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Heba &r en hallbar och langsiktig aktdr pa fastighetsmarknaden.
Vi utvecklar, ager och férvaltar bostader och samhallsfastigheter
med centrala lagen i Stockholmsregionen och Malardalen.

Med stark finansiell stallning, stort kunnande och lokal narvaro
har vi i dver 70 ar erbjudit bostader fér manniskor att trivas i.

Vi utvecklar moderna och hallbara bostader i attraktiva omraden
med goda kommunikationer, for livets alla faser. Vi skapar varde
for bade dgare och samhalle genom ndjda hyresgéster, tryggare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap. Vi arbetar
standigt fér att starka intjdningen och behalla var starka finan-
siella stallning. | ;

Heba - en tryggare vard.
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2023 1 korthet

Heba ager 56 fastigheter varav
46 hyresfastigheter och 10 samhalls-

fastigheter, med ett marknadsvarde om
12,8 (15,7) mdkr per 31 december 2023.

Heba lanserar coworking

Under aret har vi gjort férarbetet infér lanseringen av
vart nya coworkingkoncept, Close to home.
L&s mer pa sidan 23.

Ett modernt bestand

Arbetet med Hebas renoveringsprogram har hogt
tempo. De senaste tio dren har 1400 ldgenheter renove-
rats med stambyten och energieffektiviseringar. Fran
varen 2024 aterstar endast 98 ldgenheter att renovera.
N&r dven dessa &r klara ar 2028, kommer hela fastighets-
bestandet vara modernt. L&s mer pa sidorna 64-66.

Hallbart pilotprojekt

Vi har renoverat 40 ldgenheter med hallbara |8sningar,
for att préva nya tillvdgagangssatt som kan minska
klimatpaverkan vid renovering. L&s mer pa sidan 34.

Inflyttningar i nyproduktion

| Hebas nyproducerade fastighet i Enképing har
hyresgaster flyttat in under 2023. Heba har fler
nyproduktioner pa gang. L&s mer pa sidorna 67-69.
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Satsning pa samhallsfastigheter

Heba har som mal att 6ka samhéllsfastigheternas andel
av driftnettot. | slutet av aret kom 24 procent av drift-
nettot fran samhallsfastigheter.

Las mer pa sidorna 58, 60-62.

Foérvaltningsresultat, mkr

2 70 y 7 (238,3)

Beldningsgrad

441 % e,

Nytt ramverk fér
hallbar finansiering

Arbetet med Hebas ramverk fér gron och hallbarhets-
lankad finansiering, har belénats med hégsta betyg av
Morningstar Sustainalytics. L&s mer pa sidorna 36-37.

Laddbara p-platser

Under aret har utrullningen av elbilsladdning pa alla
vara parkeringsplatser fortsatt. Ar 2030 ska samtliga
p-platser ha mojlighet till elladdning.

L&s mer pa sida 50-51.

Sankt belaningsgraden med
4 procentenheter

Under 2023 har Heba framgangsrikt genomfort tre
stérre fastighetsforsaljningar och darmed kunnat amor-
tera banklan och obligationer fér nastan tva miljarder
kronor. Belaningsgraden &r nu nere pa 44 procent.

L&s mer pa sidan 21-22.

Nya finansiella mal

L&s mer pa sidan 26.

Okad tillgénglighet
for hyresgaster

| slutet av ar 2023 hade 81 procent av hyresgésterna
laddat ner Hebas boendeapp och far nu information,
bokar tvattid och tar emot hyresavier med mera direkt
i mobilen. L&s mer pa sidan 18, 30.
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Introduktion
Heba i korthet
2023 i korthet
Vd har ordet

Varfor investera i Heba 2023 2022
Omvirld och strategi Férvaltningsresultat, mkr Fastighetsrelaterade Hyresintakter, mkr 565,7 509,9
200 nyckeltal Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 284,6 282,9
° 250
Hallbarhet Direktavkastning, % 32 2,3
200
Verksamhet 15 Bokfort varde per kvm, kr 50 068 51344
100 Finansiella nyckeltal Kassaflode, mkr 2521 196,6
Bolagsstyrning 50 Investeringar, mkr 331,2 1648,8
. . 0 Genomesnittsranta, % 2,2 2,3
Finansiella rapporter 2019 2020 2021 2022 2023
Forvaltningsmarginal, % 479 46,7
Hallbarhetsrapportering Driftséverskott, mkr Belaningsgrad, % 44, 47,9
400
. Nettobelaningsgrad, % 43,1 48,3
Ovrigt -
00 0000 Overskottsgrad, % 711 70,9
200 Hallbarhetsdata Vaxthusgasutslapp (Scope 1, 2 och 3), ton COze 5977 13176
Miljdcertifierad yta, % 21 21
100
NKI (genomférs vartannat ar) 85,7 -
: 2019 2020 2021 2022 2023 Total sjukfranvaro, % 2 3
Data per aktie Resultat efter skatt, kr -4,31 -0,82
Energianvandning Utdelning (2023 forslag), kr 0,52 0,45
graddagskorrigerad, kWh/kvm 120
Bérskurs den 31 december, kr 35,45 36,30
- Substansvarde (NAV), kr 46,42 52,73

2019 2020 2021 2022 2023



Med stigande rantor, 6kad inflation, oroligheter i sam-
hallet och en alltmer konfliktfylld omvéarld ar det |att
att bli pessimist. Inte minst om man ar verksam inom
fastighetssektorn, dar flera bolag drabbats mycket hart
under 2023. Men i denna minst sagt turbulenta tid star
Heba starkt, ja kanske starkare &n ndgonsin. Det kanske
later paradoxalt men under 2023 har vi pa flera omra-
den lyckats prestera battre &n ndgonsin tidigare.
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en romerska filosofen Vergilius |ar ha varit

fader till uttrycket “Genom svarigheterna mot

stjarnorna”. Under ett av fastighetsbranschens

allra svaraste ar pa ldnge och med ett antal
kriser i samhéllet har vi navigerat ratt. Vi gor vart basta
férvaltningsresultat ndgonsin med 270,7 mkr vilket &r en
forbattring med 13,6 procent mot féregaende ar och vi
star starkare &n nagonsin tidigare.

Vi har gatt fran en belaningsgrad pa 48 procent ner till
44 procent genom ett antal strategiskt gjorda forsalj-
ningar av nastan helt obelanade fastigheter med relativt
ldgre avkastningsgrad. Vi har fatt bra betalt, 2 miljarder

sammanlagt. Det finns inget behov av att ta in ytterligare

kapital, utan vi star finansiellt starka &ven om det héga
rénteldget kan komma att bestd en langre tid.

Vi satter fler rekord. Overskottsgraden 71 procent, ar
den basta nagonsin. Energianvandningen 81 kWh/kvm
ar rekordlag. NKI:n far toppbetyg med serviceindex 85,7
och trygghetsindex 87,4.

Det finns flera skal till rets starka siffror. For det férsta

har Hebas férutsattningar varit gynnsamma. Skillnaden
ar stor mellan de olika bolagen i fastighetssektorn, aven

om alla ofta dras dver en kam. Ett enskilt bolags problem

projiceras |att pa andra. Vi sarskiljer oss genom att ha

skapat en vl avvagd langsiktig portfélj med hyresfastig-
heter och samhallsfastigheter, med bra varderingar i
attraktiva omraden. Vi har sedan 2018 balanserat om var
portfolj och 6kat innehavet av samhallfastigheter som
battre stdr emot inflationen och har en hégre avkastning,
och efter vart férvarv av tva aldreboenden under 2024
kommer 27 procent av vart driftsnetto fran just samhalls-
fastigheter.

For det andra sa har vi med lyhérdhet, skarp analys
och hart malmedvetet arbete, i tétt samarbete med en

”Genom svarigheterna

mot stjarnorna”

stark och trygg styrelse, lyckats stalla om till den nya
omvarlden. Som ett obyrakratiskt lite mindre bolag kan
vi fort g fran ord till handling. Valdigt tidigt férutsag vi
var konjunktur, réntor och inflation skulle ta vagen och vi
var mycket snabba pa att stalla om. Vi har gatt fran stora
investeringar, uppat 1,6 miljarder kronor 2022, till att
enbart genomfdra ndédvéandiga investeringar under 2023.
Och tidigt refinansierade vi flera 1an innan det skulle bli
trangt i dorren till bankerna.
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| en moérk ekonomisk omvaérld ar det latt att dgna all sin
energi at att trimma ekonomi och férvaltning och
gldbmma var tids allra viktigaste fraga: Hallbarhet.

Som ett bolag med langt framatperspektiv har vi,
tiderna till trots, arbetat hart pd omradet och gjort kon-
kreta framsteg under aret. Vi bes|ot for flera ar sedan att
arbeta med FN:s hallbarhetsmal som ledstjérna, och vart
mal &r att vi i férvaltningen ska vara klimatneutrala ar
2030 och hela verksamheten 2045.

”Vart mal ar att vi i forvaltningen
ska vara klimatneutrala ar 2030
och hela verksamheten 2045”.

For féretag i var bransch ar det relativt enkelt att plocka
ner de lagt hdngande frukterna i form av minskad energi-
anvandning vid uppvarmning. Det har vi givetvis redan
gjort och vi har nu vad jag vagar pasta branschens lagsta
energifdrbrukning per kvadratmeter, 81 kWh/kvm. Men
perspektivet maste vara bredare och insatserna sattas in
pa alla omraden bade i ndrtid och pa lang sikt. Vi har bytt
ut hela var bilflotta till elbilar och beslutat att alla vara
parkeringsplatser ska ha mojlighet till laddning fran

2030. Vi skriver héllbara hyreskontrakt dar hyres-
gasterna férbinder sig att teckna gréna elavtal och
kallsortera.

For att klara de 1angsiktiga malen har vi tecknat en
avsiktsforklaring med Stockholm Exergi att bli en del
av deras satsning pa koldioxidinfangning. Vi genomfér
fysiska klimatriskanalyser pa samtliga vara fastigheter
en gang per ar, vilket vi &r forst med i var bransch. Detta
gors for att battre och snabbare kunna hantera extrem-
vader da blast, vattenfléden och hdga temperaturer kan
drabba de boende. En konkret dtgérd &r att vi nu har
installerat férstarkt kyla vid alla vara fastigheter som
innehaller dldreboenden.

Vi satsar nu ocksa pa att halvera miljdbelastningen i
all var nyproduktion fran 2025. Detta &r mycket utma-
nande eftersom 6ver 70 procent av komponenternaien
nybyggnation bestar av cement, som ju dnnu inte ar
fossilfri.

Né&r det géller renoveringsprojekt har vi infort aktiva
materialval dar vi granskar miljdbelastningen vid tillverk-
ning av allt material och alla produkter som kdps in.

For att klara hallbarheten sa ar det vart ansvar att
kontinuerligt 6ka var egen och vara leverantdrers kun-
skap sa att vi alla vet var vi kan forbattra hallbarhets-
parametrarna. Och sedan maste vi ha grundinstaliningen
att hallbarhetsfragan snarare kan 1&sas genom innova-
tion, och inte genom en tillbakagang till hur det var forr.
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”Jag vill verkligen tacka alla medarbetare
som varje dag gor ett fantastiskt arbete for att
hyresgasterna ska trivas och vara nojda”.

Vad jag ocksa glader mig at &r 2023 ars hyresgastunder-
sékning, dar vart trygghetsindex kom upp till 87,4 pro-
cent, det béasta resultatet ndgonsin. Svarsfrekvensen var
Over 76 procent. Vi ar riktigt stolta dver det fina resulta-
tet. Jag vill verkligen tacka alla medarbetare som varje
dag gor ett fantastiskt arbete for att hyresgéasterna ska
trivas och vara néjda.

Jag ser med viss tillférsikt fram emot kommande ar.
| skrivande stund har inflationstrycket boérjat 1&tta nagot
och en viss ljusning i konjunkturen kan skonjas. | var varld
bérjar nu manga lara sig skilja mellan de olika fastighets-
bolagens situation. Langsiktiga vélskdtta bolag med ratt
strategiskt fokus har trots svackan i branschen klarat sig
bra, medan andra bolag har stora och svarbeméstrade
problem. Jag ar véaldigt stolt dver att vi tillhor de forst-
ndmnda. Med arets goda resultat har vi kunnat positio-
nera oss val infér framtiden. Vi har skapat ett 1angsiktigt
och starkt Heba, med bra fastighetsinnehay, ett hel-
renoverat bestand och en vél avpassad projektportfolj
i Stockholm. Vi kan agera direkt n&r var omvarld borjar
se ljusare ut. Och det hoppas vi alla att den gér snart.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktdér Heba
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Varfor investera i Heba

For den langsiktiga
investeraren.

En trygg och hallbar placering
for den som bryr sig om kvalitet.

Helba ar i framkant vad galler att driva en ansvarstagande verksamhet.
Hallbarhet praglar hela verksamheten och &r en aspekt i samtliga beslut som fattas.

Stabil tillvaxt genom férvarv
och byggmastarroll.

Vara férvarv ger pengar in i verksamheten tack vare
stark finansiell stallning och effektiv organisation. Framat
tar vi gdrna en byggmaéstarroll dar vi bygger bade for att
aga och salja.

Effektiv verksamhet.

Vi agerar med yrkesstolthet i allt vi gor. Vi stravar efter
att gdra saker foreddmligt bra: Var starka finansiella
stallning, ndjda hyresgéster, ramverket fér grén och hall-
bar finansiering, kostnadseffektiv verksamhet, energi-
anvandningen, hur vi agerat optimalt i bade uppgang
och nedgdng med bibehallen fin intjaningsférmaga.

Heba ar den
hallbara aktoren.

Trygga segment.

Hyresbostader och samhallsfastigheter har stor efter-
frdgan. Samhéllsfastigheter med &ldreboende har ldnga
hyreskontrakt som uppdateras enligt index.

Stark finansiell stallning.

Lag genomsnittsrénta, valbalanserad finansering, starka
nyckeltal i kombination med effektiv férvaltning kommer
ge resultat nar fastighetsvardena gar upp igen.

Stabil utdelare.

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

Attraktiva fastigheter pa
attraktiv marknad.

Vara moderna fastigheter ligger med centrala ldgen
i Stockholmsregionen och Malardalen.
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Omvarlden och Heba

Det finns flera omvarlds-
faktorer som paverkar Hebas
mojligheter, bade nar det
galler att na affarsmalen och
att bidra till samhallsutveck-
lingen. Har ar de viktigaste
faktorerna som paverkar
Heba och som bolaget aktivt
foljer och arbetar med:

Bostadsbrist

Den expansiva Stockholmsregionen, dar Heba ar verk-
samt, dras med bostadsbrist sedan 1ang tid tillbaka.
Bristen pa bostader vantas d&ka i regionen eftersom
bostadsbyggandet har bromsat in till fé6ljd av stigande
rantor och hégre byggkostnader. Heba star redo att
borja bygga nar forutsattningarna blir de ratta.

Klimatférandringar

Alla samhallsaktérer behdver stalla om och verka for
att minska utslappen av vaxthusgaser. For fastighets-
branschen &r energibesparande atgarder (scope 1, 2)
sarskilt prioriterade, men den stoérsta paverkan finns
inom nyproduktion (scope 3). Heba arbetar aktivt med
atgarder pa alla scope-nivaer.

Globala risker och geopolitik

Centralbankens stédinsatser efter pandemin drev upp
inflationen och logistiken i Europa sattes ur spel, vilket
orsakade prisdkningar pa byggmaterial. De hdjda ran-
torna for att motverka inflationen har gjort att nypro-
duktionen stannat av, betalningssvarigheter fér 1an har
blivit ett faktum liksom sénkta fastighetsvarden. Till det
kommer det osakra geopolitiska laget med vapnade
konflikter som till exempel paverkar energipriserna.
Heba foljer utvecklingen noga.

Al - ny verklighet och nya méjligheter
Al, Artificiell Intelligens, skapar snabbt nya férutsatt-
ningar och méjligheter fér hela samhallet. | fastighets-

branschen finns nya mojligheter att samordna de
fastighetstekniska systemen for att effektivisera fastig-
hetsférvaltningen. Det kan gélla digitala verktyg fér
dvervakning av energi- och vattenanvandning, digital
besiktning och processautomatisering. Detta kan Heba
utnyttja.

Befolkningspyramiden

Antalet invdnare som &r 80 ar eller &ldre kommer enligt
SCB att 6ka med 50 procent mellan 2019 och 2030.
Behovet av dldreboenden kommer darmed att dka.
Fastighetsmarknaden fér samhallsfastigheter och aldre-
boenden vaxer ocksa pa grund av att manga av de aldre
anldggningarna inte moter dagens krav och darfér maste
renoveras eller avvecklas. Har finns en stor marknads-
potential fér Heba.

Otrygghet

Brott och gadngkriminaliteten har under 2023 6kat. For
fastighetsbranschen ar den faktiska och upplevda trygg-
heten i fastigheten och omradet en viktig faktor. Heba
har i kundundersdkningar hdga resultat i trygghets-
maéatningar och arbetar malinriktat vidare med fragorna.

Energifragan

Vi star infér en omfattande elektrifiering i omstallningen
till ett hallbart samhaélle. Energiproduktion och éver-
foring ligger hdgt upp pd samhallsagendan. Aven har
féljer vi fragan néara.
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Innehall Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som utvecklar, &ger och férvaltar
Introduktion bostader och samhallsfastigheter med centrala ldagen i Stockholmsregionen och

Omvard och strategi Malardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi hdllbara och trygga
Omvarlden och Heba boenden att trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde for agare och samhalle
525 Tl Rg PR AT genom ndjda hyresgaster, tryggare och attraktivare bostadsomraden och fértroende-
riyresregleringen fulla partnerskap. Nedan lyfter vi fram vara strategier kopplat till trender och marknad.

Intervju - Finansiering
Strategiskt ramverk

Mal for hallbar och I&6nsam tillvaxt
Affarsmodell

Intervju - Varumarket

Hallbarhet L.
Geopolitisk oro praglade varlden under hela 2023.

Verksamhet E n I I l a r k n a d Den férsamrade makroekonomiska utvecklingen gjorde

e att likviditeten i kapitalmarknaden foér fastighetsbolag
SeleassiiinG p ra g | a d aV forsamrades kraftigt med hégre finansieringskostnader
som foljd och en lagre transaktionsaktivitet. Bygg-
konjunkturen har férsvagats i hela landet och Hebas

FlEbE avva kta n O C h marknader, Stockholmsregionen och Malardalen, ar

ocksd paverkade.

O S a ke r h et Proaktivt arbete for stabilt resultat

Genom att agera proaktivt med olika atgarder for att
starka den finansiella stallningen kopplat till 6kade rante-
kostnader, har Heba salt lagavkastande fastigheter, |6st
och férlangt 1an, och pausat projekt.

Som svar pa de dkade energipriserna har Heba sakrat
elpriserna i avtal fram till 2026. Den héga inflationen har
under aret orsakat hojningar pa avgifter och skatter, men
den har ocksa paverkat hyresférhandlingarna, dar hojda
hyror ger hégre hyresintékter. Vi har aterkdpt obligatio-
ner, omstrukturerat och avtalat om framtidsstartade
ranteswappar och sakrat intdkter och kostnader.

Hallbarhetsrapportering

Svrigt

15
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Stor efterfragan
pa bostader

For att mota efterfragan har
Heba som mal att fortsatta
vaxa i Stockholmsregionen och
Malardalen med inriktning pa
hyresbostader och samhalls-
fastigheter.

| Stockholmsregionen &r efterfragan pa hyresbostader
mycket hég. Efterfragan drivs av inflyttning till storstads-
regionen och hég befolkningskoncentration. Av alla som
ar registrerade i kdn hos Bostadsférmedlingen i Stock-
holm var 12 procent, det vill sdga 102 400 personer,
aktivt bostadssdkande under 2023. Genomsnittlig kétid
fér att fa en hyresratt via Bostadsférmedlingen i Stock-
holm var 9.0 &r. Genomsnittliga kétiden till Hebas l&dgen-
heter i samma ko var 10,7 ar. Foér att mota den stora
efterfragan har Stockholms stad som malsattning att
bygga 140 000 nya bostader under perioden 2010-2035.
| december 2022 hade 49 procent, 69 000 bostader,
pabdrjats. Malet ska nas i en marknad med utmanande
forutsattningar, dar byggkonjunkturen har avstannat
som féljd av det ekonomiska ldget. Dessutom rader brist
pa byggbar mark liksom pa kvalificerad arbetskraft.

Attraktivt bestand
Efterfrdgan pa Hebas hyresbostader och samhélls-
fastigheter i Stockholmsregionen ar mycket hog.

Det galler saval hyresbostédder som aldreboenden,
forskolor, ungdomsbostader och LSS-boenden. For att
mota efterfragan har Heba som mal att fortsatta vaxa i
Stockholmsregionen och Méalardalen med inriktning pa
hyresbostader och samhallsfastigheter. Heba bygger
aven bostadsratter som viktigt komplement till hyres-
ratter for att dka maojligheten att fa markanvisningar.
Under den svaga konjunkturen 2023 har Heba agerat
féorebyggande for att bibehalla en stark finansiell stall-
ning och salt lagavkastande fastigheter, fér att kunna
ateruppta expansionen ndr marknadslaget vander.

En mer flexibel bostadsmarknad

For att underlatta for ungdomar att komma in pa
bostadsmarknaden erbjuder vi ungdomsbostader for
personer 18-25 &r. Heba &r ocksa delégare i Colive som
erbjuder delningsbostader fér personer 20-35 ar.
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Vart mal ar att andelen samhalls-

fastigheter av driftnettot ska 6ka.

Under 2023 har andelen 6kat till
24 procent, vilket ger stabilitet
da hyreskontrakten &r langa och
indexreglerade.

Hyresratten fortsatt viktig del av bostadsmarknad
Hyresratten ar en trygg boendeform dar de boende inte
behdéver tdnka pa underhall och service. Den kréver inget
kapital av hyresgéasten, och bidrar darmed till flexibilitet
och rérlighet pa bostadsmarknaden. Ett tillrackligt utbud
av hyresratter &r viktigt saval fér enskilda individer som
for samhallets och naringslivets utveckling. Omkring en
tredjedel av den vuxna befolkningen i Sverige bor i
hyresratt, enligt Hyresgastféreningen. Se sidan 19 for
mer information om Hebas syn pa hyresregleringen.

H6g geografisk koncentration

Heba har ett koncentrerat fastighetsbestand bade
geografiskt och med avseende pa fastighetstyp.
Fastigheterna ligger i attraktiva omraden i Stockholm,

Huddinge, Salem, Liding®, Sollentuna, Taby, Vallentuna,
Osterdker, Norrtalje, Uppsala, Enkdping och Nyn&shamn.
Narheten till kollektivtrafik, oftast sparbunden, &r en

av de faktorer Hebas omraden har gemensamt. Hebas
strategi ar att fortsatta vaxa som fastighetsagare i Stock-
holmsregionen och Malardalen i attraktiva lagen med
god potential och goda kommunikationer.

Langsiktig tillvaxt

Heba vaxer genom férvarv, markanvisningar och
ombyggnationer. Bolagets tillvaxt sker via investeringar

i hyresratter och samhallsfastigheter, men éven bostads-
ratter via partnerskap och samarbeten. Var riktning &r att
anamma byggmastarrollen. dar vi bygger tre fastigheter
saljer en och behaller tva. Foér att starka langsiktiga
hyresintakter investerar vi garna i samhallsfastigheter,
som har langa och indexreglerade hyreskontrakt med
privata och offentliga aktorer.

Oka andel samhallsfastigheter

Heba agde i slutet av 2023 tio samhallsfastigheter som
rymmer dldreboenden. Vart mal &r att andelen sam-
hallsfastigheter av driftnettot ska dka. Under 2023 har
andelen 6kat till 24 procent, vilket ger stabilitet da hyres-
kontrakten &r langa och indexreglerade. Efter férvary i
februari 2024 dger vi 12 samhallsfastigheter, motsva-
rande 27 procent av driftnettot. Heba férvantar sig en
omstéllning till en 6kad andel privatdgda samhallsfastig-
heter. Vi tror att kommmunerna i allt hdgre grad vill hyra

i stallet for att aga.

Hebas affarsidé ar att erbjuda hallbara och trygga
boenden att trivas i under livets olika faser. Det saknas
idag en form av mellanboende fér personer som inte
orkar bo kvar i huset men som ar for friska for aldre-
boende. Bistdndsbeddmda trygghetsboenden &r ett
alternativ som ar funktionellt utformade och erbjuder
stéd och hjalp till aldre i hemmiljé samt gemensamhets-
ytor fér umgange. Bara 24 av 90 kommuner har utnyttjat
bistdndsbeddmt trygghetsboende som alternativ.
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Hallbarhet

For att mota efterfragan
av flexibilitet vad galler
distansarbete satsar Heba
pa coworking, Heba Close
to home.

Klimat

Hebas langsiktiga mal &r att férvaltningen ska vara klimat-
neutral senast &r 2030 och hela verksamheten senast ar
2045. Heba star bakom Parisavtalets 1,5-gradersmal och
den viktigaste aktiviteten fér att na dit &r att begransa
verksamhetens indirekta utslépp av véaxthusgaser. Malen
ligger i stor utstrackning till grund fér Hebas dagliga
hallbarhetsarbete samt bolagets hallbarhetsstyrning.

For nyproduktionen kravs branschgemensamma
insatser for att bli klimatneutral. Heba lagger stor vikt
vid att bygga hus fér framtiden, med ansvar for klimat
och miljé. Frdn 2025 ska all nyproduktion som startas
av Heba ha halverade utslapp fran byggskedet, med
Boverkets aktuella varden som referens. Vi arbetar for
att ha kontroll pa vara leverantérskedjor, att leveranto-
rerna agerar hallbart.

Vi utrustar befintliga fastigheter med bergvarme och
solceller dar det ar lampligt. Vi anpassar fastigheterna till
klimatférandringar, utifran genomférda kartldggningar
av hur verksamheten paverkas av olika férandringar.

Som bidrag i omstallningen till elektrifiering av sam-
hallet installerar vi laddmojlighet vid alla vara parkerings-
platser.

Trygghet

For att vara hyresgéster ska uppleva trygghet i sitt hem
driver vi ett systematiskt trygghetsarbete. Varens trygg-
hetsindex visade 87,4 (+2,7). Det ar gladjande hégt sett
till situationen med gangkriminalitet i samhéllet, som pa
olika satt paverkar oss alla.

Delningsekonomi

For att mota efterfragan av flexibilitet vad géller distans-
arbete satsar Heba pa coworking, Heba Close to home.
Forst ut blir Heba Close to home i en av vara fastigheter

i Norrtalje Hamn. Under 2023 har vi gjort en marknads-
undersodkning for konceptet och planerar fér 6ppning
under varen 2024.

For att skapa stérre flexibilitet pd bostadsmarknaden
kan nya boendeformer som coliving fylla en funktion.
Heba ar delagare i Colive som erbjuder delningsbostader
for personer 20-35 ar.

Al &r var nya
verklighet

Utvecklingen av Al gar fort och Heba féljer aktivt utveck-
lingen for att 6ver tid utnyttja tekniken effektivt i verk-
samheten.

Digitalisering foér en effektiv férvaltning

Heba arbetar aktivt med digitala I6sningar fér att effekti-
visera férvaltningen och &ka servicen fér hyresgasterna.
Malbilden &r en digital helhetsldsning fér forvaltningen,
dar de tekniska systemen delar information mellan
varandra. Nar alla hus ar enhetliga och uppkopplade i
samma system kan vi enkelt se avvikelser och agera
proaktivt for att effektivisera forvaltningen. Som ett steg
pa vdgen har Heba infért digitala tvillingar, det vill sdga

3D-modeller av alla fastigheter, dar komponenterna
i fastigheterna ar inférda.

Digitalisering for 6kad service

For att mota krav pa tillganglighet, flexibilitet och service
sdker vi kontinuerligt efter tekniska och kommunikativa
|6sningar. Nyligen lanserade Heba en ny hemsida for att
6ka tillganglighet och service for bade hyresgaster och
investerare. Med boendeappen erbjuder vi service till
hyresgasterna direkt i mobilen. Vi slutet av 2023 hade

81 procent av hyresgasterna laddat ner boendappen. En
sjalvklarhet ar att hyresgasterna ska ha leverantdrssakert
bredband med mojlighet till bra operatorer.
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Dr Haymanot Wachtmeister

Roll pa Heba: Chefsjurist och

Ansvarig for delningsmarknader

Den svenska bostadshyresmarknaden har varit under-
kastad hyresreglering genom olika regelverk sedan 1942
da en krislagstiftning inférdes. Den sedan 1969 gallande
hyresregleringen benamns bruksvardessystemet och
utgdr resultatet av tvingande lagstiftning som begransar
individuell avtalsfrihet till féorman for det kollektiva
férhandlingssystemet.

Kortfattat praglas det kollektiva férhandlingssystemet
av Hyresgéastféreningens dominerande stallning som
en narmast ensam férhandlingspart gentemot bade
allmannyttan och landets privata hyresvardar. Avsakna-
den av effektiva rattsmedel som kan utgodra ett alternativ
till uppgodrelser med féreningen i kombination med
kollektiva uppgédrelsers normerande verkan vid dom-
stolsprévning av hyrestvister, har i praktiken gett

Hyresgdstforeningen en monopolliknande prisregle-
rande funktion.

Hyresgastféreningens féorhandlingsmandat
Hyresgastféreningens férhandlingsratt grundar sig pa
en férhandlingsordning som galler fér huset. En forhand-
lingsordning kan beskrivas som ett kollektivavtal som
reglerar en hyresgastférenings ratt att féorhandla hyres-
villkoren, inbegripet hyrorna fér lagenheterna i huset.
Det kan liknas vid fackets ratt att férhandla [6nerna pa
arbetsplatsen. | Sverige har en majoritet av flerbostads-
husen en férhandlingsordning. Den férsta férhandlade
hyran satts i samband med att en férhandlingsordning
borjar galla for huset - antingen vid nyproduktion eller
vid en senare tidpunkt.

Bruksvardeshyra eller presumtionshyra

for nyproduktion

For nyproduktion kan den férhandlade hyran vara
antingen en bruksvardeshyra, det vill séga en hyra som
satts huvudsakligen genom jamforelser med andra lik-
vardiga lagenheter pd samma ort; eller en presumtions-
hyra, vilken férhandlas med hansyn till bland annat pro-
duktionskostnader och hyresvardens avkastningskrav.
Den forsta férhandlade hyran revideras sedan antingen
vid de arliga hyresférhandlingarna eller nédr ndgon av
parterna i férhandlingsordningen begar bruksvardes-
forhandling. De arliga hyresférhandlingarna brukar med-
féra att hyran hojs med den éverenskomna rantesatsen.
Hovrattsbeslut under 2022 har medfort att presumtions-
hyror héjs mindre &n dvriga bestdndet. Hdéjning efter
bruksvardesforhandlingar brukar ske efter att lagen-
heten genomgatt renoverings- och moderniserings-
arbete eftersom bruksvéardet hojs.

Effektiv bortkoppling av marknadens
prisbildningsmekanismer

Inom bruksvardessystemet ar prissattningen av lagen-
heten frankopplad hyreskontrakt. Det innebar att priset
for lagenheten inte far hojas utan uppgodrelser med
Hyresgastforeningen eller domstolsbeslut vid nyuthyr-
ning, vilket effektivt inskranker hyresutvecklingen. Mellan
1970-talet och 2010 agerade allmannyttan hyresnorme-
rande, vilket innebar att hyror for privata hyresvardar
sattes i relation till hyresnivaerna hos de allménnyttiga
bostadsbolagen. Efter 2011 ars reform ska férhandlade
hyror i stéllet agera normerande fér bade allmannyttan
och privata hyresvardar samtidigt som en majoritet av
hyrorna pa bostadshyresmarknaden &r kollektivt for-
handlade av Hyresgastfoéreningen.

Hyresregleringen har medfért att skillnaderna mellan
hyresnivaerna i nyproduktion och aldre bestand ar
mycket stora. Hyror i dldre bostadsbestand inom tullarna
i Stockholm &r ofta i niva med, eller till och med lagre &n,
motsvarande bostad i narférort eller satellitorter till
Stockholm. Det geografiska ldget och ett omrades
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attraktivitet aterspeglas i mycket begrénsad utstrack-
ning i hyresnivan. Detta betyder bland annat att
direktavkastningen &r ldgre (hdgt varde men lagt drift-
netto) pad aldre fastigheter i A-lagen (eftertraktade gator

innanfor tullarna) an i nyproduktion i Stockholmsférorter.

Direktavkastningen har under lagrantearen varit hégre i
nyproducerade hus inom ramen fér svensk hyresregle-
ring. Detta har medfért att manga hyresvardar som &ar
verksamma pa Stockholmsmarknaden systematiskt bytt
ut eller kompletterat med nyproduktion i sitt bostads-
bestand. Heba &r inget undantag.

Heba och hyresregleringen

Hyresregleringens varaktighet, omfattning och svar-
forutsagbara tillampning har sammanfattningsvis varit
en stor utmaning i att kunna skapa goda férutsattningar
for en effektiv svensk bostadsmarknad dar det varit
|dnsamt att investera langsiktigt. Trots detta har Heba
lyckats vara en framgangsrik aktdr pa Stockholms hyres-
bostadsmarknad i dver 70 ar genom att anpassa sig
efter regelverket.

Méanga av Hebas hyresbostader byggdes pa 1940-,
1950- och 1960-talen. Heba har sedan ar 2010 utfort
omfattande ombyggnationer med malsattningen att
modernisera och energieffektivisera det aldre fastighets-
bestadndet. Renoverings- och moderniseringsarbetena
har varit uppskattade av vara hyresgaster som huvud-
sakligen valt att flytta tillbaka till fastigheterna. Kund-
néjdhetsundersdkningar efter renovering har visat att
runt 90 procent av hyresgasterna ar néjda med sin
ldgenhet efter aterflytt. Darutdver har Heba salt aldre
fastigheter med stora renoveringsbehov fér att investera
i nyproduktion.

Hyresregleringen bidrar till bostadsbristen
Hyresregleringen har a andra sidan medfért att bostads-
bristen alltjamt gér sig gallande i Sverige, framfoér allt de
hyresmarknader som Heba verkar pa. Den stora efter-
fragan minskar risken fér vakans, sarskilt i det dldre
bostadsbestandet.

Hyresstrukturen har medfért inldsningseffekter pa hyres-
marknaden, vilket pdverkar rérligheten pd marknaden.
Att hyran &r fér 1ag i Hebas orenoverade fastigheter gor
att personer bor kvar trots att de skulle kunna eller borde
flytta vidare till annat boende utifran férandrad livssitua-
tion. Bostadssdkande ar i regel hanvisade till nyproduce-
rade hyreslagenheter eller bostadsrattsmarknaden - ett
alternativ som framfoér allt missgynnar ungdomar som
vill bo i stadsk&rnan dar bade hyresrattsutbudet och den
byggbara marken ar begransad.

Hebas tillvaxtstrategi

Hebas tillvaxtstrategi innebéar att bolaget har investerat i
renovering av aldre hyresfastigheter, samhallsfastigheter
och nyproducerade hyresfastigheter genom forvarv eller
egna projekt. Detta méjliggdr hdgre avkastning per
fastighet. | takt med att Stockholm véxer kommer ocksa
delar av Hebas &ldre bestand att betraktas som alltmer
centralt belagna, vilket i framtiden kan skapa forutsatt-
ningar fér hégre avkastning trots hyresregleringen.
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Att l&get varit fortsatt tufft i fastighetssektorn under 2023 rader det
inget tvivel om. Men fér den som gor sin hemlaxa och kan ga fran ord

till handling har méjligheter 6ppnat sig.

“Vi sdg tidigt vartdt det bar i sektorn. Med ett antal proaktiva drag har vi
lyckats positionera oss val bade kring det finansiella och vart fastighets-
bestand. Jag vagar sdga att vart utgangslage infér 2024 och framat

faktiskt &r riktigt bra”, séger Hanna Franzén, CFO pa Heba.

Vi TOrstoc
Och har ¢

ldget.
ragit

Nytta av C

Hanna Franzén

Roll pa Heba: CFO sedan 2021.

Anstalld sedan: 2019.

20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen.
Tidigare arbetsgivare: Magnolia Bostad AB,
Sveafastigheter, Kungsleden,

GE Capital Real Estate.

Utbildning: Civilekonom Stockholms
universitet.

Foédd: 1977.
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Vad var utgangsldget ndr Heba gick in i 2023?

’Laget hade snabbt férandrats, en styrrénta pa 2,5 pro-
cent och sjunkande fastighetsvarderingar. Vi kom fran en
stark och valplanerad tillvéxtresa som startades 2018 dar
vi investerat 4 miljarder. Redan under hosten 2022 fick vi
starka signaler pa hur sektorn skulle utveckla sig, och vid
den tidpunkten boérjade vi arbeta proaktivt med fastig-
hetsférsaljningar som sedan materialiserade sig under
2023. Under aret har vi positionerat oss finansiellt.”

Hur kunde ni férutse utvecklingen?

”Vi arbetar kontinuerligt med omvaérldsanalys, simule-
ringar inklusive scenarier och vi sdg i parametrarna att vi
skulle fa vikande nyckeltal. Nu ser vi att vi proaktivt lyck-
ades med var omstallning och att vi ligger mycket val till
i jamfdrelse med de flesta av vara branschkollegor.”

Hur ténkte ni nér ni gick fran analys till handling?

”Vi valde vilka nyckeltal vi framst skulle fokusera pa.

Vi vill inte avvika fran de policies vi har. Vart mal var att
sanka var réntebarande skuld och ddrmed minska vara
rantekostnader. De fastigheter vi salde var merparten
obelénade vilket leder till att vi erhallit en stor likvid som
kunnat |6sa bade banklan och aterkdépa obligationer i
fortid, bdgge med mycket bra utgadng.”

Hur valde ni vilka fastigheter ni skulle avyttra?

”Vi har under de senaste aren haft en strategi att avyttra
ldgavkastande fastigheter som star infér renovering.
Strategin 1&g kvar infér 2023 och merparten av de avytt-
rade fastigheterna stod infér renovering. Sedan avyttra-
des &ven nagra nyproducerade fastigheter i regionorter
som vi annu inte hade hunnit etablera ossi.”

Hur ser er finansiella stallning ut nu,
och hur ser vigen framat ut?

"Var finansiella stalining &r god, for att inte sdga mycket
stark. Vi har lyckats fa ned var belaningsgrad till 44 pro-
cent och rantetackningsgraden ar 2,5. Helt i enlighet
med vara riktlinjer, trots nedvardering pa vara fastigheter
och 6kade rantekostnader. Vi har dessutom arbetat
aktivt med var réantesékring och optimering av var deri-
vatportfdlj. Framat fortsatter vi arbeta proaktivt fér en
fortsatt stabil finansiell stallning. Vi har sedan hésten
2023 nya finansiella mal vilka ger indikation pa vart vi

ar pa vag.”
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H e ba |a nse ra r Genom satsningen pa Close to home coworking lanserar Heba en ny men
sjélvklar verksamhetsgren. Uthyrning pa delningsmarknaden ligger i linje
med vart strategiska arbete att satsa pa affarsutveckling, diversifiering av

C | Ose to h O I I le inkomstkallor och digitalisering. Hebas koncept ar unikt genom att vara
. prisvart och obemannat med hjalp av ratt digital teknik. Férst ut blir Close
k . - Las mer: Closetohome.se
COWO r I n g to home i Norrtéalje Hamn.


http://Closetohome.se
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Strategiskt ramverk

Var affarsidé

Heba &r en 1angsiktig och erfaren fastighetsagare som
utvecklar, dger och férvaltar bostader och samhallsfastigheter
i Stockholmsregionen och Méalardalen. Genom vart kunnande
och engagemang erbjuder vi hallbara och trygga bostéader att
trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde foér &gare och
samhalle genom néjda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Var vision

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

Vart varumarkeslofte

Heba - en tryggare vard

24

Vara kdrnvarden

Narvarande Trygga
| alla vara relationer och Vi &r palitliga, erfarna och
kontakter ar vi nara, synliga har ett Idangsiktigt perspektiv
och tillgangliga. iallt vi gor.

Engagerade

Vi ar 6ppna, omtanksamma, jobbar
hart och drivs av vilja att utvecklas.
Det finns alltid ett till steg att ta.
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Mal fér hallbar och Idnsam tillvaxt

Hebas dvergripande strategiska inriktning
ar hallbar och I1bnsam tillvaxt i Stockholms-
regionen och Malardalen.

Bolagets karnverksamhet ar hyresbostader
och samhallsfastigheter som aldreboenden,
forskolor och LSS-boenden. Bolaget vill skapa
varde fér agare och samhalle genom ndjda
hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fortroendefulla partner-
skap. Genom kunnande och engagemang vill
vi erbjuda hallbara trygga boenden att trivas

i under livets olika faser.

For att effektivt kunna verkstalla den strategiska inriktningen
har vi definierat fem malomraden med tillhérande strategier.

Tillvaxt med Utdkad
finansiell stabilitet digitalisering
Utdelning Starka
till aktiedgarna varumarket
Aktivt

hallbarhetsarbete
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Tillvaxt med

finansiell stabilitet

Beldningsgrad

44.1%

Overskottsgrad

/1,1%

Forvaltningsresultat,
mkr

270,7

2019 2020 2021 2022 2023

2019 2020 2021 2022 2023

2019 2020 2021 2022 2023

Mal, hogst

50%

Heba ska 6ka [6nsamheten genom tillvaxt med bibehallen stark finansiell stallining.
Var kadrnverksamhet &r hyresbostéader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen

och Malardalen.

FINANSIELLA MAL 2023-2025
e Ett forvaltningsresultat som dverstiger

200 mkr rensat for bostadsrattsintakter.

e En beldningsgrad som inte dverskrider
50 procent.

e En Overskottsgrad 6ver 70 procent.

e Under perioden ska andel av koncer-
nens driftnetto fran samhallsfastigheter
Oka.

