergi 199018 226145 155 612
Fjarrvarme 15720 311 19869144 20183502
Drivmedel tjanstebilar 37896 45369 44957
Totalt 23603360 28785619 28340705
Varav férnybar energi 89% 92% 89%

302-3 Energiprestanda i byggnader

Vid berakning av energiintensitet anvands fastighetsbestandet som finns redovisat
helar, vilket for denna rapport innebar ar 2024. Berékningarna utférs med uppvarmd
yta (A-temp). Energin som &r inkluderad ar fjarrvarme och el inom organisationen,
graddagskorrigerad. Hyresgasternas el ar inte inkluderad.

302-3 2024 2023 2022

Energiintensitet (kWh/kvm) 75 81 86

302-4 Minskning av energianvdandning

Vid berakning av minskning av energianvandning anvands 2021 som basar, i linje med
energimal fram till 2028 om minskning av energianvandning med 18 procent. Under
aret har vi uppfyllt malet, fyra ar i férvag och nya mal har antagits. Energin som &r
inkluderad &r fjarrvarme och el inom organisationen. Berékning utgar fran fastighets-
bestandet som finns redovisat helar vilket for denna rapport innebar ar 2024. Genom
att minska energianvandningen, kan vi reducera vara utslapp inom scope 2, en viktig
del for att ha effektiva hus med sa 1ag klimatpaverkan i driften som méjligt. Hyres-
gasternas el arinte inkluderad.

302-4 2024 2023 2022 2021

Minskning av energianvandning
(ijamférelse mot basar) 19% 13% 7% Basar
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Klimatpaverkan - Utslapp

Heba redovisar utslappen enligt GHG (Green House Gas) protokollet “operational
control approach”. Det innebar att direkta utslapp och utslapp for inkdpt energiredo-
visas inom scope 1respektive scope 2 dar Heba dger kallan till utslappet. Heba redo-
visade scope 3 for forsta aret 2021. Inga biogena utslapp rapporteras.

Vaxthusgasutslapp 305-1,305-2, 305-3

(Ton CO2) 2024 2023 2022
Scope

Tjanstebilar och férmansbilar 1 5 5
Scope 2

El (market based) (0] (0] (0]
El (location based) 290 328 300
Fjarrvarme (market based) 571 848 881
Fjarrvarme (location based) 880 910 930
Summa scope 1och 2 572 853 886
Klimatkompensation 572 853 886
Scope 3

Uppstréoms

Byggvaror nyproduktion o 3186 9026
Byggvaror renovering 406 1152 2426
Byggavfall 1 2 20
Medarbetarnas pendling 9 4 16
Nedstroms

Hyresgasternas restavfall 183 184 391
Hyresgasternas osorterade avfall 7 25 88
Hyresgasternas elférbrukning 183 213 323
Summa scope 3 789 4766 12290
Summa totala utslapp 1361 5619 13176

305-1Scope 1
Tjanstebilar och férmansbilar kérda i tjanst som ags av Heba.
Emissionsfaktorer fran Naturvardsverket.

305-2 Scope 2

Samtliga fastigheters energianvandning under redovisat ar (inklusive delar av perioden
vid avyttrade och nytilltradda fastigheter) Specifika emissionsfaktorer fran respektive
energileverantor rapporteras som “market based method”, fér ar 2023. For “location
based method” utgar berékningarna av el fran svensk elmix enligt Boverket (0,037
kgCO2/kWh) och for fjarrvarme svenskt medelvarde enligt Boverket fér 2023
(0,056kg COz/kWh).

305-3 Scope 3

Uppstréms

Klimatpaverkan fran byggvaror vid nyproduktion

Ingen tilltradd och inflyttad nyproduktion har skett under aret.

Klimatpaverkan fran byggvaror vid renovering
Fardigstalld renovering under aret har klimatberaknats med hjalp av ett schablonvarde
per kvadratmeter.

Klimatpaverkan fran avfall fér energiatervinning fran byggarbetsplats
Berakning baseras pa inrapporterade tippkvitton fran miljckontroller i varje projekt.
Det blandade avfallet antas ga till férbranning och multipliceras med en generell
emissionsfaktor fran IVL (0,3 kgCOze/kg avfall).

