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HEBA | KORTHET

Heba - en tryggare vard

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som
utvecklar, ager och férvaltar bostader och samhallsfastigheter i
Stockholmsregionen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder
vi hallbara och trygga boenden att trivas i under livets olika faser.

Vi skapar varde fér dgare och samhalle genom ndjda hyresgaster,
tryggare och attraktivare bostadsomraden och
fortroendefulla partnerskap. Heba har varit i branschen
sedan 1952 och bdrsnoterades 1994.

Total uthyrningsbar yta, kvm

253800

Antal bostadslagenheter

3372

Total yta bostadslagenheter, kvm

215100

Totalt marknadsvarde fastigheter, mdkr

12,0

Soliditet, %

47,9

Var strategi bygger pa |ldnsam och hallbar tillvaxt. Vi vaxer
genom att bygga nytt och bygga om fastigheter i vart
bestdnd samt férvarva nya fastigheter med bra avkastning.
Tack vare den demografiska utvecklingen och urbanise-
ringen ser vi stor potential inom samhallsfastigheter, aldre-
boenden, LSS-boenden, férskolor och bistandsbedémda
trygghetsboenden. Var ambition &r darfér att vaxa inom
denna kategori.
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Belaningsgrad, %

40,8

Pa Heba férvaltar vi alla fastigheter sjalva. Det gor att vi
blir kostnadseffektiva och kan leva upp till vara karnvarden:
narvarande, trygga och engagerade.

Heba ar kort sagt ett finansiellt och verksamhetsmassigt
stabilt féretag med tillvaxtpotential och néjda kunder pa en
marknad med odvertraffad efterfragan.
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2020 i korthet

| slutet av 2020 agde Heba 68 hyresbostads-
fastigheter varav sex samhallsfastigheter med ett
marknadsvarde om 12,0 (10,1) mdkr. Fdérvaltnings-
resultatet uppgick till 187,3 (178,9) mkr fér aret
och belaningsgraden var 40,8 (33,1) procent.




2020 | KORTHET

Gron finansiering Heba etablerar sig i Uppsala
Heba har tagit fram ett ramverk fér gréon finansiering och | samarbetsprojekt med Ake Sundvall uppfér Heba tva
tecknat tva gréna lan. L&s mer pa sidan 41. Svanenmaérkta byggnader. L&s mer pa sidan 36.
Ny samarbetspartner Utokad nyproduktion
Hebas forsta &r i samarbete med Ake Sundvall har resulterat Den utdkade nyproduktionen kommer ocksa 6ka Hebas
i fem gemensamma fastighetsprojekt. Las mer pa sidan 36. intjaningsférmaga. Las mer pa sidan 35.
- - - [¢]
Minskat klimatavtryck Inflyttningar under aret
Minskad energianvandning, hallbara energikallor och Pa den gamla galoppbanan i Taby Park véxer en ny
dvergang till eldrivna fordon. L&s mer pa sidan 49. stadsdel fram. L&s mer pa sidan 6.
Forvaltningsresultat Driftséverskott Energianvandning
(verklig anvandning)
Mkr Mkr GWh KWh/kvm
200 300 40 200

250

55 54 I 6,2 I 6,3

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

M El, GWh M Fjarrvarme, GWh
O Energianvandning per kvm, kWh/kvm

Nyckeltal

2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, mkr 393,8 388,4
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 240,7 244,5
Direktavkastning, % 2,3 2,6
Bokfort varde per kvm, kr 46 560 42761
Finansiella nyckeltal:
Kassafléde, mkr 187,7 172,7
Investeringar, mkr 1272,9 610,5
Soliditet, % 47,9 529
Belaningsgrad, % 40,8 33,1
Overskottsgrad, % 69,5 67,2
Data per aktieD:
Resultat efter skatt, kr 8,70 8,77
Utdelning (2020 forslag), kr 1,30 1,20
Borskurs den 31 december, kr 114,50 86,20
Langsiktigt substansvarde (NAV), kr 91,95 81,87

» Omrakning har skett under juni 2019 till féljd av genomférd aktiesplit 2:1.
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VD HAR ORDET

Hallbar tillvaxt och forbattrad
intjdningsférmaga

2020 var ett offensivt ar med fortsatt fokus pa tillvixt och
férbattrad intjdningsférmaga. Férvaltningsresultatet
okade med 4,8 procent till 187,3 mkr och substansvédrdet
per aktie 6kade med 12,3 procent. Vi fortsatte att arbeta
offensivt med nya samarbeten, forvdarv och markanvis-
ningar. Vi tilitrddde ocksa tre nya fastigheter och tecknade
fyra nya joint venture avtal med var samarbetspartner.

De offensiva atgarderna reflekteras bland annat i en fér-
yngrad och férstarkt fastighetsportfolj och i en utvidgad
geografisk marknad, med fortsatt geografiskt fokus. Vi har
bibehallit en stark balansrakning och denna tillsammans
med det forbattrade resultatet har gjort att vi kunnat 6ka
investeringstakten. Utgar vi fran bibehallen investeringstakt
och en vardetillvaxt i portfoljen i linje med de senaste

15 arens genomsnitt, bedémer vi att Hebas fastighetsvarde
kan passera 20 miljarder ar 2025. Det sammanlagda véardet
pa fastighetsportféljen uppgick till 12,0 mdkr vid slutet av
2020. Bolagets langsiktighet och stabila finansiella stall-
ning, resulterade ocksa i att vi av Nordic Credit Rating
(NCR) under 2020 erholl kreditratingen A- med stable
outlook.

Geografisk koncentration
Den stabila tillvaxten i bolaget kan bland annat har-
ledas till portfoljens geografiska koncentration i
tillvaxtregionen Stockholm, och var inriktning pa
hyresbostader och samhallsfastigheter, med
endast en begransad exponering mot kommer-
siella fastigheter. Under aret tog vi ett strate-
giskt beslut att utvidga var geografiska mark-
nad till att tadcka hela det tatbefolkade
omradet Mélardalen, vilket fér oss innebdar nya
etableringsmoéjligheter. Hebas rackvidd inklu-
derar idag aven Uppsala, dar vi under aret
genomférde var férsta etablering med pro-
duktionsstart varen 2021 av 304 bostader.
Vi finns i omraden dar fastighetsmarkna-
den var stark 2020.

Samarbete med potential och starkt
nyproduktionsportfélj -
Nyproduktion i egen regi genererar \
hég avkastning, och under 2020 har vi "
ingatt ett 1angsiktigt samarbete med
byggnadsbolaget Ake Sundvall, som
under aret resulterade i fem samagda
fastighetsprojekt (50/50). Dessa projekt
inkluderar saval hyresbostdder som bostadsratter, och upp-
gick till totalt cirka 1500 bostader vid slutet av 2020. Det ar
férsta gangen Heba gar in ett samarbete fér nyproduktion
med en extern part likval som det &r férsta gangen bolaget
bygger bostadsratter.

Konkurrensen om markanvisningar i Stockholmsregionen
&r hard, och jag &r dvertygad om att samarbetet med
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2020 har varit ett offensivt ar fér Heba - praglat av stark tillvixt med
nya samarbeten, forvarv och markanvisningar. Parallellt med tydlig
tillvdxt har vi bibehallit var starka finansiella stallning.”

Ake Sundvall kommer att gynna Heba i manga ar framédver
och stddja fastighetsportfoljens vardetillvaxt. Bolagens
verksamheter kompletterar varandra och vi har en gemen-
sam byggmastartradition.

Uppvéxling i miljéarbetet

Under 2020 har vi véxlat upp vart hallbarhetsarbete med
fokus pa organisation, samhélle och milj®. Under hésten
2020, tog vi vart forsta gréna lan for att finansiera nyproduk-
tion av 200 lagenheter i Bredang. Gron finansiering ar knuten
till miljokrav och certifieringar och i det har fallet mojlig-
gjordes det av projektets Svanenmarkning. | januari 2021
lanserade vi vart ramverk fér grén finansiering som vi utveck-
lat under 2020. Ramverket har granskats av klimat- och
forskningsinstitutet Cicero och fatt betyget Medium Green,
vilket &r gladjande. Med stdéd av ramverket kan vi 6ka andelen
grona finansieringsldsningar, och ramverket kan anvandas foér
olika finansieringstyper som lan, féretagscertifikat och obli-
gationer. Vi har definierat energibesparingar och minskningar
av vaxthusgaser som vara viktigaste resultatindikatorer.

Det lIdngsiktiga miljdmalet &r att Heba ska vara klimat-
neutralt senast ar 2045. Jag ar dvertygad om att vi kan na
klimatneutralitet genom att fortsatta vart systematiska och
planmdassiga arbete med att minska vart klimatavtryck.
Fram till dess att vi uppnar klimatneutralitet, klimat-
kompenserar vi.

Vart mal &r att minska fastigheternas energianvandning
med 20 procent till 2028. Arbetet med att minska fastig-
heternas klimatpaverkan I6per pa och vi ligger idag tre ar
fore plan. Ar 2020 minskade den graddagskorrigerade
energianvandningen i vara fastigheter med 4 procent per
kvm. Ett gediget miljétank saval i nyproduktionsprojekt
som energieffektivisering av befintliga fastigheter gér
detta mojligt. Nya fastigheter granskas och miljécertifieras.
Befintligt bestdnd analyseras och effektiviseras |6pande,
och samtliga ROT-projekt miljdinventeras.

Nojda kunder
Vart omfattande ROT-program bidrar till en hég kostnads-
effektivitet och takten i ROT-arbetet har 6kat under 2020
och kommer att fortsatta 6ka 2021. Var beddémning ar att
vi kommer ha ett helt genomarbetat fastighetsbestand
senast ar 2027. Ett ékat tempo i ROT-renoveringar inne-
béar pafrestningar for vara hyresgéster och staller hdga
krav pa oss som hyresvard. Det &r darfér gladjande att
hela 95 procent av vara kunder fortsatter rekommen-
dera Heba som hyresvard.
Heba ska vara en narvarande, trygg och engage-
rad hyresvard. En forutsattning for dkad trygghet
ar en effektiv forvaltning, vilket vi bland annat har
uppnatt genom en kundorienterad organisation
med korta beslutsvagar. Vi skapar varde foér dgare
och samhalle genom néjda hyresgaster, tryggare
och attraktivare bostadsomraden och fértroende-
fulla partnerskap.

Jamstalld arbetsplats och vilmaende medarbetare

Ett tydligt kvitto pa det arbete vi gjort inom omradet jam-
stalldhet &r att Heba under aret blev utsett till ett av bdrsens
mest jamstallda boérsbolag, och placerades ddrmed pa stif-
telsen Allbrights gréna lista. Hebas ledningsgrupp bestar av
fyra kvinnor och tre man.

Under aret har vi drivit initiativet Halsodret med malséatt-
ningen att forbattra medarbetarnas hélsa och valmaende.
Initiativet har delvis genomforts digitalt och inkluderat
foreldsningar, halsoundersékningar och medicinsk yoga.

Uppdaterat varumarke med ny logotyp

Under aret har vi haft en ambition att fértydliga Hebas
bidrag som aktor i samhallet och hur det kommuniceras till
vara agare, hyresgéster, medarbetare och till allmanheten.
Detta omfattande arbete har resulterat i ett uppdaterat
grafiskt uttryck: Vi har bland annat moderniserat var
logotyp, samt utvecklat ett varumarkesmanifest som tydlig-
9dr vara varderingar, vart varumarkesldfte och Hebas vision
- Vi ska vara béast i Sverige pa att skapa trygga och attrak-
tiva bostader och livsmiljder. L&s mer om vart uppdaterade
varumarke pa sidan 15.

Begrinsad paverkan av covid-19

Var bedémning 2020 var att spridningen av covid-19 inte i
nagon vasentlig utstrackning skulle paverka Hebas |6nsam-
het under 2020, vilket jag nu kan konstatera ocksa &ar fallet.
Samtliga byggnadsprojekt har [6pt pa utan paverkan av
pandemin och vi har heller inte sett ndgon minskad betal-
ningsférmaga hos vara hyresgaster. Med det sagt &r vi
o6dmijuka infor de samhallsrisker en fortsatt spridning av
covid-19 innebar och féljer kontinuerligt myndigheternas
rekommendationer.

En tryggare vard
Jag kan med eftertryck sdga att 2020 &r ett ar i ratt riktning
vad géller intjaningsférmaga och tillvaxt. Samtidigt har den
pagaende pandemin under 2020 stallt krav pa oss som
organisation. Jag ar valdigt glad och stolt éver alla med-
arbetares insatser i att snabbt och effektivt stalla om och
anpassa verksamheten till det nya normala. Jag vill tacka er
for alla insatser som gjorts for att sdkerstalla att den dagliga
verksamheten |6pt enligt plan.

Oavsett omstandigheter ar Heba en kundnara hyresvard
som genom sitt kunnande och engagemang erbjuder hall-
bara och trygga boenden att trivas i under livets olika faser.

Heba - en tryggare vard.

Mars 2021

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktér
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Blandstad ersatter galopptavlingar

Pa den gamla galoppbanan Tiby Galopp, i hjdrtat av
Taby, pagick det galopptéavlingar i éver 50 ar. Idag ar
galoppbanan stingd, och pa omradet byggs en helt ny
och unik stadsdel, Tdby Park. Visionen med Taby Park
&r en levande blandstad, som lockar till sig saval inva-
nare som féretag, med mangfald i bade arkitektur och
boendeutbud. Hebas hyresbostader blir en naturlig
del av stadsdelen och i hyresrédttskvarteret Opalen

har hyresgasterna redan flyttat in.

Taby Park

Den nya stadsdelen Taby Park som véxer fram pa den
gamla galoppbanan kommer besta av bade hyres- och
bostadsratter, LSS-boenden, restauranger, caféer,
butiker samt kontor. Visionen &r att blandstaden ska
vara hallbar och levande med nagot for alla.

Omradet ska attrahera lokala féretag och erbjuda de
boende ett brett utbud av service, skolor, bra kommuni-
kationer och narhet till grénomraden. Hyresbostéder
kommer att vara en naturlig del av blandstaden.

Utvecklandet av Taby Park &r ett av de stérsta pdgaende
stadsbyggnadsprojekten i Sverige. JM och Skanska
samager utvecklingsprojektet och planlaggningen av
marken sker i samarbete med Taby kommun och
Riksbyggen. P4 drygt 20 ar ska Taby Park bereda plats
for cirka 20 000 manniskor i 6 000 bostader och skapa
5000 arbetsplatser.

Hyresrattskvarteret Opalen
Heba forvarvade hyresrattskvarteret Opalen av Skanska
och har under aret tilltratt fastigheten. Heba férvaltar
fastigheten och ansvarar fér bade drift och uthyrning.
Inflyttningen i hyresfastigheten har skett etappvis -
redan varen 2020 flyttade de férsta hyresgasterna in.
Hyresrattskvarteret Opalen kommer erbjuda de boende
direkt anslutning till boulevarden i Taby Park med
caféer, restauranger och andra verksamheter.

Opalen rymmer 142 hyresbostader.

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020
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Blandstad &r att efterstrdva mangfald i arkitektur,
utférande och boendeformer. Man far en blandning
av ménniskor som bor i omradet.”

- Patrik Emanuelsson, vd Heba

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020
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OMVARLD

Omvarldstrender
som paverkar Heba

Det finns flera omvarldstrender som paverkar
Hebas mojligheter att na affarsmal och att bidra till
samhallsutvecklingen i de omraden dar bolaget ar

verksamt. Pa foljande sidor presenteras de for

bolaget viktigaste omvarldstrenderna samt hur
bolaget paverkas av och bemoter dessa.




Urbanisering och
bostadsbrist

Over 70 procent av Sveriges kommu-
ner rapporterar ett underskott pa
bostader (kalla: Boverkets bostads-
marknadsenkat 2020). Bristen pa
hyresbostader ar storst. Ungefar
90 procent av Sveriges befolkning
bor i dessa kommuner.

| synnerhet i Stockholmsregionen,
dar Heba &r verksamt, ar bristen pa
bostader stor. | slutet av 2020 stod
dver 700 000 personer i Bostads-
formedlingen i Stockholms k&, med en
genomsnittlig kotid fér vanliga hyres-
ratter pd 9,3 ar.

Respons
Efterfrdgan pa Hebas hyresbostader
och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen ar mycket hoég. Detta galler
saval hyresbostdder som aldreboen-
den, forskolor, ungdomsbostader och
LSS-boenden. Den genomsnittliga
kotiden for att fa en hyresldgenhet
hos Heba via Bostadsférmedlingen
arungefar 9 ar.

For att mota efterfragan har
Heba som mal att fortsatta vaxa i
Stockholmsregionen, Uppsala och
Mélardalen med inriktning pa hyres-
bostader och samhaéllsfastigheter.
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Digitalisering av
branschen och
samhallet

Digitaliseringstrenden paverkar de
flesta branscher, aven fastighets-
branschen. Det saknas dock initiativ
i branschen for att samordna system
och fldden. Som exempel pa digitala
verktyg kan ndmnas évervakning av
energi- och vattenanvandning, digital
besiktning och processautomatisering.
Digitala [6sningar mojliggor for
manniskor att kunna arbeta pa distans.
Utvecklingen mot flexibla arbetsplatser
och hemarbete kraver att fastigheterna
ar uppkopplade och detta behov har
accelererat under coronapandemin.
Den fortsatta utbyggnaden av kom-
munikationsnéatet i Stockholmsregio-
nen foérbattrar pendlingsméjligheterna
och gor det mojligt for fler att pendla
langre strackor till den fysiska arbets-
platsen.

Respons

Hebas ambition ar att fortsatta arbeta
aktivt féor en utdkad digitalisering och
utveckling av IT-mognaden i verksam-
heten.

Heba féljer den tekniska utveck-
lingen for att kunna utnyttja tekniken
effektivt i verksamheten. | alla lagen-
heter har vi operatdrsneutralt fibernat.

Hebas fastighetsbestand ar fortsatt
koncentrerat till Stockholmsregionen,
men har breddats for att dven omfatta
narliggande regioner. Ar 2020 har
bolaget inlett ett nyproduktionspro-
jekt i Uppsala av bade bostadsratter
och hyresratter.

OMVARLD

Klimatkris

Varlden star infér en klimatkris och alla
samhallsaktérer behover stalla om och
verka for att minska utslappen av
vaxthusgaser. Det ar helt nédvandigt
for att nd det 2-gradersmal som vérl-
dens lander har lovat att begréansa
uppvarmningen till (med siktet installt
pa att inte dverstiga 1,5 grader). Enligt
FN:s klimatpanel IPCC ar risken hdg
for bland annat stigande havsnivaer,
extrema vaderhandelser, smaltande
glaciarer och forandrade férutsatt-
ningar fér jordbruket.

For fastighetsbranschen ar energi-
besparande atgarder sarskilt priorite-
rade. Enligt branschorganisationen
Fastighets&garna star sektorn ensam
for ndrmare en tredjedel av den totala
energianvandningen i Sverige och en
sjattedel av koldioxidutslappen.

Respons

Hebas langsiktiga mal &r att vara
klimatneutral senast ar 2045. Detta
mal ligger i stor utstrackning till grund
for Hebas dagliga hallbarhetsarbete
samt bolagets hallbarhetsstyrning.

Heba lagger stor vikt vid att bygga
hus for framtiden, med ansvar for
klimat och miljé. Alla nybyggda fastig-
heter miljécertifieras och Heba beaktar
koldioxidpaverkan redan i planerings-
stadiet. Vid stérre ombyggnader utfér
Heba energieffektiviseringsatgarder.

Under 2020 har Heba tagit fram ett
ramverk fér gron finansiering samt
tecknat tva gréna lan. Las mer pa
sidan 41.

For att pa sikt inte ldmna negativt
avtryck pa miljén, har Heba bland
annat tecknat avsiktsférklaring med
en fjarrvarmeleverantdér om biokol fér
fjarrvarme med noll eller minusutslapp.
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Allt dldre befolkning

De senaste tva decennierna har medel-
livslangden i Sverige 6kat med drygt
tre ar, vilket paverkar behovet av fler
aldreboenden. Samtidigt minskar den
yrkesaktiva andelen av befolkningen
och antalet invanare som &ar 80 ar eller
aldre kommer enligt SCB att 6ka med
50 procent mellan 2019 och 2030.

Fastighetsmarknaden fér samhalls-
fastigheter inom aldreboenden véaxer
ocksa pa grund av att manga av de
aldre anlaggningarna inte méter
dagens krav och darfor maste renove-
ras eller avvecklas. 85 procent av sam-
hallsfastigheterna ar idag i kommunal
490, men Heba férvantar sig en
omstallning till en 6kad andel privat-
dgda fastigheter. Kommunerna kom-
mer i allt hogre grad hyra i stéllet for
att aga.

Respons

Heba ager flera dldreboenden idag
och inom fem ar ska andelen samhélls-
fastigheter 6ka fran 10 procent till

20 procent.

Bolagets ambition ar att vaxa inom
kategorin bistdndsbed®émda trygg-
hetsboenden. Trygghetsboenden ar
funktionellt utformade och erbjuder
stdd och hjalp till aldre i hemmiljé samt
gemensamhetsytor for socialisering.

Genom vart kunnande och engage-
mang erbjuder vi hallbara och trygga
boenden att trivas i under livets olika
faser.
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Covid-19

Coronapandemin har under aret haft
stor paverkan pa hela samhallet.
| fastighetsbranschen har sarskilt
kommersiella fastigheter paverkats
av pandemin. Handelsfastigheter har
paverkats negativt, ddremot har
logistikfastigheter gynnats av fér-
andrade konsumtionsbeteenden.
Distansarbete har accelererat
och staller nya krav pa bostadernas
uppkopplingsméjligheter och upp-
kopplingskapacitet.

Respons

Heba har kontinuerligt foljt Folkhalso-
myndighetens rekommendationer och
anpassat verksamheten i enlighet med
dessa. Fokus har legat pa att minimera
spridningen av viruset, skydda med-
arbetarna samt begrénsa pandemins
paverkan pa bolagets verksamhet.

For att skydda bade medarbetare
och hyresgéaster har fysiska moten i
mojligaste man undvikits. Till exempel
har endast ndédvandiga besok i fastig-
heterna gjorts och delar av personalen
har jobbat hemifran.

Som agare av hyresfastigheter har
Hebas Ibnsamhet inte paverkats av
pandemin. Bolaget ser ingen skillnad
i hyresinbetalningar.




Marknadsutmaning
Hyresregleringen

Den svenska hyresrattsmarknaden har sedan 1940-talet
varit reglerad. Regleringen har medfért en stor utma-
ning i att kunna skapa goda férutsattningar fér en
effektiv svensk bostadsmarknad. Férhandlingarna om
hyresnivaer mellan Hyresgéastféreningen och fastighets-
dgarna fortsatter att paverka hyresmarknadens utveck-
ling. Utmaningen fér parterna ar att komma 6verens om
hyresnivaer som &r rimliga for bade fastighetsagare och
hyresgaster.

Idag &r skillnaderna mellan hyresnivderna i nyproduk-
tion och aldre bestand mycket stora. Hyror i dldre
bostadsbestand inom tullarna i Stockholm &r ofta i niva
med, eller till och med lagre &an, motsvarande bostad
i narforort. Lagesfaktorn, eller det geografiska laget,
aterspeglas idag inte tillréckligt i hyresnivan.

Vid nyproduktion kan parterna avtala om en sa kallad
presumtionshyra, vilket innebéar att produktionskostna-
den tas med i beréakningen nar hyran faststélls. Presum-
tionshyran &r ofta i nivéd med marknadsmassig hyra.
Mojligheten att kunna ta ut mer rattvisande hyror vid
nyproduktion leder till att fler fastighetsagare valjer
att investera i nyproduktion av bostader.

Heba och hyresregleringen

De flesta av Hebas hyresbostader byggdes pa 1940-,
1950- och 1960-talet. Hyran i dessa bost&der &r forhal-
landevis 1&g till foljd av den reglerade hyressattningen.
Heba har sedan ar 2010 utfért omfattande ombyggna-
tioner med malsattningen att modernisera och energi-
effektivisera det &ldre fastighetsbestandet. Efter en
sadan renovering hojs hyrorna i genomsnitt med cirka
50 procent. | Hebas tre senaste ombyggnadsenkater
uppgav i genomsnitt 90 procent av hyresgéasterna att
de trivs med sin ldgenhet, och 75 procent tyckte att de
fatt valuta fér hyran efter aterflytt.

Hebas tillvaxtstrategi innebar att bolaget ska vaxa
inom samhallsfastigheter och nyproducerade bostader
genom forvarv eller egna projekt, vilket méjliggdér hogre
hyresnivaer och avkastning &n i det &ldre bestédndet.
| takt med att Stockholm vaxer kommer ocksa delar av
Hebas &ldre bestand att betraktas som alltmer centralt
belagna, vilket i framtiden kan skapa férutsattningar for
hoégre hyror dven till foljd av lagesfaktorn.




HEBAS ROLL PA MARKNADEN

Stark utveckling

pa stabil marknad

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsigare som
utvecklar, dger och forvaltar bostader och samhallsfastig-
heter i Stockholmsregionen. Genom vart kunnande och
engagemang erbjuder vi hallbara och trygga boenden att
trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde for dgare och
samhalle genom ndjda hyresgaster, tryggare och attrakti-
vare bostadsomraden och fortroendefulla partnerskap.

En stark spelare i Stockholmsregionen

Hebas strategi ar att fortsatta vaxa i Stockholmsregionen,
Uppsala och Mélardalen. Bolaget &r en langsiktig och erfaren
fastighetsdgare som utvecklar, ager och férvaltar bostader
och samhallsfastigheter, for att méta regionens starka efter-
fragan. Bolagets beddémning &r att det sammanlagda fastig-
hetsvardet kommer att uppga till 20 mdkr ar 2025. | slutet
av 2020 uppgick bolagets fastighetsvarde till 12,0 mdkr.

En bostadsmarknad préglad av hég efterfragan

Hebas malsattning &r hallbar tillvaxt och férbattrad intja-
ningsférmaga. | Stockholmsregionen &r efterfragan pa
hyresbostader mycket hdg. Efterfragan drivs av inflyttning
till storstadsregionen, hég befolkningskoncentration och
stigande bostadspriser. | slutet av 2020 stod éver 700 000
personer i k& for en bostad via Bostadsformedlingen i
Stockholm, samtidigt som 17 735 lagenheter férmedlades
till nya hyresgéster under aret. Genomsnittlig kotid for
hyresratter var 9,3 ar.

For att méta den stora efterfrdgan har Stockholms stad
som malsattning att bygga 140 000 nya bostader fram till
2030. Malet ska nas i en marknad med utmanande férutsatt-
ningar i form av brist pa saval byggbar mark som kvalifice-
rad arbetskraft.

Hyresrattens viktiga roll

Hyresratten &r en trygg boendeform dar boende inte beho-
ver tdnka pa underhall och service. Den kraver inget kapital
av hyresgasten, och bidrar darmed till flexibilitet och rérlighet

Hebas konkurrenter och deras position

HOG

Pandox Heba
Catena Hembla

Atrium Fabege

Castellum Wihlborgs Ljungberg

Hufvudstaden
Sagax Corem

= Platzer
Kldvern

Dids Stendoérren
Ny FastPartner
yrosa Kungsleden

Hemfosa NP3 Fastigheter

Wallenstam

Grad av renodling till typ av fastighet

Balder

LAG

LAG Grad av geografisk koncentration

Kalla: Nordano
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pa bostadsmarknaden. Ett tillrackligt utbud av denna efter-
traktade boendeform &r viktig saval fér enskilda individer
som for samhaéllets och naringslivets utveckling. En tredje-
del av den vuxna befolkningen i Sverige bor i hyresratt,
enligt Hyresgéastforeningen.

Ho6g grad av geografisk koncentration

Heba har ett koncentrerat fastighetsbestand - bade geo-
grafiskt och avseende fastighetstyp. Fastigheterna ligger i
attraktiva omraden i Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem,
Liding®, Sollentuna, Taby, Vallentuna, Osterdker, Norrtélje
och Uppsala. Narheten till kollektivtrafik, oftast sparbunden,
ar en av de faktorer Hebas omradden har gemensamt.

Heba vaxer genom férvarv, markanvisningar och ombygg-
nationer. Bolagets tillvaxt sker via investeringar i hyresratter
och i samhallsfastigheter, som ocksa &r en stabil marknad
med langa kontrakt vilket utgoér ett bra komplement till
hyresbostadsbestadndet.

Fortsatt stabil efterfragan pa transaktionsmarknaden
Trots den padgaende coronapandemin var intresset for
fastighetsinvesteringar fortsatt stort och under 2020
omsattes fastigheter till ett varde om 211 mdkr. Det &r den
nast hdgsta noteringen som har uppmatts, endast 10 mdkr
lagre &n rekordnoteringen fran 2019 som uppgick till
221 mdkr. JAmfért med snittet for de féregaende fem aren
(2015-2019) var transaktionsvolymen 17 procent hogre
under 2020. Transaktionsvolymen for bostadsfastigheter
i Stockholms lan uppgick under 2020 till 15,9 mdkr i
Stockholmsregionen. 2019 var summan 30,0 mdkr. Snittet
for 2010-2019 ar 13,9 mdkr. Andelen bostader av den totala
transaktionsvolymen i Stockholms 1an har legat stabilt de
senaste aren och uppgick &ven 2020 till cirka 15,9 procent.
Foér samhallsfastigheter i Stockholms lan uppgick transak-
tionsvolymen till 13,3 mdkr, vilket ar att jamfdra med ett
tioarssnitt (2010-2019) pa cirka 4,5 mdkr.

John
Mattsson

HOG
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VI ar nara och
tillgangliga.

Var kunniga och engagerade
fastighetsservice, som vi driver
| egen regi, finns alltid nara
tillhands for vara hyresgaster.

Heba - en tryggare vard
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MAL OCH STRATEGIER

Mal for hallbar och
Ionsam tillvaxt

Hebas dvergripande strategiska inriktning ar hallbar och I6nsam tillvéxt i Stockholmsregionen, Uppsala och Milardalen,
inom bolagets kdrnverksamhet - hyresbostader, ungdomsbostader samt samhalisfastigheter som aldreboenden, fér-
skolor, LSS-boenden och bistandsbedémda trygghetsboenden. Bolaget vill skapa virde fér &gare och samhélle genom
néjda hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap. Genom kunnande och
engagemang vill bolaget erbjuda hallbara trygga boenden att trivas i under livets olika faser. Fér att effektivt kunna
verkstilla den strategiska inriktningen har bolaget definierat sju malomraden med tillhdrande strategier.
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Tillvaxt

Heba ska fortsatta vaxai
Stockholmsregionen, Uppsala
och Maélardalen med inriktning
pa hyresbostader och
samhallsfastigheter.

Nojda
hyresgaster

Heba ska ha ndjda hyresgaster
med ett serviceindex som

ar i niva med eller dverstiger
medelvardet for privata
bostadsbolag i storstad.

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt hall-
barhetsarbete som speglasi
allt bolaget gor. | det dagliga
arbetet, saval som i bolagets
langsiktiga féorhalliningssatt till
fastighetsutveckling och for-
valtning. Heba ska pa sikt inte
lamna ett negativt klimat-
avtryck och na netto-noll véxt-
husgasutslépp senast ar 2045.

Strategi
Tillvaxt och féryngring av fastighetsbestandet ska ske genom férvéry, avyttringar,
nyproduktion samt renovering, ombyggnad och tillbyggnad (ROT) av befintligt
bestand. Bolaget stravar efter att bredda det geografiska omradet, arbeta med
fortatning i eget bestand, skapa samarbeten med befintliga och nya partners
samt aktivt sbka markanvisningar i en handfull utvalda kommuner.

Tillvéxten ska vara ldnsam, hallbar och ske med bibehallen finansiell stabilitet.

Strategi

Som en engagerad och erfaren fastighetsdgare, med langsiktigt perspektiv pa
dgande och férvaltning, ska Heba erbjuda god service och ett tryggt, hallbart
boende. Fastighetsforvaltning ska ske med egen personal och Hebas medarbe-
tare ska vara omtanksamma, nara och tillgangliga i relationen med hyresgasterna.

Strategi

Heba har fokus pa hallbarhet i bade byggande och férvaltning och all nyproduk-
tion ska miljocertifieras motsvarande Svanenmaéarkning. Energianvandningen for
uppvarmning ska minska med 20 procent mellan ar 2018 och 2028 och Heba
kommer att klimatkompensera tills bolaget inte lamnar ett negativt klimatavtryck.
Under hésten 2020 har Heba tagit fram ett ramverk fér grén finansiering som méj-
liggdr utstallandet av gréna obligationer och certifikat saval som gréna 1an. Under
2020 gjorde bolaget sin forsta grona finansiering, en finansieringsform bolaget
kommer att fortsatta utnyttja. Heba har definierat atta av FN:s globala hallbarhets-
mal som bolaget arbetar aktivt med och har som malsattning att félja samtliga

17 hallbarhetsmal dar sa ar majligt.
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MAL OCH STRATEGIER

Soliditeten ska uppga till lagst 40 procent
och belaningsgraden ska éver tid vara
hogst 50 procent. | slutet av 2020 var solidi-
teten 47,9 procent och beladningsgraden
40,8 procent.