Strategi

Tillvaxt och féryngring av fastighets-
bestandet ska ske genom férvéry, nypro-
duktion genom byggratter eller mark-
anvisningar, renovering av befintligt
bestand eller avyttring av bestand med
renoveringsbehov. Framat tar vi gérna

en byggmastarroll dar vi bygger bade

for att aga och sallja. Bolaget stravar efter
att vaxa inom det geografiska omradet,
arbeta med fortatning i eget bestand,
skapa samarbeten med befintliga och
nya partners samt aktivt sbka markanvis-
ningar i en handfull utvalda kommuner.
Vi satsar ocksa pa delningsekonomi
genom coworking for att 6ka fastigheter-
nas intjaning. Tillvaxten ska vara [dnsam,
hallbar och ske med bibehallen finansiell
stabilitet.
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Utdelning
till aktiedgarna

Utdelning i procent av
férvaltningsresultat

39,35%

2019 2020 2021 2022 2023

Under perioden 2023-2025 ska Heba Strategi

arligen ge aktiedgarna en utdelning som Genom kostnadskontroll, finansiell stabili-
ska vara minst 40 procent av forvaltnings- tet och stabil tillvaxt blir Heba den stabila
resultatet justerat for skatt. utdelaren.
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Aktivt

hallbarhetsarbete

9% nojda hyresgaster

Serviceindex

85,7%

2015 2017 2019 2021 2023

= bransch

NMlI-varde (1-5) Skala 15

4,1

2017 2019 2021 2023

Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i allt bolaget goér. | det dagliga arbetet, savél som i bolagets langsiktiga férhallningssatt till

fastighetsutveckling och férvaltning. Senast ar 2030 ska fastighetsférvaltningen vara klimatneutral och hela verksamheten senast ar 2045.

NOJDA HYRESGASTER

NKI - Heba ska ha néjda hyresgaster med
ett serviceindex som &r i niva med eller
oOverstiger medelvardet for privata
bostadsbolag i storstad.

Utfall

Serviceindex 85,7 procent varen 2023
(85,0 procent ar 2021). Branschmedel-
vardet i Storstockholm var 81,4 procent.

Strategi

Som en engagerad och erfaren fastighets-
dgare, med langsiktigt perspektiv pa
dgande och forvaltning, ska Heba erbjuda
god service och ett tryggt, hallbart
boende. Fastighetsforvaltning ska ske
med egen personal och Hebas medarbe-
tare ska vara engagerade, nara och till-
gangligairelationen med hyresgasterna.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

NMI - Heba ska uppfattas som en attraktiv
arbetsgivare som uppmuntrar medarbe-
tarna till kompetensutveckling och
samarbete. Mal &r att ligga i linje med
branschsnittet.

Utfall

NMI 4,1 3ar 2023 (4,4 ar 2021) pa en
5-gradig skala. 88 procent (95) av med-
arbetarna kan rekommendera Heba som
arbetsgivare.

Strategi

Heba lagger stor vikt vid att behalla
duktiga medarbetare och attrahera nya
talanger. Bolaget uppmuntrar friskvard,

erbjuder en jdmstalld och sund arbets-
miljé samt investerar i medarbetarnas
kompetensutveckling. Jamstalldhets-
arbete &r ett prioriterat omrade fér Heba.
Hebas ledningsgrupp bestar av fyra kvin-
nor och tvd mén. | Hebas styrelse &r tva av
fem ledamoter kvinnor. Heba genomfoér
en medarbetarundersdkning vartannat ar
for att identifiera forbattringsomraden
samt félja upp hur véal bolaget lyckas med
malsattningen att vara en attraktiv arbets-
givare. Index har gatt ner sedan senaste
matningen men ligger fortfarande hdgt.
Som uppfdéljning har djupintervjuer med
samtliga anstallda genomforts, med gott
resultat.
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Aktivt

hallbarhetsarbete

Minska energi- Kwh/evm

Mal 2028

anvandningen* kWh/kvm **

81 |

* graddagskorrigerad

MILJO

Hebas forvaltning ska vara klimatneutral
senast ar 2030 och hela verksamheten
senast ar 2045.

¢ Heba ska minska den genomsnittliga
energianvandningen fran 93 kWh/kvm
(202D till 77 kWh/kvm fram till ar 2028,
en minskning med 18 procent. Ingen
fastighet ska ha en energianvandning
éver 99 kWh/kvm.

e Heba ska halvera utslappen av vaxthus-
gaser fram till ar 2030 (med 2018 som
basar).

2019 2020 2021 2022 2023

/7

Fran 2025 ska all nyproduktion som
startas ha halverade utslapp fran
byggskedet, med Boverkets aktuella
varden som referens.

Allt avfall fran byggverksamhet ska
sorteras och mojliggora féor material-
atervinning.

Samtliga miljdrum ska fa uppdaterat

sorteringskoncept utifrdn dagens avfall.

Alla fastigheter ska arligen utvarderas
kopplat till fysiska klimatrisker.

Utfall

Den genomsnittliga energianvandningen
var 81 kWh/kvm, en minskning med

13 procent jamfért med 2021.

Strategi

For att nd malen arbetar vi metodiskt fér
att minimera vara utslépp. Bland annat
genomfor vi energieffektiviseringar i
byggnader och investerar i anlaggningar
for fornybar energi.

Heba har fokus pa hallbarhet i bade
byggande och férvaltning och all nypro-
duktion ska miljoécertifieras enligt Svanen,
Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
Energianvandningen ska minska med
18 procent mellan ar 2021 och 2028.
Heba klimatkompenserar scope 1 och 2
tills den foérvaltande verksamheten inte
ldmnar ett negativt klimatavtryck (las
mer pa sid 133).

Heba har under 2023 fortsatt arbetet
med att minska de indirekta utslappen
inom scope 3. Ett omfattande arbete
fortgar att tillsammans med leverantérer,
samarbetspartners och branschkollegor
hitta metoder for att reducera utslappen
vid nyproduktion och renovering.

Hebas ramverk fér hallbar finansiering
utgoér grunden for bolagets finansierings-
former dar malsattningen &r att utdka
andelen gréna obligationer och certifikat
saval som gréona banklan.
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Utdkad
digitalisering

Heba ska arbeta aktivt for en utdkad
digitalisering och utveckling av IT-mogna-
den i verksamheten.

Boendeapp

Boendeappen for Hebas hyresgaster
utvecklas kontinuerligt med ytterligare
tjanster for att underlatta arenden, del-
ningsekonomi och kommunikation med
Heba.

Digital tvilling

Bolaget arbetar vidare med Vyer, en
digital tjanst dar Heba virtuellt i tredimen-
sionell miljo utfér felsékning och dver-
vakning pa distans, en s& kallad digital
tvilling.

Heba Home

Heba ar i planeringsstadiet foér en pilot-
fastighet dar manga olika fastighets-
tekniska systemlésningar, bdde gamla

och nya, ska anslutas till en digital integra-
tionsplattform. Genom att koppla sam-
man dessa systemldsningar kommer de
att kunna samverka och generera férdelar
for bade hyresgaster och férvaltningen.

Strategi

For att effektivisera forvaltningen och éka
servicen for hyresgaster arbetar Heba
aktivt med digitala I6sningar. Vi arbetar
for en digital férvaltning, dar alla hus ar
enhetliga och uppkopplade i samma sys-
tem, Heba Home. Heba foljer noga den
tekniska utvecklingen for att éver tid
utnyttja tekniken effektivt i verksamheten,
inte minst inom Al som under 2023 blivit
var verklighet.

Arbete och utveckling sker kontinuer-
ligt for att gdra hyresgasternas upplevelse
av boende och service optimal.

Hyresgaster ska ha tillgang till leverans-
sakert bredband och méjlighet till bra
operatoérer.

Starka
varumarket

Heba ska arbeta aktivt for att starka
varumarket.

Ny hemsida

Under aret har vi arbetat med utveck-
lingen av en ny hemsida. Styrande har
varit att hemsidan ska spegla verksam-
heten och att den ska vara tydlig, relevant
och inbjudande fér vara malgruppet.
Darfor har vi skapat tva hemsidor - en fér
boende och en fér investerare. Hyresgas-
ter och potentiella hyresgaster ska smi-
digt fa guidning kring allt som rér boen-
det eller hur det gar till att sdka bostad
hos Heba. Medan det ska vara enkelt for
aktiedgare, investerare och media att fa
inblick i bolaget och verksamheten.

Strategi

Ett starkt varumaéarke bidrar till att bolaget
lyckas na de 6vriga malen i affarsplanen
och hjalper Heba att behalla medarbetare
och attrahera nya talanger. Heba ska ha
en tydlig identitet och marknaden ska ha
en enhetlig upplevelse av vad varumarket
Heba star fér. Varumarkesarbetet sker
systematiskt och utvecklas kontinuerligt.
Kommunikationen ska ske utifran:
Varumarkeslofte: Heba en tryggare vard.
Varderingar: narvarande, trygga och
engagerade. Vision: Vi ska vara bast i
Sverige pa att skapa trygga och attraktiva
bostader och livsmiljoer.
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Var vardeskapande affarsmodell

F&rvaltningsresultat Skapat varde  Foragarna

Langsiktig Idbnsamhet och
tillvaxt, avkastning till agarna

For medarbetarna
Engagerade medarbetare
For miljon

Resurseffektiva och hallbara
|&dsningar

Langsiktig och effektiv férvaltning
av 56 fastigheter i Stockholms-
regionen och Malardalen

46 hyresbostadsfastigheter och
10 samhallsfastigheter

Fastighetsutveckling
Egen nyproduktion Fortatning, foradling och
Markanvisningar foryngring (ROT)

Bebyggda fastigheter

For kunderna
Attraktiva boendemiljoer

For samhaéllet
Ansvarsfulla samarbetspartners

Bidrag till FN:s globala mal
Heba har identifierat atta globala
hallbarhetsmal som vagledande
i vart hallbarhetsarbete

% Férvarv :
Nyproduktionsprojekt Produktutveckling
Satsning pa delningsekonomi

och digitalisering

Ingangsvérden e Upplanat och eget kapital e Hus och byggratter e Investering i Colive
e Kompetens, erfarenhet e Relationer med hyresgaster e Driva coworking
e Resurser - energi, vatten, byggmaterial ¢ Relationer med samarbetspartners i egen regi
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Den forsta kontakten med ett foretag ar ofta

genom hemsidan. Heba ar givetvis inget undantag.

Nar besdkarna ar allt ifran potentiella hyresgéster
som vill uppleva kanslan i en nyproduktion, till
finansanalytiker pa jakt efter siffror och kalla fakta,

staller det speciella krav pa ton, kdnsla och innehall.

”Var hemsida ska vara valkomnande och generds
likval som informativ och knivskarp. Det ar en
balansgang och jag tycker att vi har lyckats.
Valkommen in och titta!”, sdger Eva Wase,
kommunikationschef pa Heba.

Eva Wase
Roll: Kommunikationschef.

Anstalld sedan: 2020.

Tidigare arbetsgivare: Ludvig & Co,
Stadsledningskontoret Stockholms stad,
Micasa Fastigheter AB, Stockholm
Visitors Board AB.

Utbildning: Journalist.

Fodd: 1969

Hjarta och hjarna
Da Nya webben.

Nu ar den har.
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Kan man géra en hemsida dar ”one size fits all”?

”Nja, vi har faktiskt valt att géra tva hemsidor, en fér
investerare och en fér boende. Just fér att malgrupperna
har sa olika behov. Vi har tagit vara malgruppers per-
spektiv och tankt éver vad de vill ha ut av kontakten med
oss, hur de enkelt ska hitta det de sdker. Sedan har vi
vant pa perspektivet: Vad vill vi férmedla? Hur kan vi
spegla var verksamhet pa ett bade subtilt och snyggt
satt, samtidigt som det ar rakt, enkelt och informativt.
Det &r en spdnnande balansgang mellan alla dessa
parametrar.”

Hur skapar man en relation med en potentiell
hyresgast?

"Topp tre &r nog att vara inbjudande, tillgénglig och
smidig. Ett personligt bemdtande och information
utifran forvantan bygger tillit. Att kdnna sig trygg och
positiv &r en bra grund fér en bostadsrelation. Harda var-
den behover ocksa férmedlas. Ordning och reda i fastig-
heten, snabb och bra fastighetsskotsel, kvadratmeter
och fakta. Det har géller bade potentiella hyresgéster
och vara nuvarande hyresgaster. Vi vill ge god service
och via webben kan vi det dygnet runt.”

Och relationen med investerare och analytiker?

“Har &r det viktigaste forstas lattillgangliga fakta och
tydliga siffror. Fakta bygger tillit, liksom transparens
kring hur affaren ser ut och vart bolaget strategiskt &r pa
vag. Men dven kanslan av bolaget bidrar till upplevelsen.
Vi vill ge dem den bredare bilden av bolaget och verk-
samheten.

Ni har narhet, trygghet och engagemang som ledord.
Hur visar sig det pa hemsidan?

”Vi vill vara relevanta féor malgrupperna. Det ska vara
enkelt for aktiedgare, investerare och media att fa inblick
i bolaget och verksamheten. Medan hyresgaster och
potentiella hyresgéster smidigt ska fa guidning kring allt
som ror boendet eller hur det gar till att s6ka bostad hos
oss. Sedan vill vi ocksa bjuda pa kunskap.”

Bjuda pa kunskap, berétta?

”Jo, vi har ju arbetat malmedvetet med hallbarhet under
en lang tid. Vi har l&rt oss valdigt mycket under resans
gang och delar gdrna med oss av vara ldrdomar. Det kan
vara strategisk inspiration fér verksamheter eller tips pa
enkla praktiska saker som vi alla kan géra i vardagen.

Vi &r garna aktiva i att sprida kunskap vidare som inspi-
ration. Tank dig till exempel en enkel guide om hur du
vardar din bostad fér att allt ska halla langre, hur du kall-
sorterar bast och hur du téanker smart nar du anvander
el och vatten. Det gynnar vara hyresgaster direkt, det
gynnar miljén och det gynnar oss.”

Valkommen till Hebas nya hemsida!

www.ir.hebafast.se

www.hebafast.se



http://www.ir.hebafast.se
http://www.hebafast.se
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Hallbar renovering i
pilotprojekt

Under aret har vi fardigstallt vart hallbara pilotprojekt i renoveringen av
Pennteckningen vid Gullmarsplan. Syftet har varit att préva oss fram och
vélja [6sningar som minimerar belastningen pa klimatet. En lardom vi
dragit tillsammans med var entreprendr Husab, &r vikten av att gora aktiva
val och att ha med hallbarhetsfrdgan tidigt i planeringen. Tillsammans kan
vi gora skillnad.

Las mer, extern 1&nk


https://www.hebafast.se/nyheter/kunskap-och-krav-minskar-klimatpaverkan-vid-byggen/

Var miljé

Verksamhet
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D a ngS| Ig OC utgangspunkt i vart arbetsgivaransvar, samhallsansvar och miljdansvar.
~ ~ Hallbarhetsarbetet ska sdkerstalla att Heba uppnar sina l&ngsiktiga mal
ha I I ba rsam ha | Isa ktor i linje med FN:s globala mal foér hallbar utveckling. Att framtidssakra
verksamheten gar hand i hand med framgangsrikt féretagande.

Hallbarhet



itt bli hallbar.

Jvetenhet hos langivare &r ett gediget
> avgorande for att bolag ska fa bra villkor
niframtiden.

vi for att all var finansiering pa sikt ska

3r naturligt for oss, eftersom hallbarhet &r
as|lut Heba fattar och aterspeglasi allt
jttre villkor far vi som en bonus”, sdger
ansekonom pa Heba.

Andréa Uggla

Roll: Finansekonom och under 2024
tf hallbarhetschef

Anstalld sedan: 2021.

Tidigare arbetsgivare: Slattd Forvalt-
ning AB, Unibail Rodamco Westfield,
Structor Projektutveckling AB.
Utbildning: Masterutbildning
Fastigheter och Byggande pa KTH.
Fodd: 1993




”Vi tycker om att utmana, bade oss sjalva och branschen.

For att na resultat behover vi alla arbeta tillsammans. Vi
har precis upprattat vart grona- och hallbarhetslankade
ramverk. Ramverket ger méjlighet fér langivare och
investerare att bland annat kunna investera i vara hall-
bara projekt och fastigheter. Kraven vi stéller pa oss
sjalva i ramverket stammer bland annat éverens med
kraven i EU:s taxonomiférordning.”

position.”
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Hallbarhet i korthet

Hebas langsiktiga
hallbarhetsmal ar att ...

... férvaltningen ska vara
klimatneutral senast ar

2030

...och hela
verksamheten

2045

Rekordnojda hyresgaster

Vartannat ar genomfdr vi en hyresgastundersdkning.
Svarsfrekvensen pa arets undersdkning var néstan

80 procent och vara hyresgéster var rekordndjda.
Serviceindexet var pa pa 85,7 (85) procent och produkt-
indexet pa 80,8 (78,8) procent. L&s mer pa sidan 44.

De senaste tva aren har Heba minskat
energianvandningen med 13 procent.
Energianvandningen var vid arets slut
81 kWh/kvm. Mal 2028: 77 kWh/kvm.

Hallbara hyreskontrakt

Heba har sedan 2022 hallbara hyreskontrakt, som staller
krav pa att hyresgésterna ska kallsortera och teckna
avtal for gron el. 38 procent av hyresavtalen var per
slutet av 2023 hallbara. Las mer pa sidorna 50, 133.

Stockholm Stadsmissions Bobyran

Under aret har Heba inlett samarbete med Stockholm
Stadsmissions Bobyran, som férmedlar bostader till
personer i strukturell hemldshet, som star utanfér
bostadsmarknaden. Las mer om det viktiga samarbetet
pa sidan 45.

Foérnybar energi

Vi minskar klimatpaverkan fran var energianvandning
genom att installera anlaggningar for fornybar energi
och minska anvandningen av fjarrvarme.

Las mer pa sidan 49.

Vetenskapligt godkanda
klimatmal

Hebas klimatmal &r godkanda av Science Based Target
initiative (SBTI), vilket innebéar att klimatmalen uppfattas
vara i linje med de utslappsminskningar som kravs for att
na Parisavtalet. Lads mer pa sidan 48.

Ramverk foér grén och
hallbarhetslankad
finansiering

Under hosten har arbete skett for att ta fram
vart nya ramverk fér grén och hallbarhetslankad
finansiering. | bérjan av 2024 blev ramverket
klart och fick hogsta betyg av Morningstar
Sustainalytics.
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Vara tre fokusomraden

’I Var organisation

Vara medarbetare &r var viktigaste resurs. Att var och

en av vara medarbetare kan utvecklas och ma bra &r hall-
bart och langsiktigt. Heba arbetar aktivt for att vara en
jamstalld och inkluderande arbetsplats som skapar fér-
utsattningar for ett hallbart och kundnéara féretag. Var
arbetsmilj6 ska vara trygg ur ett fysiskt, psykiskt saval
som socialt perspektiv. Heba arbetar proaktivt foér att
undvika arbetsrelaterade olyckor, ohalsa och att fore-
bygga risker.

o Konsfordelning i ledningsgrupp ska vara mellan
40-60 procent kvinnor och man.

¢ Sjukfranvaron ska ligga mellan 2-4 procent.

e Samtliga medarbetare ska fa en arligen aterkom-
mande utbildning i uppférandekod, antikorruption
och manskliga rattigheter.

¢ Hebas medarbetare ska spegla samhallets mangfald.

e No6jd medarbetarindex ska ligga i linje med arets
branschsnitt.

Var roll i samhéllet handlar om att Hebas verksamhet
bedrivs pa ett etiskt, socialt och miljdmassigt korrekt
satt. Heba erbjuder en méjlighet till ett tryggt och anda-
malsenligt boende fér manniskor i olika aldrar och med
varierande vard- eller servicebehov. Vi gér dven sam-
hallsinsatser i form av att samarbeta med och ge bidrag
till organisationer som stéttar och hjalper utsatta

gruppet.

e Nojd kundindex ska ligga 6ver genomsnittet for
bostadsbolag i Stockholm.

e Alla nytecknade hyreskontrakt ska vara enligt Hebas
hallbara hyreskontrakt.

e Trygghetsindex ska ligga déver 80 procent.

e Heba ska bidra ekonomiskt till organisationer som
arbetar for att starka jamlika férhallanden och med
fragor nara karnverksamheten.

e Alla vasentliga leverantérer ska underteckna Fastig-
hetsdagarnas Uppférandekod for leverantorer.

2 Var roll i samhallet 3 Var miljo

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att forvaltningen

ska vara klimatneutral senast ar 2030 och hela verksam-
heten senast ar 2045. Heba star bakom Parisavtalets
1,5-gradersmal och den viktigaste aktiviteten for att na
dit ar att begransa verksamhetens indirekta utslapp av
vaxthusgaser. Viktigt ar ocksa att forbereda verksamhe-
ten for olika scenarion orsakade av klimatférandringarna.

e Heba ska minska den genomsnittliga energianvand-
ningen med 18 procent till 77 kWh/kvm fram till &r
2028 (med 2021 som basar). Ingen fastighet ska ha
en energianvandning éver 99 kWh/kvm.

e Heba ska halvera utslappen av vaxthusgaser fram till
ar 2030 (med 2018 som basar).

e Fran 2025 ska all nyproduktion som startas ha halve-
rade utslépp fran byggskedet, med Boverkets aktuella
varden som referens.

o Allt avfall fran byggverksamhet ska sorteras och
mojliggora fér materialatervinning.

e Samtliga miljérum ska fa uppdaterat sorterings-
koncept utifrdn dagens avfall.

e Alla fastigheter ska arligen utvérderas kopplat till
fysiska klimatrisker.
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Hebas bidrag till FN:s globala mal
for en hallbar utveckling

Agenda 2030 &r en universell agenda med 17 mal fér en ekonomiskt, socialt och miljomaéassigt 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 &r mest relevanta fér var verksamhet. Heba har analyserat och identifierat féljande atta mal

som de mest vasentliga for verksamheten och dér vi kan bidra som mest:

3. God hélsa och vélbefinnande

Hebas medarbetare erbjuds halsoundersdkningar och
vi uppmuntrar till friskvard. Vi skapar initiativ for dkat
valmaende och férebygger stressrelaterade besvar.
N&rmiljon ska vara trygg vid vara fastigheter. Pa Heba
ger vi ekonomiskt bidrag till utsatta grupper i samhallet
och férmedlar bostader till utsatta kvinnor.

5. Jamstalldhet

Heba stravar efter jdmn kdénsférdelning for alla befatt-
ningar. Vi har nolltolerans mot diskriminering och
trakasserier av alla slag.

7. Hallbar energi fér alla

Genom daglig driftoptimering, omfattande renoverings-
program och investeringar i det befintliga bestandet har
Heba som fokus att minska fastigheternas energianvand-
ning, 6ka energieffektiviteten och andelen férnybar
energi.

8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

P& Heba rader likabehandling och samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal. Vi arbetar fér att minimera
risker for arbetsskador och framjar en trygg och saker

3 GODHALSAOCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

VALBEFINNANDE

& K M.

arbetsmiljo. Hebas verksamhet bidrar till en fungerande
bostadsmarknad och gér det méjligt féor manniskor att
skaffa sig ett eget boende och bidra till den ekonomiska
tillvaxten.

11. Hallbara stader och samhéllen

Genom Hebas renoveringsprogram har vi ett langsiktigt
&gar- och bevarandeperspektiv med hallbarhet i fokus.
Vi skapar férutsattningar for vara hyresgaster att leva
hallbart och vi arbetar aktivt med social hallbarhet. Vi
utvecklar ungdomsbostader samt samhallsfastigheter
dér personer med sérskilda behov far &andamalsenliga
hem.

12. Hallbar konsumtion och produktion
Hebas fastigheter byggs fér att halla under en 1dng tid
framover och Heba har ett tydligt hallbarhetsfokus i alla

BEKAMPA KLIMAT- HAV OCHMARINA
13 ]

FORANDRINGARNA RESURSER

fastighetsutvecklingsprojekt. Vi minskar vattenférbruk-
ningen, har gatt dver till elfordon och staller héga krav
pa miljdprestanda vid nyproduktion. Vi véljer material
med omtanke, tar hand om vart avfall och minskar fastig-
heternas energianvandning.

13. Bekdmpa 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 leve-
rantérer, samarbetspartners och hyresgaster.

14. Hav och marina resurser

Heba har under manga ar gett bidrag till Stockholms
stads utsattning av lax och havsdring. Det &r sa vi framjar
den biologiska mangfalden.
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Var organisation

Engagerade medarbetare
som trivs och mar bra

Hebas féretagskultur ar 6ppen och inklude-
rande. Vara varderingar ar enkla och férankrade
i foretaget. Det dagliga arbetet praglas av korta
beslutsvagar med ett delegerat ansvar. Verk-
samheten ska drivas pa ett hallbart satt i alla led,
vilket aven inkluderar medarbetarnas arbets-
miljé. Alla medarbetare och arbetssdkande ska
behandlas pa ett likvardigt satt, ges lika mojlig-
heter till utveckling och lika |6n for lika arbete.
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Alla medarbetare ska ha
samma mojlighet att utvecklas
tillsammans med bolaget dar
Heba arbetar med jamstalldhet
genom att intern- och extern-
rekrytera fler kvinnor till
mansdominerade poster och
man till kvinnodominerade.

En sund och saker arbetsmiljé

Hebas medarbetare har ratt till en trygg och saker
arbetsmiljé som ger yrkesmassig och personlig utveck-
ling. Hebas mal r att vara en attraktiv arbetsgivare och
ha medarbetare som ar ndjda med sin arbetsplats och
personliga utveckling. Arbetsmiljdarbetet handlar dels
om den fysiska sakerheten, dels om att garantera med-
arbetarnas psykosociala arbetsmiljé. Heba arbetar aktivt
och férebyggande med att minimera riskerna for arbets-
skador, olycksfall och tilloud samt med aktiviteter som
framjar medarbetarnas halsa, arbetsgladje och effektivi-
tet. Arbetet omfattar exempelvis att hantera upplevd
stress. Heba har kollektivavtal och alla medarbetare
erbjuds friskvardsbidrag och féretagshélsovard.

Hebas medarbetare genomgar en grundldggande
arbetsmiljéutbildning och lar sig hantera situationer dar
det finns risk fér hot och vald. De arbetsgrupper som
|6per storst risk for arbetsrelaterade skador och olyckor
far specifik utbildning for att farliga situationer ska
kunna undvikas. Hebas fastighetstekniker och fastighets-
forvaltare utbildas i heta arbeten, fér moment dar risk
for brandfara foreligger. Strévan ar ocksa att alla fastig-
hetstekniker ska ha en grundldggande elutbildning.
Utbildning i hjart- och lungraddning samt hantering
av hjartstartare erbjuds ocksa.

Jamstélldhet och mangfald

Hos Heba ar vi 6ppna och valkomnar alla manniskor.

Vi utgar fran uppfyllda kompetenskrav och stravar efter
mangfald i personalsammanséattning, vid rekryteringar
och vid skapande av arbetsgrupper. Mangfald ser vi som
bade en sjélvklarhet och styrka. Olikheter skapar mojlig-
heter och nytankande.

Nar Heba rekryterar nya medarbetare ska vi alltid
ifrdgaséatta vara egna referensramar och se till bolagets
jamlikhet i stort. Alla medarbetare ska ha samma méjlig-
het att utvecklas tillsammans med bolaget dar Heba
arbetar med jamstalldhet genom att intern- och extern-
rekrytera fler kvinnor till mansdominerade poster och

man till kvinnodominerade. | bade Hebas styrelse och
ledningsgrupp ar posterna jamnt férdelade mellan man
och kvinnor.

Kompetensutveckling och uppfdéljning

For att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare dar med-
arbetare trivs och mar bra investerar Heba i medarbetar-
nas karridr- och kompetensutveckling. Varje ar genom-
férs minst ett medarbetarsamtal, som fokuserar pa
arbetssituation och personlig kompetensutveckling.
Alla medarbetare har en arlig budget fér kompetens-
utveckling som gér det méjligt att utbilda sig varje ar.

Vi uppmuntrar vara medarbetare till vidareutbildning
och budgeten kan utdkas om behovet finns. Heba har ett
internt utbildningsprogram med féretagsgemensamma
utbildningar inom omraden som &r vasentliga fér verk-
samheten. Under aret har sju utbildningstillfallen hallits;
Digitala verktyg, energiuppféljning, renoveringsproces-
sen, horselsmart arbetsplats genom HRF, Colive, nyckel-
tal och den arliga utbildningen i uppférandekod, anti-
korruption och manskliga rattigheter.
Utbildningsprogrammet fortsatter under 2024.
Kompetensutvecklingen sakerstaller att Heba har till-
gang till ratt kompetens men ocksa att bolaget bidrar
till varje enskild medarbetares mal och énskningar.

Engagerade medarbetare

Pa bolagsstdmman 2023 beslutades om fortsatt aktie-
sparprogram for alla medarbetare hos Heba, for att
starka medarbetarnas engagemang och delaktighet i
bolagets framgang. Totalt medverkar 75 procent av
Hebas medarbetare.

Heba genomfér en medarbetarundersdkning vart-
annat ar for att utvardera medarbetarnas trivsel och val-
maende och vilka potentiella forbattringsomraden som
finns. 2023 ars medarbetarundersdkning resulterade i
ett N6jd medarbetarindex pa 4,1 (4,4). Hela 88 procent
av de anstallda skulle rekommendera Heba som arbets-
givare.
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Var roll i samhallet

En trygg och hallbar
samhallsaktor

Att kdanna sig trygg i sin narmiljé ar viktigt for
alla manniskor. Fér Heba ar det avgdrande att
det upplevs som tryggt och sakert att réra sig
i och runt vara hus. Trygghet fortsatter att
vara en viktig fraga for att skapa trivsel.
Genom en hallbar affarsmodell samt genom
bidrag till organisationer som arbetar for att
starka jamlika forhallanden bidrar Hebas
affarsverksamhet till en positiv samhalls-
utveckling.
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Hebas fastighetstekniker
finns placerade i lokala
fastighetsexpeditioner nara
hyresgasterna. Narheten
underlattar dialog och for-
staelse, likval som moijlig-
heten att hantera problem
och erbjuda |&sningar.

Trygga boenden och utomhusmiljéer

Vi erbjuder trygga hem att trivas i, med valskdtta miljder
i och runt vara fastigheter. | férvaltningen ingar ett dag-
ligt arbete for att sdkerstélla ett bostadsomrade som ar
helt, rent, snyggt och tryggt.

Hebas trygghetsarbete utgar ifran att sékerstalla att
vara hus upplevs trygga, varje dag, genom exempelvis
staddning, tradgardsskotsel, belysning, sanering av klot-
ter och andra felavhjalpande atgéarder. Varje fastighet ska
ha ett trygghetsindex éver 80 procent och hos de fastig-
heter som inte uppnar malet finns en dokumenterad
trygghetsplan med &tgérder som ska genomfdras for
att férbattra den upplevda tryggheten. Trygghetsindex
i 2023 &rs méatning uppgick till 87,4 procent (84,7).
Tillsammans med hyresgaster, polisen och stadsdelsfor-
valtningen genomfér Heba arliga trygghetsvandringar.
Under 2023 har trygghetsvandringar agt rum i Vasterort,
tilsammans med fastighetsagarféreningen.

Kundnéra organisation
Grunden i var fastighetsférvaltning ar att ha tillgangliga
och kunniga férvaltningsteam som skapar langsiktiga
och bra relationer med hyresgasterna. Hyresgéasternas
trygghet &r beroende av nérheten till vdra medarbetare
inom férvaltning, administration och fastighetsskotsel.
Under aret har Heba genomfért en hyresgéstunder-
sdkning, som sker vartannat ar, med rekordhdga resultat!
Svarsfrekvensen uppgick till 76,1 procent vilket placerade
Heba topp tre av alla fastighetsbolag som genomfoérde
undersdkning under aret.

e Serviceindex: 85,7 (85)

e Produktindex: 80,8 (78,8)
e Profil: 84,6 (82,8)

e Attraktivitet: 91,2 (90,1)

e Valuta fér hyran: 72,2 (72)

Hyresgéasterna ger Heba ett helhetsbetyg pa 91,4 pro-
cent. Vi ar mycket stolta dver resultatet och det visar vil-
ket fantastiskt arbete vara medarbetare gér varje dag.

Bostadsfastigheterna &r férdelade pa fyra foérvaltare.

| ett forvaltningsteam ingdr en férvaltningsassistent och
en fastighetstekniker, som dagligen arbetar med den
|6pande férvaltningen av vara fastigheter. Det &r dessa
som vara hyresgaster oftast traffar. Entreprendrer anlitas
framst for stddning, markskotsel och storre reparationer
eller underhall. Vara samhéllsfastigheter tas om hand av
en specifik forvaltare, 1as mer i intervjun med Fredrik
Melander pa sidan 61.

Inom projektverksamheten arbetar vara projekttekni-
ker, projektsamordnare och projektledare med att driva
vart omfattande renoveringsprogram. Vara projektledare
driver projekten fran ett tidigt skede fram till inflyttning
for att sdkerstalla att produkt, leverans och ekonomi
haller hégsta kvalitet.

Hebas fastighetstekniker finns placerade i lokala
fastighetsexpeditioner nara hyresgasterna. Narheten
underlattar dialog och férstaelse, likval som mojligheten
att hantera problem och erbjuda |6sningar. | de fall vara
hyresgéster behdver na oss via telefon finns mojlighet
att prata med en av Hebas medarbetare under kontors-
tid och fastighetsjouren pa tid darutdver. | samband med
renoveringar har vi regelbundna samrad med hyres-
gasterna for att foérklara syftet och hur processen
kommer se ut.

Boende for livets alla faser

Hebas fastighetsférvaltning skapar trygga och héllbara
boenden for livets olika faser, aven foér personer med
sarskilda behov. Hebas verksamhet bidrar ocksa till att
fler manniskor har mojlighet att skaffa sig ett eget
boende. Ungdomsbostaderna vi erbjuder ger ungdomar
mellan 18-25 ar en mojlighet till ett férsta eget boende
och vara samhallsfastigheter bidrar till att &ldre man-
niskor och personer i behov av extra vard far tillgang till
andamalsenliga boenden. Vi varnar om vara hyresgéster
och har en intern byteskd foér att vara hyresgéster ska
kunna bo kvar i vart bestand &ven nér livssituationen
férandras.
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Investeringar fér unga vuxna

Bostadssituationen fér unga idag ar svar. For att mota
ungas behov av bostad ar Heba delagare i foretaget
Colive som erbjuder delningsboende fér personer i ald-
rarna 20-35 ar. Genom Colive erbjuder Heba en ny och
social boendeform fér unga vuxna dar hyresgasten har
sitt eget privata rum men ocksa tillgang till stora ytor,
och en delad vardag med andra som vill fa ut samma sak
av sin boendeupplevelse. Under inledningen av 2023 fick
Colive Hyresndmndens godkannande for blockfoérhyr-
ning. Beslutet innebar battre regulatoriska férutsatt-
ningar fér Colive och delningsbostader i Sverige. | beslu-
tet skriver namnden att delningsbostader &r en ny och
innovativ bostadsform i Sverige som redan ar etablerad
utomlands.

Bidrag till samhalle och natur

Heba stottar olika organisationer som arbetar for att
starka jamlika férhallanden och med fragor néra karn-
verksamheten. Under aret har Heba inlett ett samarbete
med Stockholm Stadsmissions Bobyran. Bobyran for-
medlar lagenheter till personer i strukturell hemldshet
och fungerar som en mellanhand mellan hyresgast och
fastighetsagare. Heba har som ambition att férmedla
minst fem ldgenheter per ar till Bobyran, dér det 1ang-
siktiga malet &r att hyresgésten ska ta éver kontraktet i
forsta hand. Heba upplater &ven ldgenheter till personer
som flytt fran Ukraina. Vi stéttar ocksa Kvinnors natverk,
som i sin tur stéttar kvinnor som utsatts for heders-
relaterat vald.

For att framja flickor och kvinnors forutsattningar till
idrott stottar vi Brommapojkarnas damfotboll. Det ar
viktigt att alla har lika mojlighet till idrott i en sa bra verk-
samhet som mojligt. Vi stottar aven Skurus damhandboll
och Hammarby Bandy som har sin hemmmaplan pa
Soédermalm.

Antalet invanare som &r déver 80 &r eller dldre kommer
enligt SCB att 6ka med 50 procent mellan 2019 och
2030. Heba stottar Aldrekontakt som arbetar dagligen
med att bryta ofrivillig ensamhet och isolering hos aldre.

Genom att vara huvudsponsor fér utsattning av lax och
havséring i Stockholms vatten, bidrar Heba till levande
djur- och naturliv och bevarad biologisk mangfald i
regionen. Varje var arrangerar Heba fisketadvlingen
Hebalaxen vid Stockholms strém, i samarbete med
Stockholms stad och fiskeklubben Strémstararna.

Etik, antikorruption och manskliga rattigheter

Heba har nolltolerans mot korruption och krankningar
av manskliga rattigheter. For att sakerstalla ett etiskt
agerande fran anstéllda och leverantdrer arbetar Heba
systematiskt efter etiska férhallningsregler som berér
mutor, bestickning, korruption och manskliga rattigheter.

Pa en bostadsmarknad som préglas av stor bostads-
brist dkar riskerna fér att manniskor tar till otillatna
medel fér att fa tillgang till en bostad. Hebas uppfé-
randekod och hallbarhetspolicy tydliggér hur organisa-
tionen och medarbetare ska agera samt férhalla sig till
FN:s globala hallbarhetsmal och bolagets fokusomraden.
Alla medarbetare far arligen en utbildning i uppférande-
koden med fokus pa antikorruption och hur vi ska agera
i situationer som kan vara otydliga.

Merparten av Hebas lagenheter formedlas i huvudsak
via Stockholms stads bostadsférmedling. Det minskar
risken att medarbetare utsatts fér mutor

For att sakerstalla att Hebas samarbetspartners och
leverantdrer lever upp till de krav som stélls i Hebas hall-
barhetspolicy, tilldmpar vi Fastighetsdagarnas Uppfo-
randekod fér leverantérer. Vi forvantar oss att alla vara
leverantdrer foljer uppférandekoden, och att vara leve-
rantorer systematiskt jobbar for att deras underleveran-
tdorer och andra som utfor tjanster eller ar verksammaii
uppdrag for Heba, foljer koden. Heba genomfoér riskut-
varderingar och leverantdrsrevisioner for att kontrollera
och férhindra exempelvis krankningar av manskliga rat-
tigheter. Under 2024 kommer arbetet med att inféra
uppférandekod for leverantdrer aven i befintliga avtal
intensifieras. Alla vasentliga leverantérer ska en signerad
uppférandekod, darefter ska granskning genomféras
med hjalp av kodens sjalvskattning.

Visselblasarfunktioner

Om det finns misstankar om att lagar, regler eller policies
inte féljs, sdkerstaller Heba att det tryggt och sakert gar
att rapportera detta via en extern visselblasarfunktion.
Genom denna kanal kan anstallda, samarbetspartners
och hyresgaster anonymt [dmna information om miss-
férhallanden som strider mot lagstiftning, etik, moral
eller Hebas policyer. Visselblasartjgnsten inférdes under
hosten 2020 och hanteras av en extern aktdr dar vissel-
blasaren far vara anonym. Under 2023 har inga vissel-
blasararenden inrapporterats.
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e a uvu S po SO och havsoéring i Stockholms vatten, bidrar Heba till levande djur- och
naturliv och bevarad biologisk mangfald i regionen. Varje var arrangerar

tl | | La XS I a p pet Heba fisketavlingen Hebalaxen vid Stockholms strém, i samarbete med
Stockholms stad och fiskeklubben Stréomstararna. R .
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Var miljo

Vi minskar var
klimatpaverkan

For att pa sikt uppna en klimatneutral verksam-
het arbetar vi metodiskt med att minimera vara
utslapp. Hebas langsiktiga hallbarhetsmal ar att
forvaltningen ska vara klimatneutral senast ar
2030 och hela verksamheten senast 2045.
Hebas klimatmal ar godkanda av Science Based
Target initiative (SBTI), vilket innebar att klimat-
malen uppfattas varailinje med de utslapps-
minskningar som kravs for att na Parisavtalet.
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For att nd vart 1angsiktiga hallbarhetsmal om att ha en
klimatneutral verksamhet &r 2045 arbetar vi systema-
tiskt med att minska vara direkta och indirekta utslapp.
Som en del i en kedja med flera aktorer ar det aven vik-
tigt att vi, utdver det vi kan gora sjalva, arbetar tillsam-
mans och stéller krav pa samarbetspartners och entre-
prendrer. Var stdrsta utmaning ligger i att minska vara
indirekta utslapp, framst kopplat till utslapp hanférliga
till nyproduktion och renovering av fastigheter. Under
2023 har vi minskat vara totala utslapp med 55 procent.
Minskningen ar framst ett resultat av att Heba har farre
pagaende projekt inom nyproduktion och renovering,
vilket minskar utsléappen fran byggvaror, samt att antalet
hyresgéster som tecknar hallbara hyreskontrakt blir allt
fler. Utslappen fran energi har minskat med 4 procent
under 2023.

Vi arbetar metodiskt for att minska var klimatpaverkan;
vi minimerar, férbattrar och paverkar.

Arbetet utgar, bade direkt och indirekt, fran tre huvud-
omraden; det vi l6pande anvander - sa som energi, det
avfall vi ger upphov till bade fran hyresgaster och i pro-
jekt, och det vi satter in, sdsom material- och produktval.

Science Based Target initiative (SBTi)

Science Based Target initiative ar ett samarbete mellan
flera organisationer, dar féretag ansluter sig for att
satta vetenskapligt baserade klimatmal. Syftet &r att
paverka féretag att kartldgga och identifiera sina
utsléapp av vaxthusgaser och satta mal i linje med Paris-
avtalets mal om att minska den globala uppvarm-
ningen. Vetenskapligt baserade mal innebér att utslap-
pen maste halveras fram till ar 2030 fér att sedan na
netto-noll senast till ar 2050.

Hebas klimatmal godkandes av Science Based
Target initiative (SBTi) i december 2022, vilket innebar
att vara mal uppfattas vara i linje med de utslépps-
minskningar som kravs fér att na Parisavtalet.

2 O 2 3 Utslapp, ton CO>

En helhetsbild av verksamhetens klimatpaverkan
genom koldioxidutslapp far vi genom att se till
bade den indirekta paverkan (scope 2, 3) och
den direkta paverkan (scope 1).

Byggvaror i nyproduktion 3186
Byggvaror renovering 1152
Byggavfall 2
Medarbetarnas pendling 4
Hyresgdsternas restavfall 333
Hyresgasternas osorterade avfall 76
Hyresgasternas elférbrukning 371
Energi 848
Tjanste- och férmansbilar 5

| Scope 3
(indirekta utslapp)

| Scope 2
(indirekta utsléapp)

| Scopel
(direkta utslapp)
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Det vi l&pande
anvander

Heba har som mal att minska
den genomsnittliga energi-
anvandningen fran 93 kWh/kvm
till 77 kWh/kvm fram till ar 2028,
med 2021 som basar (18 procent
minskning). Dessutom ska ingen
fastighet dverstiga en energi-
anvandning om 99 kWh/kvm.

| slutet av 2023 var energi-
anvandningen 81 kWh/kvm.