Klimatpaverkan fran medarbetarnas pendling

Avser medarbetarnas pendling till och fran arbetsplatsen under aret. Berékningarna
utgar fran en enkat som samtliga medarbetare har besvarat rérande transporter samt
med emissionsfaktorer fran Naturvardsverket.

Nedstréoms

Klimatpaverkan fran hyresgdsternas restavfall

Hyresgasternas hushallsavfall vags och vikten dokumenteras av avfallsentreprenéren.
Berékningen utgar fran delar av bestandet som schablonberéknas utifran A-temp och
multipliceras med emissionsfaktor fran IVL (0,2 kgCOze/kg avfall). 2023 ars varde har
korrigeras utifran samma berakningsmetod som fér 2024.

Klimatpaverkan fran hyresgésternas osorterade avfall/grovsopor

Osorterat avfall vags och vikten dokumenteras av avfallsentreprenéren. Berdkningen
utgar fran delar av bestandet som schablonberaknas utifran A-temp och multipliceras
med emissionsfaktor fran IVL (0,3 kgCOze/kg avfall). 2023 ars varde har korrigeras
utifran samma beradkningsmetod som f6r 2024.
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Klimatpaverkan fran hyresgésternas elférbrukning

Berakning baseras pa uppmatt elanvandning fran elndtségare, med avdrag for fastig-
hetsel (se scope 2). Dar for aret inte statistik varit tillganglig vid tidpunkten for rappor-
tering, anvands data fran 2023. Varje Hallbart hyreskontrakt per hyresgést antas ha ett
elavtal med energi fran férnybara kallor. Resterande multipliceras med emissionsfaktor
for svensk elmix enligt Boverket da vi saknar information om férdelningen av gron el.
(0,037 kgCO2e/kWh). 2023 ars varde har korrigeras utifran samma berakningsmetod
som foér 2024.

305-4 Intensitet av véxthusgaser fran byggnader
Intensiteten av vaxthusgaser fran scope 1och 2 (férvaltningen) beraknas av samtliga

utslapp i relation till den uthyrbara ytan, BOA/LOA.

305-4 2024 2023 2022

Utslappsintensitet (kg CO2/kvm) 2,2 34 29

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp

Minskning av vaxthusgaser utgar fran ar 2018 som basar, dar samtliga utslapp inom
scope 1och 2 ska reduceras med minst 50 procent fram till ar 2030. Under aret har
malet redan uppnatts och resan mot en klimatneutral verksamhet fortsatter. Minsk-
ningen beror pa att den faktiska energianvandningen har reducerats tack vare energi-
atgarder samt att branslemixen férbattrats. Minskningen presenteras som den acku-
mulerade reduceringen, fran ar 2018. Basaret &r valt utifran da strategiska mal antogs,
med 6kat fokus pa hallbarhet i linje med godkanda mal av SBTi.

305-5 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018

Minskning av utslapp 53% 29% 27% 30% 24% 22% Basar
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CRE 2 Vattenintensitet i byggnader

Vid berakning av vattenintensiteten inkluderas samtliga fastigheters vattenforbruk-
ning under redovisat ar (inklusive delar av perioden vid avyttrade och nytilltrédda
fastigheter) i relation till ytan (A-temp).

CRE2 2024 2023 2022
Vattenférbrukning (tusen m?) 299,4 299,2 3427
Vattenintensitet (m?/kvm Atemp) 11 11 12

CRES8 Andel miljocertifierade byggnader
Den certifierade ytan i relation till den totala ytan per bokslut 31 december 2024,
BOA/LOA.

CRE8 Miljécertifierade fastigheter (kvm) 2024 2023 2022
Total certifierad yta,

Miljobyggnad Silver 48 499 39724 3281
Total certifierad yta,

Skanska Hallbar Hyresbostad 13573 13573 13563
Total certifierad yta, Svanen o (o] 8541
Total certifierad yta, BREEAM 3935 (o] 6734
Andel av total uthyrningsbar yta 26% 21% 21%