Inom fem ar ska andelen samhallsfastigheter
6ka fran 10 procent 2020 till 20 procent 2024.

Serviceindex uppgick till 84,4 procent (83,1)

i den matning som genomférdes hosten 2019.
Det &r en 6kning med 1,3 procentenheter
sedan forra matningen 2017 och innebar att
vi nddde malet om ett serviceindex som ar
hégre &n eller i nivd med branschen. Métning
sker vartannat ar och ndsta matning sker 2021.

Energianvandningen - som ska minska
med 20 procent till 2028 - minskade med
4 procent 2020 jamfért med basaret 2018.



Utdelning till
aktiedgarna

Heba ska arligen ge aktie-
dgarna en utdelning som
langsiktigt ger 70 procent av
vinsten efter schablonberaknad
aktuell skatt exklusive varde-
férandringar och poster av
engangskaraktéar.

Attraktiv
arbetsgivare

Heba ska uppfattas som en
attraktiv arbetsgivare som
uppmuntrar medarbetarna
till kompetensutveckling
och samarbete.

Heba ska arbeta aktivt for att
starka bolagets varumarke.

Digitalisering

Heba ska arbeta aktivt fér en
utodkad digitalisering och
utveckling av IT-mognaden

i verksamheten.

Strategi
Genom att vara en langsiktig fastighetsdgare med férvaltning och nyproduktion i
egen regi, samt med en god kontroll pa underhallskostnader, ska Heba sakerstalla
god avkastning och en 1&g riskprofil. Detta uppratthalls genom bland annat
I6nsam tillvaxt, god kontroll avseende budget, tidplan och kvalitet i ROT-projekt
och underhall, effektiva finansieringslésningar och minskad energianvandning.
Utdelningen ska vara vél avvagd i férhallande till investeringskapacitet och
investeringsbehov.
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Strategi
Heba lagger stor vikt vid att behalla duktiga medarbetare och attrahera nya
talanger. Bolaget uppmuntrar friskvard, erbjuder en jamstalld och sund arbets-
miljé samt investerar i medarbetarnas karriar- och kompetensutveckling. Heba
genomfdr en medarbetarundersdkning vartannat ar for att identifiera forbatt-
ringsomraden samt félja upp hur vél bolaget lyckas med malsattningen att vara
en attraktiv arbetsgivare.

Strategi
Ett starkt varumaéarke bidrar till att bolaget lyckas na de évriga malen i affarsplanen
och hjélper 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 for. Varumarkesarbetet utvecklas |6pande och ska leda till
storre tydlighet i var kommunikation, internt och externt. Vart varumarkeslofte,
Heba - en tryggare véard, gar hand i hand med vara k&rnvarden: nérvarande,
trygga och engagerade. Hebas vision &r att vi ska vara bast i Sverige pa att skapa
trygga och attraktiva bostader och livsmiljoer.
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Strategi
For att forbattra servicen till hyresgaster samt effektivisera verksamheten arbetar
Heba aktivt med digitala I6sningar, savél med det interna IT-stédet som med
externa tjéanster. Heba har ett holistiskt férhallningssatt till digitalisering av verk-
samheten och ska dver tid ha ett heltdckande system for samtliga fastigheter.
Exempelvis ska Heba kunna se om en fastighet avviker mot andra fastigheter och
vid behov snabbt satta in felavhjélpande atgarder. Heba ligger i framkant inom
flera omraden bolaget kan paverka, men marknaden saknar tillsvidare heltack-
ande system for fastigheternas alla fléden, och darfér féljer bolaget den tekniska
utvecklingen nara, for att dver tid kunna utnyttja tekniken och effektivisera verk-
samheten ytterligare.



Utdelning/ % Forvaltningsresultatet 2020 uppgick till
forvaltningsresultat 75 187,3 mkr (178) och de senaste tio aren har
aktieutdelningen varit mellan 66-72 procent

Mal av férvaltningsresultatet efter berdknad
skatt.
(o)
70%
Utfall

72,9%

2016 2017 2018 2019 2020

NMI -vérde (1-5) % Malet &r att bibehalla den héga niva vi har
. s i medarbetarundersdkningen.
Mal, Den senaste medarbetarundersdkningen

genomférdes 2019 och visade ett NMI-varde
pa 4,3 pa en 5-gradig skala. 100 procent av
medarbetarna kan rekommendera Heba som
arbetsgivare. Jamstalldhetsarbete ar ett priori-
terat omrade fér Heba och under 2020 fick vi
ett kvitto pa vart arbete inom omradet da Heba
skrevs in pa Allbrights groéna lista for jamstallda
boérsbolag. Hebas ledningsgrupp bestar av fyra
2015 2017 2019 kvinnor och tre man. | Hebas styrelse ar tva av
sex ledaméter kvinnor.

4,3

Kommentar
Vi har under 2020 gjort en genomlysning av varumaéarket och tagit
fram ett nytt varumarkesmanifest som tydliggér vara varderingar,
vart varumarkeslofte och Hebas vision. Vi har ocksa tagit fram en ny
grafisk profil och logotyp. Under aret har vi uppdaterat vart grafiska
uttryck i bland annat arsredovisning och hyresgésttidning. Arbetet
med varumaérket har ocksa aterspeglats i renoveringen av huvud-
kontoret p& Sédermalm.

T

Kommentar
Under 2020 har Heba tagit de sista stegen for att ldgga lagring av
all dokumentation i molnet, det vill sdga tillganglig via internet.
Heba har &ven introducerat flera mobiltjanster for vara hyresgéster,
ett arbete som kommer fortsatta framover i takt med att fler
funktioner i hemmet digitaliseras.



AFFARSMODELL

Var vardeskapande
affarsmodell

Forvaltningsresultat

L

Langsiktig och effektiv férvaltning av
68 fastigheter i Stockholmsregionen

62 hyresbostadsfastigheter och 6 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion

Markanvisningar

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter
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AFFARSMODELL

Skapat varde

For dgarna
Langsiktig Idnsamhet och tillvaxt,
avkastning till dgarna

For medarbetarna
Engagerade medarbetare

F6r miljéon
Resurseffektiva och hallbara |6sningar

For kunderna
Attraktiva boendemiljoer

For samhillet
Ansvarsfulla samarbetspartners

Bidrag till FN:s globala mal

Heba har identifierat atta globala
hallbarhetsmal som vagledande i vart
hallbarhetsarbete. Lds mer pa sidan 44.

Fastighetsutveckling

Fortatning, foradling och féryngring (ROT)

Hus och Relationer med Relationer med
byggratter hyresgaster samarbetspartners




Vi erbjuder trygga
hem att trivas .

Miljon i och runt vara
fastigheter ska vara
valskdtt och trygg for
vara hyresgaster.

Heba - en tryggare vard



FOKUS VARDBOENDE

Fdrskola och vardboende
i gemensam forvaltning

Heba erbjuder hallbara och trygga boenden att trivas tvasprakigt koncept dar samtliga avdelningar ar
i under livets olika faser, med ambitionen att vixa bemannade av bade svensksprakiga och engelsk-
inom segmentet samhallsfastigheter. Bolagets fastig- sprakiga pedagoger. Naturen kommer vara en stor del
hetsférvarv i Taljéviken i Osterdkers kommun &r i linje av barnens vardag och en stor del av verksamheten
med den ambitionen. | ett av kommunens vackraste kommer ske utomhus.
omraden, utvecklar Heba fastigheten som kommer Foérskolan drivs av Tellusbarn och verksamheten
att rymma bade ett vard- och omsorgsboende och en kommer flytta in i de permanenta lokalerna under
forskola. varen 2021.
Vardboendet Villa Nés Gemensam férvaltning, separata verksamheter
| Vardboendet Villa N&s kombineras nordisk design med Verksamheterna Villa Nas och Vaxthuset kommer att
funktioner som underlattar for de aldre. Varje avdelning finnas i samma byggnad, vilket mojliggoér en effektiv
utrustas med gemensamt kék och sociala utrymmen for och lénsam forvaltning. Men, for att sakerstalla de
att stimulera gemenskap och socialt umgénge. Vard- aldres integritet, och att den dagliga driften inte
boendet kommer bestd av 54 ldgenheter och inflyttning paverkas, ligger verksamheterna i atskilda lokaler.
pabérjas varen 2021. Att kombinera forskola och &ldreboende ar en

| Villa Nas ar omtanken om de aldre en prioritet. beprdévad metod i andra ldnder, men ett relativt nytt
Verksamheten kommer att bedrivas av Vardaga, en av koncept i Sverige. Sannolikt kommer visst utbyte
Sveriges ledande aktdrer inom aldreomsorg. mellan verksamheterna ske, ndgot som bade de &ldre

och foérskolebarnen kan komma att uppskatta.
Forskolan Vaxthuset
| samma byggnad som Villa N&s har férskolan Vaxthuset
redan flyttat in i tillfalliga lokaler. Férskolan har ett
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Utokat
fastighetsbestand

| slutet av 2020 bestod Hebas fastighetsbestand
av 68 fastigheter till ett sammanlagt varde om 12,0 mdkr.

Av fastighetsbestandet var 89 procent hyresbostadsfastigheter
och 11 procent samhallsfastigheter. Projektportfdljen uppgick
till 2,7 mdkr. Fastighetsportfoljen bestar av drygt en fjardedel
nybyggda fastigheter. Tre fjardedelar, eller 74 procent, bestar

av aldre fastigheter, dar mer an halften har renoverats

per 2020. Samtliga aldre fastigheter ligger inom ROT-

programmet, med malsattningen att renoveringarna
ska vara genomférda till ar 2027.

Total uthyrningsbara Bostadslagenheternas andel
area, kvm av total uthyrningsbar area

253839 | 84%

Total uthyrningsbar area Antal lokaler som finns
bostadslagenheter, kvm i fastighetsbestandet

212 872 361




Innehavsstrategin i korthet

Hebas innehavsstrategi ar att utveckla, dga och férvalta
fastigheter i eftertraktade och trygga omraden i Stock-
holmsregionen, Uppsala och Malardalen med narhet till
kollektivtrafik, helst sparbunden. Nyetablering i omraden
dar verksamhet redan bedrivs ar prioriterat eftersom det
gor forvaltningen mer effektiv. Fastigheterna i Stockholms
narférorter har dessutom potential till kade hyresnivaer

i takt med att staden vaxer ihop och fértatas.

Heba har ett fokuserat befintligt bestand i en tillvaxt-
region och fér att ytterligare starka intjaningsférmagan har
Heba under 2020 breddat den geografiska rackvidden till
att dven inkludera Uppsala och Malardalen. Hebas befintliga
fastighetsbestand &r beldget i Stockholmsregionen och
Uppsala.

Renovering och modernisering av hyresbostader

Hebas hyresbostadsfastigheter ar till dvervagande del aldre
fastigheter byggda pa 1940-, 1950- och 1960-talen. Av fastig-
hetsbestadndet &r 26 procent byggda pa 2010-talet. Bolaget
paboérjade omfattande helrenoveringar (ROT) av de aldre
hyresbostaderna ar 2010 och ar 2020 var 55 procent upp-
graderade till modern standard. Helrenoveringarna inklude-
rar saval stambyte och modernisering, som energieffektivi-
sering. Materialval gérs med omsorg for att fastigheterna
ska vara hallbara lang tid framdver. De helrenoverade
hyresbostaderna innebéar 6kad bostadsstandard fér hyres-
gasterna och som en konsekvens av detta en hyreshdjning
med i snitt cirka 50 procent. 1281 lagenheter i 27 fastigheter
har genomgatt en helrenovering sedan 2004.

Férdelning arshyra

Fordelning standard i

VARA FASTIGHETER

Moderna samhalisfastigheter
Hebas samhaéllsfastigheter &r beldgna i Farsta, Arstadal,
Sollentuna, Téaby och Salem. De flesta ar aldreboenden.
| fastighetsbestandet ingar dven ett LSS-boende och fér-
skolor. Malsattningen &r att 6ka andelen samhaéllsfastigheter
inom de n&rmaste fem aren fran 10 procent till 20 procent.
De samhallsfastigheter som &r aldreboenden & moderna
och de flesta &r uppférda 2014-2016. | snitt bestar fastig-
heterna av cirka 50-80 lagenheter. Under 2020 har upp-
férandet av dldreboenden i Osterdker och Norrtélje fort-
skridit med planerad inflyttning 2021 respektive 2022.
| fastigheten i Osterdker uppfdrs dven en forskola. Av bola-
gets totala arshyra utgdér samhallsfastigheterna 13 procent.
Fastigheterna &r uthyrda med 15-20-ariga indexerade
hyresavtal, med en snitthyra om drygt 2 000 kr per kvm.

Ungdomsbostader

For att underlatta for personer i dldern 18-25 &r att komma
in pd hyresmarknaden, erbjuder Heba ungdomsbostader
som kan bli Idsningen pa manga ungdomars utmaning med
att hitta ett férsta eget boende.

Heba ager och férvaltar 155 ungdomslagenheter i Tullinge,
som ligger i tva nybyggda loftgangshus med gangavstand
till Tullinge pendeltagsstation. Under varen 2020 har inflytt-
ning skett i Hebas nya ungdomsbostader i Hokarangen. Den
nya fastigheten rymmer 84 ldgenheter och ligger i direkt
anslutning till Hokardngens tunnelbanestation.

Fordelning fastighetsvarde

hyresbostadsfastighetsbestandet

&

® Hyresbostadsfastigheter 87%

® Samhaéllsfastigheter 13% ® Aldre standard 33%

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

® Nyproduktion/moderniserat 67%

&

® Hyresbostadsfastigheter 86%
® Sambhaéllsfastigheter 10%
Projektfastigheter 4%
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VARA FASTIGHETER

Innerstaden

Heba har hyresfastigheter i mycket attraktiva lagenii
Stockholms innerstad, dar efterfragan pa bostader &r hdg
och lagenheterna lattuthyrda. Under kommmande ar kommer
Heba att genomféra ROT-renoveringar i flera av innerstads-
fastigheterna. Atgarderna kommer att hdja levnadsstandar-
den och trivseln for hyresgasterna, reducera bostadernas
klimatpaverkan och dven mojliggdra hyreshdjningar.

Heba ager sex hyresfastigheter med totalt 285 lagenheter
i Stockholms innerstad - fyra pa Sédermalm, en i Liljeholmen
och en i Norra Djurgardsstaden, samt en samhéllsfastighet
i Arstadal. Bestandet pa Sédermalm ar byggt mellan 1934
och 1967 och &vriga pa 2010-talet. Se sid 31 fér nyckeltal
samhaéllsfastigheter.

Bokfort varde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm

Nyckeltal 2020

2020
Antal fastigheter 6
Antal bostadslagenheter 285
Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 178
Antal lokaler 33
Antal garage och p-platser 47
Bostadsarea, kvm 22069
Lokalarea, kvm 4031
Totalarea, kvm 26 100
Arshyra, mkr 49 024
Snitthyra bostader, kr/kvm 1756
Driftnetto, mkr 32,4

(lagenheter)

1572,5 26 100

Direktavkastning, % Snitthyra bostader, kr/kvm per ar

2,1 1756
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Fastighetsbestandets struktur

® Nybyggt 51%
® Ombyggt 12%
® Renoveringsbehov 37%
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Soéderort

| Soderort har Heba sitt till antalet storsta fastighetsbestand,

Nyckeltal 2020

VARA FASTIGHETER

40 hyresfastigheter samt en samhallsfastighet. Fastigheterna 2020
erbjuder narhet till stora grénomraden och goda kommu- Antal fastigheter 40
nikationer, samtliga fastigheter ligger i nara anslutning till Antal bostadslagenheter 1554
tunnelbanan. Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 1067
Fastigheterna ligger i eftertraktade nérférorter sé som Antal lokaler 169

o .. - N . Antal garage och p-platser 540
Gubbéangen, Enskede, Hokarangen, Hagersten, M@sommar- Bostadenren. ko 93151
kransen, Vastertorp, Johanneshov och Arsta. Se sid 31 for Lokalarea, kvm 6011
nyckeltal samhallsfastigheter. Totalarea, kvm 99 164
Arshyra, mkr 150 272

Snitthyra bostader, kr/kvm 1507

Driftnetto, mkr 94,7

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

99 164 S

Snitthyra bostader, kr/kvm per ar

1507

Bokfoért varde, mkr

4149,6

Direktavkastning, %

2,3

Uthyrningsbar yta, tkym

® Nybyggt 9%
® Ombyggt 60%
® Renoveringsbehov 31%
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VARA FASTIGHETER

Vasterort

De forsta fastigheterna som byggdes i Hebas namn 1ag i Nyckeltal 2020
Vasterort och uppférdes i samband med att den nya ABC- 2020
staden Vallingby (arbete, bostad, centrum) utvecklades pa Antal fastigheter 3
50-talet. | Vasterort finns &ven nagra av Hebas fastigheter Antal bostadslagenheter 258
fran 2010-talet. Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 258
| Vasterort dger Heba tre hyresfastigheter. Férutom Antal lokaler s
S s . . .o Antal garage och p-platser 123
i Vallingby ligger fastigheterna i Racksta och Annedal. Bostadsarea, kvm Ve
Lokalarea, kvm 699
Totalarea, kvm 18196
Arshyra, mkr 33504
Snitthyra bostader, kr/kvm 1789
Driftnetto, mkr 25,0
Bokfort varde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)
778,8 18 196
® Nybyggt 63%
Direktavkastning, % Snitthyra bostader, kr/kvm per ar ® Ombyggt 37%

® Renoveringsbehov 0%

3,2 1789

f
(
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Norrort

Norrort &r Hebas mest expansiva omrade, i slutet av 2020
var tre fastigheter under uppférande har. | Norrtalje hamn
uppférs hyresbostader och aldreboende och i Osterdker
uppférs aldreboende och férskola.

Heba hade vid arsskiftet tio befintliga fastigheter i Norrort
- pa Lidingd, i Taby och i Sollentuna, varav tva projektfastig-
heter. Under aret har inflyttning skett i nyproducerade
fastigheterna Opaleni Taby Park samt Murklan i Silverdal,
Sollentuna. Sa val i Taby som i Sollentuna pagar stads-
utveckling i anslutning till Hebas fastigheter. Lds mer om
den nya stadsdelen Taby Park pa sidan 6.

Alla fastigheter i Norrort ligger i narheten av allmanna
kommunikationer och lokala afférscentra. Se sid 31 for
nyckeltal samhallsfastigheter.

Bokfort varde, mkr

25035,5

Uthyrningsbar yta, tkym

42 920

VARA FASTIGHETER

Nyckeltal 2020

2020
Antal fastigheter 10
Antal bostadslagenheter 554
Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 497
Antal lokaler 43
Antal garage och p-platser 214
Bostadsarea, kvm 39435
Lokalarea, kvm 3485
Totalarea, kvm 42 920
Arshyra, mkr 71810
Snitthyra bostader, kr/kvm 1682
Driftnetto, mkr 31,8

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

o

Direktavkastning, %

1,3

Snitthyra bostader, kr/kvm per ar

1682

® Nybyggt 45%
® Ombyggt 45%
® Renoveringsbehov 10%

* Exkluderat bokférda vérdet fér de tva projektfastigheterna samt uppréknat driftnetto per helar fér de
férvarvade fastigheterna i Silverdal och Taby Park motsvarar det en direktavkastning om cirka 2,4 procent.
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VARA FASTIGHETER

Sodertorn

Heba har haft ett fastighetsbestand i Sédertdrn sedan 2002.

|dag utgérs bestadndet av 721 hyresldgenheter i tre fastig-
heter - i Huddinge, Flemingsberg och Tullinge. Utdver detta
finns en samhallsfastighet i Salem. Samtliga fastigheter
ligger nara allmanna kommunikationer. Se sid 31 fér nyckel-
tal Samhallsfastigheter.
Sodertdrn ar attraktivt och erbjuder narhet till natur-
omraden och skargard samt goda kommunikationer.
Sédertdrns landomrade har expanderat de senaste
20 aren och fortsatter vaxa. Kommunerna i Sédertérn har
som ambition att skapa férutsattningar for 72 000 nya
bostader samt 100 000 nya arbetstillfallen till 2030.

Bokfért varde, mkr

1838,4

Uthyrningsbar yta, tkym

45183

gl (EEDNERED "

Nyckeltal 2020

2020
Antal fastigheter 3
Antal bostadslagenheter 721
Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 461
Antal lokaler 82
Antal garage och p-platser 315
Bostadsarea, kvm 40721
Lokalarea, kvm 4463
Totalarea, kvm 45183
Arshyra, mkr 73044
Snitthyra bostader, kr/kvm 1574
Driftnetto, mkr 48,3

(lagenheter)

Direktavkastning, %

2,6

30

Snitthyra bostader, kr/kvm per ar

1574

)|

Fastighetsbestandets struktur

® Nybyggot 47%
® Ombyggt 17%
Renoveringsbehov 36%
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VARA FASTIGHETER

Samhalisfastigheter uthyrda pa langa kontrakt

| Hebas fastighetsbestand finns sex samhallsfastigheter Nyckeltal 2020
byggda efter 2010, samtliga &r uthyrda p& ldnga kontrakt. 2020
Dessa ligger i Farsta, Arstadal, Salem, Sollentuna och Taby. Antal fastigheter 6
Heba har ytterligare tva padgdende nybyggnationer - en Antal lokaler 6
fastighet i Norrtalje som delvis innefattar ett vardboende A”:’: garaie och p-platser 2
och en fastighet i Osteraker som innefattar bade ett vard- Lokalarea, kvm 22280
. L . . Totalarea, kvm 22280
boende och en férskola. Hebas inriktning mot samhalls- A
. ) o L i rshyra, mkr 49 756
fastigheter baserar sig pa att bolaget ser stor tillvaxtpotential Snitthyra lokaler, kr/kvm Ao
i fastigheter som ar I1dampliga foér dldreboenden, LSS-boenden, Driftnetto, mkr 413

bistandsbedémda trygghetsboenden och férskolor.

Samhallsfastigheterna &r uthyrda pa 15-20-ariga hyres-
avtal till vélrenommerade aktérer sd som exempelvis
Attendo Care, Vardaga, Frosunda omsorg samt Salems
kommun och Sturehills gruppbostad.

Bokfoért varde, mkr Uthyrningsbar yta, tkym Typ av samhalisfastighet

12034 | 22280

Direktavkastning, % Snitthyra bostader, kr/kvm per ar

3,4 2231

® Aldreboende 83%
® LSS-boende 17%
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FOKUS UNGDOMSBOSTADER

Okat antal ungdomsbostader

Under aret har Heba utdkat utbudet av ungdoms- fastighetskropp rymmer fler hyresgaster och mojliggér

bostader, det vill sdga eget hyreskontrakt fér personer |agre hyresnivaer.

som &r 18-25 ar och hyresgésten far bo kvar dven efter

25 ars alder. Sedan tidigare har bolaget ungdoms- Inflyttning i Hékardngen

bostdder i Tullinge och nu finns d&ven moderna ung- Hebas nya ungdomsbostader ligger pa Sirapsvégen i

domsbostdder i Hékarangen. Satsningen ar i linje med Hokarangen dar inflyttning skedde under varen 2020.

Hebas afférsidé om att erbjuda hallbara, trygga och Fastigheten, ett modulbygge i trg, bestar av 84 ung-

trivsamma bostader under hela livet. domsléagenheter och &r placerad pa en berghéll med

naturtomt i anslutning till av Hokaréngens T-bane-

Ungdomar utgdr en grupp i samhallet som har svart att station.

komma in pa bostadsmarknaden, eftersom ett intréde Alla lagenheter har effektiva planlésningar och goda

oftast stéller krav pa 1&ng kétid och fast anstalining. forvaringsmojligheter, med sovrum, kombitvattmaskin
Hebas ungdomsbostader ar yteffektiva och 16n- samt tillgang till bredbandsnét.

samma. Lagenheterna ar ofta mindre, vilket gor att en

Det finns gemensamma balkonger i sydvastlage. Vid entrén
finns grillplats och sittplatser for gemensamt umgange.
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FOKUS UNGDOMSBOSTADER
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Lagenheterna i Hebas ungdomsbostader ar
forstahandskontrakt och hyresgéasterna har dar-
for mojlighet att bo kvar dven efter 25 ars alder.
Arkitekt: Witte Sundell.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Ha ’ar fas |g veckling
som ger ndj -_-- '

er hogre avkastning an andra for-
ningen pa nyproduktionsprojekt

intensifierats under 2020. Nypro-
fogre krav pa Heba som fastighets-
tigheter, men genererar pa sikt
20aen storre mojlighet att

mning och utveckling, da bola-
bktionsprocessen. | bérjan
pel pa fortatning, ett mark-
anv Ims stad for nyproduktion i

En viktig del av Hebas kdarnverksamhet ar a
foryngra och forstarka fastighetsportfolje
nyproduktion, samt renovering av befintli
Fastighetsutveckling dr en central del i at
trygga, hallbara och trivsamma bostader
gaster och samtidigt 6ka bolagets Ionsar
vart kunnande och engagemang skap
och samhidlle genom tryggare och at traktivar
omraden och fértroendefulla partnerskap.

Foryngring av portféljen Axelsberg. s nyproduktion i Vastertorp
Med ambitionen att vaxa och successivt forbattra direkt- |Oper p om antogs under hdsten.
avkastningen har Heba som mal att féryngra fastighets- y nger B involverat i pagaende

bestandet. Féryngringen av fastighetsbestandet gérs nyproduktio nyatage heter.
antingen genom forvaryv, nyproduktion eller renovering av
det befintliga bestandet (ROT). Heba har under aret gjort

Samarbeten

flertalet markanvisningsansokningar som ett led att fort- Stora Skondal ar bolagets stérsta nyproduktionsprojekt
satta forstarka och foértata fastighetsbestandet. Under cirka 600 lagenheter i ett joint venture med Ak Sundv |.
2021 kommer Heba att tilltrada 207 hyreslagenheter och Las mer om Framtidens Stora Skéndal pw uto
114 aldrebostadslagenheter. Den totala investeringen Stora Skéndal har Heba och Ake Sundvall tillsa ans
uppgar till cirka 1017 mkr. erhallit markanvisning i Skarpnack. Samarbetet med
Ake Sundvall har varit framgangsrikt och int'Engffiera ;
Nyproduktion Vid slutet av 2020 pagick i olika skeden fem nyly Jgnads-
Bolagets fastighetsbestand bestod 2020 av en tredjedel projekt i gemensam regi. h -
nybyggda fastigheter. Nyproducerade fastigheter ger hégre .
avkastning och har lagre driftkostnad jamfért med aldre M -
fastighetsbestand. Investeringarna stéds av Hebas starka ' "
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FASTIGHETSUTVECKLING

Heba ar en langsiktig fastighetsdgare

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsigare som dger och férvaltar bostéder
och samhilisfastigheter i Stockholmsregionen. Vi utvecklar ocksa nya bostiéder och
samhadlisfastigheter. Vi bygger hus som vi sjdlva vill dga, férvalta och boi.

Férutom langsiktigheten i vart &gande, finns ytterligare faktorer som gér att vi kan driva framgangsrika projekt:

Lang erfarenhet av
att férvalta attraktiva
fastigheter som ar
hallbara 6ver tid.

Tydliga miljé- och
hallbarhetsmal.

Stor marknads-

Stravan att minimera

Djup branschkompetens
och engagemang.

Ett eget fastighets-

miljépaverkan i allt
bolaget gor.

kdnnedom och
goda relationer
i branschen.

Kontroll éver
hela projektprocessen,

Goda méjligheter
till effektiv forvaltning
efter fardigstallande.

Kunnig och
engagerad fastighets-
service i egen regi.

utvecklingsteam, med

fastighetstekniker,
projektsamordnare och

Gedigen projekt-
erfarenhet, ocksa inom
samhallsfastigheter.

fran ett tidigt skede till
inflyttning for att saker-

Nyproduktion portfélj

projektledare.

stalla produkt, leverans
och ekonomi.

Nyproduktion Kategori Antallgh Typ Status Hyresvéarde mkr
Skridskon, Véastertorp Egen regi 48 Hyresbostader Detaljplan pagar 6,5
Stora Skéndal JV 600 Hyresbostader 260 st och bostadsratter 340 st Detaljplan pagar 34,0
Panorama, Bredang JV 200 Bostadsratter Byggstart Q1 2021 -
Rosendal, Uppsala JV 304 Hyresbostader 146 st och bostadsratter 158 st Byggstart Q1 2021 13,5
Varbergstoppen, Varberg JvV 300 Bostadsratter Byggstart Q1 2021 -
Soétmandeln, Hokarangen Forvarv 84  Hyresbostader (ungdomsbostader) Inflyttad och fardigstalld Q1 2020 7,8
Opalen, Taby Park Forvarv 142 Hyresbostader Inflyttad och férdigstéalld Q4 2020 22,4
Murklan, Silverdal Forvarv 52 Hyresbostader Inflyttad och foérdigstalld Q4 2020 8,0
Alen, Norrtélje hamn Forvarv 167 Hyresbostader och Aldreboende Produktion pagar, inflytt Q1 2022 22,3
Graalen, Norrtélje hamn Forvary 143 Hyresbostader Produktion pagar, inflytt Q2 2021 17,0
Nas, Osterdker Forvarv 54  Aldreboende och férskola Produktion pagar, inflytt Q2 2021 10,0
Aby &ngar, Vallentuna Forvarv 124  Aldreboende och hyresbostader Produktion pagar, inflytt Q2 2021 16,9
DELSUMMA 2218 158,4
Beddémt hyresvirde
Projektportfdlj tidiga skeden Antallgh Typ Status (2020 ars niva)
Spoksonaten, Hagersten 140 Hyresbostader och aldreboende Markanvisningsavtal 20,0
Kaffebalen m fl, Hokarangen 100 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansodkan 13,0
Backskidan, Vastertorp 45 Bostadsratter Markanvisningsansokan 7,0
Bilstallet, Gullmarsplan 200 Kontor, kommersiellt, bostadsratter, hyresbostader Markanvisningsansdkan 55,0
Majrovégen, Gubbangen 200 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansékan 13,0
Skontorpsvagen, Arsta 100 Hyresbostader Markanvisningsansodkan 13,0
Personnevagen, Hagersten 100 Hyresbostader Markanvisningsansokan 13,0
Reversen 2, Hagersten 85 Hyresbostader Markanvisningsansdkan 11,0
Rackstavagen, Véllingby 200 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansokan 14,0
Fornkullen, Vallingby 360 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansdkan 16,0
Draken, S6dermalm 50 Hyresbostader eller dldreboende Ansoékan planandring planeras 8,2
DELSUMMA 1580 183,2
SUMMA 3798
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FASTIGHETSUTVECKLING

Heba vaxlar upp
inom nyproduktion

Heba utvecklar fastigheter pa attraktiva lidgen i Stockholmsregionen, Uppsala och Mélardalen - i bolagets egen regi,
med samarbetspartners eller tillsammans med externa leverantdrer. Under aret var Heba involverad i nyproduktion av
cirka 2 200 ldgenheter beldgna i olika geografiska omraden. Férdelningen mellan samarbeten och egna projekt &r 1500
respektive 700 lagenheter.

Framtidens Stora Skondal

| Stora Skéndal i s6dra Stockholm bérjar en ny stadsdel véaxa fram.
Heba och Ake Sundvall kommer att via ett samégt bolag driva och
dga ett projekt om cirka 600 bostader i den nya stadsdelen. Av
dessa bostader ar cirka 260 hyresratter och cirka 340 bostadsratter.
Projekt ar del av den andra etappen i utvecklandet av Framtidens
Stora Skéndal, som innefattar byggandet av totalt cirka 1000
bostader.

N&r Stora Skéndal star klart ska stadsdelen rymma cirka 4 000
bostader och 3 000 arbetsplatser. Stadsdelen berdknas sta fardig
2035 och har utformats utifran en idé om social hallbarhet dar, for-
utom hallbarhet, &ven inkludering, variation och néarhet till grénska
och vatten star i centrum. Det ska bli en stadsdel byggd fér moten
och gemenskap, med varierad arkitektur, ett starkt fokus pa miljén
och dar ny teknik anvands for att skapa livskvalitet. Foér Heba ar det
hé&r ett projekt som med fokus pa social hallbarhet star néra Hebas
vision om att vara bast i Sverige pa att skapa trygga och attraktiva
bostader och livsmiljder.

Rosendal, Uppsala

| den nya stadsdelen Rosendal i Uppsala uppfér Heba i
samarbete med Ake Sundvall tvd nya bostadskvarter.
Rosendal ligger naturnéara mellan Stadsskogen och
Kronskogen endast tva kilometer fran Uppsala centrum.
Omradet hér till ett av Uppsalas mest expansiva stadsomraden.
Fastigheterna &r uppdelade pa tva kvarter, Doktoranden
och Kvarteret E2. Doktoranden planeras som 158 bostads-
ratter i fyra byggnader och Kvarteret E2 planeras som
146 prisvarda hyresratter genom investeringsstod.
Bostadskvarteren kommer att bli Hebas forsta fastigheter
i Uppsala och byggnaderna kommer att bli Svanenmarkta,
vilket &r i linje med Hebas ambition att bygga hus fér fram-
tiden som tar ansvar for klimat och miljoé. Inflyttning beréknas
till slutet av 2022.