En stor del av vart dagliga arbete &r férvaltning, det som
gér att bade vara fastigheter och hyresgaster mar bra.

| forvaltningen handlar det om att bevara och laga, att
anvanda godkanda kemikalier och att bibehalla fastig-
heternas varde.

Minskad energianvandning

Heba har som mal att minska den genomsnittliga energi-
anvandningen fran 93 kWh/kvm till 77 kWh/kvm fram till
ar 2028, med 2021 som basar (18 procent minskning).
Dessutom ska ingen fastighet 6verstiga en energian-
vandning om 99 kWh/kvm. Fér att na malen arbetar
Heba bland annat med energieffektiviseringar i bygg-
nader och investerar i anlaggningar for férnybar energi.
En lagre energianvandning dékar bolagets kostnadsbe-
sparingar och det &r tydligt att de atgarder som genom-
forts ger effekt.

Energianvdndningen &r en viktig frdga inom foérvalt-
ning da den képta energin har stor klimatpaverkan, om
an mycket lagre &n fran byggvaror vid nyproduktion och
renovering. Alla ldgenheter har temperaturgivare vilket
gor att vi minskar 6vertemperaturer och vi évervakar
samt driftoptimerar dagligen. Energibesparande atgar-
der vid renovering ar av stor vikt, vi prioriterar darfér att
se Over klimatskal och ventilation, sammanlagt ger det
minst 30 procent reducering av energianvandningen. Vi
installerar anldggningar for férnybar energi och minskar
den kdépta energin fran fjarrvdrme och déarav var klimat-
paverkan fran energianvandning.

Nar vi bygger nytt ska husens energiprestanda ligga
20 procent under rédande byggnormer (BBR). For att
uppna detta behdvs 1dga U-varden (varmegenomgangs-
koefficienten som anger hur bra en hel byggnadsdel iso-
lerar) sa som bra fénster och val isolerade vaggar samt
olika typer av energiatervinning, exempelvis atervinning
av varme fran avloppsvatten samt fran ventilation. Hos
majoriteten av alla vara fastigheter har vi energidtervin-
ning fran ventilationssystemet, vilket ger en atervinning
av ventilationsenergi pa omkring 75 procent.

All el som Heba koper in till bolagets fastigheter ar
ursprungsmarkt och férnybar. Tillsammans med var sam-
arbetspartner, som portfoljférvaltar Hebas elinkdp, sak-
rades en fast prisniva for ar 2023-2025.

Koldioxidinfdngning (Bio-CCS)

Var klimatpaverkan fran den kdpa energin, framst fjarr-
varme (scope 2) styrs av det avfall som vara fjarrvarme-
leverantérer branner vid energidtervinningen. Plasten
som finns i avfallet ar fossilt material som ger upphov till
utslapp av vaxthusgaser. Bio-CCS (Bio-Energy with
Carbon Capture and Storage) innebéar att biogen kol-
dioxid fran férbréanning av biobransle fér védrme- och
elproduktion separeras fran rékgaserna fér att sedan
lagras permanent i berggrunden under havsbotten.
Eftersom den koldioxid som fdngas in och lagras tidigare
har bundits av skogen genom fotosyntesen minskas kon-
centrationen av koldioxid i atmosfaren nar ny skog vaxer.
Sammantaget innebéar tekniken att det skapas perma-
nenta negativa emissioner, sa kallade minusutslapp.
Stockholm Exergi planerar fér en framtida bio-CCS-
anldggning som kommer tas i drift under 2027/2028.
Tidigt i januari 2023 blev Heba férst ut med att teckna
en avsiktsforklaring med Stockholm Exergi om att képa
minusutslapp i den framtida anldggningen. Det ar ett
viktigt kompletterande steg fér att pa sikt kunna uppna
netto-nollutslapp i hela verksamheten.
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Heba skapar incitament for
hyresgasterna att valja
ursprungsmarkt el fran fossil-
fria kallor genom ett samar-
bete med ett elbolag som
formedlar 100 procent
ursprungsmarkt el i var
boendeapp.

Hallbara hyreskontrakt

En stor del av var indirekta klimatpaverkan beror pa
hyresgasternas val av elleverantér. Heba skapar incita-
ment fér hyresgésterna att vélja ursprungsmarkt el fran
fossilfria kallor genom ett samarbete med ett elbolag
som férmedlar 100 procent ursprungsmarkt el i var
boendeapp. Det hallbara hyresavtalet innebéar att Hebas
hyresgast ar skyldig att kallsortera och teckna gréna
elavtal. Nar vara hyresgaster 6kar andelen utsorterad
plast minskar klimatpaverkan fran var kdpta energi, ett
viktigt samband att lyfta och ett fokusomrade som ater-
finns i manga av vara aktiviteter. Vid arets utgdng var
38 procent av alla hyreskontrakt hallbara.

Vatten

Vattenférbrukningen hos Heba bestar av hyresgésternas
vardag. Heba har darfér ett ansvar att installera snélspo-
lande duschmunstycken, toaletter och kranar. Vi byter ut
dessa l6pande under renoveringar, aven om produkterna
fortsatt fungerar ser vi en stérre vinst genom att kunna
reducera vattenférbrukningen. | nya bostadsprojekt som
Heba utvecklar finns individuell matning av varmvatten
for varje lagenhet vilket gor att hyresgasten debiteras
efter verklig férbrukning. Under aret har det beslutats att
Heba ska ha uppkopplade vattenmatare, for att battre
kunna foélja férbrukningen samt upptacka eventuella
vattenlackor i tid. Under 2023 har vattenférbrukningen
minskat med 10 procent.

Hallbara transporter, laddbara p-platser

Heba vill vara delaktiga i att bygga den infrastruktur
som kravs for att allt fler ska vélja ett fossilfritt alternativ.
Hebas alla parkeringsplatser i fastighetsbestandet ska
erbjuda laddmaojlighet senast ar 2030. Under 2023 hade
totalt 209 laddpunkter installerats, vilket motsvarar 20
procent av Hebas samtliga parkeringsplatser. Hebas alla
tjdnstebilar &r elbilar och samtliga férmansbilar &r el-
eller bilar med en maxgrans pa 30g COz/km.

Kemikalier

Det som anvands idag kan vara nagot som i framtiden
kan behdva saneras. Vi ska darfér alltid ha koll pa vilka
kemikalier som vi anvander i det dagliga arbetet och vi
utgar fran Byggvarubeddémningens produkter. Heba har
tagit fram ett eget sortiment med godkanda produkter
tillsammans med en leverantér, endast dessa far anvan-
das. Genom att I6pande inventera och stickprovsgranska
ute pa vara lokalkontor haller vi koll pa att ratt produkter
anvands.

Miljocertifierade byggnader

Heba miljécertifierar nyproduktion enligt Svanen, Miljo-
byggnad Silver eller beddmd motsvarande niva. For att
en byggnad ska na certifiering enligt Miljdbyggnad Silver
kravs mer av byggnaden an att endast folja lagkrav, dar
energianvandning ar ett av 16 kriterier. Varje projekt
granskas av miljorevisor som sakerstaller att miljokraven
uppfylls. Genom att miljocertifiera fastigheter sakerstalls
ett kvalitetsstyrt byggande och mer hallbara byggnader
med omsorg om miljo, resurser och de boendes inom-
husmiljo.

Under 2023 har Heba pabdrjat arbetet med att ta fram
en struktur pa hur vi kan sékerstalla en dokumenterad
hallbar drift, i linje med vart befintliga ledningssystem
enligt ISO 14001 och 9001.
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Parkeringsplatser
med elbilsladdning

Heba vill vara delaktiga i att bygga den infrastruktur som kravs for att allt
fler ska valja ett fossilfritt alternativ. Hebas alla parkeringsplatser i fastig-
hetsbestdndet ska erbjuda laddmadjlighet senast ar 2030. Under 2023
hade totalt 209 laddpunkter installerats, vilket motsvarar 20 procent av
Hebas samtliga parkeringsplatser. Hebas alla tjanstebilar ar elbilar och
samtliga férmansbilar ar el- eller bilar med en maxgrans pa 30g CO2/km.

5
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Hebas verksamhet ger upphov till avfall och darav

D et ana | | V I g e r indirekt klimatpaverkan (scope 3) fran flera delar av var

. verksamhet. Vissa delar kan vi direkt pdverka, medan for
u p p h OV t I I | andra kan vi skapa incitament och ratt forutsattningar
fér andra att ta hand om sitt avfall pa béasta satt. | vart
arbete kring att analysera var paverkan fran avfall utgar
vi fran “avfallstrappan”.

Minimera

Bade vid renoveringar och nyproduktion finns det spill,
material som aldrig satts in och nyttjas, som vi vill mini-
mera. Genom l6pande uppfdljning i samband med inrap-
portering fér klimatberakningar kan vi aven belysa
frdgan och reducera spillet.

Vi uppdaterar vara miljorum

.. Ateranvinda
efter d__agens ana” OCh gOI’ Infor varje renovering och nybyggnadsprojekt ska vi
plats for plasten samt ser till analysera vad som kan &teranvandas. Vid renoveringar

o . = ska en aterbruksinventering géras for att identifiera
att tom ni ngsfrekvensen ar material som vi sjalva kan ateranvanda eller som gar att

korrekt a npassad. formedla till annan part for terbruk.

Avfallstrappan

Minimera

Ateranvanda

Atervinna

Utvinna energi

Vid nyproduktion ska vi undersdka mojligheten att
anvanda oss av produkter med hég andel dterbrukat
material, fér att minska klimatpdverkan och vara en del
i arbetet for 6kat cirkulart byggande.

Atervinna

Na&r vi renoverar gor vi det for att husen ska kunna sta

i manga ar till. Renoveringarna &r ndédvandiga och vi tar
ansvar fér det som rivs ut. Vi har manatlig uppféljning av
allt avfall som uppstar i vara renoveringsprojekt med
kvartalsvis rapportering. Avfallsrapporten belyser vikten
av att hantera avfall korrekt, att det som kan ska material-
atervinnas och att val av avfallsentreprenér &r av stor
vikt.

Heba arbetar dven for att indirekt paverka hyres-
gasternas avfallshantering och ge basta mojliga forut-
sattningar for att kunna sortera sitt hushallsavfall. Det
&r viktigt att miljdrummet halls rent, snyggt och tryggt.
Plast atervinns idag inte i samma grad som papper och
glas, vilket vi vill férandra. Vi uppdaterar vara miljéorum
efter dagens avfall och gér plats for plasten samt ser till
att tdmningsfrekvensen ar korrekt anpassad. For att vi
ska kunna bidra till 6kad utsortering av plast, arbetar
Heba med kontinuerlig kommunikation om varfor varje
person maste ta ansvar och sortera sitt avfall, att det
gor skillnad.

Deponera
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De material
och produkter
Vi satter In

Nar vi renoverar uppdateras
ytskiktet, ldgenheterna far nya
kok och vitvaror, vi malar om
och byter ut slitet golv. Alla
produkter vi anvander ska vara
inom Hebas standard dar var

klimatpaverkan tas i beaktning.

Heba bygger nya hus for att skapa fler bostader dar
manniskor kan trivas och kdnna sig trygga. Syftet ar gott
men nyproduktion har i dagsldget stor negativ paverkan
pa klimatet. Vi maste darfér ha koll pa hur mycket varje
nytt hus vi bygger paverkar klimatet och inte minst, géra
det vi kan fér att minska vara utslapp av véxthusgaser.
For att kunna bygga mer hallbart kravs klimatkalkyler
redan i ett tidigt skede.

Na&r vi renoverar uppdateras ytskiktet, l&genheterna far
nya kdk och vitvaror, vi malar om och byter ut slitet golv.
Alla produkter vi anvander ska vara inom Hebas standard
dar var klimatpaverkan tas i beaktning. Alla produkter
ska vara godkanda och registreras i Byggvarubeddm-
ningens system.

Klimatdeklaration
Byggskedet har en betydande klimatpaverkan och det
kravs en snabbare omstallning mot lagre utslapp for att
Sveriges klimatmal ska nas. Vid arsskiftet 2021/2022
tradde Lagen om klimatdeklaration i kraft, dar samtliga
projekt som ansdker om bygglov ska klimatdeklareras,
vilket innebar att byggnadens klimatpaverkan ska berak-
nas. Detta &r ett steg for att belysa klimatfragan for hela
bygg- och fastighetsbranschen dar vi férvantar oss
framtida gransvarden av koldioxidutslapp.
Klimatberdkningarna baseras pa bade specifika och
vissa generiska data, det vill sdga ett genomsnittligt
varde. Fran och med ar 2021 klimatberaknas all nypro-
duktion. Under aret har vi sett en stor férbéttring pa
marknaden, det finns ett stbrre engagemang att goéra
ratt. Vi ser daremot att de stdrsta utmaningarna fortsatt
ar den tillgangliga specifika data. For att kunna goéra
aktiva val behdver vi mer underlag pa klimatpaverkan,
inte minst pa produktkategorier som i dagsléget exklu-
deras i klimatdeklarationen, sa som alla installationer.
Vart mal &r att kontinuerligt utéka andelen specifika data
for att fa en tydligare bild av verksamhetens verkliga
utslapp. Klimatberakningarna ar inte exakta, men genom
schablonberakningar har vi en bild av vilka delar som
bidrar till stérst negativ pdverkan och maste reduceras.

Hebahuset

Nyproduktion star fér majoriteten av Hebas utsldpp av
vaxthusgaser, darfor 1dggs det stor vikt vid att bygga
hus som &r anpassade efter framtidens klimat- och miljo-
behov i var projektverksamhet. Fran ar 2030 ska alla
nyproduktionsprojekt ha en halverad klimatpaverkan uti-
fran radande referensvarde fran Boverket. Utdver kraven
i Boverkets klimatdeklaration har Heba identifierat ytter-
ligare aspekter av klimatpaverkan som &r relevanta for
Heba att ha koll pa. Exempelvis innefattas inte renove-
ringsprojekt eller ytskikt i kravet for klimatdeklaratio-
nerna. Heba arbetar darfér, i samverkan med leveranto-
rer och entreprendrer, aktivt med att ta fram en egen
produktkatalog, Hebahuset, for att ytterligare ta ansvar

i produktval. Syftet &r att Heba ska vara trygga med att
de produkter och material som anvands, bade vid reno-
veringar och vid nyproduktion, &r hallbart och inrédknat

i helheten.
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Biologisk
mangfald

| nyproduktionsprojekt genom-
fors flertal utredningar for att
sakerstalla att den biologiska
mangfalden inte forsédmras efter
projektets fardigstallande.

Hebas fastighetsbestand ligger inte i speciellt skyddade
miljder for biologisk mangfald, dadremot vet vi att det blir
allt viktigare att bevara och frdmja biologisk mangfald i
urbana miljder. | nyproduktionsprojekt genomfors flertal
utredningar for att sdkerstalla att den biologiska mang-
falden inte férsamras efter projektets fardigstallande.
Det ar en del av detaljplaneprocessen. | samband med
atgarder kopplade till att reducera risker fran klimatfér-
andringar finns det mojligheter att i mindre skala aven
framja den biologiska mangfalden, exempelvis genom
groéna tak, regnrabatter (regnbaddar) eller aterstéllande
och bevaring av vattendrag. Genom att titta pa varje
enskild fastighet och dess méjligheter gar det att, ur ett
lokalt perspektiv, hitta [6sningar som inte kraver stora
resurser.

Klimat-
anpassning

For att framtidssakra de fastigheter vi bygger och fér-
valtar, varderas klimatrisker som kan paverka bolaget,
fastigheter eller investeringar. Som en del av detta har
Heba gjort ett omfattande arbete genom att kartldagga
hela fastighetsbestandets exponering mot ett férandrat
klimat. Det &r viktigt for att féorbereda Heba for olika
samhallsutvecklingar och fa en tydligare bild av vilka
atgarder som behdvs framat.

Foérsta steget av kartlaggningen har genomférts med
hjalp av Lansstyrelsens kartverktyg for fysiska klimatfor-
andringar samt kartunderlag frdn SMHI och MSB. Den
initiala analysen har uppmarksammat specifika fastig-
heter och omraden som riskerar att paverkas vid hojda
vattennivaer eller drabbas av temperaturhdjningar som
kan kréava atgarder for att bibehalla ett bra inomhus-
klimat. | det andra skedet har varje fastighet besokts

och diskuterats med enskilda medarbetare som arbetar
ndra varje byggnad i syfte att systematiskt dokumentera
kunskaper och erfarenheter utifran ett riskperspektiv.
Analyserna har legat till grund fér riskreducerande
atgarder som integrerats i fastighetsplanen under de
kommande aren. Kartldggningen uppdateras arligen.
Las mer om klimatriskerna pa sid 72.

Klimatscenarios enligt TCFD

Resultatet av kartlaggningen av fastigheterna och

av Hebas verksamhet har legat till grund fér en analys
kring Hebas exponering mot olika klimatscenarier som
tagits fram av FN:s klimatpanel (IPCC) och som visar hur
varlden kan se ut 2100. Klimatscenarierna visar vad som
hander med klimatet givet olika nivaer av vaxthusgaser i
atmosfaren beroende pa globala fragor s& som ekonomi,
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teknik, politik och andra samhallsférandringar. Klimat-
scenarierna &r baserade pa RCP 2.6 och RCP 8,5 (Repre-
sentative Concentration Pathways, l&s mer nedan) och
analysen ligger till grund for de risker och mojligheter
som identifierats.

Omestallningsrisker for Heba innefattar 6kade energi-
kostnader, 6kade kostnader kopplade till regleringar,
skatter och utslapp samt dkade vattenkostnader. Heba
har under manga ar arbetat aktivt med att minska
energianvandningen genom att renovera fastigheterna

An mer stringent klimatpolitik.

Lag energiintensitet.

Minskad anvandning av olja.

Jordens befolkning 6kar till 9 miljarder.

Ingen vasentlig forandring i arealen betesmark.

Okning av arealen jordbruksmark pa grund av
bioenergiproduktion.

Utslappen av metan minskar med 40 procent.

Utslappen av koldioxid ligger kvar pa dagens niva fram till 2020
och kulminerar déarefter. Utslappen &r negativa ar 2100.

Halten av koldioxid i atmosfaren kulminerar omkring ar 2050, féljt
av en mattlig minskning till drygt 400 ppm ar 2100.

Koldioxidutsléppen &r tre gdnger dagens.

Metanutslappen dkar kraftigt.

Jordens befolkning 6kar till 12 miljarder vilket leder till 6kade
ansprak pa betes- och odlingsmark fér jordbruksproduktion.
Teknikutvecklingen mot &kad energieffektivitet fortsatter, men
langsamt.

Stort beroende av fossila branslen.

Hbg energiintensitet.

Ingen tillkommande klimatpolitik.

med energieffektiviseringar i fokus och fér att minska
vattenférbrukningen, installeras nya vattensnala armatu-
rer och pa sikt far uppkopplade vattenméatare. Den indi-
rekta klimatpaverkan, huvudsakligen utslapp kopplade
till klimatpaverkan fran byggmaterial, ska minskas i linje
med att hela verksamheten ska bli klimatneutral fram till
ar 2045. En omstallningsrisk ar den méjliga koldioxid-
skatten som kommer att belasta byggmaterial och som
for Heba skulle innebara hogre inkdpskostnader. Las mer
om omstallningsriskerna pa sid 73.

Fysiska risker fér Hebas fastighetsbestand har framst
koppling till vatten genom 6kade regnmangder, havs-
nivahéjningar och éversvamningar. Aven fler varmebéljor
med ldnga perioder av torka medfér risker for byggna-
der. Att framtidssakra vara fastigheter till det nya klima-
tet &r en forutsattning fér att bibehalla vardet. Det inne-
bar att nar vi bygger nytt behdver viredan i ett tidigt
skede genomfoéra en klimatriskanalys for att identifiera
risker och mojligheter och hur vi kan bygga hallbart fér
framtiden. | det befintliga bestandet behdver vi se till
vilka atgarder vi kan inféra for att reducera risker eller
eventuella konsekvenser. Las mer om de fysiska riskerna
pa sid 73.

Task Force on Climate Related

Financial Disclosures (TCFD)

Ar 2017 lanserades initiativet TCFD som vagledning fér
att battre kunna identifiera féretags klimatrelaterade
finansiella risker och mojligheter. Riktlinjerna utgar fran
styrning, strategi, riskhantering, matvarden och mal
dar syftet &r att ha finansiell koll pa hur bolaget paver-
kas av fysiska klimatférandringar och det som kallas
omstallningsrisker, vilket innebéar styrmedel for att
minska utslappen av koldioxid.
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Total uthyrningsbar area, kvm

2506

Hyreslagenheter

3148

Lokaler

Lagenheter inom aldreboenden

Bostadslagenheternas andel
av total uthyrningsbararea

/6%

Lokalers andel av total
uthyrningsbar area

%

Samhallsfastigheternas andel
av total uthyrningsbar area

17%
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Hebas innehavsstrategi

| slutet av 2023 dgde Heba 56 fastigheter med ett
sammanlagt varde om 12,8 mdkr. Fastighetsbestandet
bestod av segmenten hyresbostadsfastigheter och sam-
hallsfastigheter. Nastan 90 procent av bestandet utgérs
av nybyggda fastigheter eller fastigheter renoverade

till modernt skick. Malet &r att hela bestandet ska vara
modernt. Varen 2024 aterstar endast 98 lagenheter i
bolagets renoveringsprogram. Under 2028 ska reno-
veringar som kvarstar vara utférda. Projektportfoljen
rymmer fastigheter under uppférande i egen regi eller

i samarbete med externa partners. Projektportféljen
uppgick i slutet av 2023 till 4,2 mdkr. Heba ar aven del-
aktig i nyproduktion av bostadsratter, som ett viktigt
komplement till hyresratter for att ka mojligheten att
fa markanvisningar.

Hebas affarsidé

Heba &r en 1&ngsiktig och erfaren fastighetsdgare som
utvecklar, dger och forvaltar bostader och samhalls-
fastigheter med centrala lagen i Stockholmsregionen
och Maélardalen. Vi skapar varde for agare och samhalle
genom nojda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Segment hyresbostader och samhallsfastigheter

Heba erbjuder hallbara och trygga bostader med hdg
standard att trivas i under livets olika faser. Hebas fastig-
hetsbestand bestar till yta av 76 procent hyresbostéader,
till 17 procent av samhallsfastigheter, framst i form av
aldreboende och férskolor, och till 7 procent av lokaler.
Segmenten bostader och samhaéllsfastigheter férknippas
med |ag risk. Efterfragan pa bostéder &r stor i Hebas

verksamhetsomrade och sett till den demografiska
utvecklingen ar dldreboenden en vaxande bristvara.
Samhaéllsfastigheter har férutom god efterfragan dven
andra férdelar, hyresavtalen I6per dver 1ang tid och
verksamheterna skoter till stor del férvaltningen sjalva.
Malsattning &r att ®ka andelen samhéllsfastigheter i
driftnettot till ar 2025. | slutet av 2023 var andelen i drift-
nettot 24 procent. Vid samma tidplunkt hade Heba tio
samhaéllsfastigheter med i snitt cirka 50-80 lagenheter.
Hyreskontrakten &r 15-20-3riga indexavtal.

Modernt bestand ger hégre avkastning

Ett modernt fastighetsbestand genererar hégre avkast-
ning. Heba satsar pd nyproduktion och renovering fér
att frambringa en sd hég avkastning som majligt. Nastan
90 procent av Hebas fastighetsbestand &r nyproducerat
eller renoverat till modernt skick. Malsattningen &r att
hela bestandet under 2028 ska vara renoverat for att
vara andamalsenligt for [ang tid framover. Varen 2024
aterstar endast 98 ldgenheter i bolagets renoveringspro-
gram. Renoveringarna inkluderar stambyte saval som
energieffektivisering och modernisering. Utformning
och materialval gérs med omsorg for att fastigheterna
ska vara hallbara dver 1dng tid. Renoverade bostader
innebar héjd bostadsstandard fér hyresgasternai linje
med att skapa trygga och trivsamma bostader, hyrorna
hoéjs med i snitt cirka 50 procent fran en generellt 1&g
hyresniva.

Nastan 90 procent av bestandet
utgdrs av nybyggda fastigheter
eller fastigheter renoverade till
nyskick. Malet ar att hela
bestandet ska vara modernt.



Innehall

Introduktion

Omvarld och strategi

Hallbarhet

Verksamhet

Vara fastigheter

Intervju - Samhallsfastigheter
Vart fastighetsbestand
Fastighetsutveckling
Nyproduktion

Risker

Vardering
Marknadsvéardering

Hebas aktie

Kapitalstruktur och finansiering

Bolagsstyrning
Finansiella rapporter
Hallbarhetsrapportering

Avrigt

59

Forvaltning i egen regi - en tryggare vard

Heba driver kostnadseffektiv fastighetsférvaltning i egen
regi. Med kunniga och engagerade medarbetare finns
Heba alltid nara tillhands for hyresgasterna och sakrar
leveransen av trygga hem att trivas i. Narheten gor att
tekniker kan ta tag i saker med en gang och se till att
miljén i och runt fastigheterna ar valskott och trygg.

Geografi och lage

Heba erbjuder trygga och trivsamma bostader i Stock-
holmsregionen och Malardalen i lagen med goda kom-
munikationer helst ndra sparbunden trafik. Fokus nar
bolaget vaxer geografiskt &r omraden dar fastigheterna
har potential att ge &dkade hyresintakter i takt med att
staden vaxer ihop och fortatas. Strategin ar att vaxa i
attraktiva omraden max en timmes resa fran Stockholm,

Strategin ar att vaxa i attraktiva
omraden max en timmes resa
fran Stockholm, for att kunna
fortsatta driva fastighetsforvalt-
ning i egen regi samt starka
intjaningsférmagan.

for att kunna fortsatta driva fastighetsférvaltning i egen
regi samt starka intjaningsférmagan.

Ungdomsbostader

For att underlatta for yngre personer att etablera sig pa
hyresmarknaden erbjuder Heba ungdomsbostader for
personer 18-25 &r. Ldgenheterna har effektiva planlds-
ningar och goda férvaringsmojligheter med sovrum och
kombitvattmaskin. Lagenheterna ar férstahandskontrakt
och besittningsratten ger mojlighet for hyresgasten att
bo kvar dven efter att vederbdrande har fyllt 25 ar.

Heba &r ocksa genom sitt deldgarskap i bolaget Colive
en aktor i delningsekonomin. Coliving ar en ny social
boendeform fér unga vuxna 20-35 ar dar hyresgésten
har sitt eget privata rum men delar vardagen med andra
i gemensamma utrymmen som ger plats fér att umgas.

Coworking

For att mota efterfrdgan pa flexibla och inspirerande
arbetsplatser lanserar Heba ett koncept fér coworking,
Close to home. Genom satsningen lanserar Heba en ny
men sjalvklar verksamhetsgren som ger méjlighet att
oka fastigheternas intjaningsférmaga. Forst ut blir
coworking i en av Hebas fastigheter i Norrtalje Hamn,
Under 2023 har marknadsundersdkning och férberedel-
ser &gt rum. Lansering sker varen 2024.

Nya boendet

Heba ar deldgare i Nya boendet, en marknadsplattform
med mal att vara den givha marknadsplatsen fér nypro-
duktion med slutkonsumenten som malgrupp. Under
aret har nyproduktion i Norrtalje, Enkdping och Nyné&s-
hamn marknadsforts via plattformen.
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Svenskarna blir &ldre och &ldre. Det maste bok-
stavligen till hundratals nya &ldreboenden pa bara
nagra ar enligt flera undersékningar. Och nagon
ska aga och forvalta fastigheterna. Har finns en
vaxande nisch dar Heba nu expanderar.

”Det kravs ett speciellt strukturerat tank kring hur
man driver samhallfastigheter med aldreboenden.
Det har vi pa Heba, sa inget hindrar oss nu fran att
expandera malinriktat i sektorn, och det kommer
vi att géra”, sdger Fredrik Melander, ansvarig for-
valtare fér samhallsfastigheter pa Heba.

Samhallsfastigheter
ar for den langsiktige.
—Or Heba.

Fredrik Melander

Roll: Ansvarig férvaltare for
samhallsfastigheter sedan 2023
Anstalld sedan: 2015
Utbildning: Inom
fastighetsteknik

Fodd: 1994
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Vad &r det som &r sa speciellt med samhélisfastigheter?

”Samhaéllsfastigheter ar fér den 1angsiktige. Det finns ett
langsiktigt behov, kontrakten &r langa, upp till 15-20 ar,
och direktavkastningen ar stabil och ligger pa en hégre
niva. Hyresvarden riskerar inte att lokalerna star tomma
och ger hyresforluster. Samhallsfastigheter ger kort och
gott en stérre och stabilare inkomst fér oss. Sa egent-
ligen ar det ekonomiskt solklart varfér vi vill 5ka andelen.
Ur ett forvaltningsperspektiv styrs arbetet av hur avtalet
med verksamheten ar utformat. Det kan till exempel
handla om vem som star fér driftkostnader, till skillnad
fran en vanlig hyresratt dar det &r hyresvarden som star
for dessa.”

Det later ju bra men stélls det inte mycket hégre krav
pa lokalerna, till exempel fér dldreboenden?

”Jo det stdmmer. Det &r tuffare krav pa till exempel brand-
skydd, sprinklers och att luftmiljon ar halsosam. Men har
har vi tankt till. Vi har numera en och samma férvaltare fér
alla vara samhallsfastigheter och det &r min roll. Sedan &r
tva av vara fastighetstekniker dedikerade fér samhalls-
fastigheterna. Vi lar oss snabbt vad som galler och tar
med erfarenheterna fran en fastighet till en annan, i allt
fradn avtalsskrivningar till dialog och relation med vard-
verksamheten. Vi skapar en réd trdd i férvaltning och
skotsel. Det handlar om struktur och proaktivitet.”

Proaktivitet, hur menar du da?

”Ja, vi ska bli stora inom fastigheter for aldreboenden
och da maste vi ocksa bli bast pa det. Och héar géller det
att tdnka framat. Ett exempel: Vi vet ju att klimatet for-
andras och att vi kommer att fa tatare och varmare
varmebaljor framéver. Aldre ménniskor far illa i varmen.
Darfér har vi installerat kyla i alla vara dldreboenden och
vi kan se och styra temperaturen i realtid. Det finns inget
krav pa kyla i aldreboenden men har vill vi ligga fére.”

Heba ska 6ka andelen samhallsfastigheter i driftnettot.
Hur ska det ske?

”Ja vid arsskiftet hade vi tio samhéllsfastigheter, vilket
motsvarade 18 procent av bestandet. Kikar vi pa drift-
dverskottet kom 24 procent fran dessa fastigheter.
Det sager en del om I6nsamheten. Och hur ska vi 6ka
andelen da? Det kan antingen handla om att vi bygger
nytt eller att vi 6vertar projekt. Ju tidigare i processen
vi ar med desto battre forutsattningar har vi att kunna
paverka. Vi vill optimera lokalerna bade till vad som &r
bast fér de dldre och vardverksamheten, och till det som
passar var férvaltningsmodell. Stérre ska vi bli - ingen
tvekan om det!”
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a a S a S I g e e samhaéllsfastigheter. Vid arsskiftet &gde Heba tio samhaéllsfastigheter med
aldreboenden, vilket mostvarar 17 procent av bestandet och 24 procent av

Sta b I |t Seg I I le nt driftnettot. Segmentet &r langsiktigt stabilt eftersom hyreskontrakten &r
ldnga och indexreglerade. R R
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Vart fastighetsbestand
|

Sydvast

Heba &ger tre stora hyres-
fastigheter i Huddinge och
Tullinge néara allmanna
kommunikationer samt en
samhallsfastighet i Salem.
Merparten &r uppférda pa
2010-talet. Fastigheterna ar
attraktivt beldagna med
néarhet till naturomraden.

Nordvast

Hebas strategi ar att vaxai
Malardalen. | Enkbéping ager
Heba tva hyresfastigheter,
varav en nyproduktion dar
inflyttning agt rum under
2023. | Uppsala ager Heba en
fastighet med hyreslagen-
heter samt en samhaéllsfastig-
het med aldreboende.

Innerstaden

Heba &ger hyresfastigheter
med mycket attraktiva lagen
i Stockholms innerstad, dar
efterfrdgan pa bostader ar
hég och lagenheterna latt-
uthyrda. Heba har har sex
hyresfastigheter och en sam-
héllsfastighet. Fastigheterna
finns pa Sédermalm och
precis utanfoér tullarna - i
Liljeholmen, Norra Djurgards-
staden samt Arstadal.

Sydost

Heba etablerar sigi fler

nya omraden. | omradet
Kallberga i Nynashamn till-
tradde Heba under november
2022 en forward funding
affar géllande hyresbostader
med preliminar produktions-
start under 2024.

Stockholm narfoérort

| Stockholm narférort har
Heba sitt till antalet storsta
fastighetsbestand med

24 hyresfastigheter och en
samhallsfastighet. Fastig-
heterna ar belédgna i eftertrak-
tade narférorter. Gubbangen,
Hoékarangen, Hagersten,
Midsommarkransen, Vaster-
torp, Johanneshov och Arsta
kdnnetecknas av narhet till
bade grénomraden och goda
kommunikationer.

Nordost

Heba hade vid arsskiftet

15 befintliga fastigheter

i Nordost, bade hyresfastig-
heter och samhallsfastig-
heter, i kommunerna Lidingd,
Taby, Sollentuna, Norrtalje,
Osterdker, Vallentuna.
Merparten av fastigheterna
ar uppfdrda pa 2000-talet.



Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet

Verksamhet

Vara fastigheter

Intervju - Samhallsfastigheter
Vart fastighetsbestand
Fastighetsutveckling
Nyproduktion

Risker

Vardering
Marknadsvéardering

Hebas aktie

Kapitalstruktur och finansiering
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Hallbarhetsrapportering

Avrigt

64

Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling ar en central del i att sakerstalla
trygga, hallbara och trivsamma bostader fér vara hyres-
gaster och samtidigt 6ka bolagets I6nsamhet och drift-
netto. Genom god kunskap i att utveckla och genomféra
nyproduktionsprojekt och underhalla vara befintliga
fastigheter skapar vi langsiktigt varde fér &gare och
trygghet for hyresgaster. Vi bidrar till tryggare bostads-
omraden och fértroendefulla partnerskap vilket har ett
varde for samhallet.

Tillvdxt genom féryngring av bestandet

Vi skapar tillvaxt och férbattrar successivt direkt-
avkastningen (intjaningsférmagan) genom att féryngra
fastighetsbestandet. Féryngringen sker antingen genom
forvarv av fastigheter, nyproduktion genom byggratter
och markanvisningar, renovering av det befintliga

bestandet eller avyttring av bestdnd med renoverings-
behov. Framat tar vi garna en byggmastarroll dar vi
bygger bade for att 4ga och sélja.

Den totala investeringen fér 2023 uppgar till 327 mkr.
Under 2023 fardigstallde Heba 154 nya hyreslagenheter
i Enkdping samt 120 renoverade lagenheter i befintligt
bestdnd. Under 2023 salde Heba 19 heldgda fastigheter,
varav majoriteten med renoveringsbehov.

Ho6g takt i nyproduktion

Hebas fastighetsbestdnd bestod 2023 till 45 procent av
nybyggda fastigheter. Nyproducerade fastigheter ger
hégre avkastning och har lagre driftkostnad jamfért med
aldre fastigheter. Vid utgangen av 2023 uppgar Hebas
nyproduktionsportfélj till 1 400 Idgenheter, varav 300 ar
hyreslagenheter i produktion.

Vid 2023 ars utgang bestod projektportféljen av 1000
ldgenheter i partnerskap med Ake Sundvall Byggnads AB
och 400 lagenheter i egen regi. Egna nyproduktionspro-
jekt mojliggdr for Heba att uppna en hdgre avkastning
pa investeringen samt en produkt som motsvarar Hebas
krav pa utformning, hallbarhet och férvaltning.

Strategiska samarbeten

Heba vill skapa varde fér &gare och samhélle genom
fortroendefulla partnerskap. Under 2023 fortsatte sam-
arbetet med Ake Sundvall Byggnads AB och bolaget har
flera samarbetsprojekt med Ake Sundvall i samagda
bolag (50/50). | samarbetsprojekten ingar en variation
av upplatelseformer och fastigheter av olika karaktar

i Stockholm. | dessa projekt finns bade hyresbostéder
och bostadsratter.

Antal ldagenheter i pagaende
nyproduktioner vid utgdngen av 2023

1400

Hebas totala investering
under 2023, mkr

Antal nyrenoverade lagenheter
som Heba fardigstallde 2023

120
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Nu ar hela
Radsbacken
| nyskick
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Hebas fastighet Radsbacken i Huddinge rymmer 385
hyreslagenheter férdelade pa tio hus. Husen har renoverats
etappvis under en femarsperiod. | mars 2024 flyttar hyres-
gasterna in i det sista huset. | Hebas renoveringsprogram
aterstar da bara 98 ldgenheter som planeras vara klara
under 2028. D& ar Hebas hela fastighetsbestand modernt.

Las mer, extern 1&nk
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H&g takt
| renoverings-
programmet

Renoveringsprojekt - pagaende 2023
och planerade fér 2024

Fardig-

Antal stallande,

Fastighetsbeteckning och adress Byggar lagenheter datum

Radsbacken 12, hus 9, Huddinge 1960-tal 40 2024

Réadsbacken 12, hus 11, Huddinge 1960-tal 40 2023

Radsbacken 12, hus 13, Huddinge 1960-tal 42 2023

Pennteckningen 5, Johanneshov 1940-tal 40 2023
Totalt 162

Heba genomfér kontinuerligt renoveringar av
fastighetsbestandet enligt en faststalld modell.
Genom att renovera fastigheterna modernise-
rar och underhaller Heba fastigheterna for att
skapa ldgenheter som kan mota behoven flera
decennier framat. Efter 2023 aterstar bara

98 ldgenheter i Hebas renoveringsprogram.

Heba har under 2023 hallit hég takt i renoveringsarbetet.
Vid utgangen av 2023 hade Heba de senaste tio aren
genomfort stambyten och renoverat 1400 ldgenheter.
Efter slutférandet av renovering i fastighet Radsbacken i
Huddinge aterstar endast 98 lagenheter som bolaget har
avsikt att stambyta och renovera efter 2025. Ambitionen
ar att under 2028 bli helt klar med hela renoverings-
programmet.

Fokus pa hallbarhet
Renoveringsarbeten férlanger fastigheternas livslangd
och mojliggoér att det aldre fastighetsbestandet kan fort-
satta generera avkastning i ytterligare 50 ar. Heba arbe-
tar fér att minska klimatavtrycket och underlatta foér
bolagets hyresgaster att leva miljévanligt. | samband
med renoveringar &r dkad hallbarhet och minskad miljé-
belastning darmed tydliga malsattningar. Fér att uppna
varaktig klimatneutralitet ldgger Heba stort fokus och
ansvarstagande pa en langsiktig minskning av fastig-
heternas energianvandning. Genomsnittlig minskning
av energiférbrukning i samband med renovering uppgar
till 30 procent.

Sedan 2020 har Heba ett miljdprogram som anvands
i alla renoveringsprojekt. Miljoprogrammet sakerstaller
bland annat en ansvarsfull hantering av avfall och projek-
ten tilldampar endast godkaénda material enligt byggvaru-
beddmningen i renoveringar. Renoveringarna lever i de
flesta fall upp till hallbarhetskraven fér grén finansiering,
och darfér kan renoveringsprojekten finansieras med

bland annat gréna 1an. L&s mer om Hebas arbete med
grén och hallbar finansiering pa sidorna 36-37.

Kunderna uppskattar renoveringar

Varje fastighet som genomgar en renovering har haft
olika behov av atgéarder och forutsattningar. Fastig-
heterna som renoveras inventeras forst for att faststalla
vilka renoveringsatgarder som &r nédvandiga och vilka
energieffektiviseringar som ska prioriteras. Projekten
innebar oftast att hyresgéasterna behoéver evakueras.
Evakuering till trots visar Hebas |6pande kundundersok-
ningar att hyresgasterna ar néjda med sin nyrenoverade
ldgenhet och i princip alla hyresgaster flyttar tillbaka
efter evakuering. Av hyresgdsterna uppger 87 procent
att de &r ndjda med sin ldgenhet efter aterflytt.
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Nyproduktion

Heba utvecklar fastigheter i attraktiva lagen
i Stockholmsregionen och Mélardalen - i
bolagets egen regi, med samarbetspartners
eller tillsammans med externa leverantérer.
Under 2023 uppgar Hebas projektportfdlj
till 1400 lagenheter beldgna i olika geogra-
fiska omraden. Av dessa utvecklas 1000 till-
sammans med var samarbetspartner.

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, samhallsservice
och naturnéra intill Malaren. Projektet bestar av tva huskroppar
delvis med underbyggt garage. Projektet ar i detaljplaneskede.
Fastigheten kommer miljécertifieras med ambitionen att minska
klimatavtrycket under uppfoérandet.

Filipstadsbacken, Farsta

Heba tilldelades markanvisning 2022 for tre miljocertifierade
fastigheter intill Hebas befintliga fastighet Kv. Tarné. Detalj-
planen drivs tillsammans med Familjebostéder, Byggvesta och
Nordr. Planen mojliggoér cirka 500 nya bostader, forskola och
mobilitetshus. Laget &r utmarkt med narhet till tunnelbana och
pendeltag, intill fina parkomraden. Ambitionen i Hebas del av
detaljplanen ar att uppfoéra cirka 140 hyreslagenheter.
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Skridskon, Vastertorp

| Vastertorp har Heba drivit en detaljplan pa en befintlig fastig-
het fér att mojliggéra nyproduktion av cirka 50 ldgenheter pa
egen mark. Detaljplanen har vunnit laga kraft och produktions-
start beddms kunna ske andra halvaret 2024. Den nya fastig-
heten kommer ligga intill centrumgatan i Vastertorp med néarhet
till service, affarer och tunnelbana. Har ska vi bygga attraktiva
bostéder i en hallbar fastighet som kommer miljécertifieras
enligt Svanen.

Kallberga, Nynashamn

Kallberga &r ett helt nytt naturnéra bostadsomrade i Nynas-
hamns kommun som fullt utbyggt kommer att rymma 600-700
bostader kring en bykarna med verksamheter, samhéllsservice,
butiker och férskola. Har finns det smaskaliga och naturnéra i en
spannande och ny form dar ekologisk och social hallbarhet star
i centrum. Heba har férvarvat Smedjan i Kallberga, 123 nyprodu-
cerade hyreslagenheter. Férvarvet blir Hebas forsta etablering

i Nyndshamn. Preliminar byggstart sker under férsta halvaret
2024 med planerat fardigstallande under 2026. Hebas forsta
etablering i Nynashamns kommun ligger i ett attraktivt lage,
nara Nyndshamn och med pendlingsméjlighet till Stockholm.