Var roll i samhallet

201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde

Direkt genererat ekonomiskt varde, mkr 2024 2023
Intakter 561,8 565,7
Vardeférandring, fastigheter 37,9 -1084,5
Vardeférandring, derivat -445 -128,3
Finansiella intakter 25,2 343
Totalt 580,4 -612,8
Fordelat ekonomiskt varde, mkr 2024 2023
Leverantérer m.m.” 136,8 139,7
Medarbetare 55,1 54,2
Kreditgivare 136,8 142,7
Aktiedgare? 85,9 74,3
Samhallet® 8,9 10,2
Ovrigt® 8,6 -51,9
Bibehallet ekonomiskt varde 148,3 -982,1
Totalt 580,4 -612,8

" Driftkostnader, reparationer och underhalll samt évriga fastighetskostnader.
? Baserat pa genomférd utdelning under aret.

3 Fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

4 Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag.

205-1, 205-2, 205-3 Antikorruption

2024 2023 2022
Andel riskutvarderad verksamhet 100% 100% 100%
Andelen medarbetare som under aret fatt
en utbildning i antikorruption 95% 98% 89%
Anmalda korruptionsincidenter 0 (0] (0]

Styrelse, vd och ledningsgrupp har tagit del av utbildningen i antikorruption.

414-1 Bedémning av leverantérer utifran sociala kriterier

2024 2023 2022
Leverantérer med signerad uppférandekod 100% 29% -
Reviderade leverantérer utifran uppférandekod 23% 6% -

Avser total andel av Hebas vasentliga leverantdrer som undertecknat uppférandekoden
for leverantérer samt andel leverantérer som blivt granskade och reviderade med
utgdngpunkt i koden under aret. Vasentlig leverantér definieras utifran antal kép och/
eller totalt inkdpsvarde.
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GRI-index

Niva pa tillimpning Heba har rapporteratienlighet med GRI-standards under perioden 1januari - 31 december 2023.
GRI1som anvands GRI 1: Foundation 2021
Tillampliga GRI-sektorsstandarder Finns &nnu inga tillampliga GRI-sektorsstandarder
Avsteg

GRI Standard eller annan kalla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
GRI 2: Generella upplysningar 2021
Organisationen och redovisningsprinciper 2-1 Detaljer om organisationen 79

2-2 Enheter inkluderade i organisationens hallbarhetsrapportering 79,118

2=3} Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson n8

2-4 Férandringar i tidigare rapporterade upplysningar 18,122

2-5 Externt bestyrkande 127
Aktiviteter och anstallda 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 21-43,118

2-7 Anstéllda 98,121 Heba rapporterar inte medarbetare per region Samtliga medarbetare ar anstéllda i Sverige

Konsulter inkluderas eji data Ejvasentligt

2-8 Arbetare som inte ar anstallda = Heba haringa arbetare sominte ar anstallda. Inte tillampbart
Styrning 2-9 Sammansattning och struktur for styrning 73-76,118-120

2-10 Nominering och val fér hdgsta styrande organ 73-76

2-1 Ordférande for hogsta styrande organ 71-76

2-12 Styrande organs roll i 6versyn och hantering av paverkan 118-120

2-13 Delegering av beslutsfattande fér hantering av paverkan 118-120

2-14 Hoégsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisning 118-120

2-15 Intressekonflikter 40,73-76,118

2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 40,18-120

2-17 Den samlade kunskapen hos det hégsta styrande organet 73-76

2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets prestation 73-76

2-19 Ersattningspolicy www.hebafast.se Ersattningrapport ar publicerad pa Hebas hemsida