Samarbetsprojekt med Ake Sundvall

Heba vill skapa varde fér dagare och samhalle genom fértroendefulla Samarbetsprojekt

partnerskap. Under 2020 intensifierades samarbetet med Ake Panorama, Bredang F&r mer information
Sundvall Byggnads AB och bolaget har under 2020 ingatt flera Framtidens Stora Skéndal om nyproduktions-
samarbetsprojekt med Ake Sundvall i sam&gda bolag (50/50). Skargardsskogen, Skarpnack projekt se tabellen

| samarbetsprojekten ingar en variation av upplatelseformer och Varbergstoppen, Skarholmen pa sida 35.
fastigheter av olika karaktar i Stockholm och Uppsala. Rosendal, Uppsala
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Skargardsskogen,
Skarpnack

| slutet av 2020 tilldelades Heba tillsammans med
Ake Sundvall en markanvisning i Skargardsskogen,
Skarpnack. | ett gemensamt projektbolag kommer
héar byggas cirka 100 bostadsratter.

Totalt byggs cirka 700 nya bostéder i omradet
som ligger i sédra delen av Skargardsskogen.
Malbilden &r ett dynamiskt bostadskvarter som
kombinerar nyskapande arkitektur med socialt
engagemangd till en levande boendemiljo, som
sammanfaller med Hebas affarsidé om att skapa
varde genom trygga och attraktiva bostads-
omraden.

Intresset for att bygga pa omradet har varit
mycket stort och Ake Sundvall och Heba tilldela-
des en markanvisning i stor konkurrens tillsam-
mans med 53 olika aktorer.

Graalen, Norrtélje hamn

Heba expanderar i Norrtalje hamn genom ett andra for-
varv i omradet. De nya hyresbostéderna bestar av atta
huskroppar med fyra till sex vaningar och totalt 143
hyresbostader, 535 kvm lokalyta samt 50 garageplatser.

Heba tilltréder fastigheten i samband med fardig-
stallandet av projektet under kvartal 2, 2021.

Hebas tidigare forvarv kvarteret Alen omfattar 83
hyreslagenheter och ett dldreboende med 84 lagenheter,
som ligger i direkt anslutning till den nya fastigheten.
Detta ligger i linje med Hebas strategi om att ha ett val
koncentrerat fastighetsbestand. Det effektiviserar
férvaltningen av fastigheterna och 6kar I[6nsamheten.

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

FASTIGHETSUTVECKLING

Varbergstoppen

| Varbergstoppens park genomfér Stockholms stad just
nu en stor upprustning i syfte att skapa en stadspark med
nagot for alla. | Varbergstoppen kommer Heba i ett sam-
arbete med Ake Sundvall uppféra ett storgardskvarter
med lummiga bostadsgardar som omringar en allman
naturkulle i mitten.

Projektet &r uppdelat i tva bostadsrattsfastigheter,
Viggholmen 1 och Loholmen 1, totalt byggs har cirka 300
ldgenheter i varierande storlek. For Heba har nyckelord i
planerandet av bostéderna varit att de ska vara prisvarda,
miljdmassigt hallbara och socialt hallbara. Fastigheterna
kommer att Svanenmarkas och beraknas sta klara 2023.
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Foryngring av

FASTIGHETSUTVECKLING

fastighetsbestandet

Heba genomfoér kontinuerligt strukturerade renoveringar,
ombyggnationer och tillbyggnader av fastighetsbestandet
(ROT). Genom ROT-programmet moderniserar och under-
haller bolaget fastigheterna for att skapa ldgenheter som
kan mota behoven flera decennier framat.

Heba har under 2020 intensifierat investeringarna i ROT-
renoveringar. Vid utgangen av 2020 har Heba de senaste tio
aren genomfdért stambyten i och renoverat 924 |dgenheter.
Ambitionen ar att stambyta och renovera 150 lagenheter,
eller cirka tre fastigheter per ar, for att ha ett helt genom-
arbetat fastighetsbestand ar 2027.

Hallbarhet i fokus
ROT-renoveringar férlanger fastigheternas livslangd och
mojliggodr att det &ldre fastighetsbestdndet kan fortsatta
att generera avkastning i ytterligare 50 ar. Heba arbetar
for att minska klimatavtrycket och underlatta fér bolagets
hyresgaster att leva miljévanligt. | samband med ROT-
renoveringarna ar dkad hallbarhet och minskad miljdbelast-
ning darmed tydliga malsattningar. Fér att uppna langsiktig
klimatneutralitet har Heba stort fokus pa en ansvarsfull och
langsiktig minskning av fastigheternas energianvandning.
Genom installation av bland annat bergvarme och sol-
celler stravar Heba efter att minska fastighetens energi-
anvandning. Under 2020 har Heba aven infort ett miljo-
program som anvands i alla ROT-projekt. Miljoprogrammet
sakerstéller bland annat en ansvarsfull hantering av avfall
och bolaget goér ingdende bedémningar av de material och
produkter som anvands i renoveringen.

Renoveringarna lever i manga fall upp till hallbarhetskraven
for gron finansiering, och darfér kan ROT-projekten finansie-
ras med bland annat gréna 1an. Lds mer om Hebas arbete
med gron finansiering pa sidan 41.

Renovering som ger néjda kunder

Varje fastighet som genomgar ROT-renovering har haft
olika behov av atgérder och férutsattningar. Varje fastighet
som renoveras inventeras for att faststalla vilka renoverings-
atgarder som ar nddvandiga och vilka energieffektivise-
ringar som ska prioriteras.

Projekten leder av naturliga skal till en del besvar for hyres-
gasterna, men enligt Hebas |6pande kundundersdkningar ar
hyresgasterna ndjda med sin nyrenoverade ldgenhet och
i princip alla hyresgaster flyttar tillbaka. Av hyresgéasterna
anser mellan 75 och 85 procent att de fatt valuta for
pengarna.

Pagaende ROT-projekt 2020

Fem ROT-projekt gick i mal under 2020 - i Huddinge, pa
Sddermalm och pa Lidingd. Projekten omfattar 156 lagen-
heter. Under hésten pabdrjades fyra ombyggnadsprojekt:

i Enskede, och Huddinge. | Huddingebestandet har under
2020 tva hus renoverats parallellt vilket &r en tydlig tempo-
Okning. Renoveringarna har omfattat bland annat stambyte,
fasadrenovering, fonsterbyte, ny FX-ventilation, nya kok,
badrum och ytskikt samt etablering av ytterligare ytor att
hyra ut.

ROT-projekt - pagaende 2020 och planerade fér 2021

Fastighetsbeteckning Varav tillskapade nya Projektstart, Fardigstallande,
och adress Byggar Antal lagenheter ldgenheter/lokaler datum datum
Veken 8, Asdgatan180 1960- tal 17 1 Kv 22019 Kv 12020
Radsbacken 12, Huddinge, hus 10 1960-tal 40 2 Kv 12020 Kv 32020
Radsbacken 12, Huddinge, hus 12 1960-tal 40 0 Kv 4 2020 Kv 32021
Radsbacken 12, Huddinge, hus 5 1960-tal 40 0 Kv 12021 Kv 42021
Radsvagen 12, Huddinge, hus 3 1960-tal 40 0 Kv 32021 kv 22022
Borrsvangen 8, Gubbangen 1950-tal 34 4 Kv 22019 Kv 22020
Galeasen 4, Lidingd 1950-tal 24 0 Kv 22020 Kv 12020
Ryggsagen 3 1940-tal 24 2 Kv 32020 Kv 22021
Ryggsagen 2 1940-tal 13 0 Kv 22021 Kv 42021
Gradsagen 3 1940-tal 13 0 Kv 22021 Kv 42021
Arabesken 1 1940-tal 37 0 Kv 22021 Kv 12022
Regattan 3 1950-tal 52 0 Kv 32021 Kv 4 2022
TOTALT 374 9

Radsbacken i Huddinge

ar renoverad enligt

Hebas ROT-program.
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Vi tar ansvar for

samhalle och miljo.

Vi skapar trygga och attraktiva
bostadsomraden som gor det moijligt
for Stockholmsregionen att vaxa och

dar fler far mojlighet att ha en plats
att kalla sitt hem. Vi arbetar for att
minska vart klimatavtryck och
underlattar for vara hyresgaster
att leva miljévanligt.

Heba - en tryggare vard



FOKUS GRON FINANSIERING
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Fokus pa gron finansiering

Genom sitt hallbarhetsarbete vill Heba paverka inom
de omraden dér bolagets agerande far stdérst genom-
slag. Fastighetsbranschen star infér stora miljorelate-
rade utmaningar, uppvarmning av fastigheter star for
nastan 35 procent av Sveriges totala energianvand-
ning och Heba har ett stort ansvar fér att minska och
minimera verksamhetens paverkan pa klimatet. Som
ett led i ambitionen att 6ka andelen hallbar finansie-
ring, har bolaget under aret tagit fram ett ramverk fér
gron finansiering samt tecknat gréna banklan.

Grént 1an i samarbete med Ake Sundvall

| Bredang pabdrjades hésten 2020 en nybyggnation av
kvarteret Panorama, som Heba utvecklar i samarbete
med Ake Sundvall. Projektet tar ett helhetsperspektiv
pa fastighetens livscykel och uppfyller kraven pa
Svanenmarkning. Fastigheten har dérmed granskats ur
ett livscykelperspektiv och ska leva upp till harda krav
pa energianvandning. Svanenmarkningen och det hall-
barhetstank som praglar projektet har mojliggjort gréon
finansiering och bolaget har tillsammans med Ake

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Sundvall under aret tecknat ett gemensamt gront 1an
om 400 mkr for finansieringen av projektsamarbetet.

Ramverk for gron finansiering
Hebas 6vergripande hallbarhetsmal &r att inte ldmna
nagot negativt avtryck pa miljén. Malet genomsyrar
hela verksamheten. Fér 2020 har Heba tagit ytterligare
kliv i det 1dngsiktiga hallbarhetsarbetet genom att
utveckla ett gront ramverk som mojliggdér en 6kad andel
hallbar finansiering. Ramverket ger majlighet till en
bredare gron finansiering, eftersom det tacker fler
finansieringsldsningar &n enbart gréna 1an - saval
foretagscertifikat som obligationer ingar i ramverket.
Ambitionen ar att alla Hebas nybyggnadsprojekt ska
ha gréna finansieringsldsningar. Bland férdelarna med
gron finansiering kan namnas minskat klimatavtryck
och lagre kapitalkostnad. Tack vare de energieffektivi-
seringar som Hebas renoveringsprojekt medfér, lever
aven flertalet ROT-projekt och férvarv av befintliga
fastigheter upp till hallbarhetskraven fér grén
finansiering.
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HEBAS HALLBARHETSARBETE

Hallbarhetsmal

Samtliga tjanstebilar for fastighetstekniker
ska vara utbytta till elbilar 2020

Paverka vara fjarrvarmeleverantoérer att
minska sina utslapp

Stélla krav pa avfallshantering vid ; Klimatneutralitet
upphandling senast 2045

Anvanda Byggvarubedémningens
godkanda material

Minska koldioxidutslappen

Installera tva bergvarmeanlédggningar (om
mojligt i kombination med solceller) om aret

Minska energianvandningen med
20 procent till ar 2028




BAS IﬁBARHETSARBETE

-_——

Tre fokusomraden

Heba bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete som aterspeglas
i samtliga delar av verksamheten. Hallbarhetsarbetet bedrivs
utifran tre fokusomraden - organisation, samhallsansvar och

1.

Var organisation

Fokusomradet Var organisation
handlar om att skapa forutsatt-
ningar for ett kundnara féretag
med engagerade medarbetare,
som ocksa ar delaktiga i hallbar-
hetsarbetet. En férutsattning for
att lyckas ar att medarbetare
mar bra, kdnner att de kan
utvecklas och att de ar motive-
rade. Heba arbetar aktivt for att
vara en jamstalld och inklude-
rande arbetsplats med en mang-
fald som speglar det samhalle vi
verkar i. Hebas arbetsmiljé ska
praglas av trygghet ur saval ett
fysiskt, psykiskt som ett socialt
perspektiv. Under 2020 har
medarbetarna fatt en genom-
gang av visselblasartjansten som
inférts under aret och hanteras
av tredje part. For att starka del-
aktigheten i hallbarhetsarbetet,
har samtliga medarbetare under
aret fatt utbildning i Hebas hall-
barhetspolicy och uppférande-
kod dar riktlinjer for antikorrup-
tion ar inkluderade.

2.

Var roll i samhéllet

Var roll i samhallet handlar om
samhallsengagemang och att
Heba med sitt kunnande och
engagemang ska erbjuda hall-
bara och trygga bostader att
trivas i under livets olika faser.
Heba erbjuder en majlighet till
ett tryggt och &ndamalsenligt
boende fér manniskor i olika
aldrar, &ven fér dem som har
olika vard- eller servicebehov.
Var roll i samhéllet handlar &ven
om att Hebas verksamhet

bedrivs pa ett etiskt, socialt och
miljdmassigt korrekt satt, samt
att bolaget gor insatser for sam-
hallet i form av bidrag till och
samarbeten med valgdrenhets-
organisationer som pa olika satt
kopplar till Hebas verksamhet.

miljo. HaIIbarhetsarbetet ska sakerstalla att bolaget kan
iga hallbarhetsmal samt gai linje
| for hallbar utveclﬂlng.

3.

Var miljé

Var miljé handlar om de initiativ
som Heba tar for att na bolagets
mal om att inte ldmna ett nega-
tivt avtryck pa miljén. Bolaget
tar ett grundlaggande miljo-
ansvar genom att i all verksam-
het sakerstélla att bolaget upp-
fyller de befintliga miljdkraven.
Hebas langsiktiga hallbarhets-
mal &r att vara en klimatneutral
verksamhet senast ar 2045 och
bidra till det svenska klimatmalet
om netto-noll vaxthusgasutslapp.
For att na klimatmalen arbetar
Heba bland annat med energi-
effektiviseringar, miljomarkning
av byggnader samt investerar

i anlaggningar for fornybar
energi. Under aret har Heba
ingatt ett samarbetsavtal med
Stockholm Exergi gallande ett
projekt med biokol som binder
koldioxid och ger mojlighet till
fjarrvarme med minusutslapp.




HALLBARHETSARBETE - VAR ORGANISATION

Vadlmaende och
engagerade medarbetare

Heba ar en narvarande fastighetsférvaltare med ett ndra
samarbete med hyresgdsterna. En grundldggande férut-
sdttning fér att uppréatthalla bolagets effektiva férvaltning
och for att verksamheten ska kunna utvecklas, dr att bola-
gets medarbetare mar bra och kinner att de utvecklas.

Vi manar om vara medarbetare och arbetar systematiskt
och aktivt med friskvard, sund arbetsmiljd, arbetsglidje
och effektivitet.

Avgoérande for att Heba ska kunna bedriva ett effektivt hall-
barhetsarbete &r att vara en attraktiv arbetsgivare som prio-
riterar att behalla duktiga medarbetare och har en god fér-
maga att attrahera nya talanger. Fér att uppna detta har
bolaget som malsattning att vara en jamstalld och utveck-
lande arbetsplats dér medarbetare trivs och mar bra. D&rfér
investerar Heba i medarbetarnas karriar- och kompetens-
utveckling och genom medarbetarundersdkningar foljer

vi kontinuerligt upp medarbetarnas vdlmaende.

Hebas hallbarhetsorganisation

Hebas vd ar dvergripande ansvarig foér hallbarhetsarbetet
som utgar fran bolagets hallbarhetspolicy och uppférande-
kod. Heba ska arbeta for ett langsiktigt hallbart samhalle
och verksamheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt satt med
hansyn till miljo, organisation och samhaélle. Vd tillsammans
med ledningsgruppen satter mal fér hallbarhetsarbetet och
foljer regelbundet upp resultatet.

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att inte Idmna nega-
tivt avtryck pa miljén, och senast ar 2045 ska verksamheten
vara klimatneutral. Ett viktigt verktyg foér att nd det l[angsik-
tiga hallbarhetsmalet &r Hebas omfattande energiinveste-
ringsplan for 2018-2028. Energiinvesteringsplanen innebér
att energianvandningen for uppvarmning ska minska med
20 procent under denna period och i dagsléget ligger Heba
tre ar fére plan. Du kan lasa mer om Hebas styrning av hall-
barhetsarbetet pa sidan 103.

Kundnara och effektiv organisation

En av nycklarna till Hebas effektiva fastighetsférvaltning ar
tillgangliga och kunniga férvaltningsteam som kan skapa
kundnara, 1angsiktiga och bra relationer med hyresgésterna.
Férvaltning, administration och fastighetsskdtsel sker med
egen personal. | regel méter hyresgasterna alltid en Heba-
medarbetare i kontakten med bolaget vilket skapar den
trygghet som varumarket Heba star fér. Entreprendrer
anlitas framst for stadning, markskotsel och for storre
reparationer och underhall.

Den kundnara och effektiva férvaltningsorganisationen
kannetecknas av korta beslutsvagar. Sedan 2010 ar verk-
samheten koncentrerad till Stockholmsregionen och fastig-
heterna &r fordelade pa fyra férvaltare. Fdrvaltningsteamen
bestar dven av en férvaltningsassistent och tva till fyra
fastighetstekniker. Hebas tva drifttekniker bistar samtliga
forvaltnings- och projektteam.
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Fastighetsutvecklingen sker under ledning av fastighets-
utvecklingschefen vars projektteam bestar av projekttekni-
ker, projektsamordnare och projektledare. Eftersom Heba
har ett eget projektteam for fastighetsutveckling har bola-
get kontroll éver hela processen, fran tidig hyresgastkontakt
till 8verld&mning. Vara projektledare driver byggprojekten
fran ett tidigt skede till inflyttning fér att sdkerstalla produkt,
leverans och ekonomi.

Engagerade medarbetare
Heba genomfér en medarbetarundersékning vartannat
ar for att ta reda pa hur val medarbetarna trivs och vilka
férbattringsomraden som finns. Den senaste medarbetar-
undersdkningen genomférdes 2019 dar 100 procent av
medarbetarna kunde rekommendera Heba som arbetsgivare.
Under 2020 har Heba genomfért ett antal dtgarder for
att forbattra valbefinnandet for bolagets medarbetare.
Bland annat har renovering av huvudkontoret pa Séder-
malm pabdrjats i syfte att skapa en battre arbetsmiljé och
Okad trivsel.

Halsoaret 2020

Heba har under 2020 drivit initiativet Halsoaret med fokus
pad medarbetarnas halsa och valmaende. En stor del av val-
maende grundar sig i en bra balans mellan arbetsliv och
privatliv, fysisk traning och mental styrka. Som en del av
Halsoaret har digitala féreldsningar agt rum som behandlat
bland annat motivation, kosthallning och vad man kan géra
for att uppna en hallbar livsstil. Medarbetarna har aven
erbjudits regelbunden massage, halsoundersdkning och
medicinsk yoga. Med anledning av den pagdende pandemin
har vi stéllt om och anpassat oss till ett nytt normallage dar
manga av aktiviteterna sker digitalt.

Halsoaret har tagits emot valdigt val bland medarbetarna
och deltagandet har varit éver forvantan under den radande
pandemin. Programmet kommer fortsatta under 2021 da
bland annat |6ptréning star pa agendan.

Jamstélldhet och mangfald
Heba ska vara en jamstalld arbetsplats utan diskriminering
med en organisation som speglar samhallets mangfald. Vi
ar dvertygade om att grupper med god mangfald har stoérre
méjlighet att fatta valgrundade beslut som nar ut till fler.

Heba arbetar aktivt for att géra bolaget mer jamstallt pa
alla nivaer och har en plan fér jamstalldhet och mangfald
som utvérderas arligen och uppdateras vid behov. Ett starkt
kvitto pa det arbete som lagts ner &r att Heba sedan 2020
finns med pa stiftelsen Allbrights grona lista for jamstallda
borsbolag.

Under 2020 rekryterades fem personer varav tva man
och tre kvinnor. Ledningsgruppen bestar av fyra kvinnor
och tre man. | styrelsen ar tva av sex ledaméter kvinnor.
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En trygg arbetsmiljé

Heba arbetar aktivt med att minimera riskerna fér arbets-
skador, olycksfall och tillbud samt med aktiviteter som
framjar medarbetarnas halsa, arbetsgladje och effektivitet.
Vi har kollektivavtal och alla medarbetare erbjuds friskvard
och féretagshalsovard.

Fastighetstekniker ar den grupp som loper storst risk for
arbetsrelaterade skador och olyckor och far darfoér utbild-
ning i heta arbeten, féor moment dar risk fér brandfara
foreligger. Vi stravar aven efter att alla fastighetstekniker
ska ha en grundlaggande elutbildning.

Alla medarbetare genomgar en grundldggande arbets-
miljoutbildning samt |ar sig hantera situationer dar det fore-
ligger risk for hot och vald. Aven utbildning i hjart- och
lungraddning och hantering av hjartstartare erbjuds.

Kompetensutveckling och medarbetarsamtal
Varje ar genomfdrs minst ett utvecklingssamtal fér alla
medarbetare. Samtalet fokuserar pd medarbetarens
arbetssituation och personlig kompetensutveckling.
Utbildning sker dels i form av féretagsgemensamma
utbildningar inom prioriterade omraden, dels via individu-
ella utbildningar utifrdn behov som identifierats i utveck-
lingssamtal. Heba uppmuntrar till vidareutbildning och alla
medarbetare har en arlig budget fér kompetensutveckling.
Budgeten gor det mojligt att ga flera kurser varje ar och kan
vid behov utdkas sa att Heba hela tiden sakerstéller att bola-
get har tillgang till ratt kompetens. Detta ar samtidigt viktigt
for trivseln och &r fér manga en viktig parameter i att se
Heba som en langsiktig arbetsgivare.

Var organisation bidrar GODHALSAOCH 3 God hélsa och vélbefinnande

VALBEFINNANDE . . I . . .
till féljande globala Hebas medarbetare erbjuds hadlsoundersdkningar och vi uppmuntrar till
hallbarhetsmal: _/\,\/\. friskvard. Vi skapar initiativ for dkat valmaende och férbygger stress-
relaterade besvar.

By Msier 5 Jamstalldhet
Heba stravar efter jamn kdénsférdelning for alla befattningar. Stiftelsen
g Allbright har utnamnt Heba till ett av Sveriges mest jamstallda bolag
2020. Vi har nolltolerans mot diskriminering och trakasserier av alla slag.

ANSTANDIGA 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
COHEKDNMK Pa Heba finns lika méjligheter till arbete och samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal. Vi arbetar fér att minimera risker fér arbets-

skador och framjar en trygg och saker arbetsmiljo.
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HALLBARHETSARBETE - VAR ROLL | SAMHALLET

Ett tryggt och
hallbart samhalle

Hebas fastighetsférvaltning skapar trygga och hallbara
boenden for livets olika faser, dven for personer med
sérskilda behov. Heba bidrar till ett mer hallbart samhille
genom bolagets affarsverksamhet samt genom bidrag och
insatser till vilgérenhetsorganisationer och till personer

i utsatta grupper.

Hebas verksamhet bidrar till att alla manniskor ska ha moj-
lighet att skaffa sig ett boende. Bolagets ungdomsbostader
ger ungdomar en méojlighet till ett férsta eget boende och
vara samhaéllsfastigheter bidrar till att &ldre m&nniskor och
personer i behov av extra vard far tillgang till &ndamals-
enliga boenden. Utdver det vi gor i den dagliga verksam-
heten bidrar Heba till samhallet genom att hjalpa utsatta
kvinnor till ett eget boende, vi ger ekonomiska bidrag till
valgoérenhetsorganisationer och sponsrar initiativ for
biologisk mangfald.

Trygga boenden och utomhusmiljéer

Heba vill vara en tryggare vard, med ett kundl6fte om att
erbjuda trygga hem att trivas i. Hebas kundenkater visar pa
att hyresgasterna varderar trygghet hogt. Fér Heba ar det
viktigt att miljén i och runt vara fastigheter &r valskott och
trygg och i férvaltningen ingar darfor ett dagligt systema-

tiskt arbete, dar rondering, stadning, grasklippning, belys-
ning, klottersanering och felavhjalpande atgarder &r viktiga
insatser for att astadkomma ett helt, rent, snyggt och tryggt
bostadsomrade.

Hebas fastighetstekniker ar stationerade i lokala fastig-
hetsexpeditioner nara hyresgdsterna vilket bidrar till trygg-
het och underlattar dialog och mgjligheten att ta itu med
eventuella problem. Hyresgéasterna kédnner sig trygga nar
de kadnner igen Hebas medarbetare.

Heba prioriterar trygga utomhusmiljder och begransar
mojligheterna fér obehdriga att ta sig in i fastigheterna.
Exempel pa atgéarder ar férbattrad utomhusbelysning,
6vervakning, rensning av buskage samt battre belysning
i kallare och garage. Tillsammans med hyresgaster och
andra aktorer som Polisen, lokala hyresgastféreningar och
stadsdelsférvaltningar genomfér Heba arliga sa kallade
trygghetsvandringar. Under 2020 har ingen trygghets-
vandring &gt rum pa grund av coronapandemin.

Etiskt, socialt och miljomassigt ansvar

Hebas hallbarhetspolicy tydliggér hur organisationen och
medarbetarna ska forhalla sig till FN:s globala hallbarhets-
mal och bolagets fokusomraden. Hebas verksamhet ska
bedrivas pa ett ansvarsfullt satt med h&nsyn till organisation,

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020
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samhallsansvar och miljé samtidigt som bolaget alltid ska
félja lagar och regler, ha hdg moral och efterleva god affars-
sed. Det &r sa Heba bidrar till en hallbar utveckling.

Korruption, manskliga rattigheter, sdkerhet och milj¢ ar
omraden som &ven berdr Heba. Pa en bostadsmarknad som
praglas av stor bostadsbrist dkar riskerna fér att manniskor
tar till otilldtna medel fér att fa tillgang till en bostad. Fér
fastighetsbolag finns risken att personal erbjuds ekonomisk
ersattning for att formedla bostéder. Det finns ocksa risk att
leverantorer erbjuder otilldtna férmaner och gavor for att
6ka mojligheterna att just deras foretag far leverera produk-
ter eller tjanster. Heba har tidigare kartlagt vilka positioner i
bolaget som &r mest utsatta for korruption och under 2020
rapporterades inga fall av korruption.

For att sakerstélla att Hebas samarbetspartners och leve-
rantérer lever upp till de krav som stalls i Hebas hallbarhets-
policy, tilldampar bolaget Fastighetsdgarnas uppférandekod
for leverantdrer. For att sakerstalla ett gemensamt upp-
tradande fran alla anstallda arbetar bolaget efter etiska
forhaliningsregler som berdr mutor, bestickning och kor-
ruption. Genom Hebas visselblasartjanst kan anstallda och
samarbetspartners anonymt Idmna information om miss-
férhallanden som strider mot lagstiftning, etik, moral eller

Hebas policyer. Visselbldsartjgdnsten inférdes under hésten
2020 och hanteras av tredje part. Inga fall inrapporterades
under 2020.

Bidrag till samhadlle och natur

Som ett led i att bidra dar bolagets insatser far storst effekt
har Heba under 2020, genom ett samarbete med Kvinnors
natverk, férmedlat bolagets forsta lagenhet till kvinnor
utsatta fér hedersrelaterat vald. Samarbetet kommer
fortsatta under 2021. Heba stdder ocksd Aldrekontakt,

som arbetar for att bryta ofrivillig ensamhet bland &ldre.
Bolaget stottar dven Cancerfondens arbete.

Heba bidrar ocksa till organisationer som arbetar fér att
forbattra fastigheternas narmiljo eller som verkar for att
gobra samhallet battre for utsatta grupper. Under 2020 har
Heba gett ekonomiskt bidrag till Stadsmissionen, Natt-
vandrarna och Situation Stockholm.

Genom att vara en av tva huvudsponsorer fér utsattning
av fisk i Stockholms strom bidrar Heba till ett livskraftigt
bestand av lax och havséring i Stockholms vatten. Varje ar
i april arrangerar Heba dessutom fisketavlingen Heba-laxen
vid Stockholms strém i samarbete med Stockholms stad
och fiskeklubben Stréomstararna.

Var roll i samhillet conHiSAGEH
'VALBEFINNANDE

e

bidrar till féljande
globala hallbarhetsmal:

3 God hélsa och valbefinnande

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.

ANSTANDIGA 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

Tw
|

Hebas verksamhet bidrar till en fungerande bostadsmarknad.
Heba gor det maojligt for manniskor att skaffa sig ett eget boende
och bidra till den ekonomiska tillvaxten.

11 Hallbara stader och samhéllen

Vi erbjuder hallbara och trygga bostader. Vi utvecklar ungdoms-
bostader samt samhéllsfastigheter dar personer med sarskilda
behov far &ndamalsenliga hem.

12 Hallbar konsumtion och produktion

Heba har ett tydligt hallbarhetsfokus i alla fastighetsutveck-
lingsprojekt. Vi valjer material med omtanke, tar hand om vart
avfall och minskar fastigheternas energianvandning.

14 e

mangfalden.

14 Hav och marina resurser
Heba har under manga ar gett bidrag till Stockholms stads utsatt-
ning av lax och havséring. Det &r sa vi framjar den biologiska
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Vi minskar vart
klimatavtryck

Heba tar ansvar fér den miljé som verksamheten paverkar.
Bolaget arbetar systematiskt med att stilla om for att pa
sikt inte ldmna nagot negativt avtryck pa miljén. Under
2020 har Heba bland annat minskat bolagets energi-
anvandning, upprattat ett ramverk for gron finansiering
samt pabérjat arbetet med ISO-certifiering.

Minskad energianvandning

Mellan 2018 och 2028 ska Heba minska energianvandningen
for uppvarmning med 20 procent. Under 2020 har den
minskat med 4 procent jamfort med 2019. Detta innebar att
vi ligger tre ar fére plan.

Kostnadseffektiviteten i energibesparingsprojekt blir ofta
stérre om projekten kan samordnas med redan planerade
ombyggnads- och renoveringsatgarder. Heba har ett omfat-
tande renoveringsprogram (ROT) dar fastighetens energi-
anvandning ar en viktig parameter. Under ROT-projekt
utvarderas alltid potentiella energieffektiviseringsatgarder
samt méjligheten att installera bergvarme, garna i kombina-
tion med solceller som da kan tacka stora delar av berg-
varmeanlaggningens elférbrukning. Heba har som malsatt-
ning att installera minst tva bergvarmeanlaggningar per ar.
Andra exempel pa atgarder som alltid utvarderas &r installa-
tion av temperaturgivare och vdrmevaxlare, tilldaggsisolering
av vindar och yttervaggar samt montering av nya fénster
med battre energiprestanda.

Fastigheternas energiprestanda dvervakas i realtid och
styrs med ett webbaserat system med driftundercentraler
och temperaturgivare i alla ldagenheter och aldreboenden.
Det digitala styr- och évervakningssystemet har bland annat
lett till minskad klimatpaverkan fran transporter tack vare
mojligheten att styra och évervaka pa distans.

En lagre energianvandning leder till miljdvinster, minskar
fastigheternas klimatavtryck samt 6kar bolagets kostnads-
besparingar. Under 2020 bidrog den séankta energianvand-
ningen till 550 tkr lagre kostnader.

Gron finansiering

Gron finansiering ar en férutsattning for att Heba ska kunna
investera i ett effektivt hallbarhetsarbete. Under 2020 har
Heba utvecklat ett ramverk fér gron finansiering som inne-
haller flera olika finansieringsformer som 1an, obligationer
och certifikat.

Under aret har Heba, tillsammans med Ake Sundvall teck-
nat bolagets férsta gréona lan. Detta gjordes infoér projekt-
samarbetet och nybyggnationen av kvarteret Panorama
i Bredang. Fastigheten kommer uppfylla harda krav pa
energianvandning och Svanenmaérkas. Las mer pa sidan 41.

Klimatkompenserar tills verksamheten ar klimatneutral
Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att verksamheten ska
vara klimatneutral senast &r 2045. Redan idag klimatkom-
penserar bolaget for de utslapp verksamheten ger upphov
till. Detta &r i linje med styrelsens beslut fran 2018 om att
bolaget inte ska ld&mna ett negativt avtryck pa miljén. Under
aret har Heba klimatkompenserat fér 900 ton koldioxid
genom att stédja projekt som omfattas av FN-systemens
regelverk, eller stddja de som ingar i den sa kallade frivillig-
marknaden, som ocksa stdéds av den globala miljdrorelsen.

Genom att anvanda férnybara energikallor och arbeta
med energieffektiviseringar minskar Heba kontinuerligt
utsldppen av vaxthusgaser.