Alvdansen, Enkdping

Alvdansen &r en ny stadsdel som véxer fram i centrala Enképing,
ett stenkast fran Resecentrum med nérhet till grénomraden.

Har byggs olika typer av bostader i varierande hushéjder och
material. Totalt planeras fér 800 bostéder. Under aret har Hebas
forvarvade projekt som rymmer 154 hyreslagenheter fardigstallts
och inflyttning har skett. Fastigheten ar fullt uthyrd. Ldgen-
heterna éar i varierande storlekar om 1-3 rum och kok. Bostaderna
star fér bade social trygghet och miljoméassig hallbarhet. Bygget
har skett enligt Miljdbyggnad Silver. Husen ar helt i trd med sol-
celler pa taket och med innovativt system for att ta vara pa
varmen i spillvatten. En del av hyreslagenheterna har beviljats
investeringsstod, vilket ger fordelaktiga hyror. Pendlingsmajlig-
heterna till och fran Stockholm &r goda.
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Samarbetsprojekt med
Ake Sundvall

Skargardsskogen, Skarpnack

| slutet av 2020 tilldelades Heba tillsammans med Ake Sundvall
en markanvisning i Skargardsskogen, Skarpnack. | ett gemen-
samt 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 bostads-
kvarter som kombinerar nyskapande arkitektur med socialt
engagemang till en levande boendemilj®, som sammanfaller
med Hebas affarsidé om att skapa varde genom trygga och
attraktiva bostadsomraden. Intresset foér att bygga pa omradet
har varit mycket stort. Ake Sundvall och Heba tilldelades till-
sammans med flera aktérer en markanvisning i stor konkurrens.
Projektet ar i detaljplaneskede.

Heba vill skapa varde fér dgare och samhalle genom fértroendefulla partnerskap.
Under 2023 har samarbetet med Ake Sundvall Byggnads AB i samagda bolag (50/50)
fortsatt. | samarbetsprojekten ingar en variation av upplatelseformer och fastigheter

av olika karaktar i Stockholm och Uppsala.

Stora Skéndal

| Stora Skéndal i sédra Stockholm bérjar en ny stadsdel véxa
fram. Heba och Ake Sundvall kommer via ett saméagt bolag driva
och aga ett projekt om cirka 720 bostader i den nya stadsdelen.
Av dessa bostader ar cirka 380 hyresratter och 340 bostads-
ratter. Projektet &r del av den andra etappen i utvecklingen av
Framtidens Stora Skdndal, som innefattar totalt cirka 1400
bostader. Detaljplanen vantas vinna laga kraft andra halvaret
2024. Néar Stora Skondal 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 nérhet till grénska och vatten star i centrum. Det
ska bli en stadsdel byggd féor moéten och gemenskap, med varie-
rad arkitektur, ett starkt fokus pa miljdmassig hallbarhet och dar
ny teknik anvands for att skapa livskvalitet. Projektet gar helt i
linje med Hebas vision, att vara béast i Sverige pa att skapa trygga
och attraktiva bostader och livsmiljéer.

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 uppféra ett storgardskvarter med lummiga bostads-
gardar som omringar en allman naturkulle i mitten. Projektet

&r uppdelat i tva bostadsfastigheter, Viggholmen 1 och
Loholmen 1. Totalt rymmer fastigheterna cirka 300 hyreslagen-
heter i varierande storlek. Fér Heba har nyckelord i planerandet
av bostéderna varit att de ska vara prisvarda, miljdomassigt hall-
bara och socialt hallbara. Fastigheterna kommer att Svanen-
markas och berédknas sta klara under 2024 och 2025. Under mars
2024 har avtal tecknats om dverlatelse av det med Ake Sundvall
Byggnads AB gemensamagda projektet. Affaren genomfoérs
som en bolagsaffér och planerat frantrade &r under september
2024 respektive juni 2025.



Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet

Verksamhet

Vara fastigheter

Intervju - Samhallsfastigheter
Vart fastighetsbestand
Fastighetsutveckling
Nyproduktion

Risker

Vardering
Marknadsvéardering

Hebas aktie

Kapitalstruktur och finansiering
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Hallbarhetsrapportering

Avrigt

70

Risker

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

STRATEGISKA RISKER

Risk

Hantering

Risk

Hantering

Vardering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvéarde varierar
bland annat beroende pa det ekonomiska
laget och rantelaget. Férandringar i mark-
nadens avkastningskrav far stor resultat-
paverkan.

For att fa ett rattvisande marknadsvéarde
internvéarderas 2/3 av fastighetsbestandet och
externvarderas 1/3 av fastighetsbestandet vid
varje kvartalsbokslut. Vid arsbokslutet extern-
véarderas koncernens samtliga fastigheter.
Fastigheter under pdgdende renovering samt
projektfastigheter i tidiga skeden internvéarde-
ras alltid.

Varumaérke

Ett starkt varuméarke kadnnetecknas av med-
vetenhet, tydlighet och enhetlighet hos
medarbetare och marknaden. Ett starkt
varumarke bidrar till att bolaget kan uppfylla
sina affarsmal. Skulle varumarket férknippas
med odnskade egenskaper finns risken att
var tillvaxt paverkas negativt.

Vi arbetar kontinuerligt med att kommunicera
bolagets dvergripande budskap i olika kanaler,
bade internt och externt. Vi utvecklar kontinu-
erligt vara kanaler fér att vara tillgédngliga och

tidsenliga. Vi ar proaktiva vad géller hantering
av potentiellt kénsliga fragor som skulle kunna
skada varumarket.

Digitalisering

Vi behdver standigt nya innovationer och
teknik som kan férbattra och effektivisera
vart dagliga arbete. Att méta vara intressen-
ters forvantningar och behov &ar av stor vikt
for att kunna bedriva verksamheten fram-
gangsrikt. Om vi inte féljer med i den digitala
utvecklingen kan vi ha svart att attrahera
framtidens medarbetare.

Vi har en vision av ett dnskat framtidsscenario.
Vilagger resurser pa omvarldsbevakning och
h&mtar inspiration fran branschen. Vi genomfér
pilotprojekt for att i drift kunna utvardera
system och teknik.

Tillvaxt

Ett av Hebas strategiska mal &r att fortsatta
véxa i Stockholmsregionen och Malardalen.
For att gdra det kravs markanvisningar for
nybyggnad, god marknadskannedom, ratt
hyresnivaer och vélfungerande samarbeten.

Ett gemensamt arbetssatt med 6ppen och néra
dialog med vara samarbetspartners faststaller
att vi jobbar mot samma mal och fréamjar kom-
petensutvaxling. Tillsammans skapar vi mojlig-
heter att vinna markanvisningstavlingar och
uppna ratt hyresnivaer.

OPERATIVA RISKER

Risk

Hantering

Hyresintakter

75 procent av Hebas hyresintakter kommer
frdn bostadshyresgéster. Stockholmsregio-
nen och Malardalen svarar for koncernens
samtliga hyresintékter. Eftersom hyresnivan
férhaller sig till den forhandlade bruksvéardes-
hyran paverkas Hebas intakter till stor del av
dessa hyresférhandlingar.

Heba arbetar fér en mer konsekvent hyres-
sattning som battre motsvarar hyresgasternas
varderingar och preferenser. Heba har som
strategi att finnas i attraktiva ldgen dar stor
efterfrdgan av hyresréatter finns, vilket gér att vi
pa sikt kan férbéattra hyresnivan. Med en effek-
tiv uthyrning i egen regi minskar risken for
vakanser. Med ett snart helrenoverat eller
nybyggt bestand med nyférhandlade hyror
oOkar hyresintékterna.
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OPERATIVA RISKER, forts.

Risk

Hantering

HALLBARHETSRISKER

Risk

Hantering

Vakanser

Heba &gde vid arsskiftet 2023/24 tio sam-
hallsfastigheter och ar i 6vrigt ett renodlat
bostadsbolag med ett homogent fastighets-
bestadnd. En hég vakansgrad pa bostader

skulle darfor paverka Hebas resultat negativt.

Efterfragan pa hyresbostader i Stockholms-
regionen ar valdigt hég och bedéms vara fort-
satt hég inom dverskadlig framtid. Heba har en
fortsatt 1ag vakansgrad, 0,31 procent fér bosté-
der och 0,67 procent fér lokaler. Samhalls-
fastigheterna &ar uthyrda pa 15- och 20-ariga
hyresavtal till Stockholms stad och valrenom-
merade aldrevardsféretag.

Fastighetskostnader
Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar
varmekostnaden. Overvagande del av fastig-

hetsbestandet &r anslutet till fijarrvarmenéatet.

Varmekostnaderna utgor ungefar 12 procent
av de totala driftkostnaderna. Dessa kan
variera kraftigt ar fran ar beroende pa vader-
lek och energipris.

Varmeanlaggningarna i merparten av Hebas
fastigheter ar mycket moderna och samtliga
har fjarréovervakade driftundercentraler. Heba
arbetar kontinuerligt med att reducera energi-
anvandningen i fastigheterna bland annat
genom effektiva energiinvesteringar och
optimering av tekniska installationer. Bolaget
geno for aven installation av alternativa energi-
kallor sdsom solcellsanlaggningar i kombina-
tion med bergvarme. Totalt elva fastigheter
anvander bergvarme som huvudsaklig varme-
kalla.

FINANSIELLA RISKER

Risk

Hantering

Finansieringskostnader

Okade finansieringskostnader utgér risken
fér negativ paverkan pa bolagets finansiella
stallning till foljd av férandrade marknads-
férutsattningar, sa som stigande marknads-
rantor eller forsamrade foérutsattningar pa
kapitalmarknaden. Hebas exponering mot
kreditmarknaden uppgick per arsskiftet
2023/2024 till 5 628,5 mkr vilket motsvarar
en belaningsgrad om 44,1 procent av fastig-
heternas marknadsvarde.

Hebas finanspolicy reglerar hur finansiella
risker ska hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvéndas. Heba
driver ett aktivt arbete for att reducera bola-
gets ranterisk och skapa en jamn forfallostruk-
tur i skuldportféljen. Detta genom rantesékring
pa derivatmarknaden, anvandning av diversifie-
rade finansieringskallor samt genom att utéka
bolagets gréna finansiering. Lépande uppfolj-
ning genomfoérs av féretagsledning, finans-
kommitté och styrelse. Finansieringskostnaden
ligger pa 2,1 procent, réntebindningstiden pa
3,5 ar och réntetadckningsgraden &r 2,5 ganger.
Heba har en long-term issuer credit rating med
betyget BBB, Stable outlook, av Nordic Credit
Rating.

Medarbetare

Medarbetarna &r bolagets viktigaste tillgang.
P& Heba ska medarbetarna ma bra och trivas
pa jobbet. Skulle Heba tappa i attraktions-
kraft som arbetsgivare och dérmed fa svarig-
heter att rekrytera, behalla och utveckla
medarbetare skulle, det kunna ge stora
negativa foljder for verksamheten.

Hebas uppférandekod &r baserad pa bolagets
karnvarden och ger tydliga riktlinjer for hur
verksamheten ska bedrivas. Varje medarbetare
har en individuell utbildningsplan fér att kunna
utvecklas tillsammans med bolaget, planen
féljs upp vid det arliga medarbetarsamtalet.
Sedan 2022 har Heba ett internt utbildnings-
program som sakerstaller kunskapsutveckling.
Medarbetarundersékningar genomfors vart-
annat ar och fangar upp férbattringspunkter.
Resultatet fran 2023 uppagick till 4,1 (4,4) i en
5-gradig skala.

Kundnojdhet

Heba ska vara narvarande och tillgangliga for
hyresgasterna. Att vara hyresgéast hos Heba
innebér en trygg och trivsam bostad och att
fa hjalp nar det behdvs. Stort missndje hos
hyresgasterna skulle skada Hebas varumarke
och leda till hdg omsattning.

Heba stravar efter att vara tillgédngliga och nér-
varande for att hyresgéasterna ska kanna sig
trygga i sina hem samt fa snabb aterkoppling
och hjalp nér det behovs. Tillsammans med
hyresgasterna skapas initiativ som trygghets-
vandringar och framjar miljoengagemang.
Heba utfér kundenkéater vartannat ar eller sex
manader efter ett renoveringsprojekt och
nyproduktion. Samtliga fastigheter med ett
trygghetsindex under 80 procent har en doku-
menterad atgardsplan. Serviceindex fér under-
sdkningen 2023 uppgick till 85,7% (85,0%).

Manskliga rattigheter, antikorruption

och leverantérsrisker

Hebas verksamhet involverar ett flertal
aktérer och underleverantoérer, i synnerhet

i samband med nybyggnadsprojekt. Miss-
férhallanden, i form av exempelvis brott mot
manskliga rattigheter och eventuella kon-
kurser hos leverantoérer i vardekedjan kan
medféra, forutom stérningar i Hebas verk-
sambhet, allvarliga konsekvenser for individer.

Hebas hallbarhetspolicy sékerstaller och ligger
till grund for att bolagets verksamhet bedrivs
pa ett ansvarsfullt satt. Alla medarbetare utbil-
das arligen i bolagets uppférandekod tillsam-
mans med antikorruption- och hallbarhets-
policy. Heba tillampar Fastighetsédgarnas
uppférandekod for leverantdrer och genomfor
revisioner for att sakerstalla att leverantérer
och underleverantdrer agerar etiskt korrekt.
For att upptacka oegentligheter finns en vissel-
blasarfunktion som skdts av en tredje part.
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HALLBARHETSRISKER, forts.

Risk

Hantering

Risk

Hantering

Miljorisker kopplade till nyproduktion

Nar Heba bygger nytt ska byggnaden vara
for framtiden, vilket behover sékerstallas.
Utan kontroll pa hur bolagets nyproduktion
belastar klimatet kommer bolaget varken
klara av nutida eller framtida krav.

All nyproduktion ska miljocertifieras enligt
miljdbyggnad 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 godkanda enligt Byggvarubedém-
ningen, eller utifran bolagets egen Heba-
standard med godkanda produkter. Varje nytt
projekt ska fran ar 2025 ha en halverad klimat-
paverkan fran byggprocessen, utifran radande
referensvarde framtaget av Boverket. Vid varje
projekt ska en extern miljécontroller granska
att Heba foljer miljoprogram och de krav som
stélls. Genom att 6ka forstaelsen fér hur den
indirekta klimatpaverkan ser ut, ska bolaget
agera och hantera brister och mojligheter som
uppstar.

Miljérisker kopplade till renoveringsprogram
Hebas fastigheter som renoveras ar mellan
50-70 ar gamla och kraver atgéarder for att
kunna fungera val. Bolaget behdver renovera
med hansyn till framtiden. Heba behover
beakta hur material och metoder som
anvéands idag kan visa sig vara undermaliga
framover. | annat fall finns en risk att fastig-
heterna inte uppnar framtidens energikrav
eller intressenternas dnskemal och behov.

Na&r Heba renoverar saneras fastigheten pa
gamla inbyggda miljéskulder. Liksom vid
nyproduktion finns en extern miljdcontroller
och ett miljoprogram under hela projektet som
kvalitetssakrar arbetet. Infoér varje renovering
genomfdrs en aterbruksinventering fér att
minimera avfall och spara resurser. Heba analy-
serar och sorterar det avfall som uppstar och
féljer upp med rapporter varje kvartal. Malet &r
att allt material som kan atervinnas, ska gora
det. De nya produkterna i husen ar godkanda
enligt Byggvarubeddmningen eller foljer Heba-
standard. Heba genomfér atgarder som fér-
battrar energiprestandan sasom fénsterbyten,
tilldggsisolering och byte av ventilationsaggre-
gat, beslut som ska tas tillsammans med beakt-
ning av produkternas klimatpaverkan.

Miljorisker kopplade till férvaltning

Det dagliga férvaltningsarbetet med fastig-
heterna medfér situationer som pa olika satt
kan paverka manniska och miljé. Heba
behover vara medveten om hur bolaget kon-
trollerar och hanterar miljérisker som uppstar
i det dagliga arbetet hos forvaltningsteamen.

Genom ett strukturerat arbete med rutiner och
egenkontroller kontrolleras och foljs forvalt-
ningsrutinerna upp. Varje fastighet har en egen
férvaltningsplan med en kartlaggning av
inbyggda miljoskulder. Férvaltningens storsta
post &r energianvandning, vilken fjarrstyrs for
att standigt optimera energiprestandan. Heba
utvecklar hyresgasternas mojligheter att kall-
sortera och hur bolaget som fastighetségare
kan skapa incitament fér att materialatervinna
mer, inte minst plasten. Varje ar har Heba som
ambition att starta tva projekt med installation
av energikallor med férnybar energi sasom
bergvarme i kombination med solceller.

Risker kopplade till klimatférandringar

Da klimatet forandras foéreligger risker for
Okade energikostnader till foljd av 6kade
skatter och 6kade verksamhetskostnader
kopplade till regleringar, skatter eller utslapp
samt 6kade vattenkostnader. Fysiska risker
fér fastigheter som ligger i omraden dar
vattennivaerna bedéms hojas och dar 6kade
regnmangder resulterar i att fastigheter blir
temporart obrukbara. Det varmare klimatet
innebéar dkat behov av kylmedia, vilket bade
blir en initial investering och I6pande hégre
energikostnader.

Fastighetsbestandet analyseras arligen utifran
olika klimatscenarier, med hjalp av Lansstyrel-
sens kartunderlag for klimatanpassning och
underlag fran Sveriges meteorologiska och
hydrologiska institut (SMHI) samt MSB. De
fysiska klimatriskerna bedéms bade kort- och
langsiktigt for att sékerstalla att ratt anpass-
ningar planeras och utfors 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 atgérder i fastighetsplanen.
Analys och malsattning genomférs pa kort och
lang sikt och féljs upp av ledning och styrelse
minst en gang per kvartal. Se vidare underlag

i tabell pa sidan 55.
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KLIMATFORANDRINGAR - OMSTALLNINGSRISKER

Risk Kategori Modell och mattenhet Finansiell paverkan
Akade energikostnader Kostnader Total energianvandning (varme, kyla och fastighetsel) uttryckt i Energianvandningen 2023 uppgick till 29 GWh motsvarande en kostnad om
GWh, mkr per ar. 42 mkr.
Kostnader Forandrade energikostnader till foljd av 6kade energipriser med Prisékning om 0,5 kr/kWh skulle resultera i kade energikostnad om 14 mkr.
0,5 kr/kWh. Berakning utgar fran 2023 ars energianvandning och
mkr/ar.
Tillgadngar/ Investeringar kopplade till att minska energianvédndningen och éka Under 2023 investerades 1,2 mkr i anldggningar fér férnybar energi. Den berak-
Skulder andelen férnybar energi. nade besparingen fér de fastigheter med system fér férnybar energi uppgar till
60 procent reduktion arligen. Inom Hebas bestand har 8 fastigheter bergvarme,
varav 2 kombinerat med solceller samt 3 fastigheter med solceller.
Akade kostnader Kostnader Okade kostnader for klimatkompensation, baserat pa 2023 ars Om priset fér klimatkompensation uppgar till 1000 kr/ton motsvarar det en
kopplade till regleringar, kompenserade utslapp i scope 1 och scope 2. kostnad om 853 tkr.
skatter eller utslapp
Kostnader Okade kostnader for byggmaterial om klimatkompensation laggs Om priset pa klimatkompensation uppgar till 1000 kr/ton motsvarar det omkring
pa inkdpspris. 2023 ars klimatpaverkan fran byggmaterial. 4 mkr fér klimatpaverkan av byggvaror.
Okade vattenkostnader Kostnader Total vattenférbrukning under 2023 dar pris pa vatten antas 6ka Under aret uppgick vattenférbrukningen till 300 000 m3, motsvarande en kostnad

med 50 procent per m3/ar.

pa 7 mkr. Prisdkningen skulle innebéra dkade vattenkostnader om 4 mkr.

KLIMATFORANDRINGAR - FYSISKA RISKER

Risk Kategori Modell och mattenhet Finansiell paverkan
Fastigheter kommer ligga Tillgdngar Fastigheter som ligger i omraden déar havsnivderna bedéms hdjas. Utfall fran analys av hela bestandet. Fyra fastigheter har identifierats dar det
under vatten pa grund Uttryckt i intdktsminskning mkr/ar. Andel av hyresintakter utifran foreligger risk vid mycket férhéjda vattennivaer. Motsvarar arliga intakter om
av stigande havsnivaer utfall &r 2023. 60 mkr, 11 procent av de totala hyresintakterna 2023.
Varmare klimat innebéar Tillgédngar/ Behovet av kéldmedia dkar, vilket innebar en initial investering fér En av vara samhallsfastigheter har ett identifierat behov av kéldmedia, motsvarar
okat energibehov Skulder installation samt en arlig kostnadsékning fér energi. en investering om 1 mkr och dkade energikostnader om 20 tkr/ar.
kopplat till k6ldmedia
Hkade regnméangder Intakter Intéktsbortfall for tomstallda ldgenheter och lokaler. Utifran analys av bestandet féreligger en forhdjd risk hos tva fastigheter.
resulterar i att fastigheter Intaktsbortfall vid tomstallning beddms till 4 mkr.
blir temporart obrukbara

Kostnader Kostnader for reparationer dkar, till foljd av dkade vattenmangder. Utifran analys av bestandet féreligger en férhéjd risk hos tva fastigheter.

Kostnaden for reparation beddms till 18 mkr.
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Vardering av fastighetsbestandet

Varderingen av fastigheter i Hebas fastighetsbestand per
2023-12-31 har utforts av auktoriserade fastighetsvarderare
inom Savills Sweden AB och Novier Property Advisors AB.

Transaktionsmarknaden

Hebas fastighetsbestand &r huvudsakligen lokaliserat till
Storstockholmsomradet. Transaktionsvolymen fér bostads-
fastigheter inom Storstockholm uppgick under 2023 till cirka

9,8 miljarder kronor. Detta &r en halverad volym jamfért med aret
fére. Det &r ocksd betydligt lagre &n snittet for de senaste tio
aren fore 2023 som &r cirka 20,6 miljarder kronor.

De senaste fem aren har volymen fér bostadsfastigheter
varierat mellan 9,8-69,3 miljarder vilket motsvarar 23-38% av
den totala transaktionsvolymen fér fastigheter inom omradet.
Intresset for segmentet har varit stort och utbudet har under ett
flertal &r haft svart att svara upp mot intresset fran investerare.

Under 2022 och 2023 har dock transaktionsmarknaden for
bostadsfastigheter bromsats upp kraftigt som en féljd av ett
hégre kostnads- och ranteldge och en allméan osakerhet kring
de framtida omvarldsférutsattningarna. Marknaden genomgar
en fas dar avkastningskraven rort sig uppat vilket leder till att
saljare och kdpare haft svart att métas pa tidigare prisnivaer.

Hoga priser pa bostadsrattsmarknaden och boendes énske-
mal om att sjélva kunna paverka sin boendeekonomi och miljé
ger incitament for boende i hyresfastigheter att bilda bostads-
rattsféreningar och férvarva de fastigheter dar de bor. Bostads-
rattsféreningars forvarvsbeslut skiljer sig fran andra investerares
da de istéllet for att se till en marknadsmassig direktavkastning
istallet primart tittar pa boendekostnad och kvadratmeterpris.

Inom Storstockholmsomradet svarade bostadsrattsféreningar
under 2023 for cirka 0,6 miljarder av segmentets totala volym
om 9,8 miljarder vilket motsvarar cirka sex procent. Andelen ar
|3g i ett historiskt perspektiv, under senaste tioarsperioden har
andelen varierat mellan 2-48% med ett snitt om cirka 20%. Den
langsiktiga trenden visar dock pa en minskande andel av trans-
aktionsvolymen foér bostadsrattsforeningar.

Efter ett tydligt prisfall pa bostadsratter under de sista nio
manaderna av 2022 har andrahandsmarknaden fér bostads-
rétter stabiliserats ndgot under 2023 dock har priserna sjunkit

under sista halvaret. Savills bedémer att det allmant férsamrade
ekonomiska laget kombinerat med forsamrade lanevillkor i form
av ett hoégre rénteldge och fortsatt amorteringskrav vid utlaning
kraftigt férsvarar genomférande av ombildningsprocesser. Fér
att mojliggdra ombildning maste enligt var bedémning priserna
vid ombildning anpassas till den nya ekonomiska verkligheten
och férutsatta betydligt 1agre prisnivaer &n tidigare. Mot bak-
grund av detta beddmer Savills att vardet for bostadsfastigheter,
aven med attraktiva ombildningslagen, i dagslaget huvudsakli-
gen styrs av betalningsviljan hos investerare snarare an betal-
ningsférmagan hos en bostadsrattsférening.

Samhallsfastigheter har successivt vuxit fram som ett etable-
rat fastighetssegment i Sverige. Samhallsfastigheter férknippas
med en lagre riskprofil jamfort med de traditionella fastighets-
segmenten pa grund av stabila hyresgéster och langa |&ptider
pa hyresavtalen som i regel &r indexjusterade.

Transaktionsvolym Storstockholm

Transaktionsvolym Storstockholm

Transaktionsvolymerna inom segmentet har vuxit under de
senaste aren drivet av de radande marknadsférutsattningarna
och segmentets gynnsamma riskprofil. Under 2023 uppgick
transaktionsvolymen fér segmentet i Sverige till cirka 12 miljar-
der kronor vilket &r betydligt Idgre &n under de tva féregaende
aren med sina cirka 48 respektive 43 miljarder. Samhallsfastig-
heternas andel av den totala transaktionsvolymen uppgick till
cirka 11% 2023. Av de olika verksamhetstyperna inom segmentet
har aldre- och specialboenden klart stérst andel under aret med
cirka 74%.

De fa transaktioner som gjorts inom segmentet under 2023
har huvudsakligen avsett fastigheter utanfér Storstockholms-
omradet. Dessa transaktioner tyder dock pa att avkastnings-
kraven hojts inom segmentet.

Transaktionsvolym samhaéllsfastigheter

Bostadsfastigheter - per typ av kdpare Sverige
Mkr % Mkr % Mkr %
200 000 40 70 000 70 50 000 25
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Marknadsvardering

Savills Sweden AB och Novier Property Advisors AB har pa
uppdrag av Heba varderat 28 respektive 29 fastigheter i koncer-
nens fastighetsbestand. Koncernens samtliga fastigheter, exklu-
sive en projektfastighet i tidigt skede, har externvarderats och
dar med hélften av fastigheterna av vardera varderingsbolagen.
Tva fastigheter har varderats av bédgge varderingsbolagen och
det redovisade véardet ar ett genomsnitt av dessa varderingar.
Marknadsvardet avser det mest sannolika priset vid vardetid-
punkten till vilket en kdpare och en saljare i oberoende stallning
till varandra ar beredda att genomfdéra en transaktion. Detta
efter det att fastigheten marknadsférts pa en éppen marknad,
dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Varderingsunderlag
Underlag fér varderingen utgérs av uppgifter fran Heba
avseende intakter och kostnader per fastighet.

For lokaler utgérs intéktsuppgifterna av utgadende hyra, area,
avtalstid, indexreglering samt eventuella tilldagg och rabatter per
lokal. For bostéder ingar uppgifter per objekt om utgdende hyra,
lagenhetstyp, area, specificerade hyrestilldagg och hyresrabatter.
Aven information om vakanta ytor har lamnats.

Underlaget avseende kostnader utgérs av historiska férbruk-
nings- och underhallskostnader pa fastighetsniva samt stérre
planerade eller pa senare tid utférda investeringar och under-
hallsatgérder. For vissa kostnader har Heba &ven levererat
budget fér ndstkommande ar. Uppgifter om aktuella taxerings-
varden 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. Jamférelser och analy-
ser av salda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om
marknadsaktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att
resonera kring dessa samt kdnnedom om marknadsmassiga
hyresnivaer.

Till huvudmetod fér de individuella varderingarna har s k kassa-
flodeskalkyler anvants. | kalkylerna nuvardeberaknas bedémda
framtida driftnetton och behov av investeringar. Vid denna
berakning tas hansyn till varje objekts faktiska hyres- och kost-
nadsnivaer, vakanser o.s.v. for att sedan jamféra och eventuellt
korrigera dessa mot marknadsmassiga nivaer och varderarens
uppfattning om framtida utveckling. Vardet harleds som
summan av respektive ars driftnetto samt nuvérdet av fastig-
hetens restvérde vid kalkylperiodens utgang. | regel har nuvérdet
av restvardet och nusumman av kalkylens driftnetton beréknats
med en kalkylrédnta som har bedémts genom att inflations-
anpassa det av varderaren beddmda direktavkastningskravet.
Direktavkastningskravet beddms genom att studera forsélj-
ningar av liknande objekt i kombination av analyser av bostads-
rattsmarknaden samt kunskap om marknadens aktorer.

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

Antaganden

Foéljande antaganden och bedémningar har anvéants vid de

enskilda varderingarna:

¢ |nflationstakten har for kalkylperioden beddémts till
2,0 procent per ar.

e Ny bostadshyra fér 2024 var vid tidpunkten av varderingen
redan kand for de flesta fastigheterna. For de fall dar hyres-
héjningen var kdnd har uppgifter om detta erhallits fran Heba.
Kanda hyreshdjningar varierar mellan 3,3 till 5,48 procent
beroende pa normhyresniva fér respektive ldgenhet. De
fastigheter dar 6verenskommelse &nnu inte traffats med
Hyresgastféreningen antas i varderingen en héjning om 3 till
4,5 procent mellan 2023 och 2024. Varderingsbolaget Novier
har hojt bostadshyrorna med 3 procent mellan ar 2024 och
2025 medan Savills hdjt 2 procent. Fér aret darefter bedéms
hyresutvecklingen i huvudsak folja inflationen. Fér fastigheter
med flerdrsdverenskommelser fér bostader s.k. egensatt hyra
dvs. hyror som ej férhandlats med hyresgéastféreningen utan
direkt med de enskilda hyresgéasterna har varderarna gjort
en beddmning av hyresutvecklingen.

e Forlokaler har den framtida hyresutvecklingen baserats pa
gallande kontrakt. Hyrorna efter aktuell |I6ptids slut anpassas
till beddmd marknadshyra. Fér vakanta lokaler har varderaren
beddmt rimlig marknadshyra.

e Langsiktig ekonomisk vakansgrad varierar inom bestandet
mellan 0O,1till 5,0 procent med ett snitt pa 0,9 procent.

e Kalkylrdnta och direktavkastningskrav baseras pa analyser av
genomfdrda transaktioner, samt individuella bedémningar
avseende risknivan och fastighetens marknadsposition. | var-
deringarna anvands en kalkylranta fran 3,8 till 6,4 procent med
ett snitt pa 5,4 procent och ett direktavkastningskrav 1,8 till
4,5 procent med ett snitt pa 3,2 procent.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvardet av de av Savills Sweden AB
och Novier Property Advisors AB varderade fastigheterna i
Heba-koncernens fastighetsbestand uppgar till 12 702 041 tkr.
Tva av fastigheterna har vérderats av bada varderingsbolagen
ovan och det redovisade vardet fér dessa tva fastigheter &r ett
genomsnitt av de ndmnda varderingarna. Marknadsvardet inklu-
sive intern varderad projektfastighet uppgar till 12 773 245 tkr.

Kanslighetsanalys

Andring av indata Vardeférandring

Parameter enhet  antal tkr %
Kalkylrénta %-enheter 0,5 -484 604 -3.8
Kalkylrénta %-enheter -0,5 503982 4,0
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1568 819 -12,5
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 2091964 16,7
Hyresvarde % 2 298949 2,4
Hyresvarde % -2 -306 949 -2,4
Drift- och underhallskostnad % 10 -308 962 -2,4
Drift- och underhallskostnad % -10 302873 2,4
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Hebas aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2023 uppgick till
34 400 000 kronor férdelat pa 15 980 640 A-aktier och
149139 360 B-aktier. Hebaaktien ar sedan den 13 juni
1994 noterad pa Nasdaqg Stockholm Nordic Mid Cap.

Hembudsklausul och omvandlingsférbehall

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avse-
ende bolagets A-aktier, i huvudsak innebarande att om
A-aktierna 6verlats till nAgon som inte &r A-aktiedgare,
ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om
hembjuden A-aktie ej |I6ses, omvandlas aktien automa-
tiskt till aktie av serie B. | bolagsordningen finns aven ett
sa kallat omvandlingsférbehall, som innebér att aktie av
serie A efter begaran av innehavare av sddan aktie ska
omvandlas till aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i Heba uppgick vid arsskiftet till

5 656 stycken. De tio storsta aktiedgarna representerade
67 procent av kapitalet, det vill sdga dgarandelen, och

Data per aktie (efter split 2:1)

71 procent av rosterna. Andelen institutionellt agande
uppgick till 8,87 procent av kapitalet och 4,75 procent av
rosterna. De utlandska dgarna svarade for 3,37 procent
av kapitalet och 1,80 procent av rosterna.

Utdelningspolitik

Hebas mal &r att aktieutdelningen ska vara minst

40 procent av férvaltningsresultatet justerat for skatt.
Vid bestdmmande av utdelningen ska dock dven hansyn
tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stall-
ningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktar.

For verksamhetsaret 2023 foreslar styrelsen en utdel-
ning om 0,52 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om cirka 1,5 procent baserat pa bdrs-
kursen den 31 december 2023. Beslutar drsstamman i
enlighet med styrelsens férslag beraknas utdelningen
betalas ut den 2 maj 2024 med avstamningsdag den
26 april 2024.

Aktiekapitalets utveckling

Substansvarde (NAV)

Substansvéarde per aktie beraknas till 46,42 (52,73) kro-
nor. Uppskjuten skatt har ej beaktats vid denna berak-
ning med hansyn till méjligheten att sélja fastigheter pa
ett skatteeffektivt satt.

Aterkdp av aktier

Arsstdmman 2023 gav styrelsen mandat att, 1angst intill
nasta arsstdmma, forvarva maximalt 30 000 aktier.
Under 2023 aterkdptes 16 000 aktier till en snittkurs om
23,53 kr. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per
den 31 december till 16 000 aktier motsvarande 0,01 pro-
cent av antalet registrerade aktier.

Aktiens utveckling
Hebaaktiens utveckling fran 2014, visas i diagrammet pa
sidan 77.

Akning Summa
Belopp i kr/aktie 2023 2022 2021 2020 2019 Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
Resultat fore skatt -6,32 -0,84 10,74 5,51 4,73 1993 1620 000 16 200 000
Resultat efter skatt -4,31 -0,82 8,93 4,35 4,39 1994 Split 4:1 6480 000 16 200 000
Kassaflode 1,53 1,19 1,41 114 1,05 1994 Nyemission 400 000 6880 000 1000 000 17 200 000
Eget kapital 38,99 43,75 45,38 37,10 33,35 1999 Fondemission 6880 000 13760 000 17 200 000 34400 000
Fastigheternas bokférda varde 77,36 95,19 88,87 72,96 61,38 2008 Split 3:1 27 520 000 41280 000 34 400 000
Utdelning (2023 férslag) 0,52 0,45 0,80 0,65 0,60 2019 Split 2:1 41280 000 82560 000 34400 000
Borskurs den 31 december 35,45 36,30 78,80 57,25 43,10 2022 Split 2:1 82560 000 165120 000 34400 000
P/E tall -5,6 -43,2 7,3 10,4 9,1
P/E talll -8,2 -44,3 8,8 13,2 9,8
Totalavkastning, % =14l -52,9 388 34,2 36,9
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2023

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
IC Industricentralen Holding AB 38164 498 38164 498 231 12,35
Ericsson Charlotte 1998 320 8628744 10 627 064 6,44 9,26
Vogel Johan 1866 240 8273992 10140 232 6,14 8,72
Vogel Anna 1886 240 8220992 10 087 232 6,1 8,70
Holmbergh Christina 1848 320 7 819608 9667928 5,86 8,51
Hérnblad Birgitta 2065640 6 059 936 8125576 4,92 8,65
Eriksson Anders 1828 320 6621836 8450156 512 8,06
Ericsson UIf 6290 000 6290 000 3,81 2,04
Spiltan Aktiefond stabil 4903671 4903671 2,97 1,59
Sundstrém Maria 635680 2890 000 3525680 2,14 2,99
Georgsson Charlotta 635680 2857 320 3493000 2,12 2,98
Andersson Rolf H 3435600 3435600 2,08 1m
Danielsson Steve 619 360 1933440 2552800 1,55 2,63
SEB 2320612 2320612 1,41 0,75
Eriksson Eric 2131780 2131780 1,29 0,69
The Northern Trust Company 1991472 1991472 1,21 0,64
Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt 1667788 1667788 1,01 0,54
Antilla Linda 1195160 1195160 0,72 0,39
Osterholm Denise 1195160 1195160 0,72 0,39
SEB AB, Luxenbourg branch 1085931 1085931 0,66 0,35
Totalt storsta aktiedgare 13363 800 117 687 540 131051340 79,37 81,35
Aterképta egna aktier 16 000 16 000 0,01 0,01
Summa 6vriga 2616 840 31435820 34 068 660 20,62 18,64
Totalt 15980 640 149139 360 165120 000 100,00 100,00
Aktiernas férdelning per 31 december 2023
Antal agare Andeli % Antal aktier Andel i %
1-500 3674 64,96 379245 0,23
501-1000 529 9,35 418 485 0,25
1001-2 000 424 7.50 661622 0,40
2 001-5 000 456 8,06 1617 808 0,98
5001-10 000 174 3,08 1360779 0,82
10 001-20 000 140 2,48 2083367 1,26
20 001-50 000 108 1,91 3537026 2,14
50 001-100 000 53 0,94 3731451 2,26
100 001-500 000 66 117 13 256 035 8,03
500 001-1000 000 n 0,19 7022842 4,25
1000 001-5 000 000 13 0,23 31326974 18,97
5000 001-10 000 000 4 0,07 30705340 19,60
10 000 001~ 4 0,07 69 019 026 41,80
Totalt 5656 100,00 165120 000 100,00

Heba B, 1 januari 2014 - 31 december 2023

—Heba B OMX Stockholm_PI
SEK —Carnegie Real Estate Index
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Kapitalstruktur och finansiering

Finansiell stéllning

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och héga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt
arbeta med upplaningens forfallostruktur inneb&rande
att bindningstider och kép 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 finan-
siella instrument som far anvéndas. Kontinuerlig uppfélj-
ning sker av foretagsledning, finanskommitté och sty-
relse.

Kapitalstruktur

Per 31 december 2023 uppgick Hebas tillgangar till

13 625,0 (16 756,2) mkr och finansieras dels genom eget
kapital pa 6 437,5 (7 224,5) mkr, dels skulder pa 7 187,6
(9 531,7) mkr, varav 5 628,5 (7 535,0) mkr ar rante-
barande skulder. Heba har en fortsatt god finansiell
stallning med en hég soliditet och en 1dg belaningsgrad.

Kreditrating BBB Stable outlook

Under forsta kvartalet 2024 genomférde Nordic Credit
Rating en arlig genomgang av Hebas kreditrating. Detta
medférde att Hebas outlook férbattrades till Stable
outlook.

Lanestruktur

De rantebarande skulderna bestar av traditionell bank-
upplaning kombinerat med rantederivat, féretagscertifi-
kat och obligationer. Heba har uppréttat ett foretags-
certifikatprogram med en beloppsram om 4 000 mkr.
Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna till
5628,5 (7 535,0) mkr motsvarande 44,1 (47,9) procent
av fastigheternas marknadsvarde.

Den genomsnittliga rantan var vid arsskiftet 2,21 (2,26)
procent. Lanen &r férdelade mellan tre av landets stdrsta
banker med vilka mycket goda och fértroendefulla rela-
tioner byggts upp. For att begransa ranteriskerna har
rérlig rénta pd underliggande 1an bundits med hjalp av
rantederivat. Totalt har Heba tecknat ranteswappar om
4 450,0 (3 450,0) mkr vid helarsperiodens utgang.
Utestdende féretagscertifikat uppgar till 50 (940) mkr.
Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kreditl6ften
som vid forfall tacker utestdende foretagscertifikat.

Heba har inga 1an i utldndsk valuta.

Lanestruktur och medelrantor fér Hebas fastighetslan
per 31 december 2023 framgar av tabeller pa sidan 79.

Belaningsgrad

Beldningsgraden var vid arsskiftet 44,1 (47,9) procent
och nettobelaningsgraden var 43,1 (48,3) procent.
Hebas styrelse har faststallt att riktmarket ska vara att
belaningsgraden, sett dver tiden, inte ska dverstiga
50 procent.

Belaningsgrad och genomsnittlig ranta

% %
50 5
40 e B 4
30 1 1 1 1 1 1 3
20 | 2
10 1
0 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

® Belaningsgrad Genomsnittlig ranta @

Obligationsprogram och grént ramverk

| januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram
(MTN-program, medium term notes program) med en
beloppsram om 2 000 mkr och lanserade samtidigt ett
ramverk for grén finansiering. | januari 2022 utdkade
Heba det befintliga obligationsprogrammet till en total
beloppsram om 5 000 mkr. MTN-programmet innebar
att Heba har méjlighet att ge ut obligationer pa kapital-
marknaden och det gréna ramverket ger dessutom Heba
mojligheten att ge ut gréna obligationer samt aven
grona certifikat.
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mkr 2023 2022
Introduktion — "
Ej rantebarande skulder 2329 287,0
Réntebéarande skulder 5628,5 7 535,0 © Bankisn 75%
Omvirld och strategi : ankian 75%
9 Uppskjuten skatteskuld 1326,2 1709,6 Obligationer 24%
Eget kapital 6 437,5 7224,5 Certifikat 1%
Hallbarhet Summa skulder och eget kapital 13 625,0 16 756,2
Verksamhet Rantebindningsstruktur 2023-12-31
Vara fastigheter Réntebéarande skulder 5 628,5 (7 535,0)
Léptid Volym (mkr) Snittrénta (%) Andel (%) mkr. Beldningsgrad 44,1 (47,9) %.
Intervju - Samhallsfastigheter <1ar 11461 341 20
Vart fastighetsbestand 1-2 &r 1920,0 2,32 34
Fastighetsutveckling 2-3ar 400,0 104 7
Nybrodukti 3-4ar 7500 176 13 Andel sikerstalld upplaning
yproauktion 4-54r 150,0 1,30 3 Cenop s . . «
] - i forhallande till totala fastighetsvarden
Risker 5-6 &r 200,0 0,70 4
Vardering 6-7 ar 380,0 1,37 7
R ) 7-8 ar 330,0 1,69 6
Marknadsvardering 8.9 ar 3524 259 P
x “ o
Hebas aktie 9-10 &r 0,0 0,0 o ] Saker?talld ?ndel 34%
Icke sékerstalld andel 11%
Summa 5628,5 2,21 100

Kapitalstruktur och finansiering Obeldnad andel 56%

| snittrédntan fér perioden 1ar ingar &ven marginalen fér den rérliga delen av

skuldportféljen i de fall réantan bundits med hjélp av réantederivat, vilka handlas
Bolagsstyrning utan marginal.