2-20 Process for att faststalla ersattningar 73-76,98

2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande www.hebafast.se

Ersattningrapport ar publicerad pa Hebas hemsida
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Avsteg
GRI Standard eller annan kélla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
Strategi, policyer och praxis 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 7-10,71-72
2-23 Varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande 40,18-120
2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande 40, 118-120
2-25 Processer fér att avhjélpa negativ paverkan 40,59-60, 118-120
2-26 Mekanismer fér radgivning och rapportering av angeldgenheter fér organisationen 40,18-120
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 40, Heba har inte haft nagra fall av bristande lagefterlevnad ar 2024
2-28 Medlemskap i organisationer Fastighetsdgarna, Handelskammaren,
Almega, Stark&Partner
Intressentengagemang 2-29 Metod fér intressentengagemang N8-120
2-30 Kollektivavtal 42
GRI 3: Vasentliga fragor 2021
3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 58-60, 118-120
3-2 Lista pa vasentliga fragor 58-60, 118-120
3-3 Styrning av vasentliga fragor 25-43,58-60, 118-120
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi
GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 59-60, 118-120
201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 123
201-2 Ekonomiska konsekvenser och andra risker och méjligheter som en féljd av klimatférandringar 60-61
GRI 205: Anti-korruption 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 58-60, 118-120
205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till korruption 27,40,59,123
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och arbetssatt avseende motverkan 123 Rapporterar ej totalt antal, endast andel Ejvasentligt
mot korruption
205-3 Bekréaftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 123
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: Miljé
GRI302: Energi 2016 33 Styrning av vésentliga fragor 33-37,58-60, 118-120
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 122 Rapporterar ej kyla, anga eller sald energi Ej tillampbart
302-3 Energiintensitet 122
302-4 Minskning av energianvandning 122
GRI 305: Utslapp 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 33-37,58-60, 118-120
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 122 Heba rapporterar inga biogena utslapp Ej tillampbart
305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser (scope 2) 122 Heba rapporterar inga biogena utslapp Ej tillampbart
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 122 Heba rapporterar inga biogena utslapp Ej tilldmpbart
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 123
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 123
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Avsteg
GRI Standard eller annan kalla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt
GRI401: Anstéllning 2016 3=3) Styrning av vasentliga fragor 41-42,58-60, 118-120

401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 121 Heba rapporterar inte medarbetare per region Samtliga medarbetare ar anstéllda i Sverige
GRI 404: Traning och utbildning 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 41-42,58-60, 118-120
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstélld 121 Heba rapporterar inte data uppdelat pa Ejvasentligt
anstallningstyp
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering av prestation och karridrutveckling 121
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 41-42,58-60, 118-120
405-1 Mangfald iledningar och bland medarbetare 98,121
GRI 414: Bedémning av leverantérer utifran 3-3 Styrning av vasentliga fragor 40,58-60, 120
sociala kriterier 2016 414-1 Nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier 40,123
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - CRE
CRE &8 Styrning av vasentliga fragor 33-37,118-120
CRE2 Vattenintensitet 123
CRES8 Miljécertifierade byggnader 123

126



Hallbarhetsrapportering

Revisorns rapport over dversiktlig granskning av
Heba Fastighets AB (publ)s hallbarhetsredovisning samt
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Heba Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Heba Fastighets AB (Heba)
att 6versiktligt granska Hebas hallbarhetsredovisning for ar
2024. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidorna 124-126 i detta dokument varav den
lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 118.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier res-
pektive arsredovisningslagen, enligt den aldre lydelsen i ars-
redovisningslagen som gallde fére den 1juli 2024.

Kriterierna framgar pa sidan 118 i hallbarhetsredovisningen,
och utgérs av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga
for hallbarhetsredovisningen. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var éversiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Vart uppdrag ar begransat till informationen i detta dokument
och den historiska information som redovisas och omfattar
saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner

och oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.

En 6versiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort
var granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
tenienlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En Gver-
siktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att féretaget utformar, implemen-
terar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga kravilagar och
andra forfattningar.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en dversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har
darforinte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vianser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillréackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 20 mars 2025
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Ovrigt

Definitioner

Direktavkastning

Driftséverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av realiserade och
orealiserade vardeforandringar.

Kassafléde

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster
som inte ingar i kassa flédet och efter férandringar av
rorelsekapitalet.

Sverskottsgrad?
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Forvaltningsmarginal?
Forvaltninsresultatet i relation till hyresintakter.

Réantetackningsgrad?®
Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation

till rdntekostnader.

Genomsnittlig rénta pa fastighetslan®

Fastighetsldnens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad®
Rantebarande skulderirelation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad”
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda
varde.

Nettobelaningsgrad?

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad
utdelning minskat med likvida medeli forhallande till fastig-
heternas bokférda varde vid periodens utgang.

Soliditet?
Synligt eget kapital i relation till balansomsl| utningen.

Avkastning eget kapital®
Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt
eget kapital.