Véaxthusgasutslapp Vattenférbrukning

(Hebas fastigheter)

Energianvandning
(verklig anvdndning)

GWh kWh/kvm Ton CO, kg CO,/kvm Tusen m?® m3/kvm

40 200 1200 6 400 2,0

1000

q
O
O
5,5 I 54 I 6,2 I 6,3

i
42I

2016 2017 2018 2019 2020

2016 2017 2018 2019 2020"

2016 2017 2018 2019 2020

M Totalt, m?
O Vattenférbrukning per kvm, m¥kvm

M El, GWh M Fjarrvéarme, GWh
O Energianvandning per kvm, kWh/kvm

I Fjarrvarme, ton CO2

O Vaxthusgasutslapp per kvm, kg COz/kvm
Klimatkompensation inledd 1/11 2018.
12020 klimatkompenserade Heba fér 912 ton CO».

Fran och med 2015 har Heba inte haft nagra utslapp
fran el i och med att enbart miljémarkt el har képts in.
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For att pa sikt inte lAmna negativt avtryck pa miljén, har Heba
bland annat tecknat avsiktsforklaring med en fjarrvarmeleverantor
om biokol fér fjarrvarme med noll eller minusutslapp.

Hallbara energikillor

ldag varms de flesta av Hebas fastigheter upp med fjarr-
varme, vilket betraktas som ett bra alternativ ur ett klimat-
perspektiv eftersom den primart framstélls genom spill-

varme, biobaserad férbranning och effektiva varmepumpar.

Under aret har Heba ingatt ett samarbetsavtal med Stock-
holm Exergi, gallande ett projekt med biokol fér fjarrvarme
med noll- eller minusutslépp. Biokol produceras av trad-
gardsavfall och binder koldioxid. Processen vid framtag-
ningen skapar varme som Stockholm Exergi tar vara pa och
distribuerar till stockholmarna genom fjarrvarmesystemet.
Heba ar en av parterna som férbinder sig att kdpa fjarr-
varmen med noll- eller minusutslapp. Biokolet i sin tur kan
anvandas som jordférbattring i tradgardar. Projektet utgdr
ett viktigt steg fér att minska utslapp av koldioxid och na
malet om att inte Idmna ett negativt avtryck pa miljon.

| det fortsatta arbetet med att 6ka andelen férnybar
energi installerar Heba bergvarme i kombination med sol-
celler, dar sé &r ekonomiskt forsvarbart. Kombinationen
bergvarme och solceller ger en mycket 1ag klimatpaverkan.
Under 2020 har bolaget projekterat for tre bergvarme-
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anlaggningar och ytterligare tre har férprojekterats. Av
Hebas samtliga fastigheter hade sju installerad bergvérme
i slutet av 2020.

All el som Heba koper in till bolagets fastigheter ar
ursprungsmarkt fornybar grén el. Heba har under aret
beslutat om att installera solceller i kombination med berg-
vérme i bolagets fastighet pa Bodalsvagen pa Lidingd. Bytet
till den egenproducerade energildsningen forvantas med-
fora en energibesparing om cirka 75 procent sett till KWh.

Miljécertifierade byggnader och processer
Hebas mal &r att alla nyproducerade bostadshus ska certi-
fieras enligt Miljobyggnad Silver, Svanenmarkas, uppfylla
kraven fér Skanska hallbar hyresbostad eller beddémd mot-
svarande niva. Vid varje projekt anlitas en extern miljo-
controller som sakerstaller att samtliga miljokrav uppfylls.
En miljocertifiering ger ett kvalitetsstyrt och kvalitetssakrat
byggande och mer hallbara byggnader med omsorg om
miljo, resurser och de boendes inomhusmiljé.

Under 2020 har Heba pabdrjat processen med att ta fram
ett miljo- och kvalitetsledningssystem, enligt ISO 14001 och

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020



ISO 9001. P4 sikt kommer det nya miljé- och kvalitetsled-

ningssystemet bidra till att minska Hebas resursanvandning
och effektivisera verksamheten. Arbetet med att ISO-certi-
fiera verksamheten kommer att slutféras under varen 2021.

Hallbara avfallslésningar

En viktig del i Hebas hallbarhetsarbete &r att kunna erbjuda
hyresgasterna méojlighet att leva klimatsmart genom bra 16s-
ningar for hantering av avfall i fastigheterna. Ett kontinuer-
ligt arbete sker for att skapa och sakra goda forutsattningar
for hyresgasterna att sortera glas, papper, lampor och
batterier. Vid nyproduktionsprojekt ges bra méjligheter

till kéllsortering fran start.

Hebas fastigheter i Annedal, Norra Djurgardsstaden och
Flemingsbergsdalen har sopsugar installerade direkt fran
fastigheterna. | Norra Djurgardsstaden finns &ven avfalls-
kvarnar i samtliga lagenheter. Genom avfallskvarnarna
kommer matavfall till nytta vid framstallning av biogas, som
sedan anvands i manga av Stockholms bussar. Matavfalls-
insamling har inforts i fastigheter i Hokarangen, Gubbangen,
Johanneshov, Sédermalm, Taby och Lidingé.

Avfall fran Hebas interna kontorsverksamhet tas miljo-
massigt om hand av aktérer som bedriver smart atervinning
dar d&ven samtliga transporter &r aktivt planerade. Fran
och med 2020 &r denna hantering fossilfri, vilket innebéar
att samtliga servicefordon drivs pa el eller biogas.

HALLBARHETSARBETE - VAR MILJO

Allt atervinningsmaterial transporteras till huvudanldgg-
ningen i Spanga, som till 100 procent drivs av férnyelsebar
energi fran sol, vind och vatten. Fér varje atervunnet
papperskarl skanks 10 kronor till Vi-skogen och all pant
skanks till Stockholms Stadsmission.

Overgang till eldrivna fordon

Hebas fastighetstekniker &r mobila och beroende av att resa
i tjdnsten for att ta sig till bolagets fastigheter. For att de ska
kunna fullfélja sina arbetsuppgifter pa ett miljévanligt satt
har samtliga fastighetstekniker under aret bytt ut sina
tjidnstebilar till elbilar.

Heba vill aven underlatta fér bolagets hyresgaster att
dverga till eldrivna fordon. | Hebas fastighet i Norra
Djurgardsstaden finns laddstolpar fér elbilar utplacerade.
Ytterligare laddstolpar finns utplacerade pa Sédermalm,

i Tullinge, Annedal, Vallingby, Taby och Liding®.

Minskad vattenforbrukning

Heba arbetar kontinuerligt fér att minska hyresgasternas
vattenforbrukning. Bland annat byts tvattmaskiner [6pande
ut till mer effektiva modeller, och Heba byter ut eller installe-
rar snalspolande toaletter, kranar och duschmunstycken.

| samband med nyproduktion installeras individuella vatten-
matare och hyresgasterna debiteras fér verklig férbrukning
av varmvatten.

Var miljé bidrar till
foljande globala
hallbarhetsmal:

7 Hallbar energi fér alla
Genom omfattande renoveringsprogram har Heba som fokus att
minska fastigheternas energianvandning, 6ka energieffektiviteten

och andelen férnybar energi.

11 Hallbara stider och samhéllen

Genom Hebas renoveringsprogram har vi ett langsiktigt &gar- och
bevarandeperspektiv med hallbarhet i fokus. Vi skapar férutsatt-
ningar fér vara hyresgéaster att leva hallbart.

12 Hallbar konsumtion och produktion

Efter renovering ska Hebas fastigheter halla under en lang tid fram-
&ver. Vi minskar vattenférbrukningen, har gatt éver till elfordon och
stéller héga krav pa miljéprestanda vid nyproduktion.

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

vi klimatneutrala.

L 2

13 Bekdmpa klimatférandringarna
Pa sikt ska Heba inte ldmna ett negativt klimatavtryck. 2045 &r
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Mojligheter och risker

Heba &r ett stabilt féretag med 1ag riskprofil. Det beror bland annat pa att bolaget har hég soliditet,
ett 1Angsiktigt &garperspektiv, bostads- och samhéllsfastigheter med lag vakans, fokus pa kdrnverk-
samheten, och en effektiv egen fastighetsférvaltning. Nedan presenteras nagra av de riskomraden

som kan paverka var verksamhet.

Risk
STRATEGISKA RISKER

Vardering
av fastigheter

Varumarke

Digitalisering

Tillvaxt

Kundnéjdhet

OPERATIVA RISKER

Hyresintdkter
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Fastigheternas marknadsvarde varierar bland
annat beroende pa det ekonomiska laget och
ranteldget. Férandringar i marknadens avkast-
ningskrav far stor resultatpaverkan.

Hantering

For att fa ett rattvisande marknadsvarde internvérderas
2/3-delar av fastighetsbestandet och externvarderas
1/3-del av fastighetsbestandet vid varje kvartalsbokslut.
Vid arsbokslutet externvarderas koncernens samtliga
fastigheter. Detta innebér att varje fastighet i bestandet
externvérderas tva ganger under ett rakenskapsar.

Ett starkt varumarke kdnnetecknas av med-
vetenhet, tydlighet och enhetlighet hos med-
arbetare och av marknaden. Ett starkt varu-
marke bidrar till att bolaget kan uppfylla sina
affarsmal. Skulle varumarket férknippas med
odnskade egenskaper finns risken att var till-
vaxt paverkas negativt.

Vi arbetar kontinuerligt med att kommunicera bolagets
évergripande budskap i olika kanaler, bdde internt och
externt. Vi utvecklar kontinuerligt vara kanaler fér att
kunna vara tillgangliga och tidsenliga. Vi ér proaktiva
vad géller hantering av kansliga fragor som skulle kunna
skada varumarket.

Vi behodver standigt nya innovationer och tek-
nik som kan underlatta och férbattra arbetet.
Att moéta vara intressenters forvantningar och
behov ar av stor vikt for att kunna bedriva
verksamheten framgangsrikt. Om vi inte féljer
med i den digitala utvecklingen kan vi ha svart
att attrahera framtidens medarbetare.

Vi omvérldsbevakar och hdmtar inspiration fran
branschen. Viimplementerar pilotprojekt for att i drift
kunna utvardera system och teknik.

Ett av Hebas strategiska mal &r att fortsatta
véxa i Stockholmsomradet, Uppsala och
Malardalen. For att géra det kravs markanvis-
ningar for nybyggnad, ratta hyresnivaer och
valfungerande samarbeten.

Ett gemensamt arbetssatt med éppen och nara dialog
med vara samarbetspartners faststaller att vi jobbar mot
samma mal och framjar kompetensutvaxling. Tillsam-
mans skapar vi modjligheter att vinna markanvisnings-
tavlingar och uppna rétt hyresnivaer.

Vi ska vara narvarande och tillgangliga for
vara hyresgéaster. Att vara hyresgést hos Heba
innebdr en trygg bostad och att du far hjalp
nar det behovs. Stort missnodje hos hyres-
gasterna skulle skada Hebas varumarke och
leda till h6g omsattning.

Vi stravar efter att vara tillgangliga och narvarande fér
att vara hyresgéaster ska kdnna sig trygga i sina hem samt
fa snabb aterkoppling och hjélp nér det behévs. Tillsam-
mans med hyresgasterna skapar vi initiativ som trygg-
hetsvandringar och framjar miljdengagemang. Vi utfér
kundenkater vartannat ar eller sex manader efter ett
renoveringsprojekt och nyproduktion.

80 procent av Hebas hyresintakter kommer
fran bostadshyresgéster. Stockholmsregionen
svarar for koncernens samtliga hyresintakter.
Eftersom hyresnivan férhaller sig till den
férhandlade bruksvardeshyran paverkas
Hebas intakter till stor del av dessa hyres-
forhandlingar.

Heba arbetar fér en mer konsekvent hyressattning som
battre motsvarar hyresgasternas varderingar och prefe-
renser. Flertalet av Hebas fastigheter ligger i attraktiva
l&dgen pa respektive delmarknad vilket gér att Heba pa
sikt kan forbattra hyresnivan. Genom planméssig
ombyggnation av bostadsfastigheterna uppgraderas
cirka 100 ldgenheter per &r till modern standard och
hégre hyresniva.
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Risk

Vakanser

Fastighetskostnader

FINANSIELLA RISKER

Finansieringskostnader

HALLBARHETSRISKER

Medarbetare

OPERATIVA RISKER, FORTS.

Heba &gde vid arsskiftet sex samhallsfastig-
heter och ar i dvrigt ett renodlat bostadsbolag
med ett homogent fastighetsbestand. En hdg
vakansgrad pa bostéder skulle darfor paverka
Hebas resultat negativt.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hantering

Efterfragan pa hyresbostéder i Stockholmsregionen ar
valdigt hég och bedéms vara fortsatt hég inom éver-
skadlig framtid. Samhéllsfastigheterna &r uthyrda pa
15- och 20-ariga hyresavtal till Stockholms stad och
vélrenommerade aldrevardsféretag.

Hebas enskilt stérsta driftkostnadspost ar
varmekostnaden. Overvagande del av fastig-
hetsbestdndet &r anslutet till fjarrvdrmenéatet.
Varmekostnaderna utgdr ungefar 20 procent
av de totala driftkostnaderna. Dessa kan
variera kraftigt ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris.

Varmeanlaggningarna i merparten av Hebas fastigheter
ar mycket moderna och samtliga har digital driftunder-
central. Heba arbetar kontinuerligt med att reducera
energianvandningen i fastigheterna bland annat genom
effektiva energiinvesteringar och optimering av varme-
leveranser. Bolaget genomfér aven installation av
alternativa energikéllor sasom solcellsanldggningar

i kombination med bergvarme.

Forvarv och stérre ombyggnader finansieras
genom bankupplaning och féretagscertifikat.
Vid arsskiftet uppgick de ranteb&rande skul-
derna till 40,8 procent av fastigheternas mark-
nadsvérde. Lanen &r fordelade mellan fyra av
landets storsta banker. Den genomsnittliga
réantebindningstiden var per arsskiftet 3,4 ar.
Forandringar i marknadsranteniva skulle hoja
bolagets finansieringskostnader.

Hebas hoga soliditet gor att bolaget ar mindre kansligt
for forandringar i marknadsrantenivaerna &n genom-
snittsaktoren. Hebas finanspolicy reglerar hur de finan-
siella riskerna ska hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvéndas. Kontinuerlig
uppfoéljning sker av féretagsledning, finanskommitté och
styrelse. Under aret fick Heba rating A- stable outlook av
Nordic Credit Rating.

Vara medarbetare &r var viktigaste tillgang.
Pa Heba ska medarbetarna ma bra och trivas
pa jobbet. Skulle Heba tappa i attraktionskraft
som arbetsgivare och ddrmed fa svarigheter
att rekrytera, behalla och utveckla medarbe-
tare vore det en risk som skulle ge stora
negativa foljder for verksamheten.

Var uppférandekod &r baserad pa bolagets karnvarden
och ger tydliga riktlinjer fér hur verksamheten ska bedri-
vas. Varje medarbetare ska ha en individuell utbildnings-
plan for att kunna utvecklas tillsammans med bolaget,
planen féljs upp vid det arliga medarbetarsamtalet.
Medarbetarundersdkningar genomférs vartannat ar dar
vi fangar upp forbattringspunkter. Under hésten 2020
pabdrjades ett halsoar fér att framja stressreducerande
aktiviteter och védlmaende. Under varen 2021 fardigstalls
renoveringen av huvudkontoret som far ett férbattrat
inomhusklimat och ett kontor anpassat utifran med-
arbetarnas behov och énskemal.
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Risk
HALLBARHETSRISKE

Hantering

|
b
o
0

Manskliga rattigheter,
antikorruption och
leverantorsrisker

Miljoérisker kopplade
till nyproduktion

Miljorisker kopplade till
renoveringsprogram

Miljorisker kopplade
till férvaltning

Miljoérisker kopplade till
klimatférandringar
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Hebas verksamhet involverar ett flertal
aktdérer och underleverantoérer, i synnerhet

i samband med nybyggnadsprojekt. Miss-
férhallanden, i form av exempelvis brott mot
manskliga rattigheter, och eventuella kon-
kurser hos leverantérer i vardekedjan kan
medfdra stérningar i Hebas verksamhet.

Hebas hallbarhetspolicy sakerstéller och ligger till grund
fér att bolagets verksamhet bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt. Alla medarbetare utbildas arligen i bolagets rikt-
linjer vad galler uppférandekod med antikorruptions-
och hallbarhetspolicy. Heba tillampar Fastighetsdgarnas
uppférandekod for leverantdrer och genomfoér stick-
provskontroller for att sakerstalla att leverantdrer och
underleverantérer inte agerar i strid med hallbarhets-
policyn. For att upptacka oegentligheter finns en vissel-
blasarfunktion som skots av en tredje part.

N&r vi pa Heba bygger nytt ska byggnaden
vara for framtiden. Det behdver vi sakerstalla.
Material som tillférs maste vara godkant och
vi maste kdnna till dess klimatpaverkan. Vi
behover fokusera pa att &ka var kunskap om
den indirekta klimatpaverkan. Om vi inte gér
det finns risken att vara hus inte klarar av
framtidens krav.

All nyproduktion ska miljocertifieras enligt miljobyggnad
silver eller bedémd motsvarande niva och med en
energianvandning 20 procent under BBR. Vi ska stélla
krav pa vara leverantérer att redovisa klimatpaverkan pa
samtligt material och hur transporter samordnas. Vid
varje projekt ska en extern miljédcontroller granska att vi
foljer miljoprogram och de krav som vi satt upp. Genom
att 6ka var forstaelse av hur var indirekta klimatpaverkan
ser ut, agera och hantera de brister och méjligheter som
uppstar.

Vara fastigheter som renoveras &r 50-70 ar
gamla och kraver atgarder for att kunna
fungera. Vi behover renovera med hansyn till
framtiden. Vi maste beakta hur material och
metoder som anvands idag kan visa sig vara
undermaliga framéver. | annat fall finns en risk
att vara fastigheter inte uppnar framtidens
energikrav samt intressenternas énskemal
och behov.

Na&r vi renoverar saneras fastigheten pa gamla inbyggda
miljoskulder. Liksom vid nyproduktion har vi en extern
miljdécontroller och ett miljdprogram under hela projek-
tet som kvalitetssakrar arbetet. Vi har startat pilotprojekt
for implementering av miljomarkning efter renovering

av aldre fastigheter och vid varje projekt ska kartlaggas
vad som kan aterbrukas. Vi genomfér atgérder som fér-
battrar energiprestandan sasom fénsterbyten, tilldggs-
isolering och byte av ventilationsaggregat. Vi ska &ka var
kunskap om avfallshantering och andelen som &tervinns.

Vart dagliga férvaltningsarbete med fastig-
heterna medfér situationer som pa olika satt
kan paverka manniska och miljé. Vi behdver
vara medvetna om hur vi kontrollerar och
hanterar miljérisker som uppstar i det dagliga
arbetet hos férvaltningsteamen.

Genom ett strukturerat arbete med rutiner och egen-
kontroller kontrolleras och f6ljs férvaltningsrutinerna
upp. Varje fastighet har en egen férvaltningsplan med en
kartlaggning av inbyggda miljéskulder. Férvaltningens
storsta post ar energianvandningen, vilken fjarrstyrs for
att standigt optimera energiprestandan. Vi utvecklar
hyresgasternas mojligheter att kallsortera och infér mat-
avfallsinsamling. Varje ar ska vi starta minst tva projekt
med installation av energikallor med férnybar energi
sasom bergvérme i kombination med solceller.

Klimatférandringar ér idag en av de storsta

globala frdgorna som paverkar alla manniskor.

Pa Heba behdver vi ta hansyn till klimat-
forandringar som kan leda till extrema vader-
férhallanden, till exempel hundraarsregn och
dkad temperatur, vilka kan paverka egendom
och manniskor negativt. Férutsattningar for
att hantera extrema vaderférhallanden ska vi
ta i beaktning redan vid planering, annars ar
risken stor att vi inte ar rustade for framtiden
och utvecklingen som vantas. Det innebar
noédvandiga investeringar och kunskap.

Utifran respektive fastighetsplan genomférs arliga
scenarioanalyser av paverkan av potentiella klimat-
férandringar pa fastighetsniva. Nar vi bygger nytt
reglerar lagar och géllande byggnormer hur vi klimat-
anpassar fastigheterna for att kunna hantera férandrade
férhallanden.
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Vardering av
fastighetsbestandet

Savills &r en av véarldens ledande fastighets-
radgivningsféretag med verksamhet i mer
an 70 lander runt om i varlden. Varderings-
enheten inom Savills Sweden AB &r som
konsult oberoende och erbjuder kvalifice-
rade varderingstjanster inom samtliga kom-
mersiella fastighetssegment. Varderingen
av Hebas fastighetsbestand per 2020-12-31
har utférts av auktoriserade fastighets-
varderare inom Savills Sweden AB.

Transaktionsmarknaden

Hebas fastighetsbestand &r huvudsakligen
lokaliserat till den centrala delen av Stock-
holmsregionen. Det ar darfoér av intresse
att studera utvecklingen pa ett mer avgran-
sat omrade som omfattar Stockholm och
tio narliggande kommuner vilka utgoérs

av Huddinge, Tyreso, Nacka, Lidingd,
Danderyd, Taby, Solna, Sundbyberg,
Sollentuna och Jarfalla.

Transaktionsvolymen fér bostadsfastig-
heter i Stockholm med narkommuner upp-
gick under 2020 till cirka 7,1 miljarder. Detta
ar cirka 3 miljarder lagre an féregdende ar
men i niva med snittet fér de senaste tio
aren vilket ligger pa cirka 7,3 miljarder.
Under de senaste fem aren har volymen
varierat mellan 4,9-10,3 miljarder vilket
motsvarar 13-19 procent av den totala
transaktionsvolymen for fastigheter inom
omradet. Intresset fér segmentet &r stort
och utbudet har svart att svara upp mot
intresset fran investerare.

Under 2020 har intresset for nyproduk-
tion forstarkts ytterligare och en allt storre
andel av transaktionerna inom nyproduk-
tionen gdrs under projektskedet i form av
forward funding upplagg.

Inom Stockholm med narkommuner
svarade bostadsrattsféreningar under 2020

Transaktionsvolym

Stockholm & narkommuner

000’ kronor %
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for cirka 1,5 miljarder av segmentets totala
volym om 7,1 miljarder vilket motsvarar cirka
22 procent. Andelen &r ndgot hégre &n fére-
gaende ar men i ett historiskt perspektiv
anda 1ag. Under senaste tioarsperioden har
andelen varierat mellan 16-74 procent med
ett snitt om cirka 48 procent. Antalet
ombildningar kan férvantas 6ka de nar-
maste aren da den grén-blaa majoriteten

i Stockholms stad har erbjudit hyresgéaster
hos de kommunalt &gda bostadsbolagen

i elva stadsdelar att ombilda ett antal fastig-
heter till bostadsratt.

Hoga priser pa bostadsrattsmarknaden
och boendes énskemal om att sjélva kunna
paverka sin boendeekonomi och miljoé ger
incitament fér boende i hyresfastigheter att
bilda bostadsrattsféreningar och férvéarva
de fastigheter dar de bor. Bostadsratts-
foreningars forvarvsbeslut skiljer sig fran
andra investerares da de istallet for att se
till en marknadsmassig direktavkastning
istallet primért tittar pa boendekostnad och
kvadratmeterpris. | de fall intresse for for-
varv fran bostadsrattsféreningar finns ar
det, med dagens ldga réntelédge och héga
bostadsrattspriser, svart fér investerare
pa Stockholmsmarknaden att prisméassigt
konkurrera med bostadsrattsféreningar. Pa
senare ar har det dock visat sig att konkur-
rensen hardnat och att det i saval centrala
Stockholm som i narférorter i vissa fall finns
privata investerare som ar villiga att betala
ett pris som &r i nivd med eller hégre &n vad
bostadsrattsforeningar erbjuder. Forutsatt-
ningarna fér ombildning har forsémrats
nagot med de nya reglerna avseende bela-
ningsgrad och amorteringskrav men det
ar anda var bedémning att ombildnings-
alternativet ar fortsatt attraktivt.

Transaktionsvolym
Stockholm & narkommuner
Bostadsfastigheter - per typ av kdpare

000’ kronor %

25 100

VARDERING

Positionering av Hebas fastigheter

| nedanstaende diagram redovisas varderar-
nas uppfattning om hur bolagets fastig-
heter &r positionerade pa fastighetsmark-
naden. Storleken pa varje cirkel represente-
rar det sammanlagda marknadsvéardet av
Hebas fastigheter pa respektive delmark-
nad. En placering hégt upp i diagrammet
motsvarar ett hdgt genomsnittligt fastig-
hetsvarde per kvadratmeter. For flertalet av
de varderade fastigheterna ar en av de mest
sannolika képarna fastigheternas hyres-
gaster i form av en bostadsrattsforening.
Aktuella marknadsparametrar fér bostads-
fastigheter pa nagra av Hebas delmarkna-
der presenteras dven i tabellerna nedan.

Forsaljningsstatistik

Innerstaden (Sédermalm)

Direktavkastning (%) 1,5-2,75
Forsaljning till Brf 2019-2020 (kr/kvm) 72100
Forsalining till dvriga 2019-2020 (kr/kvm) 71200
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 93 300
Séderort

Direktavkastning (%) 1,5-3,75
Férsaljning till Brf 2019-2020 (kr/kvm) 40600
Forsaljning till vriga 2019-2020 (kr/kvm) 40 800
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 60 600
Vasterort

Direktavkastning (%) 1,5-3,75
Forsaljning till Brf 2019-2020 (kr/kvm) 37 600
Forsaljning till vriga 2019-2020 (kr/kvm) 39200
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 50400
Lidingd

Direktavkastning (%) 1,5-3,5
Forsalining till Brf 2019-2020 (kr/kvm) 36 500
Forsaljning till dvriga 2019-2020 (kr/kvm) 36 800
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 58 600

Vardeférdelning, kr/man

000’ kronor/man
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VARDERING

Marknadsvardering

Savills Sweden AB har pa uppdrag av Heba
varderat koncernens fastighetsinnehav.
Syftet med véarderingarna ar att bedéma
varje enskilt varderingsobjekts marknads-
varde per bokslutsdagen 31 december 2020.

Marknadsvarde definieras enligt féljande:
Det varde vid vardetidpunkten till vilket
kdpare och séljare ar beredda att genom-
fora en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsférts pa en dppen
marknad och att ingen av parterna agerar
utifran nagra tvang stéllda av tredje part.

Denna definition foljer de internationellt
vedertagna inom RICS (Royal Institute of
Charted Surveyers).

| de fall en bostadsrattsférening beddmts
vara sannolik kdpare har detta beaktats.

Véarderingsunderlag

Underlag fér varderingen utgors av upp-
gifter per fastighet som Heba ldmnat avse-
ende intdkter och kostnader. For lokaler
utgérs intéktsuppgifterna av utgdende
hyra, avtalstid, indexreglering samt eventu-
ella tilldgg och rabatter. Fér bostader ingar
uppgifter om utgdende hyra, specificerade
hyrestillagg och hyresrabatter. Aven infor-
mation om vakanta ytor har ldmnats.
Underlaget avseende kostnader utgors av
historiska férbruknings- och underhalls-
kostnader pa fastighetsniva samt stdrre
planerade eller pa senare tid utférda inves-
teringar och underhallsatgarder. Uppgifter
om aktuella taxeringsvéarden har erhallits
fran det officiella fastighetsregistret. Slut-
ligen har Savills nyttjat data fran interna
orts- och marknadsdatabaser.

Varderingsmetod

Varderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod for

Kanslighetsanalys

Andring av indata

de individuella varderingarna har sa kallade
kassaflodeskalkyler anvands. | varje var-
dering har ett kalkylmassigt framtida drift-
netto berdknats. Vid denna berdkning tas
hansyn till uppvisad driftdata och vardera-
rens uppfattning om framtida utveckling.
Det sker genom en simulering av en férsélj-
ning som enskilt objekt. | kalkylerna nuvér-
desberaknas beddmda framtida driftnetton
och behov av investeringar. Till summan av
dessa nuvarden adderas nuvardet av ett
restvarde som ska avspegla bedémt mark-
nadsvarde vid kalkylperiodens slut. Vid
varderingen av Hebas fastigheter har en
femarig kalkylperiod anvants. For tva av
fastigheterna som &r féremal for stdrre
ombyggnadsprojekt gors vardebeddm-
ningen i form av ett sa kallat férhandsvéarde.
For dessa fastigheter gors vardebeddm-
ningen med sarskilt antagande att paga-
ende ROT-projekt per vardetidpunkten ar
fardigstéallda och att bostaderna &r ater-
inflyttade. Varderingarna tar ej hansyn till
de enskilda objektens skattesituation.

Jamforelser och analyser har dven gjorts
av genomférda kop av fastigheter och
bostadsratter inom respektive delmarknad.
Foér samtliga genomférda vérderingar sva-
rar av Samhallsbyggarna auktoriserade
fastighetsvarderare.

Varderingsantaganden

Féljande antaganden och beddémningar har

anvants vid de enskilda varderingarna:

¢ Inflationstakten har fér 2021 beddmts till
1 procent och under den resterande
kalkylperioden antagits till 2,0 procent
per ar.

e Hyresutvecklingen fér bostader har féor
2021 beddmts till 0,75 procent fér att ren
darefter i huvudsak antas félja inflationen.
Undantag har gjorts for objekt som ar att

Vardeférandring

Parameter enhet antal tkr %
Inflation % 1 601 054 5,0
Inflation % -1 -575932 -4,8
Kalkylranta % 0,5 -281299 -2,3
Kalkylranta % -0,5 289 828 2,4
Direktavkastningskrav % 0,5 -1654 310 -13,7
Direktavkastningskrav % -0,5 2506173 20,7
Drift- och underhallskostnad % 10 -368 253 -3,0
Drift- och underhallskostnad % -10 368 290 3,0
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betrakta som nyproduktion och paga-
ende eller nyligen avslutade ROT-projekt
dar ny forhandlingsdverenskommelse
traffats. Fér dessa har antagits en hyres-
utveckling i enlighet med for respektive
fastighet faststéallda hyror vid férhand-
lingsdverenskommelse med Hyresgast-
foreningen. For lokaler har den framtida
utvecklingen baserats pa gallande kon-
trakt. Hyrorna har efter aktuell 16ptids slut
anpassats till beddmd marknadshyra.

e | angsiktig ekonomisk vakansgrad har i
snitt beddmts till 0,7 procent och varierar
inom bestandet mellan 0,1 och 2,5 pro-
cent.

e Kalkylréanta och avkastningskrav baseras
pa analyser av genomférda transaktioner,
samt individuella bedémningar avseende
risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en
kalkylrénta fran 3,3 till 5,9 procent med
ett snitt pa 4,9 procent och ett direkt-
avkastningskrav vid berakning av rest-
vardet fran 1,6 till 3,8 procent med ett
snitt pa 2,9 procent.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvardet av
Heba-koncernens fastigheter uppgar

vid vardetidpunkten 2020-12-31 till

12 076 600 000 kronor. Detta belopp utgoér
summan av de separat bedémda marknads-
vardena for de enskilda varderingsobjekten
inklusive pagdende projekt.

Marknadsvarde

12,1 mdkr
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HEBA SOM INVESTERING

God potential i Heba-aktien

Okad andel
nyproduktion och
samhallsfastigheter
med hégre
direktavkastning

Eftertraktade
fastigheteri
attraktiva lagen
med potential

Stark
finansiell stallning
ger utrymme
for férvarv

Stabil
utdelningsniva

Lang erfarenhet
och gott renommé

Effektiv forvaltning
och organisation

Nojda hyresgaster
och medarbetare

Ansvarsfullt och
hallbart féretagande

Eftertraktade fastigheter i attraktiva lagen

med potential

Heba &r med sitt koncentrerade bestand av hyresbostéder i
Stockholmsregionen val positionerat for att genom effektiv
forvaltning och helhetskoncept fér renovering, ombyggnad
och tillbyggnad (ROT) fortsatta att ©ka intjaningsférmagan
i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastigheterna sker med
inriktning pa langsiktig hallbarhet och fokuserar &ven pa
energibesparingar och mojligheter att skapa nya bostader
i befintliga fastigheter. Detta férvantas ocksa leda till
stigande fastighetsvarden pa sikt.

&kad andel nyproduktion och samhéllsfastigheter

med hogre direktavkastning

Heba flyttar fram sina positioner inom nyproduktion och
samhallsfastigheter. Den samlade investeringsvolymen for
pagadende hyresrétts- och aldreboendeprojekt &r 2,7 mdkr.
Projekten som fardigstélls fran 2021 och framat kommer att
generera ett driftéverskott om cirka 120 mkr per ar. Antalet
geografiska omraden inom Stockholmsregionen ska dka.
Efterfragan pa samhallsfastigheter dkar stadigt, bland annat

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

for att Sveriges befolkning blir allt &ldre och Heba har som
mal att &ka andelen samhéllsfastigheter i bestdndet fran
10 till 20 procent 2024.