Genomsnittlig réntebindningstid &r 3,5 (2,8) ar.

Finansiella rapporter
Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Hallbarhetsrapportering Léptid Kreditavtal (mkr)  Utnyttjat (mkr)
Certifikatprogram 4 000,0 50,0
Avrigt <1éar 1194,0 662,0
1-2 &r 1701,0 1201,0
2-338r 1950,0 950,0
3-4 4r 200,0 0,0
4-58r 440,0 440,0
5-6 &r 3214 3214
6-7 ar 1138,0 1138,0
7-84r 330,0 330,0
8-9ar 536,1 536,1
9-10 &r 0,0 0,0
Summa 11810,5 5628,5

Genomsnittlig kapitalbindningstid &r 4,0 (4,2) ar.
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Flnansiering,

och hallbarhet

vi starkt

av vart

Hyresgastenkaten gav ett rekordresultat nar det galler
nojda och trygga hyresgaster. Det visar pad att vi har en
fantastiskt bra fastighetsforvaltning som hela tiden
utvecklas.

Sist men inte minst vill jag lyfta fram att vara renove-
ringsprojekt rullar pa med god fart. Efter en nastan
femtonarig resa med stora renoveringar aterstar nu bara
tva fastigheter. Det innebér att vara fastigheter nu har
en hég standard och ar val underhallna.

Sammanfattningsvis har 2023 varit ett ar av uppkav-
lade &rmar och hart arbete. Fran styrelsen vill jag rikta
ett varmt tack till Hebas alla medarbetare och bolags-
ledningen fér en fantastisk insats under aret.

Med stolthet kan jag konstatera att vara anstréang-
ningar gett bra resultat. Heba ar valfinansierat, valskott,
optimerat och hallbart. Vi ar i en bra position for att
kunna foérverkliga vara planer under de kommmande aren.

Lennart Karlsson
Styrelseordférande Heba Fastighets AB
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Bolagsstyrningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag
noterat pa Nasdag Stockholm AB, Nordic Midcap. Heba
tilldmpar Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden). For-
utom Koden géller och tillampas &ven Arsredovisnings-
lagens (ARL) regler fér bolagsstyrningsrapportering.
Detta ar Hebas bolagsstyrningsrapport enligt Kodens
och ARL:s regelsystem avseende verksamhetsaret 2023.

Aktiedgare

Hebas B-aktie ar sedan 1994 bérsnoterad. Hebas aktie-
kapital uppgar till 34 400 000 kr férdelat pa 149 139 360
B-aktier med en rést vardera och 15 980 640 A-aktier

med 10 réster vardera. Det totala antalet aktier ar
165120 000. Kvotvardet per aktie &r 0,20833.

Vid arsskiftet 2023/2024 hade Heba 5 656 aktiedgare.

Aktiedgandet fordelat pa de stérsta dgarna 2023/2024
framgar av sid 77. Institutioner svarade fér 8,87 procent
av aktiedgandet avseende kapitalet och 4,75 procent av
aktiedgandet avseende résterna.

De enda aktiedgare i Heba som innehar aktier repre-
senterande minst en tiondel av rosterna for samtliga
aktier i bolaget ar IC Industricentralen Holding AB.
Deras andel av rosterna ar 12,35 procent.

Hebas beslutsorgan stér i ett hierarkiskt férhallande till varandra och
bestar av bolagsstdmma, styrelsen och verkstéllande direktéren.

Finanskommitté

Aktiedgare genom
bolagsstamma

Styrelse

Revisorer

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

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsboérsens
regler for emittenter utgdr dven bolagsordningen ett
centralt dokument avseende styrningen av bolaget.

Av Hebas bolagsordning framgar bland annat att bola-
get &r publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet for
bolagets verksamhet ar att sjalvt eller genom hel- eller
delagda bolag bygga, dga, forvalta, kdpa och férsalja
fastigheter samt bedriva darmed férenlig verksamhet.

Hebas aktier ar férdelade pa serie A och serie B. Varje
A-aktie berattigar till tio roster och varje B-aktie till en
rost. | bolagsordningen finns en hembudsklausul avse-
ende bolagets A-aktier, innebérande i huvudsak att om
A-aktier dverlats till nAgon som inte &r A-aktiedgare, ska
aktien (dock med vissa undantag, som anges i bolags-
ordningen) hembjudas till A-aktiedgarna. Om hembju-
den A-aktie ej lI6ses omvandlas aktien automatiskt till
aktie av serie B. | bolagsordningen anges vidare att aktie
av serie A efter begéran av innehavare av sddan aktie
ska omvandlas till aktie av serie B (s k omvandlingsférbe-
hall). Styrelsen ska besta av minst tre och hégst sju leda-
moter med hdgst tre suppleanter. Kallelse till bolags-
stdmma 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
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Arsstamma

Den 26 april 2023 dgde Hebas arsstdmma rum i
Stockholm. Jan Berg, styrelsens sekreterare, valdes till
ordférande vid stdmman.

De réstberattigade vid drsstdmman representerade
62,2 procent av rostetalet och 50,5 procent av kapitalet
for samtliga aktier i bolaget. Vid bolagsstdmma far varje
rostberattigad utan inskrankning résta for fulla antalet
foretradda aktier.

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

Stamman beslét bland annat:

e att faststalla utdelningen till 0,45 kr/aktie;

o att till styrelseledamdter omvalja Christina Holmbergh,
Lena Hedlund, Tobias Emanuelsson, Johan Vogel och
Lennart Karlsson;

e att till ordférande i styrelsen omvélja Lennart Karlsson;

e att styrelsearvode skulle utga med 510 000 kr till
styrelsens ordférande och 230 00O kr till en var av
dvriga ledaméter;

e att faststalla principer for ersattning till ledande
befattningshavare i enlighet med styrelsens férslag;

e att inratta ett aktiesparprogram fér bolagets samtliga
anstallda i enlighet med styrelsens forslag;

e att bemyndiga styrelsen att emittera aktier i serie B
som motsvarar hogst 10 procent av det registrerade
aktiekapitalet. Bemyndigandet géller fram till ars-
stamman 2024;

e att till ledamdter av valberedning infér arsstdmman
2023 utse Lennart Karlsson, Charlotte Ericsson,

Leif Mellgvist och Rolf Andersson.

Valberedning

Arsstdmman 2023 besldt att utse en valberedning
bestdende av Lennart Karlsson (styrelsens ordférande),
Charlotte Ericsson, Leif Mellgvist och Rolf Andersson.
Valberedningen utsag Charlotte Ericsson till ordférande
i valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att ta fram férslag gal-
lande: ordférande pa arsstdmman; styrelseordférande
och 6vriga styrelseledamoter; valberedning; revisor;
arvode till styrelse och revisorer; samt férslag till instruk-
tioner for utseende av valberedning infér arsstdmman
2024. 1 kallelsen till arsstdmman 2024 presenteras valbe-
redningens férslag i nyss némnda frégor. Valberedningen
har inte funnit anledning att féresla ndgon férandring av
instruktionen for valberedningen.

Samtliga ledamoter i valberedningen ar oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen. P& bolagets
hemsida har i god tid, mer &n sex manader fére arsstdm-
man, uppgift l&mnats om namnen pa ledamoterna i val-
beredningen. P4 hemsidan har &ven uppgift lAmnats om
hur aktiedgare kan lamna foérslag till valberedningen.
Valberedningen har haft fem méten varav ett konstitue-
rande moéte. Dessutom har underhandskontakter fore-
kommit.

Styrelse

Styrelsen i Heba bestar av fem (5) ledaméter valda av
arsstamman for tiden intill slutet av nésta arsstamma.
Bolagets nuvarande verkstallande direktdr ingar inte i
styrelsen. Styrelsens ledamé&ter har en 1dng och varie-
rande erfarenhet fran verksamhetsomraden som &r av
betydelse for bolaget och dess verksamhet. Styrelse-
ledamoterna representerar saval finansiellt kunnande
som fastighetskunnande, férvaltningskunnande och juri-
diskt kunnande samt redovisningskompetens. Samtliga
ledamoter har erfarenhet av styrelsearbete i noterat
bolag. Samtliga styrelseledaméter har genomgatt
Stockholmsboérsens utbildning for styrelseledamoter.
Styrelsens ledaméter med uppgifter enligt punkten 2.6
i Koden presenteras pa sid 86 och pa bolagets hemsida.
Samtliga ledamé&ter &r oberoende av saval bolaget som
storre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig
for Hebas organisation och férvaltning. | arbetsord-
ningen anges bland annat styrelsens allmanna aliggan-
den, styrelsens arbetsformer, arbetsférdelning inom
styrelsen, underlag for styrelsearbetet och principer fér
ekonomisk rapportering. Verkstallande direktdren svarar
for den l6pande forvaltningen med beaktande av de
anvisningar och instruktioner som faststallts av styrelsen
och som framgar av instruktion fér arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande direktéren. Verkstal-
lande direktdren ar foredragande i styrelsen. Styrelsens
sekreterare &r advokat och verksam vid en fristdende
advokatbyra.

Under 2023 har styrelsen haft 22 moéten varav 9 moten
per capsulam, ett konstituerande mote och ett mote for
behandling huvudsakligen av strategiska fragor. Alla
ledamoter har varit nérvarande vid samtliga méten for-
utom tva ledaméter som var franvarande vid ett tillfalle
vardera.

Bolagets revisor har nérvarat vid tva styrelseméten
varvid styrelsen ocksa sammantraffat med revisorn utan
narvaro av verkstallande direktdren eller annan fran
foretagsledningen.
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Utover styrelsemodten har dessutom |6pande kontakter
mellan styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har
genomfort en utvardering av styrelsens och verkstal-
lande direktdrens arbete med mal att effektivisera och
utveckla styrelsearbetet. Samtliga styrelseledamoter
inklusive verkstallande direktéren har vid samtal med
ordféranden besvarat fragor och lamnat synpunkter pa
bland annat styrelsens arbetsformer, sammansattning,
underlag infor méten, féredragningar och presentationer
vid méten och rollférdelningen mellan ordférande och
verkstallande direktdr. Resultatet av utvarderingen har
diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats fér val-
beredningen.

Styrelsen faststallde vid ett mote i juni 2023 en arbets-
ordning fér styrelsen och verkstallande direktéren jamte
instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelse och
verkstéallande direktdéren och 6vriga av styrelsen utsedda
organ. | syfte att minimera riskerna for stérningar i den
|6pande verksamheten och sakra "backup”-funktionen
har bolaget avtal med extern part avseende I T-drift.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling
av férslag till deldrsrapporter respektive bokslutskom-
muniké och arsredovisning.

Bokslutskommuniké fér 2023 publicerades den
7 februari 2024 och delarsrapporter har under 2023
publicerats 25 april, 12 juli och 25 oktober. Styrelsen har
ocksa tagit stallning till investeringar rérande saval nya
fastigheter som investeringar i det befintliga bestandet.
Styrelsen har aven fattat beslut om forsaljning av fastig-
heter. En vasentlig del av styrelsearbetet har rort anpass-
ning av bolagets finansieringsstrategi till féljd av det for-
andrade réntelaget pa finansmarknaden samt fragor om
bolagets hallbarhetsarbete. Styrelsen har under aret
beslutat om nya finansiella mal som avser perioden
2023-2025.

Ersattningskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon séarskild erséatt-
ningskommitté utan de uppgifter som normalt faller pa
ersattningskommittén utférs av styrelseni sin helhet.
Styrelsen svarar for beredning och uppféljning av avtal
med verkstallande direktdéren och andra ersattningsavtal
som ar vasentliga for bolaget, t ex incitaments- och
bonusavtal. Nya ersattningsavtal och féréandringar av
gallande avtal beslutas av styrelsen.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende av
styrelsens ordférande, Lennart Karlsson, Lena Hedlund
och Christina Holmbergh. Finanskommittén svarar fér
bevakning och rapportering till styrelsen avseende
utvecklingen inom den finansiella marknaden. Finans-
kommittén lamnar rekommendationer till styrelsen som
fattar beslut om val av strategi och planering av bolagets
|angsiktiga och kortsiktiga finansiering. Finanskommit-
tén har haft ett enskilt sammantrade under 2023.

Verkstallande direktor

Uppgifter om verkstallande direktéren presenteras pa
sid 87 samt pa bolagets hemsida. Ersattning till verk-
stallande direktdren framgar av not 8 anstéllda och
personalkostnader.

Revisionskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sé&rskild revisions-
kommitté utan de uppgifter som normalt faller pa revi-
sionskommittén utférs av styrelsen i sin helhet. Bolagets
revisor ndrvarar vid tva styrelsesammantraden per ar
och styrelsen traffar da ocksa revisorn utan nérvaro av
nagon fran bolagsledningen.

Styrelsen har, i sin roll att utféra de uppgifter som faller
pa revisionskommittén, beslutat att valberedningen ska
ld&mna férslag pa revisor till arsstamman samt rekom-
menderat att Ernst & Young AB utses till revisor.

Revisor
Vid arsstdmman i maj 2023 valdes Ernst & Young AB
till revisor for tiden till och med arsstamman 2024.
Ansvarig revisor ar auktoriserade revisorn Fredric
Havrén. Revisorn har inga uppdrag i andra féretag
som paverkar hans oberoende som revisor i Heba.
Ersattning till revisorn framgar av not 10 central
administration.
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Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden for den interna kontrollen. Denna rapport har
uppréattats i enlighet med ARL och &r ddrmed avgransad
till intern kontroll avseende den finansiella rapporte-
ringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgérs av den kon-
trollmiljé som Heba styrs utifran. Den av styrelsen fast-
stallda arbetsordningen for styrelsen och verkstallande
direktéren jamte instruktioner for arbetsférdelningen
mellan styrelsen och verkstallande direktéren och dvriga
av styrelsen utsedda organ, syftar till att sakerstalla en
tydlig ansvarsfordelning for effektivare hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen har faststallt policyn och
riktlinjer fér arbetet med den interna kontrollen sdsom
finanspolicy, riktlinjer for investeringar och riktlinjer for
ekonomisk rapportering. Bolagsledningen ansvarar for
de interna kontroller och rutiner som kravs for att han-
tera vasentliga risker i den |dpande férvaltningen, sasom
beslutsordning, attestratt, rapporteringsinstruktioner
och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsledningen

for framtagande av riktlinjer fér olika befattningshavare
och anstéallda fér att de béattre ska férsta 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 fér den
interna kontrollen i samband med den finansiella
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 upp-
skattningar och antaganden skulle kunna innebara fér-
héjd risk for justeringar i de redovisade vardena for till-
gangar och skulder &r framst i varderingsprocessen av
forvaltningsfastigheter. Dar kan beddémningarna ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stallning. Sarskild vikt har darfor lagts vid denna
kontroll for att sakerstalla att den finansiella rapporte-
ringen inte innehaller nagra vasentliga fel. Oberoende
externa konsulter varderar en tredjedel av bolagets
fastigheter vid varje kvartalsbokslut och hela fastighets-
bestandet vid arsbokslutet. Detta innebér att varje
fastighet externvéarderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporte-
ringen uppdateras och kommuniceras |6pande till
berdérda medarbetare. Hebas organisation praglas av
korta beslutsvagar som underlattar for styrelse och
bolagsledning att erhalla vasentlig information fran
medarbetarna. For den externa informationsgivningen
finns riktlinjer som sakerstaller att bolaget lamnar kor-
rekt information till marknaden. Bolaget fér loggbok
med uppgift om vilka som tar del av kanslig information,
t ex annu ej publicerade ekonomiska rapporter.

Loépande uppfoljning sker kontinuerligt saval pa fastig-
hetsniva som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga
revisor rapporterar personligen, bade till styrelsen och
bolagsledningen, minst tva ganger per ar sina iakttagel-
ser fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen. Delarsrapporter granskas dversiktligt av revi-
sorn, som ocksa avger en sarskild granskningsrapport
som publiceras tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara &ndamalsenlig
for en organisation av Hebas storlek, varfor styrelsen
och bolagsledningen inte ser ndgot behov av en sarskild
avdelad funktion for internrevision.
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CHRISTINA HOLMBERGH

Styrelseledamot sedan 2005

Lidingo, fédd 1967

Nuvarande befattning: Delagare och
vd i Lansen Foérvaltnings AB.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Lansen Forvaltnings AB,
ledamot i Brandkontoret, ledamot

i LFE Fastighets AB.

Utbildning: Jur kand.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
1848 320 A-aktier, 7 819 608 B-aktier.
Oberoende av savél bolaget som stérre
aktieagare.

TOBIAS EMANUELSSON

Styrelseledamot sedan 2016
Stockholm, fédd 1978

Nuvarande befattning: Grundare av
Randviken Fastigheter AB, Vault
Investment Partners AB samt Polar
Structure AB. Medgrundare av
Scandinavian Property Group A/S
(SPG).

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Randviken Fastigheter,
Polar Structure, Stadsviken Fastigheter
samt Vault Investment Partners.
Utbildning: Idrottsgymnasium
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB: O
Oberoende av saval bolaget som storre
aktieagare.

LENNART KARLSSON

Ordférande, styrelseledamot sedan 2017
Stockholm, fédd 1954

Tidigare befattning: Vd Heba Fastighets
AB, vd Akademiska Hus Stockholm AB
och vd Férvaltnings AB Galaren.

Avriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Galaren Luled AB.
Utbildning: Civilingenj6r, Executive
MBA.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

100 000 B-aktier.

Aktieinnehav inklusive nérstaende:

160 000 B-aktier.

Oberoende av savél bolaget som storre
aktiedagare.

LENA HEDLUND

Styrelseledamot sedan 2008
Danderyd, féodd 1961

Nuvarande befattning:
Kommunikationschef Lansférsak-
ringar AB.

Tidigare befattning: Chef
kundkommunikation Alecta,
Kommunikationschef SBAB Bank,
Chef Foéretagsmarknad SBAB Bank.
Bvriga styrelseuppdrag:
Ordférande i Cleova Consulting AB
och Stubboda Bostad AB.
Utbildning: Civilekonom,
Byggnadsingenjor.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
49 500 B-aktier.

Oberoende av savél bolaget som stérre
aktieagare.

JOHAN VOGEL

Styrelseledamot sedan 2018

Taby, fodd 1974

Nuvarande befattning:
Fastighetsmaklare och delagare i
Sjonara Fastigheter AB och Sjénara
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB.
Hvriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Sjonara Fastigheter AB,
Sjoénara Fastighetsméklare Johan Vogel
AB och Mirmor Holding AB och dess
fastighetsagande dotterbolag.
Utbildning: Fastighetsmaklare.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
1866 240 A-aktier, 8 273 992 B-aktier.
Oberoende av savél bolaget som stérre
aktieagare.




Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén. Fodd 1971
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Foédd 1993

Anstalld sedan 2020
Tidigare anstéllningar:
Ernst&Young.

Utbildning: Fastighet och
Finans.

Aktieinnehav i

Heba Fastighets AB:
1905 B-aktier

Foédd 1977

Anstalld sedan 2019

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

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav i

Heba Fastighets AB:

848 B-aktier

Fodd 1966

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstéllningar:

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:
40 000 B-aktier

Fodd 1984
Anstélld sedan 2017
Tidigare anstéllningar:

CA Fastigheter AB, Locum AB.
Tidigare ledande befattningar:

Projektchef Nya Sodertalje
Sjukhus, Locum.

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Aktieinnehav i
Heba Fastighets AB:
1500 B-aktier

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:
1200 B-aktier

Fodd 1969

Anstalld sedan 2020
Tidigare anstéllningar:
Ludvig & Co, Micasa Fastigheter,
Stadsledningskontoret
Stockholms stad, Stockholm
Visitors Board AB.
Utbildning: Journalist
Aktieinnehav i

Heba Fastighets AB:

600 B-aktier




Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet
Verksamhet
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Koncernens rakningar
Moderbolagets rakningar
Noter

Forslag till vinstdisposition
Undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag
Hallbarhetsrapportering

Svrigt

88

~linansiella
rapporter



Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet
Verksamhet
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Koncernens rakningar
Moderbolagets rakningar
Noter

Forslag till vinstdisposition
Undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag
Hallbarhetsrapportering

Svrigt

89

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Heba Fastig-
hets AB (publ), org.nr 556057-3981, avger harmed ars-
redovisning och koncernredovisning fér rakenskapsaret
2023.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

Heba ager och forvaltar bostadsfastigheter i Stock-
holmsregionen och Malardalen. Heba forvaltar aven de
heldagda koncernféretagens samhallsfastigheter. Kon-
cernen innefattar aven en projektfastighet i Nynashamn.

Koncernens fastighetsbestand vid heldrets utgang
omfattar 56 (75) fastigheter, varav 46 (63) fastigheter
ar bostadsfastigheter och 10 (10) fastigheter ar samhalls-
fastigheter i form av LSS- och aldreboende. En av de
56 fastigheterna enligt ovan ar en projektfastighet.

Uthyrningsbar area ar 250 600 (300 300) kvm inne-
hallande 3148 (3 942) bostader och 336 (426) lokaler.
Den genomsnittliga bostadshyran per kvm ar 1928
(1737) kr/kvm. Vakansgraden fér bostader och lokaler &r
fortsatt 1&g. 0,31 procent fér bostédder och 0,67 procent
fér lokaler vid rapportperiodens utgang.

Saval fastighetsadministration som skdtsel handhas
av egen personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet
pa Sédermalm i Stockholm och skétseln sker fran fyra
kundnéra expeditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstallda samt [6ner
och ersattningar lamnas i not 8.

Omsattning och resultat

Hyresintakterna 6kade till 565,7 (509,9) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 163,5 (148,2) mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 270,7 (238,3) mkr. Det foérbattrade
forvaltningsresultatet ar ett resultat av gjorda férvarv
2022 samt resultat fran andelar i gemensamt styrda
foretag till foljd av salda bostadsrattsprojekt. Resultat
fastighetsforsaljning uppgick till -75,4 (-0,1) mkr. Oreali-
serad vardeférandring for férvaltningsfastigheter upp-
gick till -1084,5 (-603,3) och fér rantederivat till -128,3
(226,8) mkr. Resultat fore skatt uppgick till -1 044,1
(-138,3) mkr eller -6,32 (-0,84) kr/aktie och efter skatt
till -712,3 (-136,2) mkr eller -4,31 (-0,82) kr/aktie.

Investeringar och forséljningar

Heba har under oktober 2021 tecknat avtal med bolag
kontrollerat av MAMA Management AB avseende férvarv
av hyreslagenheter i Kallberga Nynashamn. Affaren
genomfdrs som en sa kallad forward funding affar dar
Heba forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett total-
entreprenadkontrakt. Fastigheterna bestar av 123 hyres-
ratter. Tilltrdde har skett under november 2022. Upp-
handling av entreprenader pdgar. Planerad
produktionsstart under 2024 och fardigstallande under
2026. Nedlagda kostnader uppgar till 70,4 mkr varav
13,0 mkr under 2023. Investeringen berdknas uppga

till cirka 373 mkr.

Heba har under juni 2021 tecknat avtal med Berg-
sundetgruppen avseende forvarv av en bostadsfastighet
i Enképing. Affaren genomférs som en sa kallad forward
funding affar dar Heba férvarvar aktierna i bolaget som
tecknar ett totalentreprenadkontrakt med Lindbacks

Bygg AB. Bostadsfastigheterna bestar av 154 hyresréatter.
Det tidigare planerade trygghetsboendet ersatts med
hyresratter. Tilltréde har skett under november 2021 och
under december manad 2021 har projektet byggstartat.
Projektet ar fardigstallt under kvartal tre 2023. Nedlagda
kostnader uppgar till 311,4 mkr varav 52,0 mkr under
2023. Investeringen beréknas uppga till cirka 321 mkr.

Ovriga nyinvesteringar uppgar till 35,9 (11,5) mkr.

| vérdehodjande atgarder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 226,5 (239,5) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter
under perioden uppgar till 327,4 (1648,8) mkr.

| dvriga anldggningstillgdngar har under perioden
investerats 3,8 (6,3) mkr.

Under juni 2023 tecknads avtal med Arbetarebostads-
fonden om forsaljning av tio fastigheter. Affaren genom-
férs som en bolagsaffar dér Heba frantréader aktierna och
darmed indirekt fastigheterna. Frantrédde skedde under
juni 2023.

Under juni 2023 tecknads avtal med Resinova Bostads
AB om forsaljning av fyra fastigheter. Affaren genomférs
som en bolagsaffar dar Heba frantrader aktierna och
darmed indirekt fastigheterna. Frantrddde skedde under
oktober 2023.

Under juli 2023 tecknads avtal med Tage Liljedahls
Fastighets AB, Fastighets AB Senator och Jan Fredegard
avseende forsaljning av fem fastigheter. Affaren genom-
fors som en bolagsaffar avseende fyra av fastigheterna
och dar Heba frantréader aktierna och dédrmed indirekt
fastigheterna. Den femte fastigheten avyttras genom ett
fastighetsoverlatelseavtal. Frantradde skedde under
oktober 2023.
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Samarbeten

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB har genom sam-
arbetsavtal drivit ett bostadsrattprojekt i Bredang. Pro-
jektet byggstartades under kvartal fyra 2020. Genom
avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 500 mkr
och hela projektet fardigstalldes under 2023. Under
kvartal ett 2023 har inflyttning skett i det férsta huset
om 72 bostadsratter och under kvartal tva 2023 i det
andra huset om 72 bostadsratter. Totalt sett har 52,1 mkr
genererats i resultateffekt fran andel i gemensamt styrda
féretag. Det tredje och sista huset om 56 hyresratter har
frantratts till Resinova Bostads AB under november
2023. Affaren genomférdes som en bolagsaffar, dar
Resinova tilltrader aktierna och darmed indirekt fastig-
heten. Totalt sett har affarerna genererat en positiv resul-
tateffekt om 48,9 mkr fran andel i gemensamt styrda
féoretag varav 2,9 mkr motsvarar negativ vardeférandring
avseende hyresfastigheten.

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB har genom
samarbetsavtal drivit ett hyresratts- och bostadsratts-
projekt i Uppsala. Projektet byggstartades under kvartal
tva 2021. Genom avtalet dger parterna 50 procent var-
dera av projektet. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 376 mkr. Projektet som bestar av fyra byggnader
har fardigstallts under varen 2023 varav en byggnad om
42 |agenheter &r avyttrade bostadsratter. Ovriga tre
byggnader ar hyresfastigheter om totalt 117 lagenheter
vilka frantratts till Resinova Bostads AB under septem-
ber 2023. Affaren genomférdes som en bolagsaffar, dar
Resinova tilltrader aktierna och darmed indirekt fastig-
heterna. Totalt sett har affarerna genererat en negativ
resultateffekt om -9,9 mkr fran andel i gemensamt
styrda féretag varav 13 mkr motsvarar negativ varde-
forandring avseende hyresfastigheterna.

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom
samarbetsavtal ett hyresrattsprojekt i Varbergstoppen.
Hyresrattsprojektet om 300 ldgenheter &r férdelade i tva
fastigheter. Projektet byggstartades under kvartal tva
2021. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera
av projektet. Investeringen berdknas totalt uppga till
cirka 800 mkr och kommer fardigstallas under 2024
respektive 2025.

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom
samarbetsavtal bygget av 600 bostader i Framtidens
Stora Skondal, etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat
i 260 hyresratter och 340 bostadsratter. Genom avtalet
ager parterna 50 procent vardera av projektet. Projektet
ar under detaljplaneprocess och investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Heba och Ake Sundvalls Byggnads AB driver i sam-
arbetsavtal ett bostadsrattsprojekt om ca 100 lagen-
heter i Skdrgardsskogen, Skarpnack. Genom avtalet ager
parterna 50 procent vardera av projektet. Projektet ar
under detaljplaneprocess och investeringen berdknas
uppga till cirka 250 mkr.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 247,2 (100,8) mkr. Det egna
kapitalet uppgick till 6 437,5 (7 224,5) mkr motsvarande
en soliditet om 47,2 (43,1) procent.

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten efter fér-
andringar i rérelsekapital uppgick till 252,1 (196,6) mkr.
Rantebdrande skulder minskade till 5 628,5 (7 535,0)
mkr, varav 0,0 (0,0) mkr utgor utnyttjad del av check-
rakningskredit om 132,0 (140,0) mkr och -103,9 (2 402,1)
mkr 16per med rorlig ranta.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 4 000 mkr. Per rakenskapsarets utgang
har Heba utestaende certifikat om 50 (940) mkr.

Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kreditl6ften,
som vid férfall tdcker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rédntan uppgick vid delarsperio-
dens utgang till 2,21 (2,26) procent. Outnyttjade kredit-
|6ften uppgar till 2 232 (2 090,0) mkr, varav 132 (140)
mkr utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Koncernen ar exponerad avseende finansierings- och
ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick
till 4 422,3 (4 489,5) mkr. Moderbolaget har borgens-
atagande for kreditfaciliteter om 500 mkr avseende ett
bostadsprojekt i Varbergstoppen. | likhet med férega-
ende &r finns inga eventualférpliktelser, se &ven not 33.

Miljo

Heba ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja
utvecklingen for att forbattra energieffektiviteten i bola-
gets fastigheter. Dessutom ska frdgor som avser inom-
husklimatet prioriteras i arbetet. Successivt pagar en
dversyn av fastigheterna fran olika miljdaspekter. Det
galler framfor allt energianvandning (fjarrvarme/berg-
varme och el), avfallshantering, vattenférbrukning och
miljofarliga amnen.

Mer information om Hebas hallbarhetsarbete finns i
Hallbarhetsredovisningen pa sidorna 35-55 samt sidorna
128-138. Redovisningen &r en hallbarhetsrapport enligt
arsredovisningslagen da Heba omfattas av lagens krav
pa att upprétta en hallbarhetsrapport. Hebas redo-
gdrelse fér hallbarhetsarbetet &r upprattad i enlighet
med Global Reporting Initiative (GRI) Standards.

Handelser efter rdkenskapsarets utgadng
Under februari 2024 har Heba tecknat avtal om foérvarv
av tva samhallsfastigheter i Tyresd. Affaren genomfors
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som en bolagsaffar och tilltrade har skett under bérjan
av mars 2024.

Under mars 2024 har avtal tecknats om éverlatelse av
det med Ake Sundvall Byggnads AB gemensamagda
projektet Varbergstoppen. Affaren genomfdrs som en
bolagsaffar och planerat frantradde &r under september
2024 respektive juni 2025.

Under mars 2024 erhéll Heba en férbattrad outlook av
Nordic Credit Rating, fran Negative till Stable outlook.
Hebas long-term issuer credit rating ar nu BBB, Stable
outlook.

Framtiden

Hebas avsikt pa sikt &r att fortsatta vaxa i Stockholms-
regionen och Malardalen. Detta kan bland annat ske
genom att utveckla och féradla det befintliga fastighets-
bestandet eller via markférvarv eller markanvisningar
genomfdra nyproduktion av bostader och samhalls-
fastigheter.

Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 245,0
(231,4) mkr och resultatet féore bokslutsdispositioner
och skatt utgjorde 636,2 (305,1) mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31
december 2023 ett marknadsvarde om 12 773,2 mkr jdm-
fort med 15 718,2 mkr vid féregdende arsskifte. Koncer-
nens 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 internvéarde-
rats. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt

IFRS 13, det vill s&ga att vardet baseras pa en analys av
varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Heba har beslutat att vid varje |I6pande kvartalsbokslut
internvardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvérdera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid
arsbokslutet externvarderas koncernens samtliga fastig-
heter exklusive ovan namnda undantag som har varde-
rats internt. Tva av fastigheterna har per balansdagen
varderats av bada externa och oberoende varderare och
det redovisade verkliga vardet fér dessa tva fastigheter
ar ett genomsnitt av de namnda varderingarna.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad
kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto beraknas under en kalkylperiod om fem till
tion ar med hansyn tagen till nuvérdet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven &r individuella per fastighet beroende pa analys
av genomfoérda transaktioner och fastigheternas mark-
nadsposition. Jamforelse och analys har aven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive del-
marknad. Avkastningskrav pa externvarderade samhélls-
fastigheter motsvarar 4,2 procent i snitt och pa bostads-
fastigheter 3,2 procent i snitt. Vardeférandringen totalt
under januari-december uppgick till -6,9 (-4,1) procent.
Vardefoérandringen beror fraimst pad lag transaktionsniva
och hégre avkastningskrav pa bostadsfastigheter i
Stockholmsregionen och Malardalen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintdkter kommer 75 procent fran
bostadshyresgéster. Vakansgraden ar mycket I1dg och
hyrorna ar férhallandevis sakra och férutsdgbara. Samt-
liga Hebas fastigheter ar beldgna i Stockholmsregionen
och Malardalen och ligger i attraktiva omraden med
mycket god efterfragan. En procents férandring av
bostadshyresintdkterna motsvarar cirka 5,6 mkr.

Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar varmekostna-
den. Overvagande del av fastighetsbestdndet &r anslutet
till fiarrvdrmenéatet. Totalt atta fastigheter anvander
bergvarme som huvudsaklig varmekalla. Heba bedriver
ett aktivt arbete med att minska energianvandningen i
fastighetsbestandet men uppvarmningskostnaden kan
variera ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris.
En procents férandring av varmekostnaden motsvarar
cirka 0,2 mkr.

Samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under paga-
ende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden,
varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varde-
ringsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gérs en rullande extern
vardering av en tredjedel av bestandet och resterande
tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redo-
visas kvartalsvis i rapport éver totalresultat. En procents
forandring av marknadsvardet motsvarar cirka 128 mkr.

Heba ar aven exponerat avseende finansierings- och
ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare

Arsstdmman 2023 beslutade om féljande riktlinjer fér
ersattningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode
utga enligt arsstdmmans beslut.

Ersattningar till vd och évriga ledande befattnings-
havare kan utgéras av fast manatlig grundldn, rérlig
ersattning, dvriga férmaner och pension. Erséttningarna
ska for varje enskild person sammantaget vara mark-
nadsmassiga. | den man rorlig ersattning utgar ska den
vara relaterad till matbara mal sdsom till exempel resul-
tat, utbetalas som kontantlén och vara maximerad till
hégst halften av den fasta arslonen.

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

Pension kan utga antingen som férmansbestadmd eller
avgiftsbestdmd pension med pensionsalder i intervallet
60 till 65 ar. Formansbestamd pension kan vara knuten
till ITP-planen (nu avtalade pensionsférmaner framgar
av not 8).

Férutom [6n under uppsagningstid, som inte ska
Overstiga tolv manader, kan avgangsvederlag, inte dver-
stigande vad som motsvarar tolv manaders fast 16n, fore-
komma vid bolagets uppsagning av anstallning (nu med
vd avtalade uppségningstider och regler fér avgadngs-
vederlag framgar av not 8).

Vad som sags om ersattningar enligt dessa riktlinjer
ska galla sammantaget for samtliga ersattningar obero-
ende 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.

Heba-aktien
Aktiekapitalet uppgar till 34 400 kkr, férdelat pa
15 980 640 A-aktier och 149 139 360 B-aktier. Aktie

tillhérande serie A medfor ratt till tio réster och aktie
tillhérande serie B medfér ratt till en rost.

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avse-
ende bolagets A-aktier, i huvudsak innebarande att om
A-aktierna dverlats till ndgon som inte &r A-aktiedgare,
ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om
hembjuden A-aktie ej |I6ses, omvandlas aktien automa-
tiskt till aktie av serie B.

| bolagsordningen finns &ven ett sa kallat omvand-
lingsférbehall, innebarande att aktie av serie A efter
begéran av innehavare av sadan aktie ska omvandlas
till aktie i serie B.

Samtliga aktier ar till fullo betalda.

Antal utestdende Hebaaktier uppgar till 165 104 000
(165 120 000) Under 2023 har 16 000 aktier aterkdpts till
en snittkurs om 23,53 kr. Bolagets innehav av egna aktier
uppgick per den 31 december 2023 till 16 000 aktier
motsvarande 0,01 procent av antalet registrerade aktier.

Hebas mal &r att aktieutdelningen ska vara minst 40
procent av forvaltningsresultatet efter berdknad skatt.
Vid bestammande av utdelningen ska dock dven hansyn
tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stall-
ningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktar. For verksamhetsaret 2023 féreslar
styrelsen en utdelning om 0,52 kr per aktie.

Hebas kapitalférvaltning
Heba star finansiellt starkt med fastigheter varderade till
vasentligt hégre belopp &n upptagna lan.

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila
kassafloden och hdga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt
arbeta med lanestockens struktur innebarande att bind-
ningstider optimeras med hansyn till férvantad rante-
utveckling, risk och kassafldde samt att goda lanevillkor
och en rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkraknings-
kredit, banklan, foretagscertifikat och obligationer.

Eget kapital uppgick till 6 437,5 (7 224,5) mkr och rante-
barande 1&n, obligationer och féretagscertifikat uppgick
till 5 628,5 (7 535,0) mkr. Soliditeten var vid arsskiftet
47,2 (43,1) procent.

Enligt Hebas finanspolicy ska soliditeten inte under-
stiga 40 procent.
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Rapport dver totalresultat

KONCERNEN

Belopp i kkr Not 2023 2022
Hyresintékter 4,5,6 565655 509 903
Fastighetskostnader

Driftkostnader 7.8 -154 043 -137 790
Underhallskostnader -3398 -3576
Fastighetsskatt -6 082 -6 821
Driftéverskott 402132 361716
Central administration 8,10 -36 515 -38235
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 20 35929 -1181
varav vdrdeférandring -15946 -
Finansiella intakter 12 34 335 24632
Réntekostnader 13 -177 024 -103 922
Réantekostnad leasing 9 -4124 -4725
Resultat inklusive vardeférandringar i gemensamt styrda foretag 254733 238 285
varav Férvaltningresultat 270679 238285
Nedskrivning finansiella tillgangar 22 -10632 -
Resultat fastighetsférsaljining n -75 356 -86
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 14 -1084 528 -603 335
Vardefoérandring réantederivat 3,14 -128 326 226 837
Resultat fore skatt -1044109 -138 299
Skatt pa arets resultat 16 331788 2081
Arets resultat -712 321 -136 218
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -712 321 -136 218
Nagot minoritetsintresse féreligger inte varfér hela resultatet &r

hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare.

Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr -4,31 -0,82
Utdelning per aktie (2023 forslag), kr 0,52 0,45
Total utdelning (2023 férslag), kkr 85854 74 304
Antal aktier vid periodens slut, tusental 165104 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165117 165120
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

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

2023 Kr/kvm 2022 Kr/kvm

Bostader 422 561 384 803
Lokaler 137 451 18 715
Garage och p-platser 12 051 11657
Quthyrt, interna kontrakt m m -6 408 -5272
Summa hyresintakter 565 655 1987 509903 1802

Hyresvardet for bostader har 6kat med 8 procent jamfoért med
foregdende ar. Okningen ar hanforlig till forvary gjorda under
aret samt helarseffekten av férvarv gjorda under 2022 och
hyreshéjningar i det befintliga fastighetsbestandet.

Av hyresintdkterna kommer cirka 73 procent fran bostads-
hyresgaster. Hyresvardet for lokaler har 6kat med 16 procent
jdmfort med féregdende ar. Outhyrt motsvarar cirka 1,0 procent
av hyresvardet.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick totalt till 154 043 (137 790) kkr enligt
nedanstaende uppstallning:

2023 Kr/kvm 2022 Kr/kvm

Véarmekostnader 20285 71 19237 68
Fastighetsadministration 40 389 142 35771 126
Ovriga driftkostnader? 93369 328 82782 293
Summa driftkostnader 154 043 541 137790 487

D | ¢vriga driftkostnader ingar kostnader fér férluster pa hyresfordran
med 972 (480) Kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift uppgick till 6 082
(6 821) kkr. Fér bostader uppgar fastighetsavgiften till 1589
(1519) kr per bostadslagenhet, dock hégst 0,3 procent av taxe-
ringsvardet. Fér nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift
ut de férsta femton aren. Fér lokaler uppgar fastighetsskatte-
uttaget till 1,0 procent pa den del av taxeringsvardet som avser
lokaler.

Tomtrattsavgalder

Den totala tomtrattsavgalden uppgick till 4 124 (4 725) kkr,
vilken redovisas som rantekostnad leasing. Av bolagets 56 (75)
fastigheter innehas 43 (52) med dganderatt och 13 (23) med
tomtratt. For ytterligare information se not 9 nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingskuld.

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar
direkt hanférliga till fastigheterna. | beloppet pa 36 516 (38 235)
kkr ingar bland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (ars-
redovisning, bérskostnader, styrelse etc).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -142 689 (-79 290) kkr, en minskning
med 63 399 kkr. Minskningen beror pa hégre genomsnittlig
ranta.

Aktiverad réantekostnad avseende pagaende ny och ombygg-
nadsprojekt uppgick till 2 216 (2 925) kkr. Uppgifter om Hebas
lan och réntekostnader ld&mnas i not 3.

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet &r 13,6 procent battre &n féregaende ar
och uppgick till 270 679 (238 285) kkr.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

Véardeférandringen totalt under aret uppgick till -6,9 procent.
Vardeférandringen beror framst pa 1ag transaktionsniva och
hégre avkastningskrav pa bostadsfastigheter i Stockholms-
regionen och Malardalen.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassa-
flodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
beréknas under en fem- till tioarig kalkylperiod med hénsyn
taget till nuvardet av ett beddémt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet bero-
ende pa analys av genomfdrda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kép
av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
pa samhaéllsfastigheter motsvarar 4,2 procent i snitt och pa
bostadsfastigheter 3,2 procent i snitt. Se aven text marknads-
vardering pa sidorna 74-75 samt not 18.

Véardeférandring rantederivat

Vardeférandring rantederivat uppgick till -128 326 (226 837) kkr.
Under 2023 uppstod ett dvervarde i derivatportféljen till foljd av
héjda marknadsrantor. Uppgift om Hebas derivatinstrument
ldmnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -1 044 109 (-138 299) kkr. Férand-
ringen forklaras i forsta hand av den kraftiga vardeférandringen
pa férvaltningsfastigheter. Vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat
Total skatt pa arets resultat uppgick till 331788 (2 081) kkr. Total
skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
avser betald skatt och uppgick till 338 (-170) kkr.