Avkastning totalt kapital”
Resultat fore skatt exklusive jamforelsestérande poster plus
rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Y Heba féljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS.
Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal mer begripliga, tillfrlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet.
Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillgdnglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se.
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Data per aktie

Resultat efter skatt
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Kassafléde”
Kassafléde fran den lépande verksamheten i forhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital”
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

Substansvarde (NAV)?

Eget kapital med tilldgg av rantederivat och uppskjuten skatte-

skuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Fastigheternas bokférda varde?
Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier
vid periodens utgang.

Definitioner for aktieinformationen
sidorna 66-67

P/E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fore skatt.

P/E-tal Il
Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.

Totalavkastning
Kursutveckling och utbetald utdelning under aret dividerad
med borskursen vid arets bérjan.



Ovrigt

Fastighetsforteckning

Taxerings-
Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt varde Tomtratt

Varav nyaeller Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Totalt, _Tomtratt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderétt
Innerstaden
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 78 14 6274 9567 5 1999 3429 62 1652 8273 14649 298000 A
Héken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 26 6 1866 2875 2 610 1508 0 0 2476 4383 100 800 A
Veken 8 Aségatan 180, Sddermalm 1960/2020 17 17 1640 3050 1 423 1566 10 300 2063 4916 109600 A
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 20 20 1340 2408 4 27 892 0 0 161 3300 72800 A
Sonfjallet1 Bobergsgatan 55-57, 59A-C, 61-65, 61X, Husarvikstorget 4-8, Norra Djurgardsstaden 2016 72 72 4885 12783 17 817 2128 37 956 5702 15866 341600 T
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 72 72 6064 13080 10 25 29 0 0 6089 13110 274105 T
Summa innerstaden 285 201 22069 43763 39 4146 9552 109 2908 26215 56224 1196 905
Stockholm nérférort
Bisvarmen 6 Olaus Magnusvég 6, Johanneshov 1943/2013 52 52 260 5724 6 63 122 21 280 2674 6127 71595 A
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 51 51 2443 5354 4 140 218 14 234 2583 5805 102105 A
Bisvarmen 4 Olaus Magnus védg 10, Johanneshov 1943/2012 51 51 2501 5419 4 129 255 25 372 2630 6046 103637 A
Bisvarmen5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 49 49 2387 5165 8 260 512 13 174 2647 5851 136 769 A
Pennteckningen5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946/2023 40 40 2679 5340 17 27 480 5 73 2950 5893 84234 A
Arabesken1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944/2023 37 37 1598 3592 4 n 146 (0] 0 1609 3738 53200 A
Fontanen1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 37 37 1769 3784 0 0 (¢} 5 66 1769 3850 71000 A
Borrsvdangen 14 Gubbangsvagen 107A-B, 109A-D, Gubbangen 2016 57 57 4078 8974 0 0 0 43 347 4078 9320 142748 T
Borrsvdangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbangen 1947/2020 34 34 2188 4218 3 43 35 0 (¢} 2231 4253 66479 T
Gradsagen 3 Dérrvagen 12-14, Gubbéangen 1947/2022 13 13 815 1541 5 79 102 0 0 894 1643 16195 T
Ryggsagen 2 Dérrvagen 18-20, Gubbéangen 1947/2022 13 13 814 1533 0 0 0 0 0 814 1533 15600 T
Ryggsagen 3 Dérrvagen 22-28, Gubbéngen 1947/2021 26 26 1660 3067 4 57 46 1 7 1717 3120 40238 T
Spoksonaten1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969/2023 53 53 4370 7758 6 791 472 28 260 5161 8490 128 400 A
Skidféret1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949/2018 53 53 2969 5757 0 0 0 23 166 2969 5923 127 000 A
Backskidan1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 18 18 1224 2059 2 146 140 12 101 1370 2300 49428 A
Skridskon1 Lugntorpsvagen 45-57, Vastertorp 1950/2017 58 58 3366 6360 2 152 233 16 127 3518 6721 141460 A
Lacktrdden 8 Korpmossevagen 63-69/Nitvdgen 23-25, Vastberga 1944/2015/2016 42 42 1818 3926 n 258 251 8 66 2076 4242 83688 T
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 58 o] 3614 5965 9 272 479 20 204 3886 6647 128 900 A
Sétmandeln 2 Sirapsvagen 28, Hokarangen 2019 84 84 3118 8600 0 0 0 (¢} 0 318 8600 126 400 T
Pennvédssaren 2 Lyckselevagen 90-116, Vallingby 1954/2016/2017/2019 96 96 5912 11001 23 502 416 18 158 6414 11575 163365 T
Agnes Cecilia1 Tappvéagen 17-19, Emils Gata 1-7, Tummelisas Gata 6-22, Bagar Bengtssons Gata 4-6, Bromma 2013 85 85 6154 12786 5 197 547 55 753 6351 14085 244166 T
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag19, Vallingby 2011/2012 77 77 5431 11249 0 0 0 50 365 5431 11615 178 000 A
Summa Stockholm narférort 1084 1026 63519 129173 13 3369 4453 357 3753 66 888 137379 2274607