Stark finansiell stéllning och kostnadseffektiv upplaning
ger utrymme for I6nsam tillvaxt

Hebas underliggande stabila kassafléde, goda finansiella
stallning, att bolaget ar bérsnoterat, har en god kreditrating
samt har tillgang till fler kostnadseffektiva finansierings-
alternativ an tidigare gor att Heba kan fortsatta sin expansion
utan att malet om att ha en beldningsgrad som understiger
50 procent begransar tillvaxtambitionerna.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en véardetillvaxt och ett ekono-
miskt resultat som sakerstéller utdelning till aktieagarna.
Foretagets mal &r att aktieutdelningen, sett 6ver tid, ska
uppga till cirka 70 procent av férvaltningsresultatet efter
beraknad skatt exklusive vardeférandringar och poster
av engangskaraktéar. De senaste fem aren har utdelnings-
tillvaxten varit 73 procent.
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

Hebas aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2020 Utdelningspolitik
uppgick till 34 400 000 kronor férdelat pé Hebaf mal &r att aktieutdelningen, sett dver tiden, ska
7 990 320 A-aktier och 74 569 680 B-aktier. upp"ga till cirka 70 pro“cent"a.\./ kohcerngns rgsultat ?fter
. w .. berdknad skatt men fore férandringar i fastighetsvarden
Heba-aktien ar sedan den 13 juni 1994 noterad och poster av engangskaraktar. Vid bestdmmande av
pa Nasdaq Stockholm Nordic Mid Cap. utdelningen ska dock &ven hansyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stallningen i dvrigt samt vasentlig
Hembudsklausul och omvandlingsférbehall resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.
| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avseende For verksamhetsaret 2020 foreslar styrelsen en utdelning
bolagets A-aktier, i huvudsak innebdrande att om A-aktierna om 1,30 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en direkt-
dverlats till ndgon som inte &r A-aktiedgare, ska aktierna avkastning om cirka 1,1 procent baserat pa borskursen den
hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie 31 december 2020. Beslutar arsstdmman i enlighet med
ej I6ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B. styrelsens forslag beraknas utdelningen betalas ut den
| bolagsordningen finns &ven ett s& kallat omvandlings- 6 maj 2021 med avstamningsdag den 3 maj 2021.
férbehall, som innebdr att aktie av serie A efter begéran av
innehavare av sddan aktie ska omvandlas till aktie i serie B. Substansvéirde (NAV)
Substansvarde per aktie beraknas till 91,95 (81,87) kronor.
Agarstruktur Uppskjuten skatt har ej beaktats vid denna berdkning med
Antalet aktiedgare i Heba uppgick vid arsskiftet till h&ansyn till mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatte-
3477 stycken. De tio stérsta aktiedgarna representerade effektivt satt.
66 procent av kapitalet, det vill sdga dgarandelen, och
74 procent av rdosterna. Andelen institutionellt &gande Aktiens utveckling
uppgick till 11,05 procent av kapitalet och 5,01 procent av Heba-aktiens utveckling fran 2011, visas i diagrammet
résterna. De utldndska dgarna svarade fér 22,66 procent pa sidan 59.
av kapitalet och 12,11 procent av résterna.
Data per aktie (efter split 2:1)
Belopp i kr/aktie 2020 2019 2018 2017 2016
Resultat fore skatt 11,02 9,45 8,77 571 5,33
Resultat efter skatt 8,70 8,77 7,92 4,46 4,51
Kassafléde 2,27 2,09 2,06 2,09 1,83
Eget kapital 74,19 66,69 59,02 52,00 48,35
Fastigheternas bokférda vérde 145,91 122,76 116,95 106,24 91,14
Utdelning (2020 férslag) 1,30 1,20 1,10 0,90 0,80
Borskurs den 31 december 114,50 86,20 63,75 55,38 56,88
P/Etall 10,4 9,1 7.3 9,7 10,7
P/Etalll 13,2 9,8 8,1 12,4 12,6
Totalavkastning, % 34,2 36,9 16,7 -1,2 15,5
Aktiekapitalets utveckling
Okning Summa
Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
1993 1620000 16 200 000
1994 Split 4:1 6480 000 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6880 000 13 760 000 17 200 000 34400 000
2008 Split 3:1 27 520 000 41280 000 34400 000
2019 Split 2:1 41 280 000 82 560 000 34400 000
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AKTIEN OCH AKTIEAG

De storsta aktiedgarna per 31 december 2020

ARNA

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
Carlbergsjon AB/Union Bancaire Privee 17 014 280 17 014 280 20,61 11,01
Harnblad Birgitta 2230320 8029968 10 260 288 12,43 19,64
Ericsson Charlotte 974 160 4314372 5288532 6,41 9,10
Holmbergh Christina 924160 3909 804 4833964 5,86 8,51
Eriksson Anders 914 160 3634423 4548 583 5,51 8,27
Ericsson UIf 3200 000 3200000 3,88 2,07
Sundstrém Margareta 953520 1945980 2899 500 3,51 7,43
Didner and Gerge Smabolag 2723422 2723422 3,30 1,76
Vogel Johan 298 800 1517 040 1815840 2,20 2,92
Vogel Anna 298 800 1481040 1779 840 2,16 2,89
Andersson Rolf H 1651812 1651812 2,00 1,07
Spiltan Aktiefond stabil 1536232 1536232 1,86 0,99
Danielsson Steve 309 680 966 720 1276400 1,55 2,63
Livforsakringsbolaget Skandia 1057721 1057721 1,28 0,68
Cliens Smabolag 984 131 984 131 1,19 0,64
Ica-handlarnas Férbund Finans AB 900 000 900 000 1,09 0,58
Sundstrém Maria 790 000 790 000 0,96 0,51
Georgsson Dédsbo Henric 780 000 780 000 0,94 0,50
Georgsson Charlotta 780 000 780 000 0,94 0,50
Eriksson Eric Viktor 595 346 595 346 0,72 0,39
Totalt storsta aktiedgare 6903 600 57812291 64 715 891 78,39 82,12
Summa évriga 1086 720 16 757 389 17 844 109 21,61 17,88
Totalt 7990 320 74569 680 82560 000 100,00 100,00
Aktiernas fordelning per 31 december 2020
Antal dgare Andel i % Antal aktier Andeli %
1-500 2190 62,99 244674 0,30
501-1 000 316 9,09 250952 0,30
1001-2 000 245 7,05 370446 0,45
2001-5000 320 9,20 1019435 1,23
5001-10 000 154 4,43 1113176 1,35
10 001-20 000 81 2,33 1204010 1,46
20 001-50 000 75 2,16 2531414 3,07
50 001-100 000 40 1,15 2954147 3,58
100 001-500 000 34 0,98 7 590 867 9,19
500 001-1 000 000 8 0,23 6 308 625 7,64
1000 001-5 000 000 11 0,32 26 409 154 31,99
5000 001-10 000 000 1 0,03 5288532 6,41
10 000 001- 2 0,06 27 274568 33,04
Totalt 3477 100,00 82560 000 100,00
Heba B 1januari 2011 till 31 december 2020 Heba B 1januari-31december 2020
—Heba B OMX Stockholm_PI Omsatt antal aktier i —Heba B OMX Stockholm_PI Omsatt antal aktier i
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KAPITALSTRUKTUR OCH FINANSIERING

Kapitalstruktur

och finansiering

Finansiell stillning

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och héga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med upplaningens foérfallostruktur inneb&rande att bind-
ningstider och kdp av derivat optimeras med hansyn till fér-
vantad ranteutveckling, risk och kassafléde samt att goda
lanevillkor och en rationell lanehantering uppnas. Hebas
finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras
samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Kontinuerlig uppfoéljning sker av féretagsledning,
finanskommitté och styrelse.

Kapitalstruktur

Per 31 december 2020 uppgick Hebas tillgdngar till 12 775,8
(10 398,5) mkr och finansieras dels genom eget kapital pa
6124,9 (5 505,8) mkr, dels skulder pa 6 650,9 (4 893,1) mkr,
varav 4 915,0 (3 359,0) mkr ar rantebarande skulder. Heba
har en fortsatt god finansiell stallning med en hég soliditet
och en lag belaningsgrad.

Kreditrating A- stable outlook

Under aret genomférdes en rating av Heba utférd av Nordic
Credit Rating (NCR). Heba erhéll en long term rating A- med
stable outlook vilket motsvarar den hégsta rating som ett
boérsnoterat fastighetsbolag i Sverige har erhallit. Kredit-
ratingen bygger pa Hebas starka finansiella stallning och
historia som langsiktig fastighetsagare med inriktning pa
bostader.

Lanestruktur

De rantebdrande skulderna bestar av traditionell bank-
upplaning kombinerat med rantederivat och féretags-
certifikat. Heba har upprattat ett féretagscertifikatprogram
med en beloppsram om 2 000 mkr. Vid arsskiftet uppgick
de rantebéarande skulderna till 4 915,0 (3 359,0) mkr
motsvarande 40,8 (33,1) procent av fastigheternas
marknadsvarde.

Den genomsnittliga réntan var vid arsskiftet 1,15 (1,34) pro-
cent. Lanen &r férdelade mellan fyra av landets stdrsta ban-
ker med vilka mycket goda och fértroendefulla relationer
byggts upp. Som sékerhet fér [danen l1damnar Heba pantbrev
med betryggande inomlagen. For att begransa rante-
riskerna har rérlig rénta pd underliggande 1&an bundits med
hjalp av rdntederivat. Totalt har 1650 (1250) mkr av lane-
portféljen bundits via rantederivat pa |6ptider pa mellan
3-10 &r. Utestaende foretagscertifikat uppgar till 1600 (675)
mkr. Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kreditloften,
som vid forfall tacker utestdende foretagscertifikat.

Heba har inga lan i utldndsk valuta.

Lanestruktur och medelrantor fér Hebas fastighetslan
per 31 december 2020 framgar av tabeller pa sidan 61.

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 47,9 (52,9) procent. Hebas
styrelse har faststallt att riktméarket ska vara att soliditeten
inte ska understiga 40 procent.

Belaningsgrad

Beldningsgraden var vid arsskiftet 40,8 (33,1) procent.
Hebas styrelse har faststallt att riktmarket ska vara att bela-
ningsgraden, sett dver tiden, inte ska dverstiga 50 procent.

Obligationsprogram och gront ramverk

Heba har i januari 2021 upprattat ett obligationsprogram
(MTN-program, medium term notes program) med en
beloppsram om 2 000 mkr och samtidigt lanserat ett ram-
verk for grén finansiering. MTN-programmet innebar att
Heba framdéver har méjlighet att pa kapitalmarknaden ge
ut obligationer och det gréna ramverket innebar ocksa
mojlighet att ge ut gréna obligationer och gréna certifikat.
Obligationsprogrammet innebér ocksa att Heba nu pa
kapitalmarknaden kan l1dna bade kortfristigt via certifikat
och langfristigt via obligationer.
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Kapitalstruktur

mkr 2020 2019
Ej réntebarande skulder 269,2 280,5
Réntebéarande skulder 4915,0 3359,0
Rantederivat 54,8 33,9
Uppskjuten skatteskuld 1411,9 1219,7
Eget kapital 61249 5505,8
Summa skulder och eget kapital 12775,8 10398,9

Rantebindningsstruktur 2020-12-31

Loptid Volym (mkr) Snittrdnta (%) Andel (%)
1ar 2345,0 1,38 48
2ar 200,0 1,50 4
3ar 270,0 1,06 5
4ar 470,0 0,43 10
5ar 100,0 0,97 2
6-7 ar 400,0 1,13 8
8-10 ar 1130,0 0,93 23
Summa 4915,0 1,15 100

| snittrédntan fér perioden 1ar ingar &ven marginalen fér den rérliga delen av
skuldportfoljen i de fall réantan bundits med hjélp av réntederivat, vilka handlas
utan marginal.

Genomsnittlig rantebindningstid &r 3,4 (3,3) ar.

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31

Utnyttjat
Loptid Kreditavtal (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 2000,0 1600,0
<lar 1021,0 1021,0
1-2ar 674,0 334,0
2-3ar 1392,0 292,0
3-4ar 530,0 330,0
4-5 ar 0,0 0,0
6-7 ar 400,0 200,0
8-10 ar 1138,0 1138,0
Summa 7 155,0 4915,0

Genomesnittlig kapitalbindningstid &r 4,0 (2,5) ar.

Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

® Belaningsgrad Genomesnittlig ranta ®
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KAPITALSTRUKTUR OCH FINANSIERING

Finansiering

® Banklan 67%
©® Certifikat 33%

Réantebarande skulder 4 915 (3 359) mkr.
Belaningsgrad 40,8 (33,1) %.

Andel sékerstélld upplaning
i férhallande till totala
fastighetsvarden

® Séakerstalld andel 28%
© Icke sékerstalld andel 13%
Obeldnad andel 59%

Soliditet och eget kapital

Mkr %

7 000 70

2016 2017 2018 2019 2020

® Eget kapital Soliditet ®
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Bolagsstyrningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat pa
Nasdaqg Stockholm AB, Nordic Midcap. Heba tillampar Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Férutom Koden galler och tillampas
aven Arsredovisningslagens (ARL) regler fér bolagsstyrnings-
rapportering. Detta ar Hebas bolagsstyrningsrapport enligt Kodens
och ARL:s regelsystem avseende verksamhetsaret 2020. Nagra
avvikelser fran Kodens regler finns inte att rapportera.

Aktieagare

Hebas B-aktie &r sedan 1994 bérsnoterad. Hebas aktiekapital uppgar
till 34 400 000 kr fordelat pa 74 569 680 B-aktier med en rést
vardera och 7 990 320 A-aktier med 10 roster vardera. Det totala
antalet aktier ar 82 560 000. Kvotvardet per aktie ar 0,42.

Vid arsskiftet 2020/2021 hade Heba 3 477 aktiedgare. Aktie-
dgandet fordelat pa de stérsta dgarna 2020/2021 framgar av sida 59
i drsredovisningen. Institutioner svarade fér 11,05 procent av aktie-
dgandet avseende kapitalet och 5,01 procent av aktiedgandet
avseende résterna.

De enda aktiedgare i Heba som innehar aktier representerande
minst en tiondel av rosterna fér samtliga aktier i bolaget, &r Birgitta
Harnblad och Carlbergssjon AB. Birgittas aktieinnehav representerar
19,64 procent av résterna i bolaget och Carlbergssjéns 11,01 procent.

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsbérsens regler for emit-
tenter utgdr dven bolagsordningen ett centralt dokument avseende
styrningen av bolaget.

Av Hebas bolagsordning framgar bland annat att bolaget &r
publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet fér bolagets verk-
samhet &r att sjalvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga, &ga,
férvalta, kdpa och forsalja fastigheter samt bedriva dérmed férenlig
verksamhet.

BOLAGSSTYRNING

Hebas aktier &r férdelade pa serie A och serie B. Varje A-aktie
berattigar till tio réster och varje B-aktie till en rost. | bolags-
ordningen finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier,
innebarande i huvudsak att om A-aktier dverlats till ndgon som inte
ar A-aktiedgare, ska aktien (dock med vissa undantag, som anges
i bolagsordningen) hembjudas till A-aktiedgarna. Om hembjuden
A-aktie ej l16ses omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.
| bolagsordningen anges vidare att aktie av serie A efter begéaran
av innehavare av sadan aktie ska omvandlas till aktie av serie B
(s k omvandlingsférbehall). Styrelsen ska bestad av minst tre och
hégst sju ledamoter med hogst 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 pd hemsida
www.hebafast.se.

Arsstamma

Den 5 maj 2020 dgde Hebas arsstdmma rum i Stockholm. 24 aktie-
&gare var personligen eller genom ombud/stallféretradare nér-
varande vid stdmman. Den laga nérvaron vid drsstdmman beror pa
den pdgdende pandemin och Folkhalsomyndighetens rekommen-
dationer om begransning av antalet personkontakter. De nérvarande
representerade 59,53 procent av rostetalet och 45,77 procent av
kapitalet fér samtliga aktier i bolaget. Vid bolagsstdmma far varje
rostberattigad utan inskrankning rosta for fulla antalet foretradda
aktier.

Lennart Karlsson, styrelsens ordférande, hdlsade deltagarna
valkomna till stémman och Jan Berg, styrelsens sekreterare, valdes
till ordférande vid stdmman. Vid stdmman var samtliga styrelse-
ledamoéter liksom bolagets revisor narvarande.

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

Aktiedgare genom

Valberedning

bolagsstéamma

Finanskommitté

Styrelse

Revisorer

Revisionskommitté?

Ersattningskommitté?

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

Protokollet frdn stamman finns tillgédngligt pa bolagets hemsida;

hebafast.se

Stamman besl|ét bland annat:

e att faststalla utdelningen till 1,20 kr/aktie;

o att till styrelseledamoter omvalja Christina Holmbergh, Rolf H
Andersson, Lena Hedlund, Tobias Emanuelsson och Johan Vogel;

e att till ordférande i styrelsen omvélja Lennart Karlsson;

e att styrelsearvode skulle utgd med 375 000 kr till styrelsens
ordférande och 180 00O kr till en var av dévriga ledamoter;

e att faststalla principer fér ersattning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forslag;

e att faststalla instruktioner fér valberedningen i enlighet med
valberedningens forslag;

o att till ledamoter av valberedning infér arsstamman 2021
utse Lennart Karlsson, Séren Harnblad, Charlotte Ericsson,
Leif Mellgvist, och Leif Edlund.

Valberedning

Arsstamman 2020 beslét att utse en valberedning bestaende

av Lennart Karlsson (styrelsens ordférande), Séren Harnblad,
Charlotte Ericsson, Leif Edlund och Leif Mellgvist. Leif Edlund har
den 1december 2020 efter egen begéaran lamnat valberedningen.
Fran och med samma datum har valberedningen, efter férslag fran
Carlbergssjon AB, utsett Anders Edlund till Leif Edlunds ersattare.
Carlbergssjon AB avyttrade samtliga sina aktier i Heba den 8 mars
2021. Fran och med samma datum lamnade Anders Edlund val-
beredningen pa egen begéran. Valberedningen har till uppgift att
ta fram férslag gallande: ordférande pa arsstdmman; styrelse-
ordférande och 6vriga styrelseledamoter; revisor; arvode till
styrelse och revisorer; samt forslag till instruktioner for utseende
av valberedning infér arsstamman 2021. | kallelsen till arsstamman
2021 presenteras valberedningens férslag i nyss ndmnda fragor.
Valberedningen har inte funnit anledning att féresla nagon fér-
andring av instruktionen for valberedningen.

Ordférande i valberedningen ar Séren Harnblad. Samtliga leda-
moter i valberedningen ar oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen féorutom Lennart Karlsson som ar beroende av
bolaget (tidigare vd for bolaget). Séren Harnblad &r beroende i for-
hallande till en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Pa
bolagets hemsida har i god tid, mer &n sex manader fére arsstdm-
man, uppgift ldmnats om namnen pa ledaméterna i valberedningen.
Pa hemsidan har &ven uppgift lAmnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Valberedningen har haft tre protokoll-
forda moten varav ett konstituerande mote. Dessutom har under-
handskontakter forekommit.

Styrelse

Styrelsen i Heba bestar av sex (6) ledaméter valda av arsstdmman
fér tiden intill slutet av nésta drsstdmma. Bolagets nuvarande verk-
stallande direktdr ingar inte i styrelsen. Styrelsens ledaméter har en
lang och varierande erfarenhet fran verksamhetsomraden som ar av
betydelse fér bolaget och dess verksamhet. Styrelseledamoéterna
representerar saval finansiellt kunnande som fastighetskunnande,
forvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt redovisnings-
kompetens. Samtliga ledamoter har erfarenhet av styrelsearbete

i noterat bolag. Samtliga styrelseledamé&ter har genomgatt
Stockholmsbérsens utbildning for styrelseledamoter. Styrelsens
ledaméter med uppgifter enligt punkten 2.6 i Koden presenteras

pa sid 68 i den tryckta arsredovisningen och pa bolagets hemsida.
Styrelsens ordférande och tidigare vd Lennart Karlsson, ar beroende
i forhallande till bolaget men oberoende av stdrre aktiedgare.

Johan Vogel &r beroende i férhallande till stérre aktiedgare
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(Birgitta Harnblad) men oberoende av bolaget. Samtliga évriga
ledaméoter &r oberoende av savél bolaget som stérre aktiedgare.
Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig for Hebas
organisation och férvaltning. | arbetsordningen anges bland annat
styrelsens allmanna aligganden, styrelsens arbetsformer, arbets-
fordelning inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet och principer
for ekonomisk rapportering. Verkstallande direktéren svarar for den
|6pande forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruk-
tioner som faststallts av styrelsen och som framgar av instruktion fér
arbetsférdelning mellan styrelse och verkstéllande direktéren.
Verkstéallande direktdren ar foredragande i styrelsen. Styrelsens
sekreterare &r advokat och verksam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2020 har styrelsen haft 12 moten varav 8 digitala moten, ett
konstituerande mote och ett méte fér behandling huvudsakligen av
strategiska fragor. Alla ledamé&ter har varit ndrvarande vid samtliga
moten férutom en ledamot som var franvarande vid ett tillfalle.

Bolagets revisor har narvarat vid tva styrelseméten varvid
styrelsen ocksa sammantraffat med revisorn utan narvaro av
verkstéallande direktéren eller annan fran féretagsledningen.

Utdver styrelsemoten har dessutom Idpande kontakter mellan
styrelsens ledamoter férekommit. Styrelsen har genomfért en
utvardering av styrelsens och verkstéallande direktdrens arbete med
mal att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Samtliga styrelse-
ledaméter inklusive verkstallande direktdren har vid samtal med
ordféranden besvarat fragor och I1dmnat synpunkter pa bland annat
styrelsens arbetsformer, sammansattning, underlag infér méten,
féoredragningar och presentationer vid méten och rollférdelningen
mellan ordférande och verkstéllande direktér. Resultatet av utvar-
deringen har diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats foér
valberedningen.

Styrelsen faststallde vid ett moéte i augusti 2020 en arbetsordning
for styrelsen och verkstallande direktéren jamte instruktion for
arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstallande direktoren
och évriga 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 IT-drift.

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

Bokslutskommuniké fér 2020 publicerades den 11 februari 2021
och delarsrapporter har under 2020 publicerats 4 maj, 6 augusti
och 5 november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investeringar
rérande saval nya fastigheter som investeringar i det befintliga
bestandet. En icke ovasentlig del har ockséa dgnats at utveckling av
bolagets hallbarhetsarbete. Fragor angdende pandemins paverkan
pa bolagets verksamhet och atgarder for att minimera smittsprid-
ning har aven behandlats av styrelsen.

Ersattningskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sérskild ersattningskommitté
utan de uppgifter som normalt faller pa ersattningskommittén utfors
av styrelsen i sin helhet. Styrelsen svarar fér beredning och uppfoélj-
ning av avtal med verkstallande direktéren och andra ersattnings-
avtal som &r vasentliga for bolaget, till exempel incitaments- och
bonusavtal. Nya ersattningsavtal och férandringar av géllande

avtal beslutas av styrelsen.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende av styrelsens ord-
forande, 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
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om val av strategi och planering av bolagets langsiktiga och kort-
siktiga finansiering. Finanskommittén har haft tre enskilda samman-
traden under 2020 samt har sinsemellan haft telefonkontakt och
underhand sammantréaffat med verkstéllande direktdéren och
bolagets CFO samt rapporterat sina bedémningar och rekom-
mendationer i samband med bolagets styrelsesammantraden.

Verkstdllande direktér

Uppgifter om verkstéllande direktdren presenteras pa sid 67
i drsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Ersattning till
verkstéllande direktéren framgar av not 8 sid 86 i den tryckta
arsredovisningen.

Revisionskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sérskild revisionskommitté
utan de uppgifter som normailt faller pa revisionskommittén utférs
av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor nérvarar vid tva styrelse-
sammantréden per ar och styrelsen tréffar da ocksa revisorn utan
n&rvaro av nagon fran bolagsledningen.

Styrelsen har, i sin roll att utféra de uppgifter som faller pa revi-
sionskommittén, beslutat att valberedningen ska ldmna férslag pa
revisor till arsstdmman samt rekommenderat att Ernst & Young AB
utses till revisor.

Revisor

Vid arsstdmman i maj 2020 valdes Ernst & Young AB till revisor fér

tiden till och med arsstdmman 2021. Ansvarig revisor ar auktorise-

rade 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 sid 87 i den tryckta

arsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av

den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Koden
fér den interna kontrollen. Denna rapport har uppréttats i enlighet
med ARL och &r ddrmed avgransad till intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgérs av den kontrollmiljé
som Heba styrs utifran. Den av styrelsen faststéllda arbetsordningen
for styrelsen och verkstallande direktéren jamte instruktioner féor
arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstallande direktéren
och évriga av styrelsen utsedda organ, syftar till att sakerstalla en
tydlig ansvarsférdelning for effektivare hantering av verksamhetens
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risker. Styrelsen har faststéllt policyn och riktlinjer fér arbetet med
den interna kontrollen sdsom finanspolicy, riktlinjer fér investeringar
och riktlinjer for ekonomisk rapportering. Bolagsledningen ansvarar
for de interna kontroller och rutiner som kravs for att hantera
vésentliga risker i den I&pande férvaltningen, sdésom beslutsordning,
attestratt, rapporteringsinstruktioner och personalhandbok. Vidare
ansvarar bolagsledningen fér framtagande av riktlinjer for olika
befattningshavare och anstéllda fér att de battre ska férstd och inse
betydelsen av sina respektive roller for 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 rapporte-
ringen. Den process dar uppskattningar och antaganden skulle
kunna innebéara forhojd risk for justeringar i de redovisade vardena
fér tillgdngar och skulder ar framst i varderingsprocessen av foérvalt-
ningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paver-
kan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Sarskild vikt har
darfor lagts vid denna kontroll for att sakerstalla att den finansiella
rapporteringen inte innehaller nagra vasentliga fel. Oberoende
externa konsulter varderar en tredjedel av bolagets fastigheter vid
varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbestandet vid arsbokslutet.
Detta innebér att varje fastighet externvarderas tva ganger per
kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
uppdateras och kommuniceras |6pande till berérda medarbetare.
Hebas organisation praglas av korta beslutsvagar som underlattar
fér styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig information fran
medarbetarna. For den externa informationsgivningen finns riktlinjer
som sakerstaller att bolaget lamnar korrekt information till mark-
naden. Bolaget for loggbok med uppgift om vilka som tar del av
kanslig information, till exempel dnnu ej publicerade ekonomiska
rapporter.

Lépande uppfdlining sker kontinuerligt saval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rapporterar
personligen, bade till styrelsen och bolagsledningen, minst tva
ganger per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin bedém-
ning av den interna kontrollen. Deldrsrapporter granskas éversiktligt
av revisorn, som ocksa avger en sarskild granskningsrapport som
publiceras tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bed®ms vara &ndamalsenlig fér en organi-
sation av Hebas storlek, varfor styrelsen och bolagsledningen inte
ser ndgot behov av en sérskild avdelad funktion fér internrevision.
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Ledning

Patrik Emanuelsson (4)

Vvd

Fo6dd 1966

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar: Vice vd
Svenska Bostader, vd Locum,

vd Micasa Fastigheter.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Sodersjukhuset AB, Danderyds
sjukhus AB, Sédertalje sjukhus AB.
Utbildning: Studier vid
Militéarhogskolan och IHM.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: 11 000
B-aktier

Sanna Géthlin (3)
Affarsutvecklare, ledningsstod
Fo6dd 1993

Anstalld sedan 2020

Tidigare anstéllningar:
Ernst&Young.

Utbildning: Fastighet och Finans.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O

Henrik Fernstrom (6)
Fastighetsutvecklingschef
Fodd 1984

Anstélld sedan 2017

Tidigare anstallningar: CA
Fastigheter AB, Locum AB.
Tidigare ledande befattningar:
Projektchef Nya Sodertalje
Sjukhus, Locum.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

Hanna Franzén (5)
Ekonomichef

Fo6dd 1977

Anstélld sedan 2019

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

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

LEDNING

Frank Sadleir (1)

CFO

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstéllningar:
Forsakringskassan, Skatteverket
och Deloitte.

Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: 2 400
B-aktier.

Ulrika Thorildsson (2)
Fastighetschef

Fodd 1968

Anstalld sedan 2019

Tidigare anstéllningar: Micasa
Fastigheter, Svenska Bostader,
Ericsson.

Tidigare ledande befattningar:
Fastighetschef, Driftschef,
Affarsomradeschef.
Utbildning: Driftingenjor.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

Eva Wase (7)
Kommunikationschef

Fodd 1969

Anstalld sedan 2020

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

i Heba Fastighets AB: O

Revisor

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

Ernst & Young AB
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Styrelse

Lennart Karlsson

Ordférande, styrelseledamot sedan 2017
Stockholm, fédd 1954

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

vd Foérvaltnings AB Galaren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Galaren Luled AB.

Utbildning: Civilingenjor, Executive MBA.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

50 000 B-aktier.

Aktieinnehav inklusive narstdende:

70 000 B-aktier.

Ordféranden &r beroende i férhallande

till bolaget.

Lena Hedlund

Styrelseledamot sedan 2008

Danderyd, fodd 1961

Nuvarande befattning: Kommunikationschef,
Lansforsakringar AB.

Tidigare befattning: Chef kundkommunikation
Alecta, Kommunikationschef SBAB Bank,
Chef Foéretagsmarknad SBAB Bank.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Cleova
Consulting AB och Stubboda Bostad AB.
Utbildning: Civilekonom, Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

21700 B-aktier.

Oberoende av saval bolaget som stérre
aktieagare.

(1]

Rolf H Andersson

Styrelseledamot sedan 2003

Stockholm, fédd 1950

Nuvarande befattning: Egen féretagare

i fastighetsbranschen.

Avriga styrelseuppdrag: Ledamot i bl a Bro
Byggnads AB och Fastighets AB Prastgarden.
Utbildning: Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
1651812 B-aktier.

Aktieinnehav inklusive nérstaende:

2117 812 B-aktier.

Oberoende av saval bolaget som stérre
aktieagare.

Christina Holmbergh

Styrelseledamot sedan 2005

Lidingo, fodd 1967

Nuvarande befattning: Delagare och

vd i Lansen Férvaltnings AB.

Bvriga styrelseuppdrag: Ledamot i Lansen
Forvaltnings AB, ledamot i Brandkontoret,
ledamot i LFE Fastighets AB.

Utbildning: Jur kand.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

924 160 A-aktier, 3 909 804 B-aktier.
Oberoende av saval bolaget som stérre
aktieagare.

Tobias Emanuelsson

Styrelseledamot sedan 2016

Stockholm, fodd 1978

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

i Randviken Fastigheter, Polar Structure,
Stadsviken Fastigheter samt Vault Investment
Partners.

Utbildning: Idrottsgymnasium

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB: O
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
Sjonara Fastighetsmaklare Johan Vogel AB.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Sjonara
Fastigheter AB, Sjonara Fastighetsmaklare
Johan Vogel AB och Mirmor Holding AB och
dess fastighetsagande dotterbolag.
Utbildning: Fastighetsméaklare.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

298 800 A-aktier, 1517 040 B-aktier.
Beroende i férhallande till stérre aktiedgare
men oberoende av bolaget.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Heba Fastighets AB
(publ), org.nr 556057-3981, avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning foér rékenskapsaret 2020.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

Heba &ger och foérvaltar bostadsfastigheter i Stockholm innerstad,
Sdéderort, Vasterort, Norrort och Sédertdérn. Heba forvaltar dven de
heldgda koncernféoretagens samhallsfastigheter i Stockholm, Salem,
Taby och Sollentuna. Tva projektfastigheter &r under uppférande,
en fastighet i Norrtélje innehallandes bade bostader och ett vard-
boende samt en fastighet i Osterdker innehallandes ett vardboende
och en férskola.

Koncernens fastighetsbestand vid rékenskapsarets utgang
omfattar 68 (65) fastigheter, varav 62 fastigheter &r bostadsfastig-
heter och 6 fastigheter ar samhallsfastigheter i form av LSS- och
aldreboende. Samtliga fastigheter ar belagna i Storstockholm med
narfoérorter. Av de 62 fastigheterna motsvarar tva fastigheter projekt-
fastigheter enligt ovan. Uthyrningsbar area ar 253 839 (236 558)
kvm innehallande 3 372 (3 085) bostader och 361 (339) lokaler.

Den genomsnittliga bostadshyran per kvm &r 1601 (1 515) kr/kvm.
Vakansgraden for bostader och lokaler ar fortsatt 1ag.

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

Hyresintdkterna dkade till 393,8 (388,4) mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 120,3 (127,3) mkr. Férvaltningsresultatet kade till 187,3
(178,8) mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet ar ett resultat av
tillkommande hyresintdkter under 2020 sett till forvarv i Salem,
Silverdal, Taby Park och ungdomsboendet i Hokarangen samt totalt
sett minskade fastighetskostnader. Resultat fastighetsférsaljning
uppdgick till 0,0 (3,2) mkr. Orealiserad vardeférandring forvaltnings-
fastigheter och rantederivat uppgick till 722,9 (598,5) mkr. Resultat
foére skatt uppgick till 910,2 (780,5) mkr eller 11,02 (9,45) kr/aktie
och efter skatt till 718,2 (724,1) mkr eller 8,70 (8,77) kr/aktie.