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

KONCERNEN
Belopp i kkr Not 31Dec 2023 31Dec 2022 Belopp i kkr Not 31Dec 2023 31Dec 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anladggningstillgangar Eget kapital 30
Immateriella anldggningstillgangar Aktiekapital 34 400 34 400
Balanserade utgifter 17 5332 6 387 Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880
5332 6 387 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 6 396188 7183190
Materiella anléggningstillgédngar Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6 437 468 7 224 470
Forvaltningsfastigheter 18 12773245 15718184 Skulder
Nyttjanderéttstillgangar tomtratter 9 126 284 156 733 o dalser 22
IOFEMETE] 19 7470 7089 Langfristiga rantebarande skulder 33 4916 509 5803 017
12906 999 (51552006 Leasingskuld 9 126 284 156 733
Finansiella anléggningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 35 1326247 1709 603
Andelar i intresseféretag och joint ventures 20 14 296 20 305 S Frsilsiep iy 6 369 040 7669 353
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 275655 392939
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 18 073 25197 Kortfristiga skulder 32
Ovriga l&ngfristiga fordringar 23 31639 19154 Leverantorsskulder 18 647 13762
Derivatinstrument 3 99 452 227778 Kortfristiga réntebarande skulder 33 7m967 1732000
439115 685 373 Ovriga skulder 34 6033 25333
Summa anlaggningstillgangar 13 351446 16 573 766 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 81877 91258
Summa kortfristiga skulder 818 524 1862 353
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 26 1759 2573 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13625032 16 756 176
Ovriga fordringar 27 7204 3384
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 17 451 75702
26 414 81659
Likvida medel 29 247172 100 751
247172 100 751
Summa omséttningstillgadngar 273586 182 410
SUMMA TILLGANGAR 13625032 16 756 176
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt
foljande:

2023 2022
Bokfért varde vid arets bérjan 15718184 14673119
Foérvéarv och nybyggnation 102577 1350 759
Investeringar i befintliga fastigheter 224790 297 641
Forsaljningar -2187 777 -
Vardefoérandring -1084 528 -603 335
Bokfért vérde vid arets slut 12773 245 15718184

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 327 366 (1648
400) kkr varav 102 577 (1350 759) kkr avser forvarv och investe-
ringar i pagaende nybyggnadsprojekt och 224 790 (297 641) kkr
avser investeringar i befintliga fastigheter.

Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfér allt
renoveringsarbete.

Fastighetsbestandet férdelat per omrade:

Omrade 2023-12-31 Kr/kvm
Innerstaden 1792967 66 680
Stockholm narférort 3695544 48 863
Nordvast 802 251 48 586
Nordost 4201751 50 861
Sydvast 2209528 45084
Sydost 71204 -
Summa 12773 245 50960

Samtliga férvaltningsfastigheter, exklusive fastigheter under
pagaende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, har
externvarderats och dér med 50 procent vardera av Savills
Sweden AB samt Novier Property Advisors AB. Se dven sidorna
74-75 samt not 18.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 437 468 (7 224 470) kkr till foljd
av totalresultatet -712 321 (-136 218) kkr minus arets utbetalda
utdelning om 74 304 (132 096) kkr eller 4,31 (-0,82) kr/aktie.
Soliditeten uppgick till 47,2 (43,1) procent och belaningsgraden
till 44,1 (47,9) procent.

Réntebédrande skulder

Rantebarande skulder minskade till 5 628 476 (7 535 017) kkr,
varav O (0) kkr utgor utnyttjad del av checkrékningskredit om
131975 (140 000) kkr. Totalt I6per -103 850 (2 402 050) kkr med
rérlig ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 4,0 (4,2) ar.
Andelen lanefdrfall kommande 12 manader uppgar till 13 (23)
procent. Investeringar kopplat till projekt har finansierats med
likvid fran bolags- och fastighetsférséaljningar, banklan och
kapitalmarknadsfinansiering. Narmare specifikation av Hebas
finansiering redovisas i not 3.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld minskade till 1326 247 (1709 603) kkr.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp (20,6
procent) och berdknas med utgangspunkt fran temporéra skill-
nader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar
och skulder. Férandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte
kassaflodet.
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Férandring av eget kapital

Rapport dver kassafldéden

KONCERNEN KONCERNEN
Totalt eget
Ovrigt kapital hanfarligt .
Aktie-  tillskjutet  Balanserade till moderfére- Eget el iks ot 2033 o2
Belopp i kkr Not kapital kapital vinstmedel tagets dgare kapital DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Koncernen 30 Driftséverskott 402132 361716
Ingaende eget kapital 2022-01-01 34400 6 880 7 451504 7492784 7492784 Eepieiacminiation 36515 RSSRES
Arets totalresultat -136 218 136218 -136218 L GRHIREETy 3389 SL870)
Transaktioner med &gare QuiliER [Fosieyr £ -6320 2078
Utdelning 132096 132096 132096 Erhallen utdelning Brandkontoret 747 1169
Utgaende eget kapital 2022-12-31 34400 6 880 7183190 7224470 7224470 s Inalisntor 38303 S1o5]
Betalda réntor -175 507 -109 276
Ingaende eget kapital 2023-01-01 34400 6 880 7183190 7224470 7224470 Eetaidh oty 330 O3
i = = Kassafldde fran den I16pande verksamheten
Arets totalresultat dzcel i2s2] 712i52] fére férandringar i rérelsekapital 226 559 223002
Transaktioner med &gare
Aterkdp egna aktier -377 -377 -377 Forandring kortfristiga fordringar 49802 -22 672
Utdelning ~74 304 -74 304 74304 Forandring kortfristiga skulder -24 267 -3774
Utgaende eget kapital 2023-12-31 34400 6 880 6396188 6437468 6437 468 Kassafldde fran den I5pande verksamheten 252094 196 556
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i férvaltningsfastigheter 18 -327 366 -1648 400
Investering i finansiella tillgangar -3518 -193
Ovriga investeringar -3828 -6 322
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2062645 -87
Utdelning intresseféretag 58 000 -
Investering intresseféretag -16 063 =
Foérséalining av évriga anlaggningstillgangar 2841 2426
Kassafldde fran investeringsverksamheten 177271 -1652 576
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 3 1409013 3985017
Amortering av lan 33 -3315554 -2 475000
Foérandring av langfristiga fordringar 102838 20082
Aterkép av aktier -377 -
Utbetald utdelning -74 304 -132 096
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1878 384 1398 003
Arets kassafléde 146 421 -58 017
Likvida medel vid arets borjan 100 751 158 768
Likvida medel vid arets slut 247172 100 751
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Resultatrakning

Rapport dver totalresultat

MODERBOLAGET MODERBOLAGET
Belopp i Kkr Not 2023 2022 Belopp i kkr 2023 2022
Hyresintakter 6 245008 231437 Arets resultat 619 330 239661
Fastighetskostnader Ovrigt totalresultat - -
Driftkostnader 78 94687 859217 Summa totalresultat 619 330 239 661
Underhallskostnader -4 523 -3865
Fastighetsskatt -3886 -3872
Tomtrattsavgalder 9 -2421 -2448
Driftnetto 139 490 136 035
Avskrivningar -26 993 -25455
Bruttoresultat 12497 10579
Central administration 8,10 -36158 -38526
Resultat fastighetsforséaljning n -31880 -
Rorelseresultat 44 458 72054
Finansiella intakter 12 800 720 78 852
Rantekostnader 13 -80 687 -72 660
Vardeférandring derivatinstrument 14 -128 326 226 837
591707 233029
Resultat efter finansiella poster 636167 305 082
Bokslutsdispositioner 15 -50268 12004
Skatt pa arets resultat 16 33432 -77 426
Arets resultat 619 330 239 661
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Balansrakning

MODERBOLAGET
Kkr Not 31dec 2023 31dec 2022 Kkr Not 31dec 2023 31dec 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlidggningstillgangar Eget kapital 30
Immateriella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Balanserade utgifter 17 5332 6387 Aktiekapital 34 400 34 400
5332 6 387 Reservfond 6880 6880
Materiella anléggningstillgangar 41280 41280
Forvaltningsfastigheter 18 2378027 2522 095 Fritt eget kapital
Inventarier 19 7470 7089 Balanserad vinst 1508 544 1343564
2385497 2529184 Arets vinst 619 330 239 661
Finansiella anldggningstillgangar 2127 874 1583 225
Aktier i dotterféretag 24 45967 39267 Summa eget kapital 2169154 1624 505
periyatin toment g 99 452 22N Obeskattade reserver 31 2716 1848
Fordringar hos koncernféretag 25 2943332 3983580
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 13795 20 646 Avséttningar
Ovriga langfristiga fordringar N 1204 Uppskjuten skatteskuld S5} 204 390 237822
3102545 4272 475 Summa avsattningar 204 390 237 822
Summa anldggningstillgdngar 5493374 6 808 046 Skulder
Omséttningstillgngar Langfristiga skulder 32
Kortfristiga fordringar Langfristiga réntebarande skulder 33 2229509 3120 400
Hyresfordringar 26 927 991 Skulder till koncernféretag 25 1267 582 384 390
Fordringar hos koncernféretag 27 776 876 _ Summa langfristiga skulder 3701481 3504790
Ovriga fordringar 27 2980 2577 Kortfristiga skulder 32
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 11089 14 453 Leverantorsskulder 8699 8185
791872 18 021 Kortfristiga rantebarande skulder 33 528 500 1505 000
Likvida medel 29 246 455 99992 Ovriga skulder 34 90 020 4316
246 455 99 992 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36 30130 39594
Summa omséttningstillgangar 1038 327 18 013 Summa kortfristiga skulder 658 350 1557 095
SUMMA TILLGANGAR 6531701 6926 059 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6531701 6926 059
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Introduktion

Omvaérld och strategi MODERBOLAGET MODERBOLAGET
Hallbarhet Balanserade Summa eget Belopp i kkr Not 2023 2022
Belopp i kkr Not Aktiekapital Reservfond vinstmedel kapital -
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Verksamhet el get ~ Driftnetto 139 490 136 035
Eget kapital 2021-12-31 34 400 6 880 1475 660 1516 940 Central administration -36158 -38526
Bolagsstyrning Arets vinst 239 661 239 661 Avskrivningar 3389 SI8Z6
Transaktioner med &gare MIoslposten E3 1658 =7
i ) Utdelning 132096 132096 Erhallen utdelning Brandkontoret 747 1169
Finansiella rapporter Eget kapital 2022-12-31 34 400 6880 1583 225 1624505 Erhallna réntor 118325 94271
Férvaltningsberattelse Betalda réntor -80 647 -78165
o Arets vinst 619 330 619 330 Betald skatt _ 337
el gy Transaktioner med dgare Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Moderbolagets rékningar Aterkép av egna aktier -377 =377 fore férandringar i rérelsekapital 138 487 118 922
Noter Utdelning.; S0 LSO Foérandring kortfristiga fordringar -28 335 -17 853
R RV Eget kapital 2023-12-31 34 400 6 880 2127874 2169154 FoEneing lerisien sty 82199 5977
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 192 352 106 041
Undertecknande
RevidensbeaEiake INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark 18 -110 010 -181318
Fem ar i sammandrag Investering i finansiella tillgangar/dotterbolag -63 200 -25
Ovriga investeringar -3898 -6 347
Hallbarhetsrapportering Férandring l&ngfristiga fordringar koncernféretag 1041975 -
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 102 000 -
(")vrigt Foérséljning av dvriga anldggningstillgangar 2841 2426
Kassafldde fran investeringsverksamheten 969 708 -185 239

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 33 1380263 2724150
Amortering av lan 33 -3247 654 -2702074
Foérandring av langfristiga fordringar 1204 N7 497
Férandring av langfristiga skulder koncernféretag 974 670 -
Erhallet koncernbidrag 26 876 16 849
Lamnat koncernbidrag -76 275 -4 301
Utbetald utdelning -74 304 -107 328
Aterkop aktier -376 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1015 597 20 024
Arets kassafléde 146 463 -58169
Likvida medel vid arets bérjan 99992 158161

‘I O O Likvida medel vid arets slut 246 555 99 992
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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. Huvudkontorets postadress & Box 17006, 104 62
Stockholm. Hebas aktie ar noterad vid Stockholmsbérsen, den
Nordiska Listan, MidCap, och koncernens stérsta aktiedgare
ar Nordea Bank ABP, Charlotte Ericsson, Anna Vogel och
Johan Vogel.
Hebas verksamhet ar att &ga och férvalta hyres- och samhalls-
fastigheter, féretradesvis i Stockholmsomradet.
Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika
kalenderaret 2023 har den 20 mars 2024 godkéants av styrelsen
fér offentliggdrande och kommer slutligen att faststéallas pa
arsstdmman den 24 april 2024.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations
Committée (IFRIC) per den 31 december 2023. Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs
enligt bestdmmelserna i arsredovisningslagen.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms
fér nérvarande inte paverka koncernens eller moderbolagets
finansiella stallning eller resultat i vasentlig omfattning.

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

| drsredovisningen har vardering av poster skett till anskaff-
ningsvarde, utom da det géller vardering av férvaltningsfastig-
heter och vissa finansiella instrument for vilka vardering har skett
till verkligt varde.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av
belopp som férvéntas atervinnas eller forfaller mer &n 1ar fran
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom
1ar frdn balansdagen. Principen om fortlevnad tillampas.

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvary
eller tillgadngsférvarv. Bolagsférvéary vars priméra syfte &r att
forvarva bolagets fastighet och déar bolagets eventuella férvalt-
ningsorganisation och administration ar av underordnad bety-
delse for férvarvet, klassificeras som tillgdngsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som roérelseforvarv.

Samarbetsarrangemang klassificeras som joint ventures. Med
joint ventures avses féretag dar Heba tillsammans med andra
parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten. Ett joint venture ger de gemensamma
&garna ratt till investeringens nettotillgangar. Joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket innebéar att en
nettopost inklusive ev. goodwill redovisas i balansrakningen
under "Andelar i intresseféretag och joint ventures”. | resultat-
rakningen redovisas resultatandelar under "Resultat fran andelar
iintresseféretag och joint ventures”. Samarbetsarrangemang
som redovisas enligt kapitalandelsmetoden varderas inlednings-
vis till anskaffningsvarde.
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Not 2 Redovisningsprinciper

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden

fér redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste féretagsledningen och styrelsen géra bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade intékts- och kostnads-
poster respektive tillgangs- och skuldposter samt évriga upplys-
ningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det
omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna inne-
béra risk fér justeringar i redovisade varden for tillgangar och
skulder under kommande rékenskapsar ar framst vardering av
forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en bety-
dande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet
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 Foérvaltnings AB, Heba Stockholm AB, Heba Hyresratten
AB, Heba Bostads AB, Heba Hyreshus AB, Heba Hyresfastigheter
AB, Heba Bostadsfastigheter AB, Heba Hyreslagenheter AB,
Heba Fastighetsutveckling AB, Heba Fastighetsutveckling
Soéderort AB, Heba Foérvaltning 10 AB, Heba Forvaltning 11 AB,
Heba Equity AB samt Heba Foxtrot AB med tillhérande helagda
dotterféretag. Férsaljningar, vinster, forluster och mellanhavan-
den inom koncernen elimineras i koncernredovisningen. Konsoli-
dering vid férvérv sker fran och med den dag da vi erhaller ett
bestdmmande inflytande och vid avyttring fram till och med den
dag det bestdmmande inflytandet upphér. Bolagsforvarv kan
klassificeras antingen som rérelse- eller tillgdngsférvarv. Férvary
av bolag dér den huvudsakliga tillgdngen &r en eller flera fastig-
heter utan nagon stérre fastighetsférvaltning eller fastighets-
administration klassificeras vanligtvis som tillgangsférvarv.
Gjorda bolagsférvarv har klassificerats som tillgangsfoérvarv
vilket far till f6ljd att ndgon redovisning ej sker av uppskjuten
skatt hanforlig till forvarvet.

Intresseféretag och joint ventures

Som intresseféretag och joint ventures redovisas med tillamp-
ning av kapitalandelsmetoden och omfattar féretag i vilka kon-
cernen utévar ett betydande, men ej bestdmmande, inflytande
vilket féreligger nér innehavet uppgar till minst 20 och hégst

50 procent av résterna och dgandet utgor ett led i en varaktig
forbindelse. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i
intresseféretag och joint ventures initialt i koncernens balansrak-
ning till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter fér att beakta koncernens andel av resultat fran
sina intresseféretag och joint ventures efter férvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultatet ingdr i koncernens resultat.
Utdelningar fran intresseféretag och joint ventures redovisas
som minskning av investeringens redovisade varde. Nar koncer-
nens andel av forlusterna i ett intresseféretag eller joint ventures
ar lika stor som eller dverstiger innehavet i detta intresseféretag
eller joint ventures (inklusive alla langfristiga fordringar som i
realiteten utgor den del av koncernens nettoinvestering), redo-
visar koncernen inga ytterligare forluster savida inte koncernen
har patagit sig férpliktelser & intresseféretaget och joint ventu-
rets vagnar. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncer-
nen och dess intressefdretag och joint ventures elimineras till
omfattningen av koncernens innehav i intresseféretag och joint
ventures. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte
transaktionen utgér en indikation pa nedskrivning av tillgangen
som overfors.

2.3 Intékter

Hyresintakter periodiseras linjart éver hyresperioden. Férskotts-
hyror redovisas som féorutbetalda intékter. Intakter fran fastig-
hetsforsaljning bokfoérs pa tilltradesdagen om inte risker och fér-
maner férknippade med fastigheten évergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell
intakt. Ranteintakter och rantebidrag resultatfors 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 bostads-
ratter, dér Heba sedan tar in sin resultatandel i resultatrakningen,
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures. Vid
bostadsutveckling av bostadsratter kommer intékter fran forsalj-
ningen av bostadsratter till bostadskdépare, som vanligen utgoérs
av privatpersoner. Avtal om kép av bostadsratt ingas Id6pande
med kunderna, vanligen med start innan byggnationen pabérjas.
Heba har identifierat ett distinkt prestationsatagande i avtalen:
forsaljning av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast.
Intékterna redovisas nar kunden har fatt kontroll éver bostads-

ratten, genom att kunden kan anvanda eller dra nytta av varan,
varvid kontrollen anses 6éverfoérd. Heba har gjort bedémningen
att kontrollen dver bostadsratten dvergar till kunden vid den tid-
punkt da bostadsrattsképaren far tilltréade till bostaden. Detta
sker vanligen under en kortare tidsperiod nér bostadsfastigheten
ar fardigstalld.

2.4 Leasing

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell
leasing for leasegivare. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla
risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa lease-
givaren klassificeras som operationella leasingavtal.

Avseende tillgdngar och skulder harférliga till alla leasingavtal,
med nagra undantag, tilldmpas IFRS 16 Leasingavtal vilket
innebdr att de redovisas i balansrékningen sasom nyttjanderéatts-
tillgangar. Redovisade nyttjanderéattstillgangar 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 nyttjanderatts-
tillgdngen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomt-
rattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar ofor-
andrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald.
Heba analyserar |6pande varderingen av leasingskulden utifran
andringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och
leasing av mindre varde kostnadsfors linjart 6ver |6ptiden i enlig-
het med praktiska undantag so finns tillgangliga att tillampa.

2.5 Aktiverade utgifter
Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utveck-
lats och anpassats for koncernens rakning, redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod
och gérs pa anskaffningsvardet med 10 procent per ar.

2.6 Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter
och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som férvalt-
ningsfastigheter, se not 18.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststallts genom bedémning av
marknadsvardet fér varje enskilt varderingsobjekt. Som huvud-



Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet
Verksamhet
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Koncernens rakningar
Moderbolagets rakningar
Noter

Forslag till vinstdisposition
Undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag
Hallbarhetsrapportering

Svrigt

103

metod har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar ett kalkyl-
massigt framtida driftnetto beréknas under en femarig kalkyl-
period med hansyn tagen till nuvardet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven &r
individuella 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
verkligt varde av extern varderingsman. Som extern varderings-
man har Savills Sweden AB anlitats som ar ett oberoende kon-
sultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Ovriga
fastigheter har varderats internt. Vid kvartal 1, 2 och 3 gbrs en
rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och reste-
rande tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redo-
visas kvartalsvis i koncernens rapport éver totalresultat, efter
avdrag for genomfoérda investeringar under kvartalet.

Utgifter som &r vardehdjande aktiveras. Lépande underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period
de uppkommer. Vid stérre ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras
rantekostnaden.

Resultatet av fastighetsférsaljning utgors av skillnaden mellan
férsaliningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féregaende
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 fér identiska tillgangar
pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte ute-
slutande pa observerbara priser utan justering kravs for den spe-
cifika tillgdngen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska
tillgdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och
varderingstekniker.

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

2.7 Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod
och gérs pa anskaffningsvardet med 20 procent per ar.

2.8 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Nedskrivning sker nér det redovisade vardet dverstiger det sa
kallade atervinningsvardet. Bedémning sker fér varje enskild
tillgang.

2.9 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver
finansiell stallning/balansrakning nér bolaget blir part till instru-
mentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran
rapport éver finansiell stallning/balansrakning nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver
dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver finansiell stall-
ning/balansrékning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Finansiella instrument redovisas till upplupet
anskaffningsvéarde eller verkligt varde beroende pa den initiala
kategoriseringen (kategorisering framgar under respektive
finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berédkning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde fér finansiella tillgangar och
skulder anvands officiella marknadsnoteringar per boksluts-
dagen. | de fall sddana saknas goérs vardering genom allméant
vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassa-
floden till noterad marknadsranta for respektive |6ptid. Verkligt
véarde klassificeras fran niva 1till 3 enligt IFRS 13 d&r niva 1 &r
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 tillgadng
eller skuld i utlandsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde beréknas med hjalp av effektiv-
rédntemetoden, vilket innebér att eventuella éver- eller underkur-
ser samt direkt hanférliga kostnader eller intékter periodiseras
over kontraktets |6ptid med hjalp av den berdknade effektiv-
rantan. Effektivrantan &r den rdnta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvardesberakning av
framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport 6ver finansiell stallining/balansrékning nar
det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i
bank samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maxi-
malt 3 manader. Checkrakningskredit hanférs till laneskulder
under kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Hyresfordringar

Hyresfordringar kategoriseras som finansiella tillgangar vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvéarde. Da hyres-
fordrans forvantade 16ptid ar kort sker redovisning till det
belopp som férvantas inflyta utan diskontering enligt metoden
for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av hyresford-
ringar redovisas som driftkostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingdngna Swapavtal dar rorlig ranta byts mot fast rénta har ej
sakringsredovisats. Vardeférandringen redovisas darfor [bpande
i rapport 6ver totalresultat. Samtliga rantederivat varderas
utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berékningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13.

2.9.4. Leverantérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leveran-
torsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfér skulden redovisats
till nominellt belopp utan diskontering.

2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rénteb&rande skulder och kortfristiga réntebarande
skulder kategoriseras som finansiella skulder och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Réntekostnader redovisas |[6pande
i rapport dver totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden
hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostna-
der inréknas i anskaffningsvardet fér fastigheten i den man de
beddms som vardehdjande. Langfristiga skulder har en férvan-
tad |6ptid l&ngre &n 1ar medan kortfristiga har en |6ptid kortare
an1ar.

2.10 Segmentsredovisning

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastig-
hetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifréga om risker och
mojligheter beddms ej foreligga. Hebas interna rapporterings-
system &r uppbyggt fér uppfdljning av geografiska omraden.
Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rap-
porteringen till féretagsledningen. Segmentsredovisningen kon-
solideras enligt samma principer som koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

Ataganden fér dlderspension och familjepension for tjansteman
tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en férmansbe-
stdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér Rédkenskapsaret
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2023 har Alecta inte haft mojlighet att ta fram de varden som
gor det majligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd
plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsak-
ring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick per 31 december
2023 till 158 (172) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perio-
der. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden
med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder. | moder-
bolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Upp-
skjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden
mellan fastigheternas bokférda varde och skattemassiga varde
och medtas i rapport dver finansiell stallning/balansrakning.
Férandringen av uppskjuten skatt som beléper pa aret redovisas
i rapport dver totalresultat/resultatrakning.

2.13 Rapport dver kassafléden

Kassaflddesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.
Driftsdverskottet justeras for transaktioner som inte medfor in-
eller utbetalningar under aret, samt for intakter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréattats enligt ars-
redovisningslagen, Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer och uttalanden
fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebéar att moder-
bolaget i &rsredovisningen fér den juridiska personen ska
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen och Tryg-
gandelagen och med héansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som skall géras fran IFRS. Enligt IFRS 9 redovisas derivat-
instrument till verkligt varde &ven i den legala enheten. Ndgon
sakringsredovisning tilldampas inte utan vardeférandringar redo-
visas l6pande i resultatrakningen. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper ar féljande:

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 resultatférbattring genom hojd
hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighetsforvarv besiktigas bygg-
naderna noggrant och erforderliga dtgarder kostnadsberaknas.
Vid vérderingen tas hansyn till reparations- och underhalls-
behovet, som sedan aktiveras efter atgadrdande i anslutning till
tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod
och gors pa anskaffningsvardet enligt foljande: byggnader
1procent, aktiverade standardférbattringar i ldagenheter och
allmanna utrymmen 3 procent. Skattemassigt gors avdrag for
maximalt tilldtna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hdgsta tillatna skattemassiga avskrivningar

och planenliga avskrivningar pa inventarier redovisas i moder-
bolaget som ackumulerade déveravskrivningar under obeskat-

tade reserver.

2.14.3 Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag fér 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 undan-
taget i RFR 2 och redovisar leasingavgifterna fran eventuella
leasingavtal som en kostnad linjart 6ver leasingperiodens langd.
Kostnaden for leasingavtal hanfoérliga till tomrattsavtal och kost-
naden for 6vriga leasingavtal redovisas inom rorelseresultatet.
Eventuell nyttjanderattstillgang och leasingskuld redovisas
saledes inte i balansrédkningen. Moderbolaget ar leasegivare
avseende hyreskontrakt, se not 2.3, och leasetagare avseende
tomtrattsavgalder, se not 9. Det finns aven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning, dar moderbolaget ar lease-
tagare, och avser framst kontorsinventarier.
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Not 3 Finansiell riskhantering och derivatinstrument

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

Ranterisk

Heba har en férhallandevis |1ag beldningsgrad, per arsskiftet

44 procent. Den réntebdrande upplaningen medfér dock att
koncernen exponeras fér ranterisk. Med ranterisk avses risken fér
negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till
foljd av forandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig
férandring i réntenivaerna far genomslag pa koncernens finans-
netto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 1920,0
mkr bundits pa 2 ar och 2 562,4 mkr pa 3 ar och langre. Den
genomsnittliga rantan for totala ldanestocken uppgick vid arsskif-
tet till 2,21(2,26) procent. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden var 3,5 (2,8) ar. En férandring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med 56,3 mkr
for ar 2024.

Av rénteb&rande skulder pa 5 628,5 (7 535,0) mkr |6per -103,9
(2 402,1) mkr samt checkrakningskredit pa O (0) mkr med roérlig
ranta.

Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 4 000 mkr. Per arsskiftet hade Heba utestaende
certifikat om 50 (940) mkr. Heba har outnyttjade kreditléften,
som vid var tillfalle tdcker utestaende certifikat. Outnyttjade
kreditléften uppgar per arsskiftet till 2 232,0 (2 090,0) mkr,
varav 132,0 (140,0) mkr utgoér outnyttjad del av checkkredit och
byggnadskreditiv.

Réantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december
2023 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

Loptid Volym, mkr Snittranta, % Andel, %
<lar 1146,1 3,41 20
1-2 ar 1920,0 2,32 34
2-3ar 400,0 1,04 7
3-4ar 750,0 1,76 13
4-5ar 150,0 1,30 3
5-6ar 200,0 0,70 4
6-7 ar 380,0 137 7
7-8ar 330,0 1,69 6
8-9ar 352,4 2,59 6
9-10 ar = = =
Summa 5628,5 2,21 100

| snittrdntan fér perioden 13ar ingar &ven marginalen fér den
rorliga delen av skuldportféljen i de fall rdntan bundits med hjalp
av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

Finansiella derivatinstrument
| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp
av rantederivat (ranteswappar). Totalt har Heba tecknat réante-
swappar om 4 450,0 (3 450,0) mkr, varav 550 mkr avser rante-
swappar med framtida startdatum 2024 och 2025. Per 31
december uppgick derivatens verkliga varde till 99,5 (227,8) mkr.
Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport éver
finansiell stallning. Verkligt varde har beraknats utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna berédkningsmetoder
och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning
for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Tecknade swapavtal
innebar att rérlig rénta pa underliggande |an byts mot fast ranta.
Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringen redo-
visas |6pande i rapport dver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostna-
den blir hdgre och finansieringsmojligheterna begransade nar
1an ska omséttas samt att betalningsférpliktelser inte kan upp-
fyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Heba minimerar risken
genom god Iénsamhet och en soliditet pd minst 40 procent.
Lanen upptas endast fran kreditgivare med hoég rating och styr-
ning sker av laneskuldens férfallostruktur. Rantebarande skulder
uppgick per 31 december 2023 till 5 628,5 (7 535,0) mkr, varav

0O (0) mkr utgdr utnyttjad del av checkrakningskredit om 132,0
(140,0) mkr.

Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
31 december 2023 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Loptid Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
Certifikatprogram 4 000,0 50,0
<1ar 1194,0 662,0
1-2ar 1701,0 1201,0
2-3ar 1950,0 950,0
3-4ar 200,0 =
4-53ar 440,0 440,0
5-6ar 3214 3214
6-7 ar 1138,0 1138,0
7-8ar 330,0 330,0
8-9ar 536,1 536,1
9-10 ar - -
Summa 1810,5 5628,5

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde. Foér
langfristiga réntebérande skulder med fast ranta uppgar under-
vardet till 79,4 (22,1) mkr.

Likvidfldden ber&knade per 2023-12-31
(belopp i mkr)

Forfall Rénta Rénta
Ar krediter krediter derivat Totalt
2024 712,0 240,0 -49,5 902,5
2025 1201,0 188,0 -32,2 1356,8
2026 950,0 135,0 -20,8 1064,2
2027 0,0 109,7 -18,9 90,8
2028 440,0 102,6 -10,7 531,9
2029 3214 74,5 -6,0 390,0
2030 1138,0 357 -4,3 1169,4
2031 330,0 233 =35 349,9
2032 536,1 9,9 = 546,1
Summa 5628,5 918,8 -145,9 6 401,4

Vid berakningen av ranta pa krediter har antagits oférandrad
Stiborranta under kredittiden. Likviditetsflddet for rantederivat
utgdrs av en fast betald del minus en rérlig betald/erhallen del.



Innehall

Introduktion
Omvarld och strategi
Hallbarhet
Verksamhet
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Koncernens rakningar
Moderbolagets rakningar
Noter

Forslag till vinstdisposition
Undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag
Hallbarhetsrapportering

Svrigt

106

Vid berakning av den rorliga delen har Stiborrantan per bok-

slutsdagen anvants dver hela derivatets |6ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en trans-
aktion inte kan fullgéra sitt atagande och darmed asamkar kon-
cernen en foérlust. For att begrédnsa motpartsrisken accepteras
endast motparter med hog kreditvardighet samt att engage-

manget per motpart ar begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad
da det inte féreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration

i forhallande till ndgon viss kund eller annan motpart. Det stérsta

kontraktet som den enskilt storsta hyresgasten svarar for ar
knappt 3 procent av koncernens totala hyresintakter.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av

hyresfordringar enligt féljande (se dven not 26):

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Hyresfordringar 3960 4848 2296 2451
Foérvantade kreditforluster -2201 -2275 -1369 -1460
Summa hyresfordringar 1759 2573 927 991

Not 4 Rapportering per segment

Stockholm Totalt
Koncernen 2023 Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern
Hyresintakter 57 440 179 851 14189 89408 188 638 36130 565 656
Fastighetskostnader
Driftkostnader -13919 -55524 -4703 -25023 -45 222 -9652 -154 043
Underhallskostnader -392 -1730 -4 -248 -990 -34 -3 398
Fastighetsskatt -1502 -1914 -9 -1269 -868 -520 -6 082
Driftséverskott 41627 120 683 9473 62868 141558 25924 402133
Vardeférandring
Fastighet, orealiserad -103 786 -353774 -11252 -367 830 -224 620 -23 265 -1084 528
Resultat -62159 -233 091 -1779 -304 962 -83 062 2659 -682 395
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1792967 3695544 802 251 4201751 2209528 71204 12773 245
Nyttjanderéttstillgdng tomtréatt 44574 81710 (0] (0] (0] (0] 126 284
Finansiella anldggningstillgangar e} 19 722 13 [0} 156 271 (o} 276 005
Ovriga anlaggningstillgdngar 1374 3864 843 4220 2502 (e} 12 803
Ovriga kortfristiga fordringar® 6 053 17 026 3717 18 595 n024 (0] 56 414
Oférdelade tillgangar 0o (¢} (¢} (¢} o (¢} 247172
Summa tillgangar 1844 968 3917 866 806 824 4224 566 2379325 71204 13 491924
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder? 11433 32159 7021 iS5N28) 20822 (o] 106 557
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 11433 32159 7 021 35123 20 822 o 106 557
Investeringar 9103 12 062 3694 20812 114 965 4782 265 419

 Posterna ar férdelade enligt férdelningsnyckel.

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstdmmer med redovisat driftséverskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan
driftsdverskottet 402 132 (361 716) kkr och resultatet fore skatt -1 044 109 (-138 299) kkr bestar av central administration -36 516

(-38 235) kkr, rantekostnad leasing -4 124 (-4 725) kkr, finansnetto -142 689 (-79 290) kkr, nedskrivningar finansiella tillgdngar -10 632
(0) Kkkr, resultat fastighetsférsaljning -75 355 (-87) kkr, andel intresseféretag och joint ventures 35 929 (-1181) kkr och orealiserad
vardeférandring -1212 854 (-376 498) kkr.
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Stockholm Totalt | =
Koncernen 2022 Innerstaden narforort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern NOt 5 HyreSIntakter
Hyresintakter 54832 188 440 13 320 165 855 83747 3708 509 903
Eastighetskostnad 2023-12-31 Antal Kontrakts- Andel av
astighetsxostnacery Kontraktsforfallostruktur kontrakt vérde vérdet
Driftkostnader -12 345 -58175 -4 515 -37 468 -23 295 -1992 -137 790 - ——
Kommersiellt, 16ptid
Underhallskostnader -484 -2140 -36 -637 -279 o -3/576
Ar2024 215 6484 1%
Fastighetsskatt -1486 -2227 =215 -1514 -1242 =137 -6 821
Ar 2025 25 4813 1%
Driftséverskott 40 517 125 898 8555 126 236 58 931 1579 361716
Ar 2026 25 4767 1%
Vardeférandring Ar 2027 22 21287 4%
Fastighet, orealiserad -33272 -264 695 3664 -257 931 -45 322 -5778 -603334 Ovriga? 13 93 898 18%
Resultat 7 245 -138 797 12 219 -131695 13609 -4199 -241618 Summa lokaler 300 131249 26%
Tillgdngar Vakanta lokaler 22 798
Forvaltningsfastigheter 1888 061 5383675 1003598 4698 924 2319931 423995 15718184 Interna kontrakt n 37 1%
Nyttjanderattstillgang tomtratt 44 430 112 288 (0] (0] (0] ] 156 718 Ombyggnadsprojekt 3 2
Finansiella anldggningstillgangar (0] 16 441 74 072 o 221598 (0] 412m Bostader 3148 368733 72%
Ovriga anlaggningstillgdngar? 1207 5120 662 3855 2202 430 13476 Garage och p-platser 1040 10676 2%
Ovriga kortfristiga fordringar? 13 681 58 041 7 506 43698 24 955 4 871 152 752 Summa
Oférdelade tillgdngar 0 0 0o 0o 0o 0o 99795 D Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-arigt hyresavtal (tom 2029-11-
Summa tillgédngar 1947 379 5675 565 1085 838 4746 477 2568686 429 296 16 553 036 30) med hyresgést Attendo Sverige AB avseende aldreboende i Taby,
15-arigt hyresavtal (tom 2031-04-21) med hyresgést Vardaga AB avseende
Kortfristiga ej rantebarande skulder aldreboende i Farsta, 15-arigt hyresavtal (tom 2030-12-31) med hyresgéast
Férdelade skulder? 16 363 69 418 8977 52263 29846 5826 182 693 Vardaga Silverhemmet AB avseende &ldreboende i Taby, 15-arigt hyresavtal
Summa Kortfristiga ej rantebarande skulder 16 363 69 418 8977 52263 29846 5826 182693 Geelin Z0BHIFSO) nee MYESER: FEsunEs Clmsery ASavscemsbatle-
- boende i Sollentuna, 20-arligt hyresavtal (tom 2037-02-28) med hyresgast
Investeringar 3328 127 510 205232 116 885 107 722 454 561131 Stockholms Kommun avseende LSS-boende i Stockholm, 15-arigt hyres-

1 Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckel.

avtal (tom 2036-04-14) med Vardaga Nytida Omsorg avseende vard- och
omsorgsboende i Osteraker, 15-&rigt hyresavtal (tom 2036-05-03) med
Humana Omsorg avseende dldreboende i Vallentuna, 20-arigt hyresavtal
(2039-04-04) med Salems Kommun avseende vardboende i Salem samt
20-arigt hyresavtal (tom 2037-04-30) med Attendo Sverige AB avseende
aldreboende i Norrtélje.

Det enskilt stdérsta kontraktet som den enskilt stdérsta hyresgas-
ten svarar for ar lite mindre an 3 procent av koncernens totala
hyresintakter.
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Not 6 Hyresintakter per kontraktsgrupp

Not 8 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 Antal anstallda 2023 2022 2023 2022
Bostader 422561 384803 195126 183740 Medeltal anstallda 46 49 46 49
Lokaler, évriga 28787 31123 21323 19773 Varav kvinnor 20 20 20 20
Lokaler, samhallsfastigheter 108 664 87 592 - -
Garage och p-platser 12051 11657 6107 6 313 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncerninterna tjanster - - 26 252 2341 har kostnadsférts enligt foljande:
Ovriga intékter - - 1942 2397 Koncernen Moderbolaget
Outhyrt, interna kontrakt med
mera -6408 -5272 -5742  -4592 RO 2022 2023 2022
Summa 565655 509903 245008 231437 Léner och ersattningar 36203 36 527 36203 36 527
Sociala kostnader 19 302 19408 19 302 19408
(varav pensionskostnader) 7496 (7625) 7496  (7625)

Not 7 Driftkostnader

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Varmekostnader 20 285 19 237 9 486 8484
Fastighetsskotsel 81483 71859 40 953 37 539
Fastighetsadministration 40 389 35771 37759 30163
Ovriga driftkostnader 1887 10 923 6 489 9 031
Summa 154 044 137790 94 687 85 217

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier fér vd uppgar till
2 436 (2 745) kkr. Se &ven not 2.11 angaende redovisning av ITP-
plan hos Alecta. Av koncernens och moderbolagets pensions-
kostnader avser 1161 (1 088) kkr vd samt 1553 (1625) kkr dvriga
ledande befattningshavare.

Styrelsen i Heba bestar av 5 (5) ledaméter. Ovriga ledande
befattningshavare var under aret totalt 6 (6).

Léner och andra ersattningar férdelade mellan styrelseledaméter
med flera och dvriga anstéllda har kostnadsforts enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Styrelseordférande 510 475 510 475
Styrelseledamoter 920 880 920 880
vd 4142 4256 4142 4256
Ovriga ledande befattnings-
havare, 5 (5) st 5835 5648 5835 5648
Ovriga anstallda, 42 (41) st 24796 25268 24796 25268
Summa 36203 36527 36203 36527

Styrelsens ordférande och 6évriga ledamoter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt
med 1430 (1355) kkr varav 510 (475) kkr till styrelsens ord-
férande Lennart Karlsson och med 230 (220) kkr vardera till sty-
relseledamoterna Tobias Emanuelsson, Lena Hedlund, Christina
Holmbergh och Johan Vogel. Nagon roérlig ersattning eller andra
féormaner férekommer ej fér styrelsen.

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

Verkstéllande direktér
Till vd Patrik Emanuelsson har utgatt 16n och andra beskatt-
ningsbara férmaner med totalt 4 283 kkr. Nagon rorlig ersattning
har ej utgatt. Beskattningsbara férmaner utéver 16n till vd har
utgatt totalt med totalt 165 (151) kkr. Fér vd utgar pensions-
premie och sjukférsdkring om 28 procent av den fasta manads-
16nen. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2023
uppgick totalt for vd till 1161 (1 088) kkr.

Uppsagningstiden &r fran verkstallande direktdrens sida
6 manader och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppségning
frdn bolagets sida erhalls ett avgdngsvederlag som uppgar till
sex manaders kontant 16n. Vid uppsagning fran verkstallande
direktodrens sida utgar inget avgangsvederlag. Styrelsen fattar
beslut om vd:s 16n och &vriga villkor.
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&vriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, fem personer, har utgatt
beskattningsbara férmaner utdver |6n med totalt 461 (398) kkr.
Férmansbestdmd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern
&r 65 ar och pensionskostnaden 2022 uppgick till 1188 (1 355)
kkr. Den premiebestamda pensionskostnaden 2023 uppgick till
364 (270) kkr.

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Not 9 Nyttjanderattstillgangar och
leasingskuld

Not 10 Central administration

Koncernen

2023 2022

Ingdende vérde 1januari 2023 156 733 157 500
Arets férandring 2584 -767
Avgér salda fastigheter -33033 -
Summa 126 284 156 733

Koncern och moderbolag 2023 2022
Andel kvinnor

Styrelse 40% 40%
Ledande befattningshavare 67% 67%

Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2023 2022
Total sjukfranvaro 2% 3%
- sjukfranvaro fér kvinnor 2% 2%
- sjukfranvaro fér man 2% 3%
- anstallda -29 ar 4% 2%
- anstallda 30-49 ar 2% 3%
- anstallda 50 ar- 1% 3%

Alla leasingavtal som &r langre &n 12 manader ska enligt IFRS 16
redovisas i rapport dver finansiell stallning i koncernen. Standar-
den omfattar &ven redovisning av tomtrattsavtal. Heba:s tomt-
rattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen dar Heba ar
leasetagare. Det finns aven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning och avser framst kontorsinventarier. Tomtrattsavta-
len upptas till ett berdknat nuvarde av framtida avgalder. Vid
nuvardesberdkningen anvands en genomsnittlig diskonterings-
ranta om 3 procent. Se aven not 1, redovisnings- och varderings-
principer.