130



Ovrigt

Taxerings-
Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt varde Tomtratt

Varav nyaeller Yta, Arshyra, Yta, i\rshyra, Arshyra, Yta, Z\rshyra, Totalt, _Tomtrétt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderéatt
Sydvast
Radsbacken 12 Radsvagen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972/2024 385 385 24061 44273 24 2716 1446 323 2662 26777 48380 423400 A
Generatorn 7 Bjornkullavdgen 6-12, 6A, 10A-B, Ebba Baats Torg 11-15, 19B, 21-29, Huddinge 2017 184 184 1503 25352 57 1753 4520 86 1252 13256 31124 409800 A
Capella2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 155 155 5276 14571 44 73 124 54 462 5349 15157 193523 A
Summa Sydvast 724 724 40839 84196 125 4543 6090 463 4376 45382 94662 1026723
Nordost
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Lidingd 1955/2021 24 24 1917 3521 n 231 357 7 79 2148 3958 60836 A
Regattan 3 Bodalsvdgen 11-19, Lidingd 1954/2022 52 52 2666 5610 5 141 127 9 n4 2807 5851 107 818 A
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Lidingd 1961/2014 73 73 5409 9334 10 73 70 0 0 5482 9404 159 418 A
Fregatten5 Fregattvagen11-15, Lidingd 1960/2015 72 72 7549 12027 9 175 147 40 298 7724 12471 221185 A
Styrmannen1 Bodalsvagen 49-83, Lidingd 2007 87 87 5673 1077 5 2730 1365 165 2173 8403 14 615 227600 A
Markan 6 Flygvilleslingan5,12,18-20, Taby 2010 52 52 2848 6087 0 0 0 54 227 2848 6314 103000 A
Opalen 2 Boulevarden 35,37,39,41, Transgatan 3,5,7, Transgatan 1A-H, Martingalgatan 2, 4, Taby 2020 142 142 9527 21086 n 192 2004 63 on 9719 24101 388237 A
Murklan1 Johannesbergsvagen 64-118/Vetenskapsvagen 2A-8E, Sollentuna 2020 52 52 3854 8364 0 (o] 0 24 242 3854 8606 149000 A
Alen 3 Pilgatan 7,9 A-C, Sj6fartsgatan 12, Skutgatan 13 A-D, Norrtalje 2022 84 84 3901 9259 2 290 594 0 0 4191 9853 134418 A
Graalen1 Vegagatan 14 A-E, Hamnvégen 1, 3A-D, Skutgatan 10, 12 A-D, Norrtélje 2021 143 143 8048 18175 1 510 874 [0} 0 8558 19049 251101 A
Summa Nordost 781 781 51391 104541 54 4343 5538 362 4144 55734 14223 1802613
Nordvast
Enkoping Romberga 23:58 Eiravagen 4-6, Nannavdgen 4-6, Vanadisvdgen 6, Enkdping 2022 156 156 7473 14599 0 o] 0] 80 583 7473 15185 179000 A
Stllian 9:3 Sankt Larsgatan 2 D, Enkdping 2021 33 33 2036 3516 0 0 0 2 17 2036 3533 45000 A
Granby 10:7 Liljefors Torg 6, Uppsala 2022 47 47 1654 4167 0 0 0 8 48 1654 4215 59000 A
Summa Nordvast 236 236 nie3 22282 o 0 o 90 648 1n1e3 22930 283000
Samhallsfastigheter
Tarnd 1) Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 1 5800 14817 0 5800 14817 o] T
Arstadalsskolan 5" Sturehillsvigen 28-30, Lilieholmen 2010 1 575 1732 0 575 1732 [¢] T
Krusmyntan 1" Basilikagrand 1, Tyres6 2017 1 4675 12891 0 4675 12891 (¢} A
Krusmyntan 2" Basilikagrand 3, Tyreso 2007 1 2900 6380 0 2900 6380 [0] A
Vinfatet 6" Boljevagen 20, Sollentuna 2016 1 4010 10502 0 4010 10502 0 A
Fuxen 2 Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2 4247 10917 1 50 4247 10968 (0] A
Parken 6" Séderby torg allé 20, Salem 2015 1 3650 8833 0 3650 8833 0 A
Svanghjulet 4’ Enhagsslingan 7, Taby 2014 1 3998 10747 0 3998 10747 0 A
Osteraker Nis 7:7) Nas, Osterdker 2020 2 4787 13268 0 4787 13268 [0] A
Vallentuna Aby1:167‘> Aby All¢, Vallentuna 2020 1 3915 1189 0 3915 1189 (0] A
Alen 3 Vardboende” Skutgatan 15, Norrtélje 2022 1 5915 16472 0 5915 16472 o] A
Appeltridgarden 1’ Dora Lamms gata 11, Taby 2021 1 3935 12432 0 3935 12432 0] A
Granby 10:6" Liljefors Torg 4, Uppsala 2012 2 5472 12625 0 5472 12625 o] A
Enkoping Romberga 23:54" |dunvéagen 2, Frejas allé 2, Enkoping 2018 1 4100 10752 0 4100 10752 0] A
Summa Samhallsfastigheter (o] (o] (o] [0] 17 57979 154 313 1 50 57979 154363 (o]
TOTAL 310 2968 188981 383955 348 74378 179946 1382 15880 263361 579781 6583848