Investeringar och forsdljningar

Heba har den 22 december 2020 tecknat avtal med Vallentuna
Utvecklings AB avseende forvarv av ett dldreboende och en
bostadsfastighet i Vallentuna. Affaren genomférs som bolagsaffar
dar Heba tilltrader aktierna och darmed indirekt fastigheterna i
samband med fardigstallandet av projektet under kvartal tva 2021.
Aldreboendet bestér av 60 ldgenheter och bostadsfastigheten av
64 hyresratter samt 15 garageplatser. Total uthyrningsbar yta om
7 636 kvm BOA/LOA. Nedlagda kostnader uppgar till 3 mkr.
Investeringen berdknas totalt uppga till cirka 403 mkr.

Heba har den 9 april 2020 tecknat avtal med Slattoé VI AB avse-
ende forvarv i Norrtélje hamn. Affaren genomférs som en bolags-
affar och Heba tilltrader aktierna och darmed indirekt fastigheten i
samband med fardigstallandet av projektet under kvartal tva 2021.
Byggnaden bestar av atta huskroppar med fyra till sex vaningar och
totalt 143 hyreslagenheter, 535 kvm lokalyta samt 50 garageplatser
med en total uthyrningsbar yta om 8 527 kvm BOA/LOA. Nedlagda
kostnader uppgar till 100 mkr. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 409 mkr.

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia Bostader
om uppférande av 83 hyreslagenheter och ett aldreboende med
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84 lagenheter och 55 parkeringsplatser i Norrtélje hamn samt ett
aldreboende med 60 lagenheter och en férskola med fem avdel-
ningar i Osteraker. Affaren genomférs som en sé kallad forward
funding affar dar Heba férvarvar aktierna i bolagen som tecknar ett
totalentreprenadavtal med Credentia AB for projektet i Norrtélje
hamn och Consto Ost for projektet i Osterdker. Byggnaden i
Norrtélje hamn &r i sex vaningar omfattande totalt 10 000 kvm
BOA/LOA och byggnaden i Osterdker omfattar 4 700 kvm LOA.
Fardigstallande av totalentreprenaderna planeras ske i bérjan av
2022 fér Norrtélje hamn och varen 2021 fér Osteraker. Vardet pa
affaren inklusive ersattning fér totalentreprenaderna uppgar till
cirka 706 mkr.

Per den 17 mars 2020 har Heba tilltratt bolaget innehallandes
projektet i Osterdker. Nedlagda kostnader uppgér till 180,3 mkr.
Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 222 mkr.

Per den 21 augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget innehallandes
projektet i Norrtalje hamn. Nedlagda kostnader uppgar till
105,9 mkr. Investeringen berédknas totalt uppga till cirka 484 mkr.

Heba har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppférande av 52 hyresléagenheter med totalt
4 690 kvm bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser i Silverdal,
Sollentuna. Affaren genomférs som en bolagsaffar och Heba
tilltrader aktierna i bolaget och darmed indirekt fastigheten i sam-
band med fardigstallandet av projektet. Under oktober 2020 har
Heba tilltratt bolaget innehallandes fastigheten Murklan. Nedlagda
kostnader uppgar till 174,1 mkr. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 179 mkr.

Heba har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska Hyres-
bostader om uppférande av fyra hyreshus med 142 lagenheter,
140 kvm lokalyta omfattande totalt 14 500 kvm bruttoarea (BTA)
och 61 garageplatser pd gamla galoppféltet i Taby Park. Affaren
genomfdérs som en bolagsaffar och Heba tilltrader aktierna i bolaget
och darmed indirekt fastigheten i samband med fardigstallandet
av projektet. Under december 2020 har Heba tilltratt bolaget inne-
hallandes fastigheten Opalen. Nedlagda kostnader uppgar till
431,5 mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till cirka 449 mkr.

Ovriga nyinvesteringar under 2020 uppgar till 47,6 (5,9) mkr
varav 24,9 mkr ar hanforligt till forvarvet av ungdomsbostaderna
i Hokarangen.

| vérdehojande atgéarder i dvriga fastigheter har investerats
227,8 (212,6) mKkt.

Den totala investeringen i férvaltningsfastigheter under 2020
uppgar till 1270,2 (605,6) mkr.

| vriga anlaggningstillgangar har investerats 2,7 (4,9) mkr.

Samarbeten
| februari 2020 tecknades det férsta samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt
i Bredang. De cirka 200 bostadsratterna kommer att vara férdelade
i tre punkthus om totalt cirka 10 000 kvm BOA/LOA. Projektet
byggstartades under kvartal fyra 2020. Genom avtalet dger
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen berdaknas
totalt uppga till cirka 500 mkr.

| september 2020 tecknades det andra samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett hyresratts- och bostads-
rattsprojekt i Uppsala. Bostadsrattsprojektet om 158 lagenheter
kommer att vara férdelade i fyra byggnader. De 146 hyresratterna
kommer byggas med hjalp av investeringsstdd. Planerad byggstart
kvartal ett 2021. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 640 mkr.

| oktober 2020 tecknades det tredje samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt i
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Varbergstoppen. Bostadsrattsprojektet om 300 ldgenheter kom-
mer att vara férdelade i tva fastigheter. Planerad byggstart kvartal
ett 2021. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 600 mkr.

| november 2020 tilldelades Heba och Ake Sundvall Byggnads
AB en férsta gemensam markanvisning i Skargardsskogen,
Skarpnack. | ett gemensamt projektbolag kommer bolagen bygga
cirka 100 bostadsréatter i stadsdelsomradet. Genom avtalet dger
parterna 50 procent vardera av projektet.

| slutet av november 2020 tecknades det fjarde samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende att bygga 600 bostader
i Framtidens Stora Skéndal, etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat
i 260 hyresratter och 340 bostadsratter. Genom avtalet ager
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Finansiell stdllning

Likvida medel uppgick till 97,1 (24,9) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 124,9 (5 505,8) mkr motsvarande en soliditet om
47,9 (52,9) procent.

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten efter férandringar
i rorelsekapital uppgick till 187,7 (172,7) mkr. Rantebarande skulder
Okade till 4 915,0 (3 359,0) mkr, varav 0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad
del av checkrakningskredit om 140,0 (80,0) mkr och 1615,0 (870,0)
mkr [6per med rorlig rénta.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram om
2 000 mkr. Per rakenskapsarets utgang har Heba utestdende certifi-
kat om 1600 (675) mkr. Heba har alltid likviditet eller outnyttjade
kreditléften, som vid férfall tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid delarsperiodens utgdng
till 1,15 (1,34) procent. Outnyttjade kreditléften uppgar till 1840
(1080) mkr, varav 140 (80) mkr utgér outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utléndsk valuta féreligger ej.

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

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till 4 211,1
(3 011,7) mkr. Moderbolaget har under kvartal tre ingatt ett borgens-
atagande fér en kreditfacilitet om 400 mkr avseende ett bostads-
rattsprojekt i Bredang. | likhet med féregaende ar finns inga
eventualférpliktelser, se aven not 33.

Miljo

Heba ska ligga i framkant och pa ett engagerat sétt félja utveck-
lingen for att forbattra energieffektiviteten i bolagets fastigheter.
Dessutom ska fragor som avser inomhusklimatet prioriteras i
arbetet. Successivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika
miljdaspekter. Det géller framfér allt energianvandning (fjarrvarme/
bergvarme och el), avfallshantering, vattenférbrukning och miljo-
farliga amnen.

Mer information om Hebas hallbarhetsarbete finns i Hallbarhets-
redovisningen pa sidan 42-51 samt sidan 103-108. Redovisningen
&r en hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen da Heba
omfattas av lagens krav pa att upprétta en hallbarhetsrapport.
Hebas redogérelse for hallbarhetsarbetet &r upprattad i enlighet
med Global Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core.
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Héndelser efter rikenskapsarets utgang

Heba har i januari 2021 upprattat ett obligationsprogram (MTN-
program, medium term notes program) med en beloppsram om

2 000 mkr och samtidigt lanserat ett ramverk fér gron finansiering.
MTN-programmet innebér att Heba framdver har méjlighet att pa
kapitalmarknaden ge ut obligationer och det gréna ramverket inne-
bar ocksa mojlighet att ge ut gréna obligationer och gréna certifi-
kat. Hebas finansiella mal har kompletterats med malet att mer &n
héalften av den totala laneskulden ska besta av icke sakerstallda lan.
Heba kommer darfér att i fértid inlésa lan samt erséatta lan som fér-
faller under 2021 med kapitalmarknadsfinansiering. Vidare kommer
nyinvesteringsbehovet 2021 till vervagande del att ske via upp-
laning pa kapitalmarknaden. Detta innebér att ldneskulden i god tid
fére arsskiftet 2021/2022 till mer &n 50 procent kommer att besta
av icke sakerstallda lan. Under februari 2021 har Heba under sitt
MTN-program emitterat sina forsta grona obligationer om totalt

1,3 mdkr med I6ptider pa 3 och 5 ar.

Framtiden

Hebas avsikt ar att fortsatta vaxa i Stockholmsregionen. Bolaget
férutser ocksa forbattrade maojligheter att utveckla och féradla det
befintliga fastighetsbestandet bland annat genom ett omfattande
ROT-program. Heba planerar aven att genom markférvarv eller
markanvisningar genomféra nyproduktion av bostader.

Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 222,7 (232,6) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
51,2 (611,7) mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 december 2020
ett marknadsvarde om 12 046,2 mkr jamfért med 10 135,3 mkr vid
féregaende arsskifte. Koncernens samtliga fastigheter har extern-
varderats av Savills Sweden AB per arsbokslutet. Samtliga fastig-
heter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga att vardet
baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.

Heba har beslutat att vid varje I6pande kvartalsbokslut intern-
vardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och externvardera
en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarde-
ras koncernens samtliga fastigheter. Detta innebar att varje fastig-
het i bestandet externvérderas tva ganger under ett rékenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflédes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas
under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet av ett
bedémt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. Fér tva av fastig-
heterna som ar fédremal fér stdérre ombyggnationer gérs varde-
beddmningen i form av ett sa kallat férhandsvarde. Fér dessa tva
fastigheter gors vardebeddémningen med sarskilt antagande att
pagaende ROT-projekt per vardetidpunkten &r faststallda och att
bostéderna &r aterinflyttade. Fran férhandsvardet har ett avdrag
foér dterstdende investering gjorts. Detta &r ocksa férklaringen till
differensen mellan Savills beddmda marknadsvarde om 12 078 mkr
och det redovisade vardet per 2020-12-31 om 12 046 mkr.
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Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende pa analys
av genomfdrda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kdp av fastig-
heter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven pa bostads-
fastigheter stracker sig fran 1,6 procent i innerstaden till 3,8 procent
i Sodertdrn. Vardedkningen totalt under januari-december uppgick
till 7,3 (6,4) procent. Vardedkningen beror framst pa en stigande
efterfragan och ett 1agt utbud pa aldre bostadsfastigheter i
Stockholms narférorter.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintakter kommer nastan 80 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden &r mycket lag och hyrorna ar
férhallandevis sékra och forutsédgbara. Samtliga Hebas fastigheter
ar beldgna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan. En procents férandring av bostads-
hyresintakterna motsvarar cirka 3,0 mkr.

Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar varmekostnaden.
Overvagande del av fastighetsbestandet ar anslutet till fiarrvarme-
natet. Totalt sju fastigheter anvander bergvdarme som 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 varderas vid arsskiftet till verkligt varde av
extern varderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 goérs en rullande extern
vardering av en tredjedel av bestandet och resterande tva tredje-
delar varderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i
rapport 6ver totalresultat. En procents férandring av marknads-
vardet motsvarar cirka 120 mkr.

Under februari 2020 drabbades varlden av viruset covid-19.
Varlden upplever nu en situation som kommer paverka oss under
lang tid framat. Fér Hebas verksamhet &r grunden langsiktighet,
hallbarhet och trygghet - varderingar som blir &nnu viktigare i
osékra tider. Heba har stabila hyresgéster och 1ag belaning.
Beddmningen &r att pandemin inte i ndgot vasentligt har paverkat
Hebas verksamhet under 2020.

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

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstdmman 2020 beslutade om féljande riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare:

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

Ersattningar till vd och évriga ledande befattningshavare kan
utgoras av fast manatlig grundlén, rorlig ersattning, évriga fér-
maner och pension. Ersattningarna ska fér varje enskild person
sammantaget vara marknadsmassiga. | den man rérlig ersattning
utgar ska den vara relaterad till matbara mal sdsom till exempel
resultat, utbetalas som kontantlén och vara maximerad till hdgst
héalften av den fasta arslénen.

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

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

Férutom 16n under uppsagningstid, som inte ska dverstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte dverstigande vad som mot-
svarar tolv manaders fast 16n, férekomma vid bolagets uppsagning
av anstallning (nu med vd avtalade uppséagningstider och regler for
avgangsvederlag framgar av not 8).

Vad som sags om ersattningar enligt dessa riktlinjer ska galla
sammantaget for samtliga ersattningar oberoende av om dessa
erhalls fran moderbolaget eller annat bolag i koncernen.

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

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

Heba-aktien
Aktiekapitalet uppgar till 34 400 kkr, férdelat pa 7 990 320 A-aktier
och 74 569 680 B-aktier. Aktie tillhdrande serie A medfor ratt till
tio roster och aktie tillhérande serie B medfor ratt till en rost.

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bola-
gets A-aktier, i huvudsak innebarande att om A-aktierna dverlats till
nagon som inte &r A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande
A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej I6ses, omvandlas aktien
automatiskt till aktie av serie B.

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

Samtliga aktier &r till fullo betalda. Nagot aterkdp av egna aktier
har inte skett.

Hebas mal &r att aktieutdelningen, sett éver tiden, ska uppga
till cirka 70 procent av koncernens resultat efter beraknad skatt
(f.n. 21,4 procent) men fére férandringar i fastighetsvarden och
poster av engangskaraktér. Vid bestdmmande av utdelningen ska
dock aven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stéllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktar. For verksamhetsaret 2020 féreslar styrelsen
en utdelning om 1,30 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 kassafléden
och héga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lane-
stockens struktur innebarande att bindningstider optimeras med
hénsyn till férvantad ranteutveckling, risk och kassafléde samt att
goda lanevillkor och en rationell Ianehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkréakningskredit,
réntebdrande 1an och féretagscertifikat. Eget kapital uppgick till
6 124,9 (5 505,8) mkr och utnyttjad checkrakningskredit, rante-
barande 1an samt féretagscertifikat uppgick till 4 915,0 (3 359,0)
mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 47,9 (52,9) procent.

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

Belopp i kkr Not 2020 2019
Hyresintakter 4,5,6 393760 388 368

Fastighetskostnader

Driftkostnader 7,8 -109 654 -116 505
Underhallskostnader -5035 -5043
Fastighetsskatt -5524 -5739
Driftéverskott 273547 261081
Central administration 8,10 -33910 -29 246
Finansiella intékter 12 4343 1385
Réantekostnader 13 -51793 -48 995
Réantekostnad leasing 9 -4931 -5532
Forvaltningsresultat 187 256 178 693
Resultat fastighetsforsaljning - 3243
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 14 743 750 620 720
Vardeférandring rantederivat 3,14 -20813 -22176
Resultat fore skatt 910193 780 480
Skatt pa arets resultat 16 -192 032 -56 368
Resultat efter skatt 718161 724112
Summa totalresultat 718161 724112

Nagot minoritetsintresse féreligger inte varfér hela resultatet &r hanforligt
till moderbolagets aktieagare.
Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr 8,70 8,77
Utdelning per aktie (2020 forslag), kr 1,30 1,20
Total utdelning (2020 foérslag), kkr 107 328 99 072
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter kommer enbart fran fastigheter i
Stockholmsregionen och hyresvardet férdelar sig enligt féljande:

2020 Kr/kvm 2019 Kr/kvm
Bostader 312043 309713
Lokaler 73564 70842
Garage och p-platser 10833 10 098
Outhyrt, interna kontrakt m m -2 680 -2284
Summa hyresintakter 393760 1636 388368 1588

Hyresvardet for bostader har 6kat med 1 procent jamfért med
foregdende ar. Okningen &r i huvudsak hanforlig till tillkommande
hyresintakter under 2020 sett till forvarv samt hyreshojningar i det
befintliga fastighetsbestandet.

Av hyresintdkterna kommer cirka 80 procent fran bostadshyres-
gaster. Hyresvardet for lokaler har 6kat med 4 procent jamfért med
féregdende &r. Okningen &r i huvudsak hanférlig till helarseffekt
2020 avseende férvarv 2019 av ett dldreboende i Salem. Outhyrt
motsvarar cirka 0,4 procent av hyresvardet.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick totalt till 109 654 (116 505) kkr enligt
nedanstdende uppstéllning:

2020 Kr/kvm 2019 Kr/kvm
Varmekostnader 19284 80 23106 94
Fastighetsadministration 28221 117 25938 106
Ovriga driftkostnader 62 149 258 67 461 276
Summa driftkostnader 109 654 456 116 505 476

D | ¢vriga driftkostnader ingar kostnader fér férluster pa hyresfordran
med 944 (413) kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift fér ar 2020 uppgick till
5 524 kkr. For bostéader uppgar fastighetsavgiften till 1444 kr per
bostadslagenhet, dock hégst 0,3 procent av taxeringsvardet. For
nybyggda hus tas inte ndgon fastighetsavgift ut de férsta femton
aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 procent pa
den del av taxeringsvardet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Den totala tomtrattsavgalden uppgick ar 2020 till 4 931 kkr. Av
bolagets 68 fastigheter innehas 44 med aganderatt och 24 med
tomtratt. For ytterligare information se not 9 Nyttjanderatts-
tillgdngar och leasingskuld.

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020
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Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej &r
direkt hanférliga till fastigheterna. | beloppet pa 33 910 (29 246) kkr
ingar bland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (arsredo-
visning, bérskostnader, styrelse etc).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -47 450 (-47 610) kkr, en minskning med

0,2 kkr. Minskningen beror pa lagre genomsnittlig réanta.
Aktiverad rantekostnad avseende pagaende ny och ombygg-

nadsprojekt uppgick till 2 430 (1438) kkr. Uppgifter om Hebas lan

och réntekostnader lamnas i not 3.

Foérvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet &r 4,8 procent béattre an féregaende ar och
uppgick till 187 256 (178 693) Kkkr.

Vardefoérandring férvaltningsfastigheter

Vardedkningen totalt under aret uppgick till 7,3 procent. Varde-
okningen beror framst pa en fortsatt stark efterfragan och ett 1agt
utbud pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms narférorter.

Som huvudmetod vid vérderingen har en sa kallad kassaflédes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas
under en femarig kalkylperiod med hansyn taget till nuvérdet av
ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven &r individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kép av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven pa
hyresfastigheter strécker sig fran 1,6 procent i Stockholms innerstad
till 3,8 procent i Sodertdrn. Se dven marknadsvarderingen av Savills
Sweden AB pa sid 55 samt not 18.

Vardefoérandring rantederivat

Vardeférandring rantederivat uppgick till -20 813 (-22 176) kkr.
Skulden har 6kat jamfért med arsskiftet 2019/2020 till féljd av sjun-
kande langa marknadsrantor. Uppgift om Hebas derivatinstrument
ldmnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 910 193 (780 480) kkr. Féréandringen
férklaras i férsta hand av den kraftiga vardeférandringen pa fér-
valtningsfastigheter. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till =192 032 (-56 368) kkr.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt avser betald skatt och uppgick till =115 (1 376) kkr.
Skattesatsen sénks i tva steg till 21,4 procent ar 2019 och

20,6 procent ar 2021. Heba har valt att berakna den uppskjutna

skatteskulden pa den l&gre skattsatsen.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i kkr Not 31Dec 2020 31Dec 2019
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar
Balanserade utgifter dataprogram 17 1802 2287
1802 2287
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 12 046 236 10135 300
Nyttjanderattstillgangar tomtratt 9 166 867 157 733
Inventarier 19 6802 6862
Andelar i intresseféretag 20 338 -
Finansiella anldggningstillgangar 21 334 392 34 442
12 554 635 10 334 337
Summa anldggningstillgadngar 12 556 437 10 336 624
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 24 2188 652
Ovriga fordringar 25 106 204 25783
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 13913 10926
122 305 37 361
Likvida medel 27 97 093 24913
97 093 24913
Summa omséttningstillgangar 219 398 62274
SUMMA TILLGANGAR 12775835 10 398 898

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet férdelat per omrade:

Férvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt Omrade 2020-12-31  Kr/kvm
foljande: Innerstaden 1606032 60200
2020 2019 Séderort 4448313 42400
Bokfért varde vid arets bérjan 10 135 300 9655 454 Vasterort 778 848 42800
Forvarv och nybyggnation 939513 393 068 Norrort 3178752 53000
Investeringar i befintliga fastigheter 227673 212558 Sodertdrn 2034291 41600
Forsaljningar - -746 500 Summa 12 046 236 46 600
Vardeférandring 743750 620 720
el AT G Sra s 12 046 236 10 135 300 Samtliga férvaltningsfastigheter och pagaende fastighetsprojekt

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 1167 186 (605 624)
kkr varav 939 513 (393 068) kkr avser forvarv och investeringar
i pdgdende nybyggnadsprojekt och 227 673 (212 558) kkr avser

investeringar i befintliga fastigheter.

Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfor allt

ROT-arbete.
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har externvarderats av Savills Sweden AB. Se aven sidorna 55-56

samt not 18.
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Belopp i kkr Not 31Dec 2020 31Dec 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 34400 34400
Ovrigt tillskjutet kapital 6880 6880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 6083643 5464 556
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 6124923 5505 836
Skulder

Langfristiga skulder 30

Langfristiga ranteb&rande skulder 31 2294000 1747 000
Leasingskuld 9 166 867 157 733
Derivatinstrument 3 54762 33949
Uppskjuten skatteskuld 33 1411871 1219722
Summa langfristiga skulder 3927500 3158404
Kortfristiga skulder 30

Leverantdrsskulder 36 444 39 566
Kortfristiga rantebarande skulder 31 2621000 1612 000
Ovriga skulder 32 4678 5980
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 34 61290 77 112
Summa kortfristiga skulder 2723412 1734658
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12775835 10 398 898

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade till 6 124 925 (5 505 836) kkr till foljd
av det positiva totalresultatet 718 161 (724 112) kkr minus arets

utbetalda utdelning om 99 072 (90 816) kkr eller 1,20 (1,10) kr/aktie.

Soliditeten uppgick till 47,9 (52,9) procent och belaningsgraden
till 40,8 (33,1) procent.

Réntebdarande skulder
Réantebarande skulder 6kade till 4 915 000 (3 359 000) kkr, varav
0 (0) kkr utgér utnyttjad del av checkrakningskredit om 140 000

(80 000) kkr. Totalt I16per 1615 000 (870 000) kkr med rérlig rénta.

Genomsnittlig kapitalbindningstid var 4,0 (2,5) ar. Andelen lane-
férfall kommande 12 manader uppgar till 53 (48) procent. Bolags-
och fastighetsférvarv har finansierats med banklan och kapital-
marknadsfinansiering i form av féretagscertifikat. Narmare
specifikation av Hebas finansiering redovisas i not 3.
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Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld dkade till 1411871 (1219 722) kkr. Okningen
beror i férsta hand pa 6kat marknadsvarde pa férvaltningsfastig-
heterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp
(20,6 procent) och berdknas med utgangspunkt fran temporéara
skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa till-
gangar och skulder. Férandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar
inte kassaflodet.
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Forandring av eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget kapital hanforligt
Belopp i kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel till moderféretagets dgare
Koncernen 28
Eget kapital 2018-12-31 34400 6 880 4831 258 4872538
Arets totalresultat 724112 724112
Transaktioner med agare
Utdelning -90 816 -90 816
Eget kapital 2019-12-31 34400 6 880 5464554 5505834
Arets totalresultat 718 161 718 161
Transaktioner med agare
Utdelning -99 072 -99 072
Eget kapital 2020-12-31 34 400 6 880 6 083 643 6124923

Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i kkr Not 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 273547 261081
Central administration -33910 -29 246
Avskrivningar 3095 2850
Ovriga poster 37 -507 -5658
Erhallen utdelning Brandkontoret 1541 1358
Erhallna réntor 2802 27
Betalda réntor -59921 -59 480
Betald skatt 434 -643
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 187 081 170 289
Foréndring kortfristiga fordringar 20477 -11758
Forandring kortfristiga skulder -19891 14123
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 187 667 172 654

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter 18 -1270186 -605 624
Ovriga investeringar -2717 -4910
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 730 500
Férsélining av 6vriga anlaggningstillgdngar 438 1279
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1272 465 121 245

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 31 2294581 1340858
Amortering av lan 31 -738 581 -1520 268
Féréandring av langfristiga fordringar -299 950 -4914
Utbetald utdelning -99072 -90 816
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1156 978 -275 140
Arets kassafléde 72180 18 759
Likvida medel vid arets bérjan 24913 6154
Likvida medel vid arets slut 97 093 24913
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2020 2019

Hyresintakter 6 222713 232642

Fastighetskostnader

Driftkostnader 7,8 -76 207 -85278
Underhallskostnader -4158 -5742
Fastighetsskatt -3806 -4084
Tomtrattsavgalder 9 -2742 -3543
Driftnetto 135800 133995
Avskrivningar pa fastigheter -22 826 -22 485
Bruttoresultat 112974 111510
Central administration 8,10 -32676 -28 086
Resultat fastighetsforsaljning 11 - -47 059
Rorelseresultat 80298 36 365
Finansiella intakter 12 31391 640 451
Réntekostnader 13 -39709 -42 948
Vardeférandring derivatinstrument 14 -20813 -22176

-29131 575 327
Resultat efter finansiella poster 51167 611 692
Bokslutsdispositioner 15 -161 35910
Skatt pa arets resultat 16 -10735 -7 288
ARETS RESULTAT 40 271 640 314

Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i kkr 2020 2019
Arets resultat 40271 640 314
Ovrigt totalresultat -
SUMMA TOTALRESULTAT 40 271 640 314
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Balansrakning, moderbolaget

Kkr Not 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar
Balanserade utgifter dataprogram 17 1802 2287
1802 2287
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 2273759 2146 246
Inventarier 19 6802 6799
2280561 2153045
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 22 18692 8 340
Fordringar hos koncernféretag 23 2586101 1727929
2604793 1736 269
Summa anldggningstillgangar 4 887 156 3891601
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 24 1153 559
Ovriga fordringar 25 2274 22621
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 8621 6122
12 048 29302
Likvida medel 27 89511 23282
89511 23282
Summa omséttningstillgangar 101559 52584
SUMMA TILLGANGAR 4988 715 3944185
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34400 34400
Reservfond 6880 6880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 1136923 595681
Arets vinst 40271 640 314
1177194 1235995
Summa eget kapital 1218474 1277 275
Obeskattade reserver 29 1563 1403
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 33 138 904 127 960
Summa avsattningar 138 904 127 960
Skulder
Langfristiga skulder 30
Finansiella derivatinstrument 3 54762 33949
Langfristiga réntebarande skulder 31 975 250 859 375
Skulder till koncernféretag 23 352025 291 609
Summa langfristiga skulder 1382037 1184933
Kortfristiga skulder 30
Leverantérsskulder 20567 20866
Kortfristiga rantebarande skulder 31 2190625 1298 500
Ovriga skulder 32 4204 5295
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 34 32341 27 953
Summa kortfristiga skulder 2247737 1352614
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4988 715 3944185
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 28
Eget kapital 2018-12-31 34 400 6 880 686 497 727777
Arets vinst 640 314 640 314
Transaktioner med &gare
Utdelning -90 816 -90 816
Eget kapital 2019-12-31 34400 6 880 1235995 1277 275
Arets vinst 40271 40271
Transaktioner med dgare
Utdelning -99 072 -99 072
Eget kapital 2020-12-31 34 400 6 880 1177194 1218474
flo [ ]
Kassaflodesanalys, moderbolaget
Belopp i kkr Not 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftnetto 135800 133995
Central administration -32676 -28 086
Avskrivningar 3090 2787
Ovriga poster 37 -377 -387
Erhallen utdelning Brandkontoret 1541 1358
Erhallna rantor 21741 19 258
Betalda rantor -42612 -42793
Betald skatt 201 -102
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 86 708 86 030
Férandring kortfristiga fordringar 19734 -13 354
Férandring kortfristiga skulder 2965 -13814
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 109 407 58 862
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark 18 -150 339 -152 000
Ovriga investeringar -3340 -4910
Forsaljning av forvaltningsfastigheter - 99 347
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 1142 1279
Kassafldde fran investeringsverksamheten -152 537 -56 284
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 31 1706281 1153798
Amortering av lan 31 -637 000 -1395018
Foéréandring av langfristiga fordringar -860 850 310792
Erhallet koncernbidrag - 36414
Utbetald utdelning -99 072 -90 816
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 109 359 15170
Arets kassafléde 66 229 17748
Likvida medel vid arets bérjan 23282 5534
Likvida medel vid arets slut 89511 23282
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NOTER

Tillaggsupplyshingar

Not1 Allman information

Not 2 Redovisningsprinciper

Heba Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm.
Hebas aktie ar noterad vid Stockholmsbdrsen, den Nordiska Listan,
MidCap, och koncernens stdrsta aktiedagare ar Carlbergssjon AB,
Birgitta Harnblad och Charlotte Ericsson.
Hebas verksamhet ar att aga och férvalta hyres- och samhalls-
fastigheter, foretradesvis i Stockholmsomradet.
Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika
kalenderaret 2020 har den 23 mars 2021 godkénts av styrelsen
fér offentliggdrande och kommer slutligen att faststéllas pa
arsstémman den 29 april 2021.

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats 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 2020. Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestédmmelserna i arsredovisningslagen.

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

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

| drsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffnings-
varde, utom da det galler vardering av férvaltningsfastigheter och
vissa finansiella instrument for vilka vardering har skett till verkligt
varde.

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp

som férvantas atervinnas eller férfaller mer &n 1ar fran balansdagen.

Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som férvéntas atervinnas eller betalas inom 1ar fran balansdagen.

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvary eller
tillgangsforvarv. Bolagsférvary vars primara syfte &r att férvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltnings-
organisation och administration &r av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgdngsfoérvarv. Ovriga bolags-
forvarv klassificeras som rérelseforvarv.

Samarbetsarrangemang klassificeras som joint ventures. Med
joint ventures avses foretag dar Heba tillsammans med andra parter
genom avtal har ett gemensamt bestémmande inflytande éver
verksamheten. Ett joint venture ger de gemensamma agarna ratt till
investeringens nettotillgangar. Joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden vilket innebar att en nettopost inkl ev. good-
will redovisas i balansrékningen under "Andelar i intresseféretag”.
| resultatrakningen redovisas resultatandelar under ”Resultat fran
andelar i intresseféretag”. Samarbetsarrangemang som redovisas
enligt kapitalandelsmetoden varderas inledningsvis till anskaff-
ningsvarde.

80

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden

fér redovisningsandamal

Fér att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste féretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter
respektive tillgangs- och skuldposter samt évriga upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade
dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk fér
justeringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder under
kommande rakenskapsar ar framst vardering av férvaltningsfastig-
heter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en
beddmning av det framtida kassaflédet samt faststallande av dis-
konteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och bedém-
ningar som har gjorts framgar av not 18.

2.2 Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt féorvarvsmetoden
omfattar férutom moderbolaget de heldagda dotterféretagen

Heba Férvaltnings 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 och Heba Fastighetsutveckling Séderort
AB med tillhérande heldagda dotterféretag. Férséaljningar, vinster,
forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncern-
redovisningen. Konsolidering vid férvarv sker frdn och med den

dag da vi erhaller ett bestammande inflytande och vid avyttring
fram till och med den dag det bestammande inflytandet upphér.
Bolagsférvarv kan klassificeras antingen som rérelse- eller tillgangs-
férvarv. Férvéary av bolag dér den huvudsakliga tillgangen &r en

eller flera fastigheter utan ndgon stérre fastighetsférvaltning eller
fastighetsadministration klassificeras vanligtvis som tillgangsférvarv.
Gjorda bolagsférvéary har klassificerats som tillgangsférvarv vilket far
till foljd att ndgon redovisning ej sker av uppskjuten skatt hanférlig
till férvarvet.

2.3 Intdkter

Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskotts-
hyror redovisas som férutbetalda intékter. Intakter fran fastighets-
férsalining bokfoérs pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner
férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt.
Réanteintakter och réantebidrag resultatfors i den period de avser.

2.4 Leasing

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell
leasing for leasegivare. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker
och férmaner férknippade med &gandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal.

Avseende tillgangar och skulder harférliga till alla leasingavtal,
med nagra undantag, tilldmpas IFRS 16 Leasingavtal vilket innebar
att de redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderéattstillgangar.
Heba har valt den férenklade dvergangsmetoden och tillampar inte
standarden retroaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgangar har
asatts samma varde som den redovisade leasingskulden per
1januari 2019. Heba har i egenskap av leasetagare identifierat tomt-
rattsavtal 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 nyttjanderattstill-
gangen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtréatts-
avgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat
fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna
for tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad,
vilket ar en skillnad jamfért med tidigare tilldampning enligt IAS 17.
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Forts. Not 2

Heba analyserar [dpande varderingen av leasingskulden utifran
andringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och
leasing av mindre varde kostnadsfors dver [6ptiden.