Forfallostruktur leasingskulder

| kostnaderna fér central administration ingar bland annat
kostnader for koncernledning, styrelse, data, marknadsféring,
boérskostnader, finansiella rapporter, revisionsarvoden samt
avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersittning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Férfallotidpunkt 1ar 1108 - 1108 -
Férfallotidpunkt 2-5 ar 1042 3703 297 1791
Férfallotidpunkt efter 5 ar 1639 1022 1090 657
Salda fastigheter - - - -
Summa 3789 4725 2495 2448

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Revisionsuppdraget 2179 2190 2179 2190
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 313 13 - =
Ovriga tjanster 402 n4 402 n4
Summa 2894 2417 2581 2304

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt revision och annan
granskning utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar &évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
férande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r évriga
uppdrag.

Not 11 Resultat fastighetsférsaljning

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Resultat vid avyttring av
fastigheter -75 355 -86 -31880 =
Summa -75 355 -86 -31880 -
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Not 12 Finansiella intékter

Not 14 Vardefdérandringar

Not 15 Bokslutsdispositioner

Koncernen

Moderbolaget

2023 2022

2023 2022

Utdelning pa aktier i dotter-

foretag - - 750 000 -
Utdelning allframtidsbrand-

forsakring 747 1169 747 1169
Réanteintakter 8660 1279 8287 738

Réanteintékter, intresseféretag

24928 22184

7680 13887

Ranteintakter, koncernféretag

90507 63059

Summa

34335 24632

107220 78852

Not 13 Rantekostnader

Koncernen

Moderbolaget

2023 2022

2023 2022

Réntekostnader, kreditinstitut

179178 106 791

63848 68225

Aktiverade rénteutgifter -2 216 -2925 -2216 -2 925
Réantekostnader, dotterbolag - - 19 039 7 348
Ovriga rantekostnader 63 56 16 12

Summa

177 024 103922

80687 72660

Forvaltningsfastigheter

Vardeférandringen totalt under aret uppgick till -1 084 528
(-603 335) kkr, motsvarande -6,9 (-4,1) procent. Arets vardefor-
andring om -6,9 procent beror framst pa en |&g transaktionsniva
och hégre avkastningskrav pa bostadsfastigheter i Stockholms-
regionen. 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 &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det
vill sédga att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status
och hyres- och marknadssituation. Som huvudmetod vid varde-
ringen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar ett kalkyl-
massigt framtida driftnetto berdknas under en fem- till tioarig
kalkylperiod med hansyn taget till nuvardet av ett beddmt mark-
nadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar indivi-
duella per fastighet beroende pa analys av genomférda transak-
tioner och fastigheternas marknadsposition. Jamférelse och
analys har &ven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad. Avkastningskrav pa hyresfastigheter
motsvarar 3,2 procent i snitt och pa samhéllsfastigheter 4,2
procent i snitt. Fér mer information se aven sidorna 74-75 samt
not 18.

Réntederivat
Vardeférandring rantederivat uppgick till -128 326 (226 837) kkr.
Under 2023 uppstod ett dvervarde i derivatportféljen till foljd av
héjda marknadsrantor.

Samtliga rantederivat varderas enligt IFRS varderingshierarki
niva 2. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeforand-
ringar redovisas |6pande i rapport dver totalresultat.

Moderbolaget

2023 2022

Overavskrivning pa inventarier

-868 -544

Koncernbidrag

-49 399 12548

Summa

-50267 12004
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Not 16 Skatt

Not 17 Balanserade utgifter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Aktuell skatt Ingdende anskaffningsvéarde 12 447 11852 12 447 11852
Arets skattekostnad - -183 - = Investeringar o 595 o} 595
Skatt hanférlig till tidigare ar 338 13 - - Utgaende anskaffningsvéarde 12 447 12 447 12 447 12 447
Uppskjuten skatt Ingdende ackumulerade
Obeskattade reserver i koncernféretag 2072 -479 avskrivningar -6060  -5050 ~6060  -5050
Finansiella instrument 26 435 -46728 26 435 -46728 Arets avskrivningar -1055 SO0 -1055 SO0
Underskottsavdrag -1343 -2417 1084 13384 Utgdende ackumulerade

avskrivningar -715 -6060 -715 -6060
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde 304 285 51875 -4 087 -17 314 - - —

Utgaende planenligt restvarde 5332 6 387 5332 6 387
Summa 331788 2081 33432 -77 426
Redovisat resultat fore skatt -1044 089 -138 299 585898 317 087
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% 215082 28 490 -120 695 -65 320
Skatt hanférlig till tidigare ar 338 13 - -
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -15175 -1966 5307 9220
Skattefri anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag - 142 861 -
Aterforing uppskjuten skatt vid forsaljning 135 261 - - -
Underskottsavdrag tidigare ar -2294 - -3099
Ej redovisad uppskjuten skatt pa temporara skillnader -7534 -2757 - =
Skatteffekt av ej bokford skattepliktig intakt -18 565 6169 -18 565
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 176 836 159 831
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -2571 -525 -369 -493
Ovriga skatteméssiga justeringar 6 210 -1151 - =
Summa 331788 2081 33432 -77 426
Effektiv skattesats 31,8% 1,5% -5,7% 24,4%
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Not 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2023 2022
Forvaltningsfastigheter
Ingdende balans 15718184 14 673119
Investeringar 327 367 1648 400
Forsaljningar -2187 777 -
Orealiserad vardeférandring -1084 529 -603 335
Utgaende balans 12773245 15718184
Taxeringsvarden
Byggnader 4059040 4681282
Mark 2395881 2903409
Varav mark tomtratter -523779 -665 011
Summa 5931142 6919680

Férvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skatte-
massigt som lagertillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intdkter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras
som foérvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter i Stock-
holmsregionen, Uppsala och Enkdping samt tio vardfastigheter
och ett LSS-boende. Merparten av fastigheterna ar uppfoérda
under 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Narmare 90 procent av
bestandet utgérs av antingen nybyggda fastigheter eller fastig-
heter renoverade till nyskick. Renoveringsarbetet har fortsatt i
hoég takt under 2023 och summerar man de senaste tio aren har
Heba genomfoért stambyten och renoverat cirka 1400 lagen-
heter.

Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 2 216 (2 925)
kkr.

Vasentliga ataganden

Heba har tecknat avtal med bolag kontrollerat av MAMA
Management AB avseende férvarv av hyreslagenheter i Kall-
berga. Affaren genomférs som en sa kallad forward fundning déar
Heba forvarvar aktierna i bolaget som tecknar totalentreprenad-
kontrakt. Fastigheterna bestar av 123 hyresratter. Tilltrade har
skett under november 2022. Upphandling av entreprenader
pagar. Planerad produktionsstart under 2024 och fardigstallande
2026. Investeringen berédknas uppga till cirka 373 mkr.

Fastighetsvardering

55 fastigheter har externvarderats av Savills Sweden AB eller
Novier Real Estate AB som bada ar oberoende konsultféretag
med auktoriserade fastighetsvarderare. Tva av fastigheterna har
per balansdagen externvarderats av bada externa och obero-
ende varderare och det redovisade verkliga vardet for dessa tva
fastigheter ar ett genomsnitt av de namnda varderingarna. En
fastighet som utgér pdgdende nybyggnadsprojekt har intern-
varderats av Heba. Syftet med varderingen ar att bedéma de
olika varderingsobjektens marknadsvarde. Med marknadsvarde
avses det mest sannolika priset vid en normal férséaljning av
varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

Varderingarna har utférts genom analys av varje fastighets
status, hyres- och marknadssituation.

Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa kallad
kassaflodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardes-
berakning av bedémda framtida driftnetton och investeringar.
Till detta kommer nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna har en
femarig kalkylperiod anvénts. Jamforelse och analys har dven
gjorts av genomfoérda kop av fastigheter inom respektive del-
marknad.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants;

¢ Inflationstakten har fér kalkylperioden antagits till 2,00
procent per ar.

e Ny bostadshyra for 2024 var vid tidpunkt fér vardering redan
kand foér de flesta fastigheterna. For fastigheter dar annu inte
overenskommelse traffats har hyreshojningen for 2024
bedodmts till 4,5% for fastigheterna i Enképing och 3% i Norr-
talje. Varderingsbolaget Novier har hojt bostadshyrorna med
3% mellan ar 2024-2025 medan Savills hojt 3,5%. For aren
darefter beddms hyresutvecklningen i huvudsak félja inflatio-
nen. For fastigheter med egensatt hyra har varderarna gjort en
beddminng av hyresutvecklningen. Fér nyligen genomférda
ROT-projekt och nyproduktion har i de fall dar ny férhand-
lingséverenkommelse tecknats hdjning berdaknats enligt dessa
och i annat fall utifran en beddémd marknadsmé&ssig normhyra.
For lokaler har den framtida utvecklingen baserats pa gal-
lande kontrakt. Hyrorna har efter aktuell |6ptids slut anpassats
till beddmd marknadshyra.

e | angsiktig ekonomisk vakansgrad har i snitt bedémts till
0,9 procent och varierar inom bestandet mellan 0,1 och
5,0 procent.

e Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av
genomfoérda transaktioner, samt individuella bedémningar
avseende risknivan och fastighetens marknadsposition. | var-
deringarna anvands en kalkylranta fran 3,8 till 6,4 procent
med ett snitt pa 5,4 procent och ett direktavkastningskrav
fran 1,8 till 4,5 procent med ett snitt pa 3,2 procent.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastig-
hetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifréga om risker och
mojligheter bedéms ej foreligga. Samtliga fastigheter ar klassi-
ficerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se &ven not 2.10 Segmentsredo-
visning.

Avkastningskrav, vardeékning och bokfért varde exklusive
pagaende projekt férdelar sig enligt féljande:

Direkt- Varde- Bokfort

avkastning Skning Area véarde

Omrade (%) (%) (kvm) (kr/kvm)
Innerstaden 1,8-4,0 S515) 26 890 66 700
Stockholm narférort 2,4-4,1 -6,6 75630 48 900
Nordvast 3,4-4 =53 16 510 48 600
Nordost 2,7-4,5 -9,7 82610 50900
Sydvast 3,5-4,1 -7.8 49 010 45100
Sydost - -1,1 - -
Summa 1,8-4,5 -6,9 250 650 51000

Marknadsviérdet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur,
réanteldge med mera, se nedanstaende kanslighetsanalys:

Vardeférandring

Parameter Forandring (mkr)
Inflation +/-1%-enhet +1047/-971
Kalkylrénta +/- 0,5 %-enhet -485/+504
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enhet -1569/+2 092
Hyresvarde +/-2% +299/-307
Drifts- och underhallskostnader +/-10 % -309/+303
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Avkastningskrav, kalkylrénta, Iangsiktig vakans samt drift och
underhall férdelar sig enligt féljande pa vara kategorier:

Not 19 Inventarier

Not 20 Andelariintressefdretag
och joint ventures

Direkt- Drift och Koncernen Moderbolaget
avkastning Kalkyl- Langsiktig underhall
Kategori (%)  rénta(%) vakans (%) (kr/kvm) 2023 2022 2025 2022 Agarandel Redovisat
Bostadsfastigheter 18-41 38-62 0411 325-554 Ingaende anskaffningsvarde 15703 13 358 15 390 13045 Foretag, org.nr och sate % varde 2023
Samhallsfastigheter 40-45  60-64  20-50  170-374 RSN 5898 EEOIZE 3895 MEOIZS ASF 2 AB
Forsaljningar och utrangeringar -4 448 -3383 -4 448 -3383 556952-8382, Stockholm 50,0 11188
| Utgaende anskaffningsvérde 15153 15703 14 840 15390 VBT Utvecklings AB
Moderbolaget 559273-5160, Stockholm 50,0 13
2023 2022 Ingdende ackumulerade Ake Sundvall i Rosendal 1 AB
avskrivningar -8614 -8067 -8 301 -7754
Byggnader s : 559257-1607, Stockholm 50,0 3060
Forsaljningar och utrangeringar 3265 2318 3265 2318 Big Valley AB
Ingdende anskaffningsvarde 2710393 2536983 e 19 vValley
Arets avskrivningar -2334 -2865 -2334 -2865 559274-0244, Stockholm 50,0 19
Justering anskaffningsvarde - -892 " . :
: Utgdende ackumulerade Fastighets AB Archipelwald
Investeringar 106 352 181318 avskrivningar -7683 -8614 -7370  -8301 559307-3736, Stockholm 50,0 16
Omklassificerin -7 376 -7 015
& Utgaende planenligt restvirde 7470 7 089 7 470 7 089 Summa 14 296
Forsaljningar -235901 -
Utgaende anskaffningsvérde 2573468 2710 393
g g Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande: Koncernen
Ingdende ackumulerade avskrivningar -250 409 -225 846 2023 2022
Justering ackumulerade avskrivningar - 892 Koncernen Moderbolaget Redovisat varde vid &ret barjan 20 305 201
Forsaljningar 30602 - 2023 2022 2023 2022 Forvary - -
Arets avskrivningar -26 993 -25455 Driftkostnader 1601 2202 1601 2202 Tillskott 132062 1200
Utgdende ackumulerade avskrivningar -246800 -250409 Central administration 733 663 733 663 Nedskrivningar 13000 =
Summa byggnad 2326668 2459984 Summa 2334 2865 2334 2865 Utdelningar _58 000 _
Mark Arets andel av intresseféretags resultat 35929 18 814
Ingdende anskaffningsvarde 62112 62112 Avyttring - -
Investeringar 3717 _ Vérde vid arets utgang 14 296 20305
Forsaljningar -14 469 -
Utgadende anskaffningsvérde 51359 62112 Intresseféretagens finansiella stéllning
Utgaende planenligt vérde 2378027 2522096
Arets resultat Eget kapital
Taxeringsvarden 2023 2023-12-31
Byggnader 2021022 2294164 ASF 2 AB, 556952-8382 1083 22617
Mark 1696126 2062573 VBT Utvecklings AB, 559273-5160 -160 22
Varav mark tomtratter -279 321 -379 321 Ake Sundvall i Rosendal 1 AB, 559257-1607 -26 889 6119
Summa 3337827 3977416 Big Valley AB, 559274-0244 -6132 38
Fastighets AB Archipelwald, 559307-3736 -19 32

Foérvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skatte-
maéssigt som lagertillgdngar. Aktiverad rantekostnad under aret

uppgar till 353 (600) kkr.
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Not 21 Fordringar hos intressefdéretag
och joint ventures

Not 22 Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Not 23 Ovriga langsiktiga fordringar

2023 2022

2023 2022

Ovriga l&ngsiktiga fordringar 31638 19154

Fordringar hos intresseféretag KEMEETE ilodelbolaget
och joint ventures 2023 2022 2023 2022
Langfristiga fordringar

JV-projekt Bredang, Panorama -  1N5602 - 8000
JV-projekt Varbergstoppen 155958 105683 13975 8795
JV-projekt Rosendal, Uppsala - 55226 - 3852
JV-projekt Skarpnack 6 = - =
JV-projekt Big Valley 119691 116 428 - =
Ovriga langfristiga fordringar - - - -
Summa 275655 392939 13975 20646

Fordringarna I6per med réanta pa marknadsmassiga villkor.

Férfallostruktur langfristiga KOMES e floderbolaget

fordringar 2023 2022 2023 2022
Forfallotidpunkt 1-5 &r 155964 276 511 13795 20946
Forfallotidpunkt > 5 ar 119691 116 428 - =
Summa 275655 392939 13795 20946

Langfristiga fordringar &r varderade till upplupet anskaffnings-

varde.

Redovisat vérde vid arets bérjan 25197 25003
Omklassificering - -
Foérvarv 3509 194
Nedskrivningar -10 633 -
Redovisat virde vid arets utgang 18 073 25197

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

Vid nedskrivningsprévning av akiteinnehaven per 31 december
2023 identifierades ett nedskriningsbehov om 10 633 kkr (-)
i Colive AB till foljd av andrade marknadsférutsattningar.

Summa 31638 19154

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

2023 2022

Ingadende balans 19154 6625
Tillkommande 30000 19154
Avgaende -17 516 -6 625
Utgaende balans 31638 19154
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Not 24 Aktier i dotterféretag

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag

Andel Bokfort Eget Andel Bokfort Eget
Direktagda dotterfoéretag Org nr/Séte/Verksamhet Antal (%) vérde kapital Dotterforetag underkoncerner Org nr/Séte/Verksamhet Antal (%) varde kapital
Heba Forvaltnings AB 556601-0657, Stockholm 1000 100 270 757 Heba Hagernéas Strand AB 556694-1786, Stockholm 1000 100 7221 13740
Heba Stockholm AB 556793-0374, Stockholm 1000 100 7 090 282271 Heba Liljeholmsplan AB 556675-5509, Stockholm 1000 100 586 23084
Heba Hyresratten AB 556861-6121, Stockholm 500 100 4700 3219 Heba Huddinge AB 556988-2508, Stockholm 500 100 50 107 358
Heba Bostads AB 559067-9543, Stockholm 500 100 50 3684 Heba Racksta AB 556847-7730, Stockholm 500 100 25803 4532
Heba Hyreshus AB 559099-4207, Stockholm 500 100 6212 4186 Heba Farsta AB 556866-2794, Stockholm 500 100 129096 16 629
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358, Stockholm 500 100 4 510 1392 Heba Enhagen AB 556896-7466, Stockholm 50 000 100 43289 14 389
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727, Stockholm 500 100 50 2831 Heba Viby AB 556987-6260, Stockholm 500 100 64232 14138
Heba Hyreslagenheter AB 559183-3610, Stockholm 500 100 2135 1961 Heba Flemingsberg AB 556950-2163, Stockholm 500 100 58 660 44 307
Heba Fastighetsutveckling AB 559239-0115, Stockholm 500 100 25 53418 Heba Enkoping Ilian AB 559334-6595, Stockholm 25000 100 23256 935
Heba Fastighetsutvecklling Séderort AB 559272-3570, Stockholm 500 100 150 4 452 Heba Romberga Enkoping AB 559194-9036, Stockholm 500 100 437N 3258
Heba Forvaltning 10 AB 559325-3973, Stockholm 500 100 50 1025 Heba Tullinge AB 559075-2753, Stockholm 50 000 100 18 999 10933
Heba Forvaltning 11 AB 559336-6064, Stockholm 500 100 650 410 Heba Arstaberg 556829-1016, Stockholm 1000 100 3798 2530
Heba Equity AB 559345-5776, Stockholm 500 100 20 050 9187 Heba Tibble AB 556877-6024, Stockholm 500 100 104 556 10 348
Heba Foxtrot AB 559408-0854, Stockholm 25000 100 25 536647 Heba Salem AB 556957-5763, Stockholm 4000 100 96 009 6 661
Summa 45967 Heba Hokarangen Ungdomsbostader AB 559159-9898, Stockholm 50 000 100 6729 6 915
Heba Norr 1AB 559090-6607, Stockholm 50 000 100 21959 981
Heba Norrtélje AB 559041-8504, Stockholm 50 000 100 52243 5573
Heba Silverdal AB 559160-5943, Stockholm 500 100 20667 1124
Heba Norr 2 AB 559142-6407, Stockholm 1000 100 8194 506
Heba Taby Park AB 559107-8372, Stockholm 500 100 63921 22999
Heba Osterdker AB 556951-8003, Stockholm 50 000 100 16 206 4436
Heba Graalen 1 AB 559041-8538, Stockholm 50 000 100 3648 13003
Heba Valletuna Bla AB 559152-8939, Stockholm 50 000 100 75501 1280
Heba Liljefors Torg AB 556802-9747, Stockholm 5000 100 280707 1770
Heba Sittesta Gul AB 559323-7687, Stockholm 25000 100 5600 60
Heba Sittesta Vit AB 559332-6001, Stockholm 25000 100 2138 96
Heba Sittesta Rod AB 559332-6027,Stockholm 25000 100 I 253 54
Heba Close to Home Coworking AB 559461-4231, Stockholm 50 000 500 50 50
Heba Granby Bostad AB 559262-8472, Stockholm 1000 100 300 1031

Summa 1180 382
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Not 25 Langfristiga fordringar och skulder hos koncernféretag

Moderbolaget

2023 2022

Specifikation fordringar hos koncernféretag

Specifikation skulder hos koncernféretag

Fordringar vid arets borjan

3983580 3794192

Moderbolaget

Moderbolaget

Amortering -1150153 -917 380
Ny utlaning 109 905 1106 768
Summa 2943332 3983580

Moderbolaget

2023 2022

Skulder vid arets bérjan

384 390 611464

Amortering -117 384 -364 855
Ny inlaning 1000576 137 780
Summa 1267 582 384 390

2023 2022 2023 2022

Heba Bostads AB 29 316 128 319 Heba Enhagen AB 20563 14 420
Heba Bostadsfastigheter AB 26 007 20 452 Heba Enkoping llian AB o 97
Heba Enkoping llian AB 13 339 (0] Heba Farsta AB 50 416 41780
Heba Romberga Enképing AB 2251 210172 Heba Foxtrot AB 506 622 [0}
Heba Equity AB 9362 5284 Heba Graalen1AB [0} 6682
Heba Fastighetsutveckling AB 89120 269 666 Heba Huddinge AB 53359 33923
Heba Fastighetsutveckling i Séderort AB 120 434 17 536 Heba Hagernés Strand AB 24134 21914
Heba Flemingsberg 274783 289 575 Heba Hokarangen AB [0} 88877
Heba Foxtrot AB (] 400 Heba Liljeholmsplan AB 82840 81341
Heba Foérvaltnings AB 34994 34152 Heba Liljefors Torg AB 50 402 (0]
Heba Forvaltning 10 AB 295221 583 665 Heba Norrtalje AB [0} 15 384
Heba Forvaltning 11 AB 64533 55368 Heba Racksta AB 14923 13217
Heba Graalen AB 2921 (0] Heba Salem AB 93039 13657
Heba Granby Bostad AB 283 4263 Heba Stockholm AB 15870 [0}
Heba Hyresfastigheter AB 131012 130 114 Heba Tibble AB 94 334 20527
Heba Hyreshus AB 174 489 173134 Heba Vallentuna Grén AB o 6 344
Heba Hyreslégenheter AB 379503 541362 Heba Vallentuna Bla AB 148 631 22668
Heba Hyresratten AB 291216 247 786 Heba Viby AB 9850 1783
Heba Hokarangen Ungdomsbostader AB 12949 14 636 Heba Arstaberg AB 2600 1775
Heba Liljefors Torg AB ] 17 739 1267 582 384 390
Heba Norr 1AB 45556 44 456
Heba Norr 2 AB 3831 3739 Fordringar och skulder hos koncernféretag I6per med rénta pa
Heba Norrtalje AB 981 o marknadsmassiga villkor.
Heba Nykoping Jakten AB 0 69112 Med marknadsmassiga villkor har Heba antagit den ranta
Heba Nykoping Lidret AB 0 28806 (snitt) mot koncernbolagen som moderbolaget lanar fran extern
Heba Silverdal AB 143054 147795 (PRI
Heba Stockholm AB o 268 501
Heba Tullinge AB 31626 35460
Heba Taby Park AB 336981 342502
Heba Uppsala Kv E2 AB o] 1189
Heba Osteréker AB 198 567 198 396
Heba Sittesta Gul AB 4115 o
Heba Sittesta Vit AB 1133 [0}
Heba Sittesta Réd AB 2894 o

2943332 3983580
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Not 26 Hyresfordringar

Not 27 Ovriga fordringar

Not 30 Eget kapital

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresfordringar 3960 4848 2296 2451 Skattefordringar 3171 1052 903 923
Osile (erelinesy Itflomsfordran 1185 1370 1185 1370
Ovriga fordringar 32849 962 892 284
Reserv vid arets bérjan 2275 219 1460 1292 Fordran koncernféretag _ - 776 876 _
Sélda fastigheter -334 - - - Summa 37204 3384 779856 2577
Arets reserveringar 486 342 65 231
Aterférda reserveringar -184 -159 -115 -57
Konstaterade forluster -42 =27 -42 -6
Reserv vid arets slut 2201 2275 1369 1460 NOt 28 ForUtbetalda kOStnader
Summa 1759 2573 927 991 OCh Upplupna Intakter
Forfallostruktur hyresfordringar Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget Sk 202 202 2022
2023 2022 2023 2022 Upplupna intékter 4 040 52677 181 =
— Forutbetalda rantekostnader 7843 13013 6159 10643
Forfallet belopp 2775 3800 1456 1991
- Foérutbetalda leasingavgifter 937 1166 615 596
Varav forfallna 0-90 dgr 327 968 136 145
- Foérutbetalda évriga kostnader 4631 8846 4134 3213
Varav foérfallna 90-180 dgr 221 359 n 148
- Summa 17451 75702 1089 14 452
Varav foérfallna 180 dgr 2227 2473 1309 1698
Reserv for forvantade kreditfor-
luster 2201 2275 1369 1460
Summa 574 1525 87 531

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter
avdrag for forvantade kreditforluster som beddms individuellt.

Not 29 Likvida medel

Summa réster

Aktiekapital Antal, tusental Kkr ROster a tusental
Serie A 15981 3329 10 159 806
Serie B 149139 31071 1 149139
Summa 165120 34 400 308946

Heba Fastighets AB &ger vid arets utgadng 16 000 aktier av
serie B (-). Vid arets utgang uppgick antal utestdende aktier
till 165104 000 (165 120 0O00). Vagt antal utestaende aktier
for perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 uppgick till 165 116 734
(165120 000). Resultat per aktie uppgick till -4,31(-0,82) kr
for koncernen och 3,75 (1,45) kr for moderbolaget.

Styrelsen och vd har féreslagit att till bolagsstammans for-
fogande staende vinstmedel om 2127 874 mkr disponeras pa
féljande satt: Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie, totalt
85 854 mkr. | ny rékning 6verféres 2 042 020 mkr.

Not 31 Obeskattade reserver

Moderbolaget
2023 2022

Overavskrivhingar pa maskiner och inventarier 2716 1848

Likvida medel uppgar till 247 172 (100 751) kkr i koncernen och
246 455 (99 992) kkr i moderbolaget och bestar av banktillgodo-
havanden per bokslutsdagen. Tillgodohavandet redovisas till
nominellt varde.

2716 1848
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Not 32 Skulder

Not 35 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Réntebéarande skulder med forfallotidpunkt inom ett ar 711967 1732 000 528500 1505000 Skatt avseende:
("varav e IMEEEe D) © © © © Obeskattade reserver i koncernféretag
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt a
inom ett &r 106 557 130 353 129 850 52095 losencebalons 2632 20
Rantebarande skulder med férfallotidpunkt 1-5 &r 2591000 3025967 1253250 2246250 folvenavialbelad - (Yo7
Rantebarande skulder med forfallotidpunkt efter 5 &r 2325509 2777050 976259 874150 orsndinglispponderertotaiiestiat 2072 £
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt Pioaencelbatans 560 BEH
Sitesl - - - - Finansiella instrument
S}Jmma e.xkl uppskjuten skatteskuld, leasingavtal och Ingdende balans 46 922 194 46 922 194
rantederivat 5735033 7665370 1887859 4677495
Férandring rapport dver totalresultat -26 435 46728 -26 435 46 728
Betraffande rantebarande skulder se &ven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivat- Utgaende balans 20 487 46 922 20 487 46 922
instrument. Underskottsavdrag
Ingaende balans -38 326 -40743 -11653 -27 037
Foérandring rapport dver totalresultat 1343 2417 -11086 13384
Not 33 Rantebarande skulder Utgéende balans -36983  -38326 -22739 13653
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och
skattemassiga varde
Koncernen Moderbolaget -
Ingaende balans 1953164 1883847 202553 187 239
202 2022 202 2022
g2 © g2s 2 Foérandring rapport dver totalresultat -358154 -51875 4089 17 314
Ingdende varde 7535017 6025000 4625400 4376250 Férsalining via bolag 24135 _
Forandring langfristiga fastighetslan -36 507 1563 017 -40 891 329150 Férvary via bolag 9683 76 787
Forandring kortfristiga fastighetslan -32033 182 000 11500 155 000 Utg&ende balans 1580 558 1908 759 206 642 204553
Forandring foretagscertifikat -890 000 -535000 -890 000 -535000
Férandring obligationer -948000 300000 -948000 300000 Avgar tillgangsforvary bolag
Foérandring checkrakningskredit - - - - Ingaende balans -254789 =178.067
Utgaende varde 5628476 7535017 2758009 4625400 Arets forsaliningar 26 096 -
Arets férvary -9683 -76722
Limit checkrakningskredit uppgar till 131975 (140 000) kkr. Betraffande réantebarande skulder se Utgaende balans -238376  -254789
aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument. Summa utg&ende balans 1326246 1709603 204 390 237822

Not 34 Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Personalens kéllskatt och sociala avgifter 2194 2301 2194 2301
Moms 355 m 17 1467
Skulder till koncernféretag - - 86675 -
Ovriga poster 3484 22922 1134 548
Summa 6033 25334 90 020 4316

Samtliga skattemassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Underskottsavdrag
utgdrs av tidigare ars férluster. Foérlusterna, som inte ar tidsbegrénsade, rullas vidare till nésta ar och
nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster.



Innehall

Introduktion

Omvarld och strategi

Hallbarhet

Verksamhet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse
Koncernens rakningar
Moderbolagets rakningar

Noter

Forslag till vinstdisposition

Undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag
Hallbarhetsrapportering

Svrigt

19

Not 36 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Not 38 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Moderbolaget Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell.
2023 2022 2023 2022 Se aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.
Upplupna I6nerelaterade kostnader 6 072 6413 6 072 6 413 . . . .
Vilande stampelskatt 1943 1943 - - varderade till upplupet till verkligt varde till upplupet anskaff-
Forutbetalda hyresintakter 4231 45615 17125 19765 anskaffningsvarde via resultatet ningsvarde
Upplupna driftkostnader, el, varme, VA 4612 7110 2397 3061 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Ovriga interimsskulder 7024 10733 3593 3968 Fordringar
Summa 81877 91258 31130 39594 Derivatinstrument 99 452 227778
Hyresfordringar 1759 2573
Ovriga fordringar 2849 963
Not 37 Stéallda sakerheter fér réntebérande skulder ey e o< 74 T
Likvida medel 247172 100 751
Koncernen Moderbolaget Skulder
2023 2022 2023 2022 Langfristiga skulder -4 995472 -5825101
Fastighetsinteckningar 4 422 348 4 489 506 1499 506 1543 281 Derivatinstrument
Summa 4422348 4 489 506 1499 506 1543281 Leverantorsskulder -18 647 -13762
(varav inteckningar i tomtratt) (1007 825) (1289 975) (542 425) (542 425) Ovriga skulder -713875 -1752994
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter -81876 -91258
Summa 269 231 179 989 99 452 227778 -5809870 -7683115

Redovisade varden i rapport éver finansiell stallning bedéms 6verensstamma i allt vasentligt med
verkligt varde. Verkligt varde fér derivatinstrument har berédknats enligt IFRS varderingshieraki niva
2. Sékringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport dver total-
resultat. Derivatinstrument i form av ranteswappar anvénds fér att omvandla rérlig ranta pa under-
liggande 1an mot fast ranta.

For kort- och l1angfristiga rantebarande skulder uppgar undervardet till 79,4 mkr. Berakningen
baseras pa diskonterade framtida kassafléden.
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Not 39 Tillaggsupplysningar
till kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Avskrivningar 3389 3876 3389 3876
Vinst vid forsaljning av bilar -1728 -1362 -1728 -1362
Ovriga, ej kassaflédes-
paverkande poster -4 592 -714 70 1286
Summa -2930 1800 1731 3800

Not 40 Férslag till vinstdisposition

Not 41 Handelser efter balansdagen

Till bolagsstémman ldmnar styrelsen nedanstaende forslag till
vinstdisposition. Lads mer om styrelsens yttrande nedan.

Till bolagsstdmmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1508 544168

Arets vinst Kronor 619 330 043
Kronor 2127 874 211

Styrelsen och verkstéallande direktoren foreslar

att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie Kronor 85854 080

I ny rakning 6verféres Kronor 2042020131
Kronor 212787421

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85,9 mkr och utgdr

40,0 procent av koncernens resultat efter beréaknad skatt men
fore vardefdrandringar och poster av engangskaraktar. Styrel-
sens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett 6ver tid,
ska uppga till 40 procent av koncernens resultat efter berdknad
skatt men fére vardeférandringar och poster av engangskarak-
tar. Vid bestammande av utdelning ska dock aven hansyn tas till
investeringsbehov och stéllningen i dvrigt samt vasentlig resul-
tatpaverkan av poster av engadngskaraktér.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditets-
reserver och efter féreslagen utdelning uppgar koncernens
soliditet till 46,9 procent och moderbolagets soliditet till 32,4
procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte
understiga 40 procent.

Det finns enligt styrelsens beddémning, med hansyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
féormaga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar fér att kon-
cernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrack-
ligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter
den foéreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den fore-
slagna utdelningen foérsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Under februari 2024 har Heba tecknat avtal om férvarv av tva
samhallsfastigheter i Tyreso. Affaren genomférs som en bolags-
affar och tilltrade har skett i bérjan av mars 2024.

Under mars 2024 har avtal tecknats om dverlatelse av det
med Ake Sundvall Byggnads AB gemensamagda projektet
Varbergstoppen. Affaren genomférs som en bolagsaffar och pla-
nerat frantréde &r under september 2024 respektive juni 2025.

Under mars 2024 erholl Heba en férbattrad outlook av Nordic
Credit Rating, fran Negative till Stable outlook. Hebas long-term
issuer credit rating ar nu BBB, Stable outlook.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1508 544168

Arets vinst Kronor 619 330 043
Kronor 2127 874 21

Styrelsen och verkstéllande direktdren féreslar

att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie Kronor 85854 080

I ny rakning 6verfores Kronor 2042020131
Kronor 2127874 211

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85,9 mkr och utgdr
40,0 procent av koncernens resultat efter berdknad skatt men
fére vardefdrandringar och poster av engdngskaraktar. Styrel-
sens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett éver
tiden, ska uppga till cirka 40 procent av koncernens resultat
efter berdknad skatt men fére vardeférandringar och poster av
engdngskaraktér. Vid bestdmmande av utdelning ska dock
aven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stallningen i 6vrigt samt vésentlig resultatpdverkan av
poster av engangskaraktér.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditets-
reserver och efter féreslagen utdelning uppgar koncernens
soliditet till 46,9 procent och moderbolagets soliditet till
32,4 procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet
inte understiga 40 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hansyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att kon-
cernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrack-
ligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter
den féreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den foére-
slagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upp- tagets stéllning och resultat, samt att koncernférvaltnings-
rattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder berattelsen och foérvaltningsberattelsen ger en rattvisande
(IFRS), sddana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rap- oversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets verk-
porterings rekommendation RFR 1och att arsredovisningen har samhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och star infér. Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfat-
arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovis- tar de omraden i Heba Fastighets AB:s arsredovisning vars inne-
ningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och fére- hall anges pa sidan 126, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 21 mars 2024

Lennart Karlsson Tobias Emanuelsson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Lena Hedlund Christina Holmbergh Johan Vogel
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 mars 2024

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Heba Fastighets AB (publ) fér ar 2023 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 80-87. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 88-122
i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenii
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 80-87. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstédmman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverlamnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 1.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stéliningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gdringa separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska
l&sas 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 revisionsatgarder som
utformats fér att beakta var bedémning av risk fér vasentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomférts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden fér
var revisionsberattelse

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2023 till 12 773,2 Mkr och véardefor-
andringen till -1 084,5 mkr. Foérvaltningsfastigheter ar belopps-
massigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrakning.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for
objekt av liknande karaktar. Med anledning av den héga graden
av antaganden och beddmningar som sker i samband med fast-
ighetsvarderingen anser vi att detta omrade &r ett sarskilt bety-
delsefullt omrade i var revision. En beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar av avsnitt om redovisningsprinciper
och avsnitt om viktiga uppskattningar och antagande for redo-
visningsédndamal i not 2.1 samt not 18 Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvéarderat och granskat bolagets process
for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod, modell och indata i de externt och internt
upprattade varderingarna fér ett urval av fastigheter. Urval har
gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har diskuterat viktiga
antaganden och bedémningar med bolagets varderingsansva-
riga och féretagsledningen. Vi har gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation. Vi har utvarderat de externa varderarnas
kompetens och objektivitet. Vi har med stdd av vara vérderings-
specialister granskat anvand modell fér fastighetsvardering. Med
stéd av vara varderingsspecialister har vi fér ett urval av fastig-
heterna ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkost-
nader. Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-87 och 128-142. Aven ersattningsrapporten for rakenskapsaret
2023, som vi inhadmtade fére datumet fér denna revisionsberat-
telse, utgdr annan information. Det &r styrelsen och verkstal-
lande direktéren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi goér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att |&sa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig
utstréackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen samt beddémer om
informationen i &vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-

haller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktédren som har ansvaret
fér att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphoéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bola-
gets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA 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 for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:
¢ identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-

heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgéarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
fér att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r [d8mpliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osédker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillréck-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrol-
len som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall atgérder som har vidtagits
fér att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste beddmda riskerna fér vasentliga felaktigheter,
och som darfér utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning
om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och foérslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning
av Heba Fastighets AB (publ) fér ar 2023 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande 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 &r oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréackliga
och &ndamalsenliga som grund fér 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
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktéren ska skota den |6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgérder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullg6ras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsforvalt-
ningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéallande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om foérslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommmer att upptéacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
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. Granskningen av for-
valtningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgéarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraéffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktéren har uppréattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Heba
Fastighets AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektronisk
rapportering.

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 Fastig-
hets AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktdren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a &
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktoren bedémer nddvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sédkerhet om Esef-rappor-
teniallt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraven
i16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.
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ReVR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten &r
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 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 tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-
rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for
revisionsféretag som utfoér revision och 6versiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néra-
liggande tjanster som kraver att foretaget utformar, implemente-
rar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive rikt-
linjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggér enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur

styrelsen och verkstéllande direktéren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att goéra ett utta-
lande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksa en utvardering av &andamalsenligheten och rim-
ligheten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

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

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huru-
vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar,
kassaflddesanalys 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 fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 80-87 och fér att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
ReVvR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillréacklig
grund fér vara uttalanden.

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

Ernst & Young AB utsags till Heba Fastighets ABs revisor av
bolagsstdmman den 26 april 2023 och har varit bolagets revisor
sedan 5 maj 2011.

Stockholm den 21 mars 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Fem ar i ssammandrag

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019 Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019
RESULTATRAKNINGAR NYCKELTAL

Hyresintakter 566 510 450 394 388 Fastighetsrelaterade nyckeltal

Drifts- och underhallskostnader -157 -142 =131 -4 -122 Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 285 283 261 241 245
Fastighetsskatt -6 -7 -6 -6 -5 Direktavkastning, % 32 2,3 2,2 2,3 2,6
Tomtrattsavgalder - - - - - Hyresintakter per kvm, kr 1987 1802 1726 1636 1588
Driftséverskott 402 361 313 274 261 Drift och underhall per kvm, kr 574 524 575 499 521
Centrala adm.kostnader 37 38 37 34 -29 Bokfort varde per kvm, kr 50 068 51344 53767 46 560 42761
Resultat fran andelar i intresseféretag Finansiella nyckeltal

oChljoNtYENtUes 36 - - ; - Kassaflode, mkr 2521 196,6 2327 187,7 172,7
AtnansteTalitokten 34 2 L 4 ! Investeringar, mkr 3274 16484 14046 12729 610,5
Finansiella kostnader -177 -104 -60 -52 -49 Overskottsgrad, %b 11 70.9 696 69.5 67.2
lomtiatisaveaiden 4 - - - -6 Forvaltningsmarginal, % 47,9 46,7 50,9 47,6 46,0
Forvaltningsresultat inkl vardeférandring 255 238 229 187 178 Rantetackningsarad, garb 25 23 48 46 46
varav Forvaltningsresultat 27 238 229 187 178 Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %D 22 23 0,9 11 13
Resultat fastighetsférsaljning -75 o] -2 - 3 Skuldsattningsgrad, ggrP 0.9 1,0 038 038 0,6
Realiserad vardeférandring rantederivat - - - - - Beldningsgrad, % 44,1 47,9 41,1 40,8 33,1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -1085 -603 1491 744 621 Nettobelaningsgrad, % 43,1 48,3 41,1 4.4 34,9
Vardeférandring rantederivat -128 227 56 -21 -22 Soliditet, %P 47,2 43,1 48,3 47,9 52,9
Resultat fére skatt -1044 -138 1774 910 780 Avkastning eget kapital, %" -10,4 -1.9 217 12,3 14,0
Skatt 332 2 -299 -192 -56 Avkastning totalt kapital, %" -5,7 -0,2 13,0 8,3 8,2
Arets resultat =712 -136 1475 718 724 Data per aktie

BALANSRAKNINGAR Resultat efter skatt, kr -4,31 -0,82 17,87 8,70 8,77
Tillgdngar Kassaflode, krD 1,53 1,19 1,41 114 1,05
Férvaltningsfastigheter 12773 15718 14 673 12 046 10135 Eget kapital, krP 38,99 43,75 45,38 37,10 33,35
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 126 157 158 167 158 Substansvarde (NAV), kr» 46,42 52,73 55,73 45,98 40,94
Ovriga anldggningstillgdngar 452 698 471 344 43 Borskurs, kr 35,45 36,30 78,80 57,25 43,10
Omsattningstillgdngar 27 82 55 122 38 Fastigheternas bokfoérda varde, kr 77,36 95,19 88,87 72,96 61,38
Likvida medel 247 101 159 97 25 Antal aktier vid arets slut, tusental 165104 165120 165120 165120 165120
Summa tillgangar 13 625 16 756 15 516 12776 10 399 Genomsnittligt antal aktier, tusental 165117 165120 165120 165120 165120
Eget kapital och skulder D Utradkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se

Eget kapital 6438 7225 7 493 6125 5506

Leasingskuld 126 157 158 167 158

Réntederivat - = = 55 34

Uppskjuten skatteskuld 1326 1709 1710 1412 1219

Réantebarande skulder 5628 7 535 6 025 4915 3359

Icke réantebarande skulder 107 130 130 102 123

Summa eget kapital och skulder 13625 16 756 15 516 12776 10 399
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Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen har tagits fram av Hebas lednings-
grupp och godkénts av styrelsen. Hebas hallbarhetsredovisning
2023 ar upprattad i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards, och omfattar hela Heba-koncernen. Hallbar-
hetsredovisningen utgér ocksa Hebas lagstadgade hallbarhets-
rapport i enlighet med Arsredovisningslagen och finns pa
sidorna 35-55 samt 129-138. Under "GRI-index” redovisas stan-
dardinformation som ar obligatoriska, samt tillaggsindikatorer
som ar vasentliga fér Heba inom ekonomi, miljé och socialt. Inga
vasentliga férandringar har skett i jamférelse med féregaende
ars rapportering.