Arshyrorna &rbaserade pa december manads utgaende hyror uppréknat till helar. | ovan férteckning ar inte projektfastighet Kallberga Nyndshamn med.

" Specialenhet, taxeringsvarde har &nnu ej dsatts.
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Ovrigt

Finansiell
kalender

Arsstdmma

Arsstdmma 2025 i Heba Fastighets AB (publ)
Tid torsdag den 24 april k| 16.00
Plats  Bio Fagel BI3, Skeppargatan 61, Stockholm

Anmalan

Den som Onskar narvara i stammolokalen personligen eller

genom ombud ska:

Dels vara inford som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken mandagen den 14 april 2025.

Dels anmala sitt deltagande till bolaget per e-post:
GeneralMeetingService@euroclear.com,
per post: Heba Fastighets AB, c/o Euroclear Sweden AB,
Box 191,101 23 Stockholm, eller per telefon: 08-402 9133
senast onsdagen den 16 april 2025.

Forvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att deltai stimman maste en aktiedgare som
13tit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmaéla sig till
stdmman, |ata registrera aktierna i eget namn sa att aktie-
dgaren blir upptagen i framstéallningen av aktieboken per
avstamningsdagen mandagen den 14 april 2025. Omregistre-
ring kan vara tillféllig (s.k. rostrattsregistrering) och begérs
hos férvaltaren enligt férvaltarens rutiner och krav pa framfér-
hallning. Réstrattsregistrering som har gjorts av férvaltaren
senast onsdagen den 16 april 2025 kommer att beaktas vid
framstallningen av aktieboken.

Information om de av stdmman fattade besluten torsdagen
den 24 april 2025, efter stdmmans avslutande.

Information kan bestéllas per
Telefon 08-4424440
E-post info@hebafast.se

Delarsrapport januari-mars 2025

23 APR

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 0,52 kronor
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning féreslas
den 28 april 2025.

28 APR

Beslutar arsstdmman enligt forslaget, beraknas utdelningen

komma att utsdandas av Euroclear Sweden AB den 2 maj 2025.

2MAJ

Delarsrapport januari-juni 2025

9 JUL

Delarsrapport januari-september 2025

22 OKT

Bokslutskommuniké 2025

FEB 2026

Arsredovisning 2025

MAR 2026
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