2.5 Aktiverade utgifter dataprogram

Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utvecklats

och anpassats for koncernens rékning, redovisas till anskaffnings-

varde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod

och gérs pa anskaffningsvardet med 10 procent per ar.

2.6 Foérvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balans-
dagen. Verkligt varde faststallts genom beddémning av marknads-
vardet fér varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har en
sa kallad kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylméassigt framtida
driftnetto beréknas under en femarig kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomférda transaktioner och fastighetens marknads-
position. Samtliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt
varde av extern varderingsman. Som extern varderingsman har
Savills Sweden AB anlitats som ar ett oberoende konsultféretag
med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors
en rullande extern vérdering av en tredjedel av bestdndet och reste-
rande tva tredjedelar varderas internt. Vardeféréandringar redovisas
kvartalsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter avdrag for
genomfoérda investeringar under kvartalet.

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

Resultatet av fastighetsforsaljning utgérs av skillnaden mellan
forsaljiningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féregaende
kvartalsbokslut, med avdrag for genomférda investeringar under
kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt
niva 1finns noterade priser tillgéngliga fér identiska tillgangar pa en
aktiv marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa
observerbara priser utan justering kravs fér den specifika tillgangen.
Vid vérdering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan vér-
deringen 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 fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation. Nagon omklassifice-
ring 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
Nedskrivning sker nér det redovisade vardet éverstiger 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 nar bolaget blir part till instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport
dver finansiell stallning/balansrakning nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En
finansiell skuld tas bort fran rapport éver finansiell stéllning/balans-
rékning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
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utslacks. Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffnings-
varde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen
(se kategorisering under respektive finansiell tillgang/finansiell
skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skul-
der anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de
fall sddana saknas goérs vardering genom allméant vedertagna meto-
der sdsom diskontering av framtida kassafléden till noterad mark-
nadsranta fér respektive 16ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva
1till 3 enligt IFRS 13 dar niva 1&r noterade priser fér identiska till-
gangar och skulder pa en aktiv marknad och dér niva 3 ar verkligt
varde baserat pa en analys av tillgdngens och skuldens marknads-
situation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av effektivréante-
metoden, vilket innebér att eventuella 6ver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader eller intakter periodiseras éver kontrak-
tets |6ptid med hjélp av den berdaknade effektivrantan. Effektiv-
rantan ar den ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde som
resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafléden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport dver finansiell stélining/balansrékning nar
det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna
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 maximalt

3 manader. Checkrakningskredit hanférs till lAneskulder under
kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Hyresfordringar

Hyresfordringar kategoriseras som finansiella tillgangar vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da hyresfordrans
forvantade 16ptid &r kort sker redovisning till det belopp som for-
vantas inflyta utan diskontering enligt metoden fér upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivningar av hyresfordringar redovisas
som driftkostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingdngna Swapavtal dar rorlig ranta byts mot fast ranta har ej
sakringsredovisats. Vardeférandringen redovisas darfor I6pande
i rapport dver totalresultat. Samtliga rantederivat varderas utifran
officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdknings-
metoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.9.4. Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantors-
skulders forvantade 16ptid &r kort, varfér skulden redovisats till
nominellt belopp utan diskontering.

2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande
skulder kategoriseras som finansiella skulder och varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas l6pande i
rapport dver totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden han-
fors till stérre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader
inrdknas i anskaffningsvéardet for fastigheten i den man de bedéms
som vardehdjande. Langfristiga skulder har en férvéantad I6ptid
langre &n 1ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.
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2.10 Segmentsredovisning

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om risker och méjlig-
heter beddms ej féreligga. Hebas interna rapporteringssystem ar
uppbyggt fér uppféljining av geografiska omraden. Segments-
redovisningen enligt not 4 utgar frdn den interna rapporteringen

till foretagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras 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
fér finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en férmansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. Fér Rakenskapsaret 2020 har
Alecta inte haft mojlighet att ta fam den varden som goér det majligt
att redovisa denna plan som en férmansbestdmd plan. Pensions-
planen enligt ITP som tryggas genom en foérsakring i Alecta redo-
visas darfér som en avgiftsbestamd plan. Alectas kollektiva kon-
solideringsniva uppgick per 2020-12-31 till 148 (148) 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 perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt fran temporéara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

| koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas
bokférda varde och skattemassiga varde och medtas i rapport
over finansiell stéllning/balansrékning. Férandringen av uppskjuten
skatt som beldper pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/
resultatrékning.

2.13 Rapport 6ver kassafloden

Kassaflédesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.
Driftsoverskottet justeras for transaktioner som inte medfér

in- eller utbetalningar under aret, samt fér intékter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt &rsredo-
visningslagen, Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Radet
fér finansiell rapportering. RFR 2 innebér att moderbolaget i ars-
redovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom
ramen fér arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hén-
syn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag och tilldgg som skall géras fran IFRS.
Enligt IFRS 9 redovisas derivatinstrument till verkligt varde dveni
den legala enheten. Nagon sakringsredovisning tillampas inte utan
vardeférandringar redovisas I6pande i resultatrakningen.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer ar féljande:
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2.14.1 Férvaltningsfastigheter
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat
med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sddana
arbeten som medfér en varaktig resultatférbattring genom hojd
hyra eller séankt kostnad. Vid fastighetsforvarv besiktigas bygg-
naderna noggrant och erforderliga dtgarder kostnadsberaknas.
Vid vérderingen tas hansyn till reparations- och underhalisbehovet,
som sedan aktiveras efter atgdrdande i anslutning till tilltrédet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och
gors pa anskaffningsvardet enligt féljande: byggnader 1 procent,
aktiverade standardfoérbattringar i lagenheter och allmanna
utrymmen 3 procent. Skattemassigt gérs avdrag fér maximalt
tillatna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hégsta tillatna skatteméassiga avskrivningar och
planenliga avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget
som ackumulerade 6veravskrivningar under obeskattade 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 hanforliga till tomrattsavtal och kost-
naden for 6vriga leasingavtal redovisas inom rorelseresultatet.
Eventuell nyttjanderattstillgang och leasingskuld redovisas saledes
inte i balansrakningen. Moderbolaget &r leasegivare avseende
hyreskontrakt, se not 2.3, och leasetagare avseende tomtratts-
avgalder, se not 9. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av
ringa omfattning, déar moderbolaget ar leasetagare, och avser
framst kontorsinventarier.
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Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella 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 finans-
policy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras samt anger
limiter och vilka finansiella instrument som far anvéndas.

Ranterisk

Heba har en férhallandevis 1&dg belaningsgrad, var per arsskiftet
40,8%. Den rantebarande upplaningen medfér dock att koncernen
exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken fér negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av fér-
andringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig forandring i
réntenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 200,0 mkr
bundits pa 2 ar och 2 370,0 mkr pa 3 ar och langre. Den genom-
snittliga réntan fér totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till
1,15 (1,34) procent. Den genomsnittliga réantebindningstiden var
3,4 (3,3) ar. En férandring i marknadsrantan med en procentenhet
skulle medféra en resultatpaverkan med 23,5 mkr fér ar 2021.

Av réntebadrande skulder pa 4 915,0 (3 359,0) mkr 16per 1615,0
(870,0) mkr samt checkrékningskredit pa O (0) mkr med rérlig
ranta.

Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 mkr. Per arsskiftet hade Heba utestaende
certifikat om 1600 (675) mkr. Heba har outnyttjade kreditldften,
som vid var tillfalle tacker utestaende certifikat. Outnyttjade kredit-
|6ften uppgar per arsskiftet till 1 840,0 (1 080,0) mkr, varav 140,0
(80,0) mkr utgor outnyttjad del av checkkredit och byggnads-
kreditiv.

Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december
2020 framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2020-12-31

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begrénsa rénteriskerna har réntan bundits med hjélp av
réntederivat (rénteswappar). Totalt har 1650 (1250) mkr av lane-
portféljen bundits via rantederivat enligt féljande:

Loptid Volym, mkr Snittranta, % Andel, %
1ar 2345,0 1,38 48
2ar 200,0 1,50 4
3ar 270,0 1,06 5
4 ar 470,0 0,43 10
5ar 100,0 0,97 2
6-7 ar 400,0 1,13 8
8-10 ar 1130,0 0,93 23
Summa 4915,0 1,15 100

| snittrantan fér perioden 13ar ingar dven marginalen fér den rérliga
delen av skuldportféljen i de fall réntan bundits med hjalp av rante-
derivat, vilka handlas utan marginal.
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Nominellt Orealiserad vérde-

Forfallodag belopp mkr férandring derivat mkr
2023-10-26 100,0 -1,8
2024-09-27 200,0 0,7
2024-10-28 100,0 -2,9
2025-10-27 100,0 -4,1
2026-10-26 100,0 -5,4
2026-11-23 100,0 -5,1
2027-10-26 100,0 -6,7
2027-11-23 100,0 -6,3
2028-04-10 200,0 -1,2
2028-10-26 150,0 -11,9
2029-03-15 200,0 -10,4
2030-10-28 200,0 0,3
1650,0 -54,8

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport éver finan-
siell stallning. Verkligt varde har berédknats utifran officiella mark-
nadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och deri-
vaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning fér samtliga
derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld
till samma motpart. Tecknade swapavtal innebér att rérlig ranta pa
underliggande lan byts mot fast rénta. Sdkringsredovisning tillam-
pas inte utan vardeférandringen redovisas |[6pande i rapport éver
totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden
blir hégre och finansieringsmajligheterna begrénsade nar lan ska
omsattas samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en
foljd av otillracklig likviditet. Heba minimerar risken genom god |6n-
samhet och en soliditet pd minst 40 procent. Lanen upptas endast
fran kreditgivare med hég rating och styrning sker av laneskuldens
forfallostruktur. Rantebarande skulder uppgick per 31 december
2020 till 4915,0 (3 359,0) mkr, varav O (0) mkr utgédr utnyttjad del
av checkrakningskredit om 140,0 (80,0) mkr.
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
31 december 2020 framgar av nedanstdende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31

Loptid Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
Certifikatprogram 2 000,0 1600,0
lar 1021,0 1021,0
2ar 674,0 334,0
3ar 1392,0 292,0
4ar 530,0 330,0
5ar 0,0 0,0
6-7 ar 400,0 200,0
8-10 ar 1138,0 1138,0
Summa 7 155,0 4915

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde. Fér lang-
fristiga rantebarande skulder med fast ranta uppgar undervardet
till 60,4 (20,1) mkr.
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NOTER

Forts. Not 3

Likvidfloden beraknade per 2020-12-31
(belopp i mkr)

Forfall Rénta Rénta
Ar krediter krediter derivat Totalt
2021 2621,0 35,6 13,5 2670,1
2022 334,0 27,0 13,5 374,5
2023 292,0 19,1 13,4 324,5
2024 330,0 16,9 12,6 359,5
2025 14,8 11,5 26,3
2026 200,0 14,2 10,3 224,5
2027 12,5 8,0 20,5
2028 12,5 4,9 17,4
2029 12,5 1,1 13,6
2030 1138,0 3,4 11414
Summa 4915,0 168,5 88,8 5172,3

Vid berdkningen av ranta pa krediter har antagits oférandrad
Stiborrénta under kredittiden. Likviditetsflddet for rantederivat
utgdrs av en fast betald del minus en rérlig betald/erhallen del. Vid
berakning av den rérliga delen har Stiborrantan per bokslutsdagen
anvants oéver hela derivatets 16ptid.
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Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion
inte kan fullgora sitt atagande och dédrmed asamkar koncernen en
férlust. For att begransa motpartsrisken accepteras endast mot-
parter med hég kreditvardighet samt att engagemanget per
motpart &r begransat. Koncernen har inga stérre kreditfoérluster
under Coronaaret 2020. Kreditférlusterna understiger 0,3 procent
av omsattningen och &r i niva med tidigare ars kreditférluster.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad
da det inte féreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration
i forhallande till ndgon viss kund eller annan motpart. Den enskilt
stdrsta hyresgasten svarar fér cirka 3 procent av koncernens totala
hyresintakter.

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar har skett av hyresfordringar
enligt féljande (se dven not 23):

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Hyresfordringar 4573 2279 2535 1838
Forvantade kreditforluster -2385 -1627 -1382 -1279
Summa hyresfordringar 2188 652 1153 559
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Not 4 Rapportering per segment

NOTER

Botkyrka & Liding6, Totalt
Koncernen 2020 Innerstaden Séderort Vésterort Huddinge Sollentuna & Taby koncern
Hyresintakter 48109 159 477 33496 78 452 74226 393760
Fastighetskostnader
Driftkostnader -12 421 -50 147 -7 886 -21472 -17 728 -109 654
Underhallskostnader -543 -2318 -365 -1176 -633 -5035
Fastighetsskatt -1141 -2249 -267 -1113 -754 -5524
Driftséverskott 34 004 104763 24978 54 691 55111 273 547
Vardeforandring
Fastighet, orealiserad 105 147 199 182 13189 136 224 290008 743750
Resultat 139151 303 945 38167 190915 345119 1017 297
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1606 032 4448313 778 848 2034291 3178752 12 046 236
Nyttjanderéattstillgang tomtratt 25624 89771 39534 11938 166 867
Finansiella anldggningstillgangar 308672 26 260 334932
Ovriga anlaggningstillgdngar 905 3557 617 1870 1656 8605
Ovriga kortfristiga fordringar® 12 862 50 552 8767 26 584 23540 122 305
Oférdelade tillgangar 97 093
Summa tillgdngar 1645423 4900 865 827 766 2062 745 3242146 12776 038
Kortfristiga ej réntebdrande skulder
Fordelade skulderD 10770 42 329 7 341 22260 19712 102412
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 10770 42329 7 341 22260 19712 102 412
Investeringar 30870 93854 4853 93657 946 668 1169 902

Totalt

Koncernen 2019 Innerstaden Séderort Vasterort Sodertoérn Norrort koncern
Hyresintakter 45 374 163 596 35573 74724 69101 388368
Fastighetskostnader
Driftkostnader -11584 -57 800 -9202 -21 351 -16 568 -116 505
Underhallskostnader Eg59 -2 486 -361 -425 -812 -5043
Fastighetsskatt =il il -2470 =353 -1100 -705 -5739
Driftséverskott 31700 100 840 25677 51848 51016 261081
Véardeférandring
Resultat fastighetsférséljning 2427 816 3243
Fastighet, orealiserad 46 830 222874 46 517 178982 125517 620720
Resultat 78530 326 141 73010 230830 176 533 885 044
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1141 400 4485 300 761000 1805 000 1942 600 10135 300
Nyttjanderéttstillgang tomtréatt 43 867 74 336 39530 W57/ 788
Finansiella anldggningstillgangar 4914 29528 34 442
Ovriga anlaggningstillgdngary 971 3921 669 1756 1832 9149
Ovriga kortfristiga fordringar® 3964 16 011 2734 7 169 7 483 37 361
Oférdelade tillgangar 24913
Summa tillgdngar 1190 202 4579 568 803933 1818839 1981443 10 398 898
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder® 13015 52565 8974 23538 24 566 122658
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 13015 52 565 8974 23538 24 566 122 658
Investeringar 46 336 200 445 16 201 215063 132489 610534

1 Posterna éar fordelade enligt fordelningsnyckel.

Koncernens driftsdverskott enligt ovan éverensstdmmer med redo-
visat driftséverskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden mellan
driftsdverskottet 273 547 (261 081) kkr och resultatet fore skatt

910 193 (780 480) kkr bestar av central administration -33 910
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(-29 246) kkr, rantekostnad leasing -4 931 (-5 532) kkr, finansnetto
-47 450 (-47 610) kkr, resultat fastighetsforsaljining O (3 243) kkr

och orealiserad vardeférandring 722 937 (598 544) kkr.
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NOTER

Not 5 Hyresintakter

Not 8 Anstallda och personalkostnader

2020-12-31 Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt vérde vérdet
Kommersiellt, 16ptid

Ar2021 228 3916 1%
Ar 2022 13 1511 1%
Ar 2023 26 3515

Ar 2024 17 6929 1%
Ovrigal 13 56 366 15%
Summa lokaler 297 72237 18%
Vakanta lokaler 40 1276

Interna kontrakt 16 3207 1%
Ombyggnadsprojekt 12

Bostader 3372 339964 78%
Garage och p-platser 1148 11037 3%
Summa 4885 427 721 100%

v Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-arigt hyresavtal (tom 2029-11-30)
med hyresgést Attendo Sverige AB avseende éldreboende i Taby, 15-arigt hyres-
avtal (tom 2031-04-21) med hyresgast Vardaga AB avseende aldreboende i
Farsta, 15-arligt hyresavtal (tom 2030-12-31) med hyresgéast Vardaga Silver-
hemmet AB avseende dldreboende i Téby, 15-arigt hyresavtal (tom 2031-11-30)
med hyresgast Frosunda Omsorg AB avseende aldreboende i Sollentuna samt
20-arigt hyresavtal (tom 2037-02-28) med hyresgést Stockholms Kommun
avseende LSS-boende i Stockholm.

Det enskilt stdérsta kontraktet som den enskilt stérsta hyresgéasten
svarar for, utgor drygt 3 procent av koncernens totala hyresintakter.

Koncernen Moderbolaget
Antal anstéllda 2020 2019 2020 2019
Medeltal anstallda 44 41 44 41
Varav kvinnor 18 14 18 14

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
har kostnadsférts enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Loner och ersattningar 31483 26 992 31483 26992
Sociala kostnader 16 642 14 661 16 642 14 661
(varav pensionskostnader) (6 359) (5 840) (6 359) (5 840)

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier fér vd uppgar till
2188 (1686) kkr. Se &ven not 2.11 angdende redovisning av ITP-plan
hos Alecta. Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader
avser 922 (924) kkr vd samt 2 032 (1471) kkr 6vriga ledande
befattningshavare.

Styrelsen i Heba bestar av 6 (6) ledaméter och 0 (0) suppleant.
Ovriga ledande befattningshavare var under aret totalt 7 (6),
varav tva personer varit anstallda fran och med augusti.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter
med flera och 6vriga anstallda har kostnadsforts enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
. » 2020 2019 2020 2019
Not 6 Hyresintdkter per kontraktsgrupp Styrelseoraforande 375 75 375 75
Styrelseledamoter 900 900 900 900
Koncernen Moderbolaget vd 3578 3322 3578 3322
2020 2019 2020 2019 Ovriga ledande
Bostader 312043 309713 188 110 197316 t?efattningshavare, 6 (5) st 6362 4747 6 362 4747
Lokaler, Svriga 23859 0. G 17977 1 T Ovriga anstallda, 37 (35) st 20268 17 648 20268 17 648
Lokaler, samhalisfastigheter 49705 48967 Summa 51463 BEERECE 51463 QEEERELE
Garage och p-platser 10833 10 098 6563 7047
Koncerninterna tjanster 15587 14361 Styrelsens ordférande och évriga ledaméter
Outhyrt, interna kontrakt Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med
med mera -2680 -2284 -4824 -3200 1275 (1275) kkr varav 375 (375) kkr till styrelsens ordférande
Summa 393760 388368 222713 232642 Lennart Karlsson och med 180 (180) kkr vardera till styrelseleda-

Not 7 Driftkostnader

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Varmekostnader 19284 23106 11387 14982
Fastighetsskotsel 53174 59076 34665 41319
Fastighetsadministration 28221 25938 24533 23196
Ovriga driftkostnader 8975 8385 5622 5781
Summa 109654 116 505 76 207 85278
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moterna Rolf H Andersson, Tobias Emanuelsson, Lena Hedlund,
Christina Holmbergh och Johan Vogel. Nagon rérlig ersattning
eller andra férmaner forekommer ej fér styrelsen.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50 procent
i december och 50 procent efter nésta ars bolagsstamma.
Nagot séarskilt arvode fér kommittéarbete utgar ej.

Verkstdllande direktor

Till vd Patrik Emanuelsson har utgatt 16n och andra beskattningsbara
férmaner med totalt 3 574 kkr. Nagon rorlig ersattning har ej utgatt
till vd. Till tidigare vd Lennart Karlsson har utgatt direktpension med
0 (2 028) kkr. Beskattningsbara férmaner utdver 16n till vd har
utgatt totalt med totalt 149 (140) kkr. Fér vd utgar pensionspremie
och sjukférsékring om 27 procent av den fasta manadslénen.
Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2020 uppgick totalt
fér vd till 922 (924) kkr. Tidigare vd har erhallit direktpension fran
bolaget fran och med januari 2018 till och med december 2019.
Pensionen utgick med 65 procent av den fasta Iénen.
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Forts. Not 8

Uppsagningstiden &r fran verkstéllande direktérens sida 6 manader
och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppségning fran bolagets
sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till sex manaders
kontant 16n. Vid uppsagning fran verkstéllande direktdrens sida
utgdr inget avgangsvederlag. Styrelsen fattar beslut om vd:s 16n
och évriga villkor.

Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, sex personer, har utgatt
beskattningsbara féormaner utdver |6n med totalt 415 (205) kkr.
Férmansbestdmd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern ar
65 ar och pensionskostnaden 2020 uppgick till 1808 (1294) kkr.
Den premiebestamda pensionskostnaden 2020 uppgick till

224 (178) kkr.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

NOTER

Not 10 Central administration

Koncern och moderbolag 2020 2019
Andel kvinnor

Styrelse 33% 33%
Ledande befattningshavare 57% 50%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2020 2019
Total sjukfranvaro 5% 5%
- sjukfranvaro fér kvinnor 9% 13%
- sjukfranvaro fér man 2% 2%

- anstallda -29 ar

27%

8%

- anstallda 30-49 ar

5%

6%

- anstallda 50 ar-

2%

5%

Not 9 Nyttjanderattstillgangar och
leasingskuld

Koncernen
2020 2019
Ingaende vérde 1 januari 2020 157 733 206 441
Arets aktiveringar 9134 15
Avgar salda fastigheter - -48723
Summa 166 867 157 733

Alla leasingavtal som &r langre &n 12 manader ska enligt IFRS 16
redovisas i rapport 6ver finansiell stallning i koncernen. Standarden
omfattar &ven redovisning av tomtrattsavtal. Heba:s tomtrattsavtal
utgdr de vasentligaste leasingavtalen dar Heba ar leasetagare. Det
finns &ven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning och
avser framst kontorsinventarier. Tomtrattsavtalen uppptas till ett
beraknat nuvéarde av framtida avgalder. Vid nuvardesberakningen
anvands en genomsnittlig diskonteringsranta om 3 procent.
Standarden tillampas inte retroaktivt. Se dven not 1, redovisnings-
och varderingsprinciper.

Forfallostruktur leasingskulder

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Forfallotidpunkt 1 ar 77
Forfallotidpunkt 2-5 ar 3170 1760 2445 1232
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1759 2971 298 1510
Salda fastigheter 801 801
Summa 5006 5532 2743 3543
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| 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

2020 2019 2020 2019
Revisionsuppdraget 842 751 842 751
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 124 124
Ovriga tjanster 85 85
Summa 1051 751 1051 751

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med dverenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som
féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande
av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r 6évriga uppdrag.

Not 11 Resultat fastighetsférsaljning

Moderbolaget

2020 2019
Forlust vid avyttring av fastigheter - -47 059
Summa - -47 059

Not 12 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Utdelning pa aktier
i dotterféretag 617 380
Utdelning allframtids-
brandférsakring 1541 1358 1541 1358
Rénteintakter 107 27 37 10
Ranteintakter, intresseféretag 2695
Ranteintékter, koncernféretag 29813 21703
Summa 4343 1385 31391 640 451
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NOTER

Not 13 Rantekostnader

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Rantekostnader, kreditinstitut 54197 50 323 35805 37094
Aktiverade rantekostnader -2430 -1438 -2430 -1438
Rantekostnader, dotterbolag 6324 7189
Ovriga rantekostnader 26 110 10 103
Summa 51793 48 995 39709 42948

Not 14 Vardeférandringar

Foérvaltningsfastigheter

Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 743 750 (620 720)
kkr, motsvarande 7,3 (6,4) procent. Arets vardedkning p& 7,3 pro-
cent beror framst pa en fortsatt stark efterfragan och ett lagt utbud
pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms narférorter. Samtliga fér-
valtningsfastigheter och pagaende fastighetsprojekt har extern-
varderats av Savills Sweden AB per arsbokslutet. Samtliga fastig-
heter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras
pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation. Som huvudmetod vid vérderingen har en sa kallad kassa-
flodesanalys anvéants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto

Not 16 Skatt

beréknas under en femarig kalkylperiod med hansyn taget till
nuvardet av ett beddmt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende pa analys
av genomfdrda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys har &ven gjorts av genomférda kop av fastig-
heter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven foér hyres-
fastigheter strécker sig fran 1,6 procent i Stockholms innerstad till
3,8 procent i Sodertdrn. For mer information se éven sid 55-56 samt
not 18.

Réntederivat
Vardeférandring réantederivat uppgick till -20 813 (-22 176) kkr.
Skulden har minskat jamfért med arsskiftet 2019/2020 till féljd av
sjunkande langa marknadsrantor.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berdakningsmetoder.

Not 15 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
2020 2019

Overavskrivning pa inventarier -161 -504
Koncernbidrag - 36 414
Summa -161 35910

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -93 -1376 -1136
Skatt hanférlig till tidigare ar 208 208
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernféretag 409 -570
Finansiella instrument 4287 4569 4287 4569
Underskottsavdrag 3148 887 -1072 -3692
Justering uppskjuten skatt vid férsaljning -24 501
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde -199991 -35377 -14159 -7 029
Summa -192 032 -56 368 -10735 - 7288
Redovisat resultat fore skatt 910193 780 480 51006 647 602
Skatt enligt géllande skattesats, (21,4/22%)D -194 781 -167 023 -10915 -138 587
Skatt hanférlig till tidigare ar 208 208
Omrakning uppskjuten skatt (20,6%) 7232 6236 408 5180
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -4 578 -3261 -46 -1136
Skattefri anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag 127 180
Aterfoéring uppskjuten skatt vid férsaljning 107 060
Underskottsavdrag tidigare ar -740 568 -1927
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga véarde tidigare ar 624 1555
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 188 266 210 266
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -235 -214 -227 -191
Summa -192 032 -56 368 -10735 -7 288
Effektiv skattesats 21,1% 7,2% 21,0% 1,1%

1 Skattesatsen sanks i tva steg till 21,4 procent ar 2019 och 20,6 procent ar 2021. Heba har valt att berédkna den uppskjutna skatteskulden pa den ldgre skattesatsen.
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Not 17 Balanserade utgifter

dataprogram
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvérde 6049 5794 6049 5794
Investeringar 132 55 132 P55
Utgaende anskaffningsvérde 6181 6 049 6181 6 049
Ingadende ackumulerade
avskrivningar -3762 =3 57 -3762 =3 57
Arets avskrivningar -617 -605 -617 -605
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -4 379 -3762 -4 379 -3762
Utgaende planenligt restvirde 1802 2287 1802 2287

Not 18 Férvaltningsfastigheter

Koncernen

2020 2019
Forvaltningsfastigheter
Ingdende balans 10 135 300 9655 454
Investeringar 1167 186 605 624
Forsaljningar - -746 500
Vardeférandring 743 750 620722
Utgaende balans 12 046 236 10 135 300
Taxeringsvarden
Byggnader 3056 954 2877 478
Mark 2053197 1946 997
Varav mark tomtratter -537 286 -537 086
Summa 4572 865 4287 389

Férvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt
som lagertillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter
och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgdrs av bostadsfastigheter i Stockholms-
regionen och Uppsala, samt sex vardfastigheter och ett LSS-
boende. Merparten av fastigheterna ar uppférda under 1940-, 1950-,
samt 1960-talet. Genom I6pande ombyggnader och férvéarv av
nybyggda fastigheter haller en betydande del av ldgenhetsbestan-
det en modern standard. Totalt &r 65 procent av ldgenheterna
ny- eller ombyggda 2004 eller senare.

Aktiverad réantekostnad under aret uppgar till 2 430 (1438) kkr.

Vasentliga ataganden
Heba har tecknat avtal med Slatto VI AB avseende foérvarv i Norrtélje
hamn. Affaren genomférs som en bolagsaffar och Heba tilltrader
aktierna och darmed indirekt fastigheten i samband med fardigstal-
landet av projektet under kvartal tva 2021. Byggnaden bestar av atta
huskroppar med fyra till sex vaningen och totalt 143 hyreslédgenheter,
535 kvm lokalyta samt 50 garageplatser med en total uthyrningsbar
yta om 8 527 kvm BOA/LOA. Investeringen beréknas totalt uppga till
cirka 409 mkr.

Heba har dven tecknat avtal med Vallentuna Utvecklings AB
avseende forvarv av ett dldreboende och en bostadsfastigheter
i Vallentuna. Affaren genomfoérs som en bolagsaffar dar Heba
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tilltrader aktierna och darmed indirekt fastigheterna i samband med
fardigstallandet av projektet under kvartal tvé 2021. Aldreboendet
bestar av 60 lagenheter och bostadsfastigheten av 64 hyresratter
och 15 garageplatser. Total uthyrningsbar yta om 7 636 kvm BOA/
LOA- Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 403 mkr.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter har externvéarderats av Savills Sweden AB

som ar ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighets-

varderare. Syftet med varderingen ar att bedéma de olika var-
deringsobjektens marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika priset vid en normal férsaljning av varderings-
objektet pa den 6ppna marknaden.

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

Véarderingen har som huvudmetod utférts genom sa kallad kassa-
flodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardesberdkning av
beddmda framtida driftnetton och investeringar. Till detta kommmer
nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
For stérre delen av varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvants. Jamférelse och analys har aven gjorts av genomférda
kodp av fastigheter inom respektive delmarknad.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants;
¢ Inflationstakten har fér 2021 beddmts till 1 procent och under

den resterande kalkylperioden antagits till 2 procent per ar.

e Hyresutvecklingen fér bostader har fér 2021 beddmts till
0,75 procent fér att dren darefter i huvudsak antas félja inflatio-
nen. Undantag har gjorts for objekt som ar att betrakta som
nyproduktion och pagaende eller nyligen avslutade ROT-projekt
dar ny forhandlingsdverenskommelse traffats. Fér dessa har
antagits en hyresutveckling i enlighet med for respektive fastig-
het faststallda hyror vid férhandlingséverenskommelse med
Hyresgastféreningen. For lokaler har den framtida utvecklingen
baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna har efter aktuell I6ptids
slut anpassats till beddémd marknadshyra.

e [angsiktig ekonomisk vakansgrad har i snitt bedémts till
0,7 procent och varierar inom bestandet mellan 0,1 och
2,5 procent.

e Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genom-
férda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende
risknivan och fastighetens marknadsposition. | varderingarna
anvands en kalkylrénta fran 3,3 till 5,9 procent med ett snitt pa
4,9 procent och ett direktavkastningskrav vid berakning av rest-
vardet fran 1,6 till 3,8 procent med ett snitt pa 2,9 procent.

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjlig-
heter beddms ej féreligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade
iniva 3 enligt IFRS 13. Se &ven not 2.10 Segmentsredovisning.

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

Direkt- Vérde- Bokfort

avkastning okning Area véirde

Omrade (%) (%) (kvm) (kr/kvm)
Innerstaden 1L 6=37 7,2 26 694 60 200
Soderort 1,8-3,7 4,8 104 918 42 400
Vasterort 2,8-3,6 1,7 18196 42 800
Sédertoérn 2,8-3,8 745 48 856 41 600
Norrort L7=8,7 14,9 55 75 57 600
Summa 1,6-3,8 53] 253839 41 400
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Forts. Not 18

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur,
riantelige med mera, se nedanstaende kinslighetsanalys:

Parameter Forandring Vardefoérandring (mkr)
Inflation +/-1%-enhet +601/-576

Kalkylrénta +/-0,5%-enhet -281/+290
Direktavkastningskrav +/-0,5%-enhet -1770/+2518
Hyresvéarde +/-2% +307/-307

Drifts- och underhallskostnader +/-10% -368/+368

Avkastningskrav, kalkylrénta, langsiktig vakans samt drift och
underhall férdelar sig enligt foljande pa vara kategorier:

Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Driftkostnader 2312 1811 2309 1749
Central administration 164 432 164 432
Summa 2476 2243 2473 2181

Not 20 Andelariintressefdretag

Direkt- Drift och Redovisat véirde
avkastning Kalkyl- L&angsiktig underhall Foretag, org.nr och sate Agarandel % 2020
Kategori (%) rénta (%) vakans (%) (kr/kvm) ASF 2 AB
Bostadsfastigheter 1,6-3,8 3,3-5,9 0,1-1,4 330-515 556952-8382, Stockholm 50,0 300
Samhallsfastigheter 3,6-3,7 5,3-5,7 1,2-2,5 102-255 VBT Utvecklings AB
559273-5160, Stockholm 50,0 12
Moderbolaget Ake Sundvall i Rosendal 1 AB
559257-1607, Stockholm 50,0 13
2020 2019
Big Valley AB
Byggnader 559274-0244, Stockholm 50,0 13
Ingdende anskaffningsvéarde 2 266 582 2287 390 338
Investeringar 150 339 152 153
Forsaljningar - -172961 2020
Utgaende anskaffningsvarde 2266 582 Redovisat varde vidlaretborian —
Ingdende ackumulerade avskrivningar -188 581 -192 215 Investering 338
Forséliningar - 26119 Avyttring -
Arets avskrivningar -22 826 -22 485 Utdelning -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -211 407 -188 581 Resultatandel -
Summa byggnad 2205513 2078 000 Vérde vid érets utgang 338
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 68 246 68 246
. - s . - o
Forsaliningar - - Not 21 Finansiella anlaggningstillgangar
Utgaende anskaffningsvéirde 68 246 68 246
Utgaende planenligt varde 2273759 2146 246 Remeamem Motz et
Fordringar hos intresseféretag 2020 2019 2020 2019
Taxeringsvarden
JV- jekt Bredang, P 103994
Byggnader 1813603 1810046 R e
Mark 1415 744 1415744 JV-DI’OJ-ekt Varbergstoppen 89774
Varav mark tomtréatter -308 033 -308 033 DNHprelEd Resemek) Uspssit 22185
Summa 2921314 2917757 SUITM 215953

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skatteméssigt
som lagertillgangar. Aktiverad réntekostnad under aret uppgar till
349 (595) kkr.