Rapporteringscykeln avser helar och denna rapport omfattar
perioden 1jan - 31 dec 2023. Hallbarhetsredovisningen har éver-
siktligt granskats av Ernst & Young AB. Féregaende hallbarhets-
redovisning publicerades i mars 2022. | hallbarhetsredovisningen
l&mnas kompletterande information om hur Heba har gatt till
vaga fér att identifiera de fokusomraden som ligger till grund for
hallbarhetsarbetet, vasentliga hallbarhetsfragor och GRI-upplys-
ningar, samt hur Heba tillmétesgar énskemal fran bolagets
intressenter. | hallbarhetsredovisningen redogérs ocksa fér anta-
ganden och kallor fér de omvandlingsfaktorer som anvands samt
anger kompletterande data till arsredovisningen. | vantan pa att
GRI tar fram nya sektorstandarder har Heba valt att anvéanda de
befintliga sektorstandarden fér construction and real estate, da
de lampar sig val fér Hebas verksamhet.

Vid fragor om rapporten kontaktas Patrik Emanuelsson, vd,
08-522 547 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se.

Hebas hallbarhetsorganisation - Strategi och styrning

Hebas hallbarhetsstrategi styrs av Hallbarhetspolicyn. Hallbar-
hetspolicyn ligger till grund fér hallbarhetsarbetet i sin helhet
och styrelsen faststéller &rligen den strategiska planen fér
arbetet i affarsplanuppfoljningen. | Hebas hallbarhetspolicy
framgar det att Heba ska bedriva verksamheten pa ett ansvars-
fullt satt med hansyn till organisation, samhalle och miljé. | linje
med globala mal ska Heba pa lang sikt inte ldmna ett negativt
avtryck pa klimatet fér att bidra till Parisavtalets mal om att
begrénsa den globala uppvarmningen. Hallbarhetspolicyn upp-
daterades senast 2023-05-31. Hebas uppférandekod ligger till
grund fér bolagets etiska férhallningsséatt och for att skapa en
god arbetsmiljé. Koden tar upp hur vi ska agera mot varandra
med respekt och nolltolerans mot all form av diskriminering.
Hur man som medarbetare ska kdnna sig trygg att kunna anmala
nagot som upplevs fel och strider mot uppférandekod eller
annan policy. Uppférandekod fér leverantérer framtagen av
Fastighetsdgarna anvands fér samtliga leverantorer, for att
sakerstalla att Hebas leverantdrer och dess underleverantérer
arbetar pa ett etiskt korrekt vis och tar ansvar fér manskliga
rattigheter.

Vd &ar évergripande ansvarig for hallbarhetsarbetet, hallbar-
hetsstrategin och att verksamheten bedrivs i enlighet med
policyn och uppférandekod. Vd tillser att ansvar och befogen-
heter &r kommunicerade och tydliggjorda pa ett sadant satt att
hallbarhetsansvaret bedrivs ansvarsfullt och effektivt. Vd driver
hallbarhetsarbetet tillsammans med hallbarhetschefen och
resterande medlemmar av ledningsgruppen. Klimatrelaterade
fragor i det dagliga arbetet &r integrerade i verksamheten. Hall-
barhetsmal finns pa strategisk niva i affarsplanen likval som inte-
grerat i fastighetsplanen. Ledningsgruppen satter mal fér hall-
barhetsarbetet som utférs inom respektive verksamhetsomrade
och féljer regelbundet upp resultatet av arbetet. Analys och mal-
sattning genomférs pa kort och lang sikt och féljs upp av ledning
och styrelse minst en gang per kvartal.

Externa ataganden

¢ Heba bidrar till att realisera FN:s Globala hallbarhetsmal.
L&s mer pa sidan 40.

e Hebas klimatmal &r i linje med vetenskapen (Science Based
Target initiative, SBTi)

e 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 s&tt som éverensstam-
mer med hallbarhetspolicyn. Samtliga medarbetare far arligen
en utbildning i uppférandekod, antikorruption och hallbarhet.

Policyer och kvalitets- och miljéledningssystem:

e Hebas hallbarhetspolicy: | hallbarhetspolicyn innefattas kvali-
tetspolicy, miljopolicy, etikpolicy, arbetsmiljépolicy, jamstalld-
hetspolicy samt alkohol- och drogpolicy.

¢ Hebas uppférandekod: Hebas uppférandekod (koden) galler
for alla som arbetar hos Heba. Vd ansvarar for att samtliga
medarbetare gar igenom koden arligen. De konsulter och
leverantoérer som arbetar for Heba ska kanna till koden.

e Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantorer: Heba
tilldmpar Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantdrer
for att sakerstalla att Hebas leverantérer och dess underleve-
rantdrer arbetar pa ett etiskt korrekt vis och tar ansvar fér
manskliga rattigheter. Leverantdren atar sig att félja kraven
och Heba ansvarar fér att varje ar genomféra en stickprovs-
kontroll.

e Kvalitets- och miljéledningssystem: For att sakerstalla att alla
processer drivs utifran ett kvalitets- och miljdperspektiv har
Heba ett certifierat kvalitets- och miljéledningssystem enligt
1ISO 9001:2015 och 14001:2015.

Heba har en visselblasartjanst, som hanteras av en extern part.
Under 2023 har inga korruptionsincidenter eller andra 6vertra-
delser mot Hebas hallbarhetspolicy, uppférandekod eller Fastig-
hetsdgarnas uppférandekod for leverantdrer rapporterats.
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Hallbarhetsrisker och intressentdialog

Heba har genomfért en omfattande riskanalys utifran de strate-
giska malen, intressentbehov samt vasentlighet, utfallet ligger
som grund fér de vasentliga indikatorerna som Heba redovisar,
se riskanalys pa sidan 70-73. Arbetet har utférts med hansyn till
férsiktighetsprincipen. | arbetet har det identifierats hallbarhets-
fragor dar Heba har stérst paverkan pa omvarlden ur ett ekono-
miskt, socialt och miljomassigt perspektiv samt hur viktiga dessa
fragor &r fér Hebas intressenter. Klimatrisker analyseras pa kort-
och lang sikt med hjélp av scenarioanalyser, bade avseende
omstallningsrisker och fysiska risker. Heba fér en [6pande och
Oppen dialog med bolagets intressenter i den dagliga verksam-
heten, exempelvis genom kund- och leverantérskontakter, kund-
ndjdhetsundersdkningar och medarbetarsamtal. Aterkoppling
till intressenterna sker |6pande i de olika dialogforumen.

Hebas fokusomraden har utgdngspunkt i organisation,
samhalle och miljo, 1&s mer pa sidan 39-50. Samtliga fragor &r
beddmda som véasentliga ur ett hallbarhetsperspektiv fér extern
rapportering. Vissa hallbarhetsfragor &r indirekt kopplade till
Hebas verksamhet och foéretagets vardekedja, exempelvis hos
kunder eller leverantérer. Heba anger Id6pande i arsredovisningen
var i véardekedjan som de olika hallbarhetsfragorna har paverkan.
Kartléaggning och analys av intressenter och dess férvantningar
&r en viktig del av utformningen av riskmodellen och dérav arets
aktiviteter i affarsplanen.

Intressentgrupp Viktigaste fragor Dialog
Hyresgaster e Hyra Hyresgastenkat
e |nomhusklimat Kundtjanst och felanmalan
e Trygghetioch kring fastigheterna Hyresgastmoten
e Mojligheten till kéllsortering Samradsmoten
e Tillganglighet Hyresgasttidning
Aktiedgare e Hallbar tillvaxt Moéten med agarrepresentanter
e Stabil avkastning Arsstdmma
o Arlig utdelning Finansiella rapporter
Investerartraffar
Analytiker e Tydlig redovisning Enskilda moéten med analytiker
e Tillvaxt Finansiella rapporter
Langivare ¢ Finansiell stabilitet Méten med representanter fran finansmarknaden
e Tydlig rapportering Finansiella rapporter
¢ Hallbarhet
Leverantorer e Finansiell stabilitet Vid upphandling av ramavtal, bestallningar och méten.

e Langsiktighet
e Professionalitet
e Samverkan i hallbarhetsarbete

Uppfoljning av uppférandekod for leverantorer
Platsbesdk och méten

Politiker och kommunala
tjdnsteman

e Finansiell stabilitet
e Langsiktighet
¢ Hallbarhet

Markansvisningstavlingar
Méten med kommuner och myndigheter

Hyresgastforening

¢ Information
e Transparens

Hyresférhandlingar
Trygghetsvandringar

e Samarbete Samrad
Medarbetare e Arbetsmiljo Medarbetarsamtal
e Utveckling Konferenser

e Lén och férmaner
¢ Information och samarbete

Medarbetarundersékningar
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Vasentlighetanalys

Vasentlighetsanalysen har sin grund i intressentdialoger och
omvarldsanalyser som sker I6pande. Senaste uppdateringen har
skett under 2023.

Hallbarhetsfragornas vasentlighet beskriver betydelsen fér
intressenten pa y-axeln och Hebas paverkan pa omvérlden 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 ar grunden
till kommande ars affarsplan.

For varje vasentlig hallbarhetsfraga finns ett kopplat mal som
kontinuerligt foljs upp. Hebas hallbarhetsstrategi styrs av Hall-
barhetspolicyn som godkanns av styrelsen arligen. Risk och
vasentlighetsanalyserna har genomférts av ledningsgruppen
och kopplats till aktiviteter som har antagits av styrelsen. Samt-
liga aktiviteter féljs I6pande upp av ledningsgruppen under aret
och uppfyllnad presenteras for styrelsen varje kvartal.

Hég

Betydelse for intressenter

Hallbarhet fér Heba innebdr att ta ansvar for helheten, som dven
inkluderar paverkan utanfér verksamheten. Hallbara leverantérs-
kedjor &r en av de vasentliga fragorna for att sékerstalla efter-
levnad av manskliga rattigheter. Risken fér brott mot manskliga
rattigheter bedéms framst avse bolag flera steg bort i leveran-
toérskedjan, exempelvis bristande arbetsmiljo i fabriker eller
andra krav kring kemikaliehantering. Heba har férstaelse for att
verksamheten har hég paverkan pa omvérlden som en del av en
kedja.

Heba ska inte [dmna ett negativt avtryck pa miljén, vilket &r
hogst vasentligt bade fér intressenter och for bolagets paverkan
pa omvérlden.

For att Idsa mer om hur Heba arbetar med respektive omrade,
Organisation, Samhallsansvar och Milj6 se sidan 39. Bolagets
sammanfattade riskanalys aterfinns pa sidan 70-73.

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 klimatpaverkan

12. Okad héllbar finansiering

Hebas paverkan pa omvérlden

Hog

Hallbarhetsmal

Hebas hallbarhetmal &r uppdelade pa organisation, samhélle och
miljé. Inom organisationen arbetar vi med jamstalldhet och att
vara medarbetare ska spegla samhallets mangfald. Vara med-
arbetare ska ma bra pa jobbet med lag sjukfranvaro och alla ska
ha lika méjligheter att utvecklas. Vara hyresgéster ska kénna sig
trygga i vara hus och livet omkring fastigheterna. Vi genomfér
16pande kundundersékningar dar vi har som mal att ligga i linje
med branschindex fér hyresbostadsbolag i Stockholm. Hebas
finansiella mal och riktlinjer ar 2023-2025 &r att férvaltnings-
resultatet ska arligen éverstiga 200 mkr rensat fér bostadsréatts-
intékter. Beldningsgraden ska 6ver tid inte dverskrida 50 procent
och 6verskottsgraden ska vara éver 70 procent. Samhéllsansvar
handlar om att vi skapar boendeformer fé&r madnga manniskor
och arbetar med sociala kontrakt. Vi samarbetar med valgéren-
hetsorganisationer som arbetar med fragor som ligger néra var
karnverksamhet. Hebas férvaltningsverksamhet ska vara klimat-
neutral senast &r 2030 och det langsiktiga malet ar att hela verk-
samheten ska bli klimatneutral senast ar 2045. Detta dvergri-
pande mal mynnar ut i delmal som ska uppnas langs végen.
Fram tills att bolaget inte langre ldmnar ett negativt avtryck

pa miljén sa sker klimatkompensation fér utsldppen inom scope
1och 2 vilket gjorts sedan 2018. Heba har tecknat en avsiktsfor-
klaring med Stockholm Exergi om att képa negativa utsléapp fran
bio-CCS, anldggningen planeras sta fardig ar 2027/2028. Las
mer om hallbarhetsmalen pa sidan 28-29.
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Hallbarhetsnoter

Var organisation

401-1 Nyanstallningar och personalomsattning

405-1 Mangfald och jamstélldhet

2023 2022 2021 2023 2022 2021
Andel Andel Andel Antal anstéllda férdelat per typ av Andel Andel Andel
Personalrorelse Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor anstallning Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Nyanstéllningar Totalt antal anstallda 40 48% 47 40% 51 43%
Under 30 ar 1 0% 1 0% 2 50% Tillsvidareanstallda 40 48% 47 40% 49 43%
30-50 ar 2 50% [0} 0% 4 25% Varav heltid 40 48% 46 41% 47 45%
Over 50 &r [0} 0% o} 0% 2 100% Varav deltid [0} 0% 1 0% 50%
Totalt 3 33% 1 0% 8 50% Visstidsanstallda [0} 0% ] 0% 2 50%
Andel av totalt antal anstallda 7% 2% 7%
Tabellen visar sammansattning av féretaget uppdelat pa anstéllningstyp och kon.
Personer som slutat
Under 30 &r 2 0% 0 0% 0 0% 2023 2022 2021
- 3 0 0 0,
%O Bosr ! % 2 02 ° 02 Andel Andel Andel
Over 50 ar 7 14% 3 100% 2 0% Sammanséttning av féretaget Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Totalt 10 10% 5 60% 0% Styrelse 5 40% 5 40% 6 33%
Andel av totalt antal anstéllda 22% 10% 4% Under 30 ar o} 0% 0 0% (0] 0%
30-50 ar 2 0% 2 0% 2 0%
Tabellen visar antal personer som bérjat och slutat pa Heba, samt andelen kvinnor. Sver 50 ar 3 67% 3 67% 4 50%
404-1, 404-3 Traning och utbildning Ledning 6 67% 6 67% 6 67%
Under 30 ar ¢} 0% 1 100% 1 100%
Kvinnor Man Totalt .
30-50 ar 3 67% 2 50% 2 50%
Antal anstallda 19 21 40 Sver 50 &r 3 67% 3 67% 3 67%
Totalt erbjudna timmar; Utbildningsprogram 152 168 320
Varav genomférda timmar 136 176 312 Ovriga anstallda 34 44% 41 34% 45 41%
Totalt erbjudna timmar; Individuella utbildningar 120 143 263 Under 30 ar 3 0% 5 20% 5 40%
Snittimmar per anstalld/ar 13 15 14 30-50 ar 14 64% 15 S3% 17 41%
Andelen medarbetare som under aret haft medarbetarsamtal 95% 100% 98% Over 50 ar 17 35% 21 29% 23 39%
Andelen medarbetare som under aret fatt utbildning i Hebas uppférandekod 95% 100% 98%

Tabellen visar sammansattning av féretaget vid arsskiftet uppdelat pa kén och alder foér olika nivaer

av foretaget.
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var miljé

302-1 Energianvandning inom organisationen
Energianvandning inom organisationen avser tjanstebilar och
férmansbilar kérda i tjdnst som ags av Heba, samtliga fastighe-
ters energianvdndning under redovisat ar, faktiskt varde (inklu-
sive delar av perioden vid avyttrade och nytilltradda fastigheter).

Energianvandning (kWh) 2023 2022 2021
El 8871106 8112 246 7452677
Varav egenproducerad solenergi 226145 155 612 83027
Fjarrvarme 19869144 20183 502 22921767
Drivmedel tjanstebilar 45 369 44 957 25690
Totalt 28785619 28340705 30400134
Varav féornybar energi 92% 89% 90%

302-3 Energiprestanda i byggnader

Vid berakning av energiintensitet anvénds fastighetsbestandet
som finns redovisat helar, vilket f&r denna rapport innebér ar
2023. Tidigare ar har innefattat fastigehtesbetand fér redovisat
helar samt féregdende helar. Historisk data har inte réknats om.
Berédkningarna utfors med uppvarmd yta (A-temp). Energin som
ar inkluderad ar fjarrvarme och el inom organisationen, grad-
dagskorrigerad.

302-3 2023 2022 2021

Klimatpaverkan - Utslapp

Heba redovisar utslappen enligt GHG (Green House Gas) proto-
kollet "operational control approach”. Det innebar att direkta
utsléapp och utslapp fér inkdpt energi redovisas inom scope 1
respektive scope 2 dar Heba ager kallan till utslappet. Heba
redovisade scope 3 fér forsta aret 2021. Inga biogena utsléapp
rapporteras.

Vaxthusgasutslapp 305-1, 305-2, 305-3

Energiintensitet (kWh/kvm) 81 86 93

302-4 Minskning av energianvandning

Vid berakning av minskning av energianvandning anvands 2021
som basar, i linje med energimal fram till 2028 om minskning av
energianvandning med 18 procent. Energin som ar inkluderad ar
fjarrvdrme och el inom organisationen. Berakning utgar fran
fastighetsbestandet som finns redovisat helar vilket fér denna
rapport innebar ar 2023. Genom att minska energianvédndningen,
kan vi reducera vara utsldpp inom scope 2, en viktig del fér att ha
effektiva hus med sa lag klimatpaverkan i driften som majligt.

302-4 2023 2022 2021

(Ton CO2) 2023 2022 2021
Scope 1

Tjénstebilar och férmansbilar 5 5 9
Scope 2

El (market based) (0] (o] (0]
El (location based) 328 300 276
Fjarrvarme (market based) 848 881 830
Fjarrvarme (location based) 910 930 1119
Summa scope 1och 2 853 886 839
Klimatkompensation 853 886 839
Scope 3

Uppstroms

Byggvaror nyproduktion 3186 9026 13 281
Byggvaror renovering 1152 2426 -
Byggavfall 2 20 83
Medarbetarnas pendling 4 16 18
Nedstréms

Hyresgasternas restavfall 333 391 333
Hyresgasternas osorterade avfall 76 88 181
Hyresgasternas elférbrukning 371 323 356
Summa scope 3 5124 12 290 14 252
Summa totala utslapp 5977 13176 15 091

Minskning av energianvandning
(i jémférelse mot basar) 13% 7% Basar

305-1Scope 1
Tjanstebilar och férmansbilar kdrda i tjanst som &gs av Heba.
Emissionsfaktorer fran Naturvardsverket.

305-2 Scope 2

Samtliga fastigheters energianvdndning under redovisat ar
(inklusive delar av perioden vid avyttrade och nytilltrédda fastig-
heter) Specifika emissionsfaktorer fran respektive energileveran-
tér rapporteras som “market based method”, for ar 2022. Fér

”location based method” utgar berdkningarna av el fran svensk
elmix enligt Boverket (0,037 kgCO2/kWh) och fér fjarrvéarme
miljévarden fran Energiféretagen for 2022 (0,046kg CO2/kWh).

305-3 Scope 3

Uppstroms

Klimatpaverkan fran byggvaror vid nyproduktion

Tilltradd och inflyttad nyproduktion under aret har klimat-
beraknats utifran referensvarde om 310 kg COze /kvm da
projektspecifik data saknas.

Klimatpaverkan fran byggvaror vid renovering

Fardigstalld renovering under aret har klimatberéknats med
hjélp av ett schablonvérde per kvm, utifran referensprojekt som
klimatberédknats och fardigstallts under aret.

Klimatpaverkan fran avfall fér energiatervinning

fran byggarbetsplats

Berakning baseras pa inrapporterade tippkvitton fran milj6-
kontroller i varje projekt. Det blandade avfallet antas ga till for-
branning 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.

Nedstréms

Klimatpaverkan fran hyresgdsternas restavfall

Hyresgasternas hushallsavfall vags och vikten dokumenteras av
avfallsentreprendren. Berékningen utgar fran delar av bestandet
som schablonberaknas utifran A-temp och multipliceras med
emissionsfaktor fran IVL (0,2 kgCO2e/kg avfall).

Klimatpaverkan fran hyresgdsternas osorterade avfall/grovsopor
Osorterat avfall véags och vikten dokumenteras av avfallsentre-
prenéren. Berékningen utgar fran delar av bestandet som
schablonberaknas utifran A-temp och multipliceras med
emissionsfaktor fran IVL (0,3 kgCO»e/kg avfall).
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Klimatpaverkan fran hyresgdsternas elférbrukning

Berdkning baseras pa uppmatt elanvandning fran elntségare,
med avdrag fér fastighetsel (se scope 2). Dar for aret inte statis-
tik varit tillgéanglig vid tidpunkten fér rapportering, anvands data
frdn 2022. Varje Hallbart hyreskontrakt per hyresgast antas ha
ett elavtal med energi fran férnybara kéllor. Resterande multipli-
ceras med emissionsfaktor for svensk elmix enligt Boverket da vi
saknar information om férdelningen av grén el. (0,037 kgCOze/
kWh). Typ av emissionsfaktor har fér drets &ndrats, historisk data
har séledes ocksa uppdaterats.

305-4 Intensitet av vixthusgaser fran byggnader

Intensiteten av véxthusgaser fran scope 1och 2 (férvaltningen)
berdknas av samtliga utslépp i relation till den uthyrbara ytan,
BOA/LOA. Intensiteten har under aret dkat da den faktiska ener-
gianvandningen inkluderar fastigheter som avyttrats. BOA/LOA
utgar fran bestdendets yta per arsskiftet, vilket exkluderar
avyttrade fastigheter.

305-4 2023 2022 2021

Utslappsintensitet (kg CO2/kvm) 3,4 2,9 32

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp

Minskning av vaxthusgaser utgar fran ar 2018 som basar, dar
samtliga utslapp inom scope 1 och 2 ska reduceras med minst
50 procent fram till &r 2030. Minskningen presenteras som den
ackumulerade reduceringen, fran ar 2018. Basaret ar valt utifran
da strategiska mal antogs, med dkat fokus pa hallbarhet i linje
med godkénda mal av SBTIi.

305-5 2023 2022 2021 2020 2019 2018

Minskning av utslépp 29% 27% 30% 24% 22% Basar

CRE 2 Vattenintensitet i byggnader

Vid berakning av vattenintensiteten inkluderas samtliga fastig-
heters vattenférbrukning under redovisat ar (inklusive delar av
perioden vid avyttrade och nytilltradda fastigheter) i relation till
ytan (A-temp).

Var roll i samhéllet

201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde

Direkt genererat ekonomiskt varde, mkr 2023 2022
Intékter 565,7 509,9
CRE 2 2023 2022 2021 Vardeforandring, fastigheter -1084,5 -603,3
Vattenférbrukning (tusen m3) 299,2 3427 296,6 Vardeférandring, derivat -128,3 226,8
Vattenintensitet (m3/kvm Atemp) 1,1 1,2 1,4 Finansiella intakter 34,3 24,6
Totalt -612,8 158,0
CRES8 Andel miljécertifierade byggnader
Den certifierade ytan i relation till den totala ytan per bokslut R e S, GG 2023 2022
31 december 2023, BOA/LOA.
Leverantérer m.m.» 139,7 124,8
Medarbetare 54,2 54,8
CRES8 Miljocertifierade o
Kredit 142,7 78,5
fastigheter (kvm) 2023 2022 2021 RO
: Aktieagare? 74,3 132,1
Total certifierad yta, "
Miljsbyggnad Silver 39724 3281 22705 Sana ety 10.2 1.5
Total certifierad yta, Ovrigt® -51,9 1,2
Skanska Hallbar Hyresbostad 13573 13563 13563 Bibehallet ekonomiskt varde -982,1 -245,7
Total certifierad yta, Svanen o 8 541 o Totalt -612,8 158,0
Total certifierad yta, BREEAM (o] 6734 (0] 1 Driftkostnader, reparationer och underhalll samt dvriga fastighetskostnader.
Andel av total uthyrningsbar yta 21% 21% 14% 2 Baserat pa genomférd utdelning under éret.

3) Fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
4) Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag.

205-1, 205-2, 205-3 Antikorruption

2023 2022 2021
Andel riskutvarderad verksamhet 100% 100% 100%
Andelen medarbetare som under aret
fatt en utbildning i antikorruption 98% 89% 92%
Anmalda korruptionsincidenter o] (] (0]

Vd och ledningsgruppen har tagit del av utbildningen i antikor-
ruption.

414-1 Beddmning av leverantérer utifran sociala kriterier

2023 2022 2021
Leverantérer med signerad uppfo-
randekod 29% - -
Reviderade leverantérer utifran uppfé-
randekod 6% = =

Avser total andel av Hebas vasentliga leverantérer som under-
tecknat uppférandekoden for leverantérer samt andel leveranto-
rer som blivt granskade och reviderade med utgangpunkt i koden.
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GRI-index

Niva pa tillimpning

Heba har rapporterat i enlighet med GRI-standards under perioden 1januari - 31 december 2023.

GRI 1som anvénds

GRI 1: Foundation 2021

Tillampliga GRI-sektorsstandarder

Finns annu inga tillémpliga GRI-sektorsstandarder

Avsteg
GRI Standard eller annan kélla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
GRI 2: Generella upplysningar 2021
Organisationen och redovisningsprinciper 2-1 Detaljer om organisationen 89
2-2 Enheter inkluderade i organisationens hallbarhetsrapportering 89,129
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 129
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 129,133
2-5 Externt bestyrkande 138
Aktiviteter och anstallda 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 24-55, 89,129
2-7 Anstallda 108,132 Heba rapporterar inte Samtliga medarbetare ar anstallda
medarbetare per region i Sverige
Konsulter inkluderas ej i data Ej vasentligt
2-8 Arbetare som inte ar anstallda - Heba har inga arbetare som Inte tilldmpbart
inte ar anstallda.
Styrning 2-9 Sammansattning och struktur fér styrning 82-86, 129-131
2-10 Nominering och val for hégsta styrande organ 82-86
2-1 Ordférande fér hdgsta styrande organ 81-86
2-12 Styrande organs roll i dversyn och hantering av paverkan 129-131
2-13 Delegering av beslutsfattande fér hantering av paverkan 129-131
2-14 Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisning 129-131
2-15 Intressekonflikter 45, 82-86, 129
2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 45,129-131
2-17 Den samlade kunskapen hos det hégsta styrande organet 82-86
2-18 Utvardering av det hdgsta styrande organets prestation 82-85
2-19 Ersattningspolicy www.hebafast.se Ersattningrapport ar
publicerad pa Hebas hemsida
2-20 Process for att faststélla ersattningar 82-85,108-109
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande - Heba rapporterar ej Uppgifter saknas, ska tas fram

kompensationsférhallande

infor inférandet av CSRD
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Avsteg
GRI Standard eller annan kaélla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
Strategi, policyer och praxis 2-22 Uttalande om strategi fér hallbar utveckling 7-10, 81
2-23 Varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande 45,129-131
2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer gallande 45,129-131
uppférande
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 45, 71-72,129-131
2-26 Mekanismer fér radgivning och rapportering av angeldgenheter fér 45,129-131
organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 45 Heba har inte haft nagra fall av
bristande lagefterlevnad ar 2023
2-28 Medlemskap i organisationer Fastighetsagarna,
Handelskammaren, Alemga,
Stark&Partner
Intressentengagemang 2-29 Metod for intressentengagemang 129-131
2-30 Kollektivavtal 40, 42
GRI 3: Vasentliga fragor 2021
=1l Process for att faststalla vasentliga fragor 70-73,129-131
3-2 Lista pa vasentliga fragor 70-73,129-131
33 Styrning av vasentliga fragor 35-55, 70-73,129-131
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi
GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 3-3 Styrning av véasentliga fragor 71-72,131
201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 134
201-2 Ekonomiska konsekvenser och andra risker och mojligheter som en féljd 55,73
av klimatférandringar
GRI 205: Anti-korruption 2016 3-3 Styrning av véasentliga fragor 71,131
205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till korruption 39,45, 71,134
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och arbetssatt 134 Rapporterar ej totalt antal, Ej vasentligt
avseende motverkan mot korruption endast andel
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 134
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: Milj6é
GRI 302: Energi 2016 =3 Styrning av vasentliga fragor 48-49, 71,131
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 133 Rapporterar ej kyla, anga eller Ej tillampbart
sald energi
302-3 Energiintensitet 133
302-4 Minskning av energianvandning 133
GRI 305: Utslapp 2016 3= Styrning av vasentliga fragor 48-54,72,131
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 133 Heba rapporterar inga Ej tillampbart
biogena utslapp
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 133 Heba rapporterar inga Ej tillampbart
biogena utsléapp
305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser (scope 3) 133 Heba rapporterar inga Ej tillampbart
biogena utslapp
305-4 Utsléppsintensitet av vaxthusgaser 134
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 134
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Avsteg
GRI Standard eller annan kaélla Upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Kommentar
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt
GRI 401: Anstéllning 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 42,71,131
401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 132 Heba rapporterar inte Samtliga medarbetare ar anstallda
medarbetare per region i Sverige
GRI 404: Traning och utbildning 2016 3-3 Styrning av vésentliga fragor 42,71,131
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld 132 Heba rapporterar inte data Ej vasentligt
uppdelat pa anstéliningstyp
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering av prestation och 132
karriarutveckling
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor 42,71,131
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 108,132
GRI 414: Beddmning av leverantérer utifran 3-3 Styrning av vasentliga fragor 71,131
sociala kriterier 2016 414-1 Nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier 45,134
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - CRE
CRE 3-3 Styrning av vésentliga fragor 49-50, 131
CRE2 Vattenintensitet 134
CRES8 Miljocertifierade byggnader 134
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Revisorns rapport dver 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

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Heba Fastighets AB (Heba) att
dversiktligt granska Hebas hallbarhetsredovisning fér ar 2023.
Féretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning
pa sidan 135-137 i detta dokument varav den lagstadgade hall-
barhetsrapporten definieras pa sidan 129.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respek-
tive drsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 129 i hall-
barhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramverket fér
hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initia-
tive) som é&r tillampliga for hallbarhetsredovisningen. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms néd-
vandig fér att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte inne-
haller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var dversiktliga granskning och ld&mna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
ar begransat till informationen i detta dokument och den histo-
riska information som redovisas och omfattar saledes inte fram-
tidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner
och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En &versiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra &versiktliga granskningsatgarder. Vi har utfért var
granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En éversiktlig
granskning och en granskning enligt RevR 12 har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tilldampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att féretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte maojligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versikt-
lig granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning &r
tillrackliga och &ndamalsenliga 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 hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlig-
het med de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2024
Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Direktavkastning
Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av realiserade och orealise-
rade vardeférandringar.

Kassaflode

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat fér poster
som inte ingér i kassa flddet och efter férandringar av roérelse-
kapitalet.

Overskottsgrad?
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Forvaltningsmarginal®
Férvaltninsresultatet i relation till hyresintakter.

Rantetackningsgrad?
Foérvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation
till rantekostnader.

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan?
Fastighetsldnens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad®
Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital.

Beldningsgrad?
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokfoérda
varde.

Nettobeldningsgrad?

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad
utdelning minskat med likvida medel i férhallande 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 jamfoérelsestérande poster plus
rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt

Arets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Kassaflode?

Kassafléde fran den I16pande verksamheten i férhallande till

genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital®

Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Substansvarde (NAV)D
Eget kapital med tilldagg av réantederivat 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.

D 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 géra alternativa nyckeltal mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och dérmed
fréamja deras anvandbarhet. Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN
SIDORNA 76-77

P/E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fére skatt.

P/E-tal Il
Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.

Totalavkastning
Kursutveckling och utbetald utdelning under aret dividerad
med bdrskursen vid drets borjan.
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Fastighetsforteckning

Taxerings-
Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt véarde Tomtratt
Varav nya eller Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Totalt,  Tomtratt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderatt
Innerstaden
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 78 14 6274 9081 6 2099 4795 [¢] o] 8373 13876 298 000 A
Héken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 26 6 1866 2738 2 610 1416 o o] 2476 4154 100 800 A
Veken 8 Asdgatan 180, Sédermalm 1960/2020 17 17 1640 2953 1 423 1470 10 300 2063 4723 109 600 A
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 20 20 1340 2294 4 271 837 (0] (0] 16em 3131 72800 A
Sonfjallet 1 Bobergsgatan 55-57, 59A-C, 61-65, 61X,
Husarvikstorget 4-8, Norra Djurgardsstaden 2016 72 72 4885 1241 16 817 1993 37 912 5702 15 316 341600 T
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 72 72 6 064 12662 10 25 29 o (o] 6 089 12692 274105 T
Summa innerstaden 285 201 22069 42139 39 4246 10 541 47 1212 26 315 53892 1196 905
Stockholm néarférort
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vég 6, Johanneshov 1943/2013 52 52 261 5465 6 63 180 21 280 2674 5925 71595 A
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 51 51 2443 5104 4 140 208 14 230 2583 5542 102105 A
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943/2012 51 51 2501 5166 4 129 235 25 371 2630 5773 103637 A
Bisvdrmen 5 Olaus Magnus vég 12, Johanneshov 1943/2013 49 49 2387 4924 8 260 540 13 174 2647 5637 136 769 A
Pennteckningen 5 Gullmarsvéagen 4, Johanneshov 1946/2023 40 40 2679 5231 6 247 369 8 73 2926 5673 84234 A
Arabesken 1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944/2023 37 37 1598 3424 4 1l 137 (o] 1609 3562 53200 A
Fontdanen 1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 37 37 1769 3607 [e] (e) (0] 66 1769 3673 71000 A
Borrsvangen 14 Gubbangsvagen 107A-B, 109A-D, Gubbangen 2016 57 57 4078 8687 o] (o] o 43 342 4078 9029 142748 T
Borrsvangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbangen 1947/2020 34 34 2188 4024 3 43 35 o (o] 2231 4059 66 479 T
Gradsagen 3 Doérrvagen 12-14, Gubbéngen 1947/2022 13 13 815 1467 5 79 130 o (0] 894 1597 16 195 T
Ryggsagen 2 Dérrvagen 18-20, Gubbéngen 1947/2022 13 13 814 1459 (¢} 0 ¢} 0 814 1459 15600 T
Ryggsdgen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbéangen 1947/2021 26 26 1660 2924 4 57 43 1 7 1717 2975 40238 T
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969/2023 53 53 4370 7 410 7 791 507 28 253 5161 8170 128 400 A
Skidféret 1 Glidgrand 1-13, Véastertorp 1949/2018 53 53 2969 5499 (¢} o 0 23 166 2969 5664 127 000 A
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Véastertorp 1949/2013 18 18 1224 1952 2 146 135 12 101 1370 2188 49428 A
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 45-57, Vastertorp 1950/2017 58 58 3366 6 057 2 152 213 16 127 3518 6397 141460 A
Lacktraden 8 Korpmossevagen 63-69/
Nitvégen 23-25, Vastberga 1944/2015/2016 42 42 1818 3762 n 258 238 8 46 2076 4045 83688 T
Vildrosen 14 Niodrtsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 25 o 1659 2557 8 287 310 3 28 1947 2896 60247 A
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 58 (e) 3614 5654 8 270 450 20 204 3884 6 308 128 900 A
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/1990 15 [e] 692 1221 2 334 593 13 148 1026 1966 29990 A
Sétmandeln 2 Sirapsvagen 28, Hokarangen 2019 84 84 3118 8418 o] (o] ] o (o] 318 8418 126 400 T
Pennviéssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vallingby 1954/2016/
2017/2019 96 96 5912 10478 23 502 396 18 157 6414 1031 163 365 T
Agnes Cecilia1 Tappvagen 17-19, Emils Gata 1-7,
Tummelisas Gata 6-22, Bagar Bengtssons Gata 4-6, Bromma 2013 85 85 6154 12 375 5 197 526 55 731 6 351 13632 244166 T
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag 19, Véllingby 2011/2012 77 77 5431 10 889 (o] o ] 50 365 5431 11254 178 000 A
Summa Stockholm narférort 1124 1026 65870 127754 12 3964 5247 376 3870 69 835 136 871 2364844
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Taxerings-

Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt véarde Tomtratt

Varav nya eller Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Totalt, . Tomtratt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderatt
Sydvast
Radsbacken 12 Radsvagen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 385 345 24 061 38003 17 2658 1835 172 1158 26718 40997 423 400 A
Generatorn 7 Bjornkullavégen 6-12, 6A, 10A-B,
Ebba Baats Torg 11-15, 19B, 21-29, Huddinge 2017 184 184 1503 24521 57 1753 4243 86 1231 13 256 29995 409800 A
Capella 2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 155 155 5276 14 048 44 73 124 54 470 5349 14643 193523 A
Summa Sydvast 724 684 40 839 76 573 18 4484 6202 312 2859 45323 85634 1026723
Nordost
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Lidingd 1955/2021 24 24 1917 3355 n 231 340 7 79 2148 3774 60 836 A
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Lidingd 1954/2022 52 52 2666 5348 5 141 122 9 14 2807 5584 64 865 A
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Lidingd 1961/2014 73 73 5409 8898 10 73 67 o o] 5482 8966 159 418 A
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Lidingd 1960/2015 72 72 7 549 11470 9 175 141 40 290 7724 11902 221185 A
Styrmannen 1 Bodalsvagen 49-83, Lidingd 2007 87 87 5673 10560 5 2730 3051 17 122 8403 13734 227 600 A
Markan 6 Flygvilleslingan 5, 12, 18-20, Taby 2010 52 52 2848 5803 (o] o 54 227 2848 6030 103 000 A
Opalen 2 Boulevarden 35,37,39,41, Transgatan 3,5,7, .
Transgatan 1 A-H, Martingalgatan 2, 4, Taby 2020 142 142 9527 20717 n 192 1886 63 964 9719 23567 388237 A
Murklan 1 Johannesbergsvagen 64-118/ )
Vetenskapsvagen 2A-8E, Sollentuna 2020 52 52 3854 8267 (o] (o] ] 24 240 3854 8507 149 000 A
Alen 3 Pilgatan 7, 9 A-C, Sjofartsgatan 12, .
Skutgatan 13 A-D, Norrtélje 2022 84 84 3901 8994 2 290 581 o (¢} 4191 9575 134 418 A
Graalen 1 Vegagatan 14 A-E, Hamnvagen 1, 3A-D, .
Skutgatan 10, 12 A-D, Norrtalje 2021 143 143 8048 17 654 1 510 828 (¢} (o] 8558 18 482 251101 A
Summa Nordost 781 781 51391 101067 54 4343 7017 214 2037 55734 110121 1701250
Nordvast
Enképing Romberga 23:58 Eiravagen 4-6, Nannavagen 4-6, .
Vanadisvagen 6, Enkoping 2022 154 154 7 350 13686 (¢} (¢} 0 80 583 7 350 14 269 34789 A
St llian 9:3 Sankt Larsgatan 2 D, Enkdping 2021 33 33 2036 3448 o] (o] o 2 17 2036 3465 45000 A
Granby 10:7 Liljefors Torg 6, Uppsala 2022 47 47 1654 4066 o] (o] o 8 48 1654 4114 27 000 A
Summa Nordvast 234 234 11040 21200 o o o 90 648 11040 21848 106 789
Samhallsfastigheter
Tarnd 1V Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 1 5800 14 817 o} 5800 14 817 [0} T
Arstadalsskolan 5" Sturehillsvagen 28-30, Lilieholmen 2010 1 575 1636 e} 575 1636 e} T
Vinfatet 6" Boljevagen 20, Sollentuna 2016 1 4010 9964 [o] 4 010 9964 (o] A
Fuxen 2 Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2 4247 10 249 1 50 4247 10 300 (0] A
Parken 6" Soderby torg allé 20, Salem 2015 1 3650 8407 e} 3650 8407 o} A
Svénghjulet 4 Enhagsslingan 7, Taby 2014 1 3998 10196 o] 3998 10196 o] A
Osterdker Nas 7:70 Nas, Osteraker 2020 2 4787 12513 0 4787 12513 0 A
Vallentuna Aby 1:167" Aby All¢, Vallentuna 2020 1 3915 10572 o] 3915 10572 o] A
Alen 3 Vardboende? Skutgatan 15, Norrtélje 2022 1 5915 15178 o] 5915 15178 (o] A
Granby 10:6" Liljefors Torg 4, Uppsala 2012 2 5472 12625 o] 5472 12625 (o] A
Summa Sambhallsfastigheter o (o] (o] (o] 13 42369 106 157 1 50 42369 106 207 (o]
TOTAL 3148 2926 191209 368733 336 59 405 135165 1040 10676 250616 514574 6 396 511

Arshyrorna &r baserade p& december mdnads utgdende hyror uppraknat till heldr. | ovan férteckning &r inte projektfastighet Kallberga Nyndshamn med.

D Specialenhet, taxeringsvérde har &nnu ej asatts.
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Arsstamma

Arsstdmma 2024 i Heba Fastighets AB (publ)
Tid onsdag den 24 april 2024 kl 16.00
Plats Gamla Riksarkivet, Riddarholmen, Stockholm.

Anmélan

Den som 6nskar nérvara i stammolokalen personligen eller

genom ombud ska:

Dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken tisdagen den 16 april 2024.

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 91 33
senast torsdagen den 18 april 2024.

Forvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att delta i stdmman maste en aktiedgare som

|atit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till
stdmman, lata registrera aktierna i eget namn sa att aktiedgaren
blir upptagen i framstallningen av aktieboken per avstédmnings-
dagen tisdagen den 16 april 2024. Omregistrering kan vara till-
fallig (s.k. rostrattsregistrering) och begérs hos férvaltaren enligt
férvaltarens rutiner och krav pa framférhallning. Réstrattsregist-
rering som har gjorts av férvaltaren senast torsdagen den 18 april
2024 kommer att beaktas vid framstallningen av aktieboken.

Information om de av stamman fattade besluten offentliggérs
onsdagen den 24 april 2024, efter stdmmans avslutande.

Information kan bestallas per
Telefon 08-442 44 40
E-post info@hebafast.se

Finansiell kalender

APR

23 Deléarsrapport januari-mars 2024

plopZ:!

APR Styrelsen foéreslar att till aktiedgarna utdelas

2 6 0,52 kronor per aktie. Som avstamningsdag fér

2024 utdelning féreslas den 26 april 2024.

MAJ Beslutar arsstdmman enligt férslaget, beréknas
2 utdelningen komma att utsandas av Euroclear

2024 Sweden AB den 2 maj 2024.

JUL

10 Halvarsrapport januari-juni 2024

plopZ!

OKT

23 Delarsrapport januari-september 2024

plopZ!

FEB S

2025 Bokslutskommuniké 2024

MAR Arsredovisning 2024

2025
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Papper fran .'I.. // Produktion: Heba i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
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