Not 19 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarde 12 040 9961 11727 9648
Investeringar 3158 4655 3158 4655
Forsaljningar och utrangeringar -1946 -2576 -1946 -2576
Utgaende anskaffningsvérde 13252 12 040 12939 11727
Ingdende ackumulerade
avskrivningar -5178 -4618 -4928 -4 430
Forsaljningar och utrangeringar 1264 1683 1264 1683
Arets avskrivningar -2536 -2243 -2473 -2181
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -6 450 -5178 -6 137 -4 928
Utgaende planenligt restvirde 6802 6862 6802 6799
90

Fordringarna l&éper med rénta pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen Moderbolaget
Andra langfristiga fordringar 2020 2019 2020 2019
Forfallotidpunkt 1-5 ar 4095 33623 0
Forfallotidpunkt > 5 ar 114 344 819 0
Summa 118 439 34442 0 0

Avser langfristiga fordringar varderade till upplupet anskaffnings-
varde. 114,3 mkr av ovan avser fordran Skdndal Framtidsutveckling AB
avseende bostadsprojektet Stora Skéndal.
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Not 22 Aktier i dotterfoéretag

NOTER

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag

Direktdgda dotterforetag Org nr/Sate/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfért varde Eget kapital
Heba Forvaltnings AB 556601-0657, Stockholm (holdingbolag) 1000 100 270 57
Heba Stockholm AB 556793-0374, Stockholm (holdingbolag) 1000 100 7090 52)
Heba Hyresratten AB 556861-6121, Stockholm (holdingbolag) 500 100 4700 55
Heba Bostads AB 559067-9543, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 58
Heba Hyreshus AB 559099-4207, Stockholm (holdingbolag) 500 100 3312 58
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358, Stockholm (holdingbolag) 500 100 2210 58
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 1565
Heba Hyreslagenheter AB 559183-3610, Stockholm (holdingbolag) 500 100 835 57
Heba Fastighetsutveckling AB 559239-0115, Stockholm 500 100 25 47
Heba Fastighetsutveckling SéderortAB 559272-3570 Stockholm 500 100 150 30
Summa 18 692

Dotterféretag underkoncerner Org nr/Séte/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfort varde Eget kapital
Heba Hagernas Strand AB 556694-1786, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 7221 12 358
Heba Liljeholmsplan AB 556675-5509, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 586 27184
Heba Huddinge AB 556988-2508, Stockholm (fastighetsférvaltande) 500 100 50 52 695
Heba Hokarangen AB 556699-8968, Stockholm (fastighetsférvaltande) 1000 100 96 625 70285
Heba Racksta AB 556847-7730, Stockholm (fastighetsférvaltande) 500 100 25803 7 647
Heba Farsta AB 556866-2794, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 129 097 13227
Heba Enhagen AB 556896-7466, Stockholm (fastighetsférvaltande) 50 000 100 43 289 353
Heba Viby AB 556987-6260, Stockholm (fastighetsférvaltande) 500 100 64232 9415
Heba Flemingsberg AB 556950-2163, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 58 660 25 440
Heba Tullinge AB 559075-2753, Stockholm (fastighetsférvaltande) 50 000 100 18 999 10 869
Heba Arstaberg 556829-1016, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 3798 1530
Heba Tibble AB 556877-6024, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 104 556 9369
Heba Salem AB 556957-5763, Stockholm (fastighetsférvaltande) 4000 100 96 009 4671
Heba Hokarangen Ungdomsbostader AB 559159-9898, Stockholm (fastighetsférvaltande) 50 000 100 6729 1769
Heba Norr 1 AB 559090-6607, Stockholm (holdingbolag) 50 000 100 1470 60
Heba Norrtélje AB 559041-8504, Stockholm (fastighetsférvaltande) 500 100 49 010 57
HEBA Silverdal AB 559160-5943, Stockholm (fastighetsférvaltande) 500 100 15950 53
HEBA Norr 2 AB 559142-6407, Stockholm 1000 100 279 105
HEBA Taby Park AB (fastighetsférvaltande) 559107-8372, Stockholm 500 100 59 097 1903
HEBA Osteraker/Heba Norr 2 AB 556951-8003, Stockholm 50 000 100 5602 42
Summa 787 062

Not 23 Langfristiga fordringar och skulder hos koncernforetag

Moderbolaget

Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Fordringar vid arets bérjan 1727929 1426107 Skulder vid arets borjan 291 609 173917
Amortering -530543 -90 851 Amortering -120780 -944
Ny utlaning 1388715 392673 Ny inlaning 181196 118 636
Summa 2586101 1727929 Summa 352025 291609
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Forts. Not 23

Specifikation fordringar hos koncernféretag N ot 24 H y resfo rd ri n g ar
Moderbolaget
2020 2019 Koncernen Moderbolaget
Heba Bostads AB 23093 22692 2020 2019 2020 2019
Heba Bostadsfastigheter AB 0 0 Hyresfordringar 4573 2279 2535 1838
Heba Enhagen AB 0 4 800
el etz eisuvaeding AR 216 248 0 Reserv vid arets bérjan 1627 1773 1279 1278
Heba Fastighetsutveckling i Séderort AB 114 476 0 Arets reserveringar i 233 =il o]
Heba Flemingsberg 322658 352835 Aterférda reserveringar -158 =71 -78 120
Heba Forvaltnings AB 9104 8981 Konstaterade forluster -17 -329 -17 -288
Heba Huddinge AB 24 174016 Reserv vid arets slut 2385 1627 1382 1279
Heba Hyresfastigheter AB 122 314 95208 Summa 2188 652 1153 559
Heba Hyreshus AB 167 970 137614
Forfallostruktur hyresfordringar
Heba Hyreslagenheter AB 103977 970
Heba Hyresratten AB 178 266 175864 Koncernen Moderbolaget
Heba Hagernas Strand AB 0 1230 2020 2019 2020 2019
Heba Hokarangen Ungdomsbostader AB 23047 110231 Forfallet belopp 3520 1837 1797 1538
Heba Norr 1 AB 47 403 46 764 Varav forfallna 0-90 dgr 512 130 183 99
Heba Norr 2 AB 3637 0 Varav forfallna 90-180 dgr 582 145 57 147
Heba Norrtalje AB 172 372 33940 Varav forfallna 180 dgr 2426 1562 1557 1292
Heba Racksta AB 0 57 522 Reserv for forvantade kredit-
Heba Silverdal AB 161377 0 forluster 2385 1627 1382 1279
Heba Stockholm AB 278 268 274520 Summa 1135 210 415 259
Heba Tibble AB 0 4300 . ; ; . .
Hoba Tullinge AB 50509 HETE Hyresforf:lrlr}ga.ll' redovisas t'|II }Jpplupet anskaffll"nng'sva'rd.e efter
- avdrag for forvantade kreditférluster som beddms individuellt.
Heba Taby Park AB 363 856 0
Heba Viby AB 4 585 12103
Heba Arstaberg AB 0 363 2 . .
Heba Osteradker AB 178 206 0 NOt 25 Ovrlga fordrlngar
2586101 1727929
Koncernen Moderbolaget
Specifikation fordringar hos koncernféretag 2020 2019 2020 2019
Moderbolaget Skattefordringar 3673 4323 1575 797
2020 2019 Ovriga fordringar 671 527 646 891
Fordran pa séljaren vid férvarv 103 065 20933 52 20933
HEBA Bostads AB 0 -340
HEBA Bostadsfastigheter AB 157 -604 Summ= 107409 251783 2274 226621
HEBA Enhagen AB 18885 17 068
HEBA Farsta AB 39422 29 447
HEBA Fastighetsurvecling i Séderort AB 125 0 Not 26 Forutbetalda kostnader
HEBA Flemingsberg AB 0 10 904 och upplupna intakter
HEBA Férvaltnings AB 50 0
HEBA Huddinge AB 145414 0 Koncernen Moderbolaget
HEBA Hyresfastigheter AB 440 0 2020 2019 2020 2019
WEB s hus e 2180 589 Upplupna intakter 2920 3543 78 320
WEB IV Soeniicterits 785 20 Forutbetalda rantekostnader 6527 3681 5328 3224
HEBA Hyresratten AB 2250 0 Forutbetalda leasingavgifter 763 1183 197 686
MEB SIS0 asStanciis 21459 221607 Forutbetalda évriga kostnader 3703 2519 3018 1892
WEB hiOkarangenl s 0 2080 Summa 13913 10926 8621 6122
HEBA Lilieholmsplan AB 77 326 74514
HEBA Racksta AB 13703 65013
HEBA Salem AB 8498 2024 . .
HEBA Silverdal AB 2109 o Not27 Likvida medel
HEBA Stockholm AB 3390 0
WEBNILLISRAE 12867 ELE0D Likvida medel uppgér till 97 093 (24 913) kkr | koncernen och 89 511
IRIEEA Viioy AE 2431 gl (23 282) kkr i moderbolaget och bestar av banktillgodohavanden
HEBA Arstaberg AB 534 Y per bokslutsdagen. Tillgodohavandet redovisas till nominellt varde.
352025 291609

Fordringar och skulder hos koncernféretag |&per med ranta pa
marknadsmassiga villkor.

Med marknadsmassiga villkor har Heba antagit den rénta (snitt)
mot koncernbolagen som moderbolaget lanar fran extern part.
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Not 28 Eget kapital Not 29 Obeskattade reserver

Summa réster Moderbolaget
Aktiekapital Antal, tusental Kkr Roster a tusental 2020 2019
SR A 70 e £y Ry Overavskrivningar pd maskiner och inventarier 1563 1403
Serie B 74 570 31071 1 74 570 1563 1403
Summa 82560 34 400 154 470

Resultat per aktie uppgick till 8,70 (8,77) kr for koncernen och
0,49 (7,76) kr for moderbolaget.

Styrelsen och vd har féreslagit att till bolagsstémmans férfogande
stadende vinstmedel om 1177 194 mkr disponeras pa féljande satt:
Till aktiedgarna utdelas 1,30 kr per aktie, totalt 107 328 mkr.
| ny rékning éverféres 1069 866 mkr.

Not 30 Skulder

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Réantebarande skulder med férfallotidpunkt inom ett ar 22621000 1612 000 2190625 1298 500
(varav checkrékningskredit) 0) ) ) )
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt inom ett &r 102 410 122 658 57112 54114
Réntebarande skulder med férfallotidpunkt 1-5 ar 956 00 1547 000 425500 789 625
Réntebarande skulder med forfallotidpunkt efter 5 ar 1338000 200 000 549 750 69 750
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt efter 5 ar 0 0 0 0
Summa exkl uppskjuten skatteskuld, leasingavtal och réantederivat 5017 410 3481658 3222987 2211989

Betraffande rantebarande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Not 31 Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ingaende varde 3359000 3538410 2157875 2512285
Féréandring langfristiga fastighetslan 547 000 -354 000 115875 -397 750
Férandring kortfristiga fastighetslan 84 000 -100410 -32875 -231 660
Foérandring foretagscertifikat 925000 275000 925000 275000
Foérandring checkrakningskredit 0 0 0 0
Utgaende vérde 4915000 3359 000 3165875 2157875

Limit checkrakningskredit uppgar till 140 000 (80 000) kkr. Betraffande rantebarande skulder se &ven not 3 finansiell riskhantering

och finansiella derivatinstrument.

Not 32 Ovrig skuld

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Personalens kallskatt och sociala avgifter 2046 1971 2046 1971
Moms 2192 2342 2030 1950
Ovriga poster 440 447 128 1374
Summa 4678 4761 4204 5295
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Not 33 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernféretag
Ingdende balans 755 185
Foérandring rapport éver totalresultat -409 570
Utgaende balans 346 755
Finansiella instrument
Ingdende balans -6 994 -2 425 -6994 -2 425
Foérandring rapport 6ver totalresultat -4287 -4 569 -4287 -4 569
Utgaende balans -11281 -6 994 -11281 -6 994
Underskottsavdrag
Ingdende balans -37 666 -36779 -24 032 -27 723
Foérandring rapport 6ver totalresultat -3148 -887 -927 3692
Utgaende balans -40 814 -37 666 -24 958 -24 031
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde
Ingadende balans 1397289 1332961 158985 151956
Forandring rapport 6ver totalresultat 199993 35377 16 158 7 029
Férandring skattesats tillgangsforvéary (20,6%)
Forvarv via bolag 28 951
Utgaende balans 1597 282 1397 289 175143 158 985
Avgar tillgangsférvarv bolag
Ingaende balans -133662 -104 711
Omrakning skattesats (20,6%)
Arets férvary -28951
Utgaende balans -133 662 -133 662
Summa utgaende balans 1411871 1219722 138 904 127 960

Samtliga skatteméassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Moderbolagets sakringsredovisning av finansiella instrument
redovisas i den legala enheten fran och med 1januari 2018.

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Upplupna Iénerelaterade kostnader 6 345 4826 6344 4826
Upplupna rantor 3205 3105 2404 2298
Vilande stampelskatt 11943 11943
Forutbetalda hyresintakter 31395 27 233 16 907 16 297
Nyproduktion och ROT 24272
Upplupna driftkostnader, el, varme, VA 5776 4035 2729 1327
Ovriga interimsskulder 2626 1698 3957 3205
Summa 61290 77 112 32341 27 953
Not 35 Stallda sakerheter for rantebdrande skulder
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 4211122 3011746 2 395897 1801421
Summa 4211122 3011746 2395897 1801421
(varav inteckningar i tomtratt) (1481225) (1068 325) (805 425) (439 425)
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Not 36 Finansiella instrument

NOTER

Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder framgéar av nedanstaende tabell.

Se aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgdngar vérderade

Finansiella skulder och tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella skulder och tillgangar
varderade till verkligt varde via

till upplupet anskaffningsvarde resultatet anskaffningsvarde

2020 2019 2020 2019 2020 2019
Langfristiga fordringar
Hyresfordringar 2188 652
Ovriga fordringar 103 065 21151
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 13913 10926
Likvida medel 97 093 24913
Langfristiga skulder -2 347 485 -1631715
Derivatinstrument -54762 -33949
Leverantérsskulder -36 444 -39 566
Ovriga skulder -2628 355 -1747 840
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -62 752 -77 112
Summa 216 259 57 642 -54762 -33949 -5075036 -3 496 233

Redovisade varden i rapport dver finansiell stallning bedéms
dverensstdmma i allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde
foér derivatinstrument har beréknats enligt niva 2 utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna berédkningsmetoder.

Not 37 Tillaggsupplysningar
till kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Avskrivningar 3095 2850
Vinst vid férsaljning av bilar -735 -386 -735 -386
Méklararvode, fastighets-
forsaljning -5257
Ovriga, ej kassaflodes-
paverkande poster 228 -15 358 -1
Summa 2588 -2808 -377 -387

Not 38 Fdrslag till vinstdisposition

Till bolagsstédmman ld&mnar styrelsen nedanstaende forslag till
vinstdisposition. Las mer om styrelsens yttrande nedan.

Till bolagsstimmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1136922602
Arets vinst Kronor 40271 304
Kronor 1177 193 906

Styrelsen och verkstillande direktdren féreslar att vinstmedlen disponeras pa
foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 1,30 kr per aktie Kronor 107 328 000
I ny rékning éverfores Kronor 1069 865 906
Kronor 1177 193 906

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Derivatinstrument i form av ranteswappar anvands for att omvandla
rorlig rénta pa underliggande lan mot fast ranta. Sakringsredovisning
tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport
oéver totalresultat. Fér kort- och 1angfristiga ranteb&rande skulder
med fast rénta uppgar undervérde till 60,4 mkr (6,9 mkr + 53,5 mkr).

Not 39 Handelser efter balansdagen

Heba har i januari 2021 upprattat ett obligationsprogram (MTN-
program, medium term notes program) med en beloppsram om
2 000 mkr och samtidigt lanserat ett ramverk for gréon finansiering.
MTN-programmet innebéar att Heba framdver har méjlighet att ge ut
obligationer pa kapitalmarknaden och det gréna ramverket innebar
ocksad méjligheten att ge ut gréna obligationer och gréna certifikat.
Hebas malsattning &r att mer &n halften av den totala laneskulden
ska betsa av icke sékerstallda lan. Heba har fér avsikt att i fértid
inldsa lan samt ersatta lan som férfaller under 2021 med kapital-
marknadsfinansiering. Vidare avses nyinvesteringsbehovet 2021 till
dvervagande del ske via upplaning pa kapitalmarknaden. Malsatt-
ningen innebér att laneskulden i god tid fére arsskiftet 2021/2022
till mer &n 50 procent kommer besta av icke sakerstallda lan.

| februari har Heba under sitt MTN-program emitterat sina forsta
gréna obligationer om totalt 1,3 mdkr med I6ptider pa 3 och 5 ar.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1136 922 602
Arets vinst Kronor 40271 304
Kronor 1177 193 906

Styrelsen och verkstillande direktdren féreslar att vinstmedlen disponeras pa
foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 1,30 kr per aktie Kronor 107 328 000
I ny rékning overfores Kronor 1 069 865 906
Kronor 1177 196 906
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Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
Den féreslagna utdelningen uppgar till 107,3 mkr och utgér
72,9 procent av koncernens resultat efter beraknad skatt men fére
vardefoérandringar och poster av engangskaraktar. Styrelsens fast-
stallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett 6ver tiden, ska
uppga till cirka 70 procent av koncernens resultat efter berédknad
skatt men fére vardeférandringar och poster av engadngskaraktér.
Vid bestémmande av utdelning ska dock dven hansyn tas till
investeringsbehov, konsolideringsbehov och stallningen i évrigt
samt vasentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.
Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditets-
reserver och efter féreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet
till 47,5 procent och moderbolagets soliditet till 22,8 procent. Enligt
finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga 40 procent.
Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till lik-
viditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och férmaga
att lyfta Iangfristiga krediter, inget som talar fér att koncernens
och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna
utdelningen. Styrelsen finner dérmed den féreslagna utdelningen
forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i koncernférvaltningsberattelsen och férvaltningsberattelsen ger
enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sddana en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och foére-
de antagits av EU, samt Radet fér finansiell rapporterings rekom- tagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
mendation RFR 1och att arsredovisningen har upprattats i enlighet risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
med arsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings star infér. Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar
rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upp- de omraden i Heba Fastighets AB:s arsredovisning vars innehall
rattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande anges pa sidan 109, har godkénts fér utfardande av styrelsen.

bild av koncernens och féretagets stallning och resultat, samt att

Stockholm den 23 mars 2021

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

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 24 mars 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Heba Fastighets AB (publ) fér &r 2020 med undantag
fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 63-65. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna 63-97 i detta
dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde
fér aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 63-65. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller rapport éver
total resultat och rapport dver finansiell stallning fér koncernen och
resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget.

Sé&rskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen & de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gbr inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott

i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bésta kunskap
och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var beddmning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomférts fér att behandla de omraden
som framgar nedan utgdr grunden fér var revisionsberattelse.

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for férvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2020 till 12 046,2 Mkr och vardeférandringen
till 744 mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december 2020 har
hela fastighetsbestandet varderats av extern vérderare. Vardering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket
innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner pa marknaden fér objekt av liknande
karaktar. Med anledning av den hdga graden av antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighetsvarderingen anser
vi att detta omrade &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av
avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt om viktiga uppskatt-
ningar och antagande fér redovisningsdndamal i not 2.1 samt not 18
Forvaltningsfastigheter.

| var revision har vi utvérderat och granskat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderings-
metod, modell och indata i de externt upprattade varderingarna for
ett urval av fastigheter. Urval har gjorts utifran kriterierna risk och
storlek. Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledningen. Vi har gjort
jamforelser mot kdand marknadsinformation. Vi har utvarderat de
externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har med stéd av
vara varderingsspecialister granskat anvand modell fér fastighets-
vérdering. Med stéd av vara varderingsspecialister har vi fér ett urval
av fastigheterna 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 1-68,
101-16. Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information. Aven ersattningsrapporten
for 2020 utgdr annan information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som iden-
tifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrack-
ning &r oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
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 fér den interna

kontroll som de beddmer &r nddvandig fér att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphoéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nadgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet 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 inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt

eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgéarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an fér en
vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse foér var revision for att utforma gransknings-
atgarder som &r ldAmpliga med hansyn till omstandigheterna, 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 direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon véasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. 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 &rsredovisningen och koncernredovisningen, dér-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att goéra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dar-
ibland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen 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 tilldmpliga fall atgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgérder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfér utgér de fér revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfoért en revi-
sion av styrelsens och verkstéallande direktorens férvaltning av Heba
Fastighets AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen 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 tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande 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 beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras péa ett betryggande sétt. Verkstallande direktd-
ren ska skéta den 16pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nédvan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgdras i Gverensstammelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryg-
gande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:
e foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse 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 forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sédkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan fér-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig frdmst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgéarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och foér-
hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna beddéma om forslaget ar féorenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 63-65 och foér att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrécklig grund for 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 5 maj 2020 och har varit bolagets revisor
sedan 5 maj 2011.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020



FEM AR | SAMMANDRAG

Fem ar i sammandrag

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 394 388 380 335 295
Drifts- och underhallskostnader -114 -122 -119 -109 -104
Fastighetsskatt -6 -5 -5 -5 -5
Tomtrattsavgalder -6 -6 _4
Driftséverskott 274 261 250 215 182
Centrala adm.kostnader -34 -29 -30 -28 -20
Finansiella intékter 4 1 2 1 2
Finansiella kostnader -52 -49 -54 -50 -43
Tomtrattsavgalder -5 -6

Forvaltningsresultat 187 178 168 138 121
Resultat fastighetsforsaljning 3 1
Realiserad vardeférandring rantederivat -46

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 744 621 557 319 322
Vardeférandring rantederivat -21 -22 45 14 -4
Resultat fore skatt 910 780 724 471 440
Skatt -192 -56 -70 -103 -67
Arets resultat 718 724 654 368 373

BALANSRAKNINGAR

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 046 10135 9655 8771 7525
Nyttjanderattstillgang tomtratt 167 158

Ovriga anldggningstillgdngar 344 43 38 6 6
Omsattningstillgangar 122 38 25 21 49
Likvida medel 97 25 6 6 2
Summa tillgangar 12776 10 399 9724 8804 7 582
Eget kapital och skulder

Eget kapital 6125 5506 4873 4293 3991
Leasingskuld 167 158

Réantederivat 55} 34 12 56 71
Uppskjuten skatteskuld 1412 1219 1189 1119 1015
Rantebarande skulder 4915 3359 3538 3228 2401
Icke réntebéarande skulder 102 123 112 108 104
Summa eget kapital och skulder 12776 10 399 9724 8804 7582
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 241 245 250 237 221
Direktavkastning, % 2,3 2,6 2,6 2,5 2,4
Hyresintakter per kvm, kr 1636 1588 1522 1413 1338
Drift och underhall per kvm, kr 499 521 475 459 472
Bokfort varde per kvm, kr 46 560 42761 37888 34844 32497
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 187,7 172,7 170,1 172,6 150,9
Investeringar, mkr 1272,9 610,5 332,1 929,5 720,7
Overskottsgrad, %1 69,5 67,2 65,7 64,2 61,5
Réntetackningsgrad, ggr®b 4,6 4,6 4,1 3,7 3,8
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %% 1,1 1,3 1,4 1,8 2,0
Skuldséattningsgrad, ggrb 0,8 0,6 0,7 0,8 0,6
Beléningsgrad, % 40,8 33,1 36,6 36,8 31,9
Soliditet, %1 47,9 52,9 50,1 48,8 52,6
Avkastning eget kapital, %1 12,3 14,0 14,3 8,9 9,7
Avkastning totalt kapital, % 8,3 8,2 8,4 6,4 6,8
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 8,70 8,77 7,92 4,46 4,51
Kassaflode, krD 2,27 2,09 2,06 2,09 1,83
Eget kapital, krD 74,19 66,69 59,02 52,00 48,35
Substansvarde (NAV), krD 91,95 81,87 73,57 66,23 61,50
Borskurs, kr 114,50 86,20 63,75 55,38 56,88
Fastigheternas bokférda varde, kr 145,91 122,76 116,95 106,24 91,14
Antal aktier vid arets slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560

D Utradkningen av alternativa nyckeltal finns tillgénglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hallbarhetsstyrning

Hebas hallbarhetsorganisation

Hallbarhetsarbetet pa Heba utgar fran féretagets hallbarhetspolicy
och uppférandekod. | Hebas hallbarhetspolicy framgar det att Heba
ska arbeta fér ett langsiktigt hallbart samhalle och bedriva verksam-
heten pa ett ansvarsfullt satt med hansyn till organisation, samhélle
och miljé. Hebas uppférandekod utgodr regler och riktlinjer for hur
man som Heba-medarbetare férvantas agera i sin yrkesroll samt hur
Hebas medarbetare ska agera mot varandra for att skapa en god
arbetsmiljo.

Vd &r évergripande ansvarig for hallbarhetsarbetet, hallbarhets-
strategin och att verksamheten bedrivs i enlighet med hallbarhets-
policyn. Vd tillser att ansvar och befogenheter & kommunicerade
och tydliggjorda pa ett sadant satt att hallbarhetsansvaret bedrivs
ansvarsfullt och effektivt. Vd driver hallbarhetsarbetet tillsammans
med ledningsgruppen. Ledningsgruppen satter mal for hallbarhets-
arbetet och féljer regelbundet upp resultatet av arbetet.

Externa ataganden:

¢ Heba bidrar till att realisera FN:s Globala hallbarhetsmal.
L&s mer pa sidan 44.

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 satt som dverensstdmmer med
hallbarhetspolicyn. Samtliga medarbetare erbjuds yrkesrelaterade
utbildningar samt utbildningar i exempelvis hallbarhet och arbets-
miljo.

Policyer och kvalitets- och miljéledningssystem:

e Hebas hallbarhetspolicy: | hallbarhetspolicyn innefattas kvalitets-
policy, miljopolicy, etikpolicy, arbetsmiljdpolicy, jamstéalldhets-
policy samt alkohol- och drogpolicy.

¢ Hebas uppférandekod: Hebas uppférandekod (koden) galler for
alla som arbetar i Heba. Vd ansvarar fér att samtliga medarbetare
gar igenom koden arligen. De konsulter och leverantérer som
arbetar for Heba ska kanna till koden.

e Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantorer: Heba tillam-
par Fastighetsagarnas uppférandekod for leverantérer for att
sakerstalla att Hebas leverantdrer och dess underleverantorer
inte strider mot hallbarhetspolicyn. Leverantéren atar sig att félja
kraven och Heba ansvarar for att varje ar genomféra en stick-
provskontroll.

¢ Kvalitets- och miljéledningssystem: For att sakerstélla att alla
processer drivs utifrdn ett kvalitets- och miljdperspektiv tas ett
kvalitets- och miljéledningssystem enligt ISO 9001:2015 och
14001:2015 fram. Slutlig certifiering sker under varen 2021.
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HALLBARHETSSTYRNING

Under 2020 har inga korruptionsincidenter eller andra 6vertradelser
mot Hebas héallbarhetspolicy, uppférandekod eller Fastighets-
agarnas uppférandekod for leverantdrer rapporterats.

Hallbarhetsmal och resultat
Hebas langsiktiga miljomal &r att bli klimatneutrala senast ar 2045.
Detta évergripande mal mynnar ut i delmal som ska uppnas langs
vagen. Fram tills att bolaget inte l[dngre lamnar ett negativt avtryck
pa miljén sa sker klimatkompensation vilket gjorts sedan 2018.
Hallbarhet inom organisationen &r minst lika viktigt gallande
Hebas medarbetare. Bolaget ska kontinuerligt arbeta med att
framja stressférebyggande aktiviteter och kompetensutveckling.
Heba har under hésten 2020 pabdérjat ett halsoar. Under detta ar
erbjuds I6pande aktiviteter s& som motivationsféreldasningar,
medicinsk yoga och I6ptraning. Samtliga aktiviteter pa en niva
som ska passa alla. Pa Heba rader nolltolerans mot trakasserier eller
diskriminering av alla slag, en arbetsplats som alla ska trivas pa.
Heba tar ett samhallsansvar inom ramen av verksamheten.
Bolaget ska fortsatta skapa trygga utomhusmiljéer kring bygg-
naderna, forbattra trivseln i grovsoprum och Hebas medarbetare
ska vara synliga vid fastigheterna fér att 6ka tryggheten. Heba ska
fortsatta att bygga nytt, bostader for alla skeden i livet. Heba har
sedan manga ar tillbaka bidragit till Stockholm Stadsmissions
arbete och aven till Situation Stockholm. Under 2020 férmedlades
den forsta ldgenheten via Kvinnors Natverk, en organisation som
stottar kvinnor som blivit utsatta fér hedersrelaterat vald eller vald
i néra relation. Hebas mal &r att kunna identifiera ytterligare orga-
nisationer eller atgérder som bidrar till ett mer hallbart samhélle.
For att Heba ska uppna klimatneutralitet behéver koldioxid-
paverkan beaktas redan i planeringsstadiet. Vid nybyggen och
renovering ska materialet som tillférs vara godként, hallbart och
byggavfall minimeras och omhéandertas. Nybyggda fastigheter ska
certifieras enligt Miljdbyggnad Silver eller beddémd motsvarade niva.
Heba ska installera anladggningar foér férnyelsebar energi pa befint-
liga fastigheter, minska energianvandningen och arbeta tillsammans
med leverantdrer av fjarrvarme for att uppna klimatneutralitet.
Heba ska i stérsta mdjliga man anvéanda transporter som drivs av
fossilfria branslen.
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HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsrisker och intressentdialog

Heba har genomfért en omfattande riskanalys utifran de strategiska
malen och intressentbehov. Arbetet har utférts med hansyn till for-
siktighetsprincipen. | arbetet har det identifierats hallbarhetsfragor
dar Heba har storst paverkan pa omvarlden ur ett ekonomiskt,
socialt och miljdmassigt perspektiv samt hur viktiga dessa fragor

ar for Hebas intressenter. Heba for en |[6pande och 6ppen dialog
med bolagets intressenter i den dagliga verksamheten, exempelvis
genom kund- och leverantérskontakter, kundndjdhetsundersdk-
ningar och medarbetarsamtal. Hebas fokusomraden har utgangs-

Intressentgrupp Viktigaste fragor

punkt i organisation, samhalle och miljo, l&s mer pa sida 53-54.
Samtliga fragor &r bedémda som véasentliga ur ett hallbarhets-
perspektiv fér extern rapportering. Vissa hallbarhetsfragor ar inte
direkt kopplade till Hebas verksamhet utan uppstar i féretagets
vardekedja, exempelvis hos kunder eller leverantérer. Heba anger
|6pande i arsredovisningen var i vardekedjan som de olika hall-
barhetsfragorna har paverkan.

Under 2020 har inga korruptionsincidenter eller andra éver-
traddelser mot Hebas hallbarhetspolicy, uppférandekod eller
Fastighetsagarnas uppférandekod fér leverantérer rapporterats

Agare/investerare

Resultat, tillvaxt, tillgang till aktier, synlighet, investeringar

Analytiker/media Hog aktivitet, miljo

Hyresgaster

Hyra, inomhusklimat, balkong, allmdnna kommunikationer, sdkerhet (l&genhet & omrade), allman service,

kallsortering, tillganglig hyresvéard

Leverantérer/konsulter/bostadsférmedlingen

Stabilitet, betalning, tydlighet, professionalitet, samarbete, langsiktighet

Politiker och kommunala tjansteman

Langsiktighet, god ekonomi, trovardighet

Medarbetare

Lon, férmaner, arbetsmiljo, kultur, internt samarbete, informationsspridning

Hyresgastféreningen Hyror, tvister, ROT

Branschkollegor

Hyror, priser, standard, lobbying, informationsutbyte
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Hallbarhetsnoter

Var organisation

HALLBARHETSNOTER

Not M1: Personalomsattning

2020 2019 2018
Personalrérelse Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Nyanstallningar
Under 30 ar 2 50% 1 100% 1 100%
30-50 ar 2 100% 4 75% 0 0%
Over 50 &r 2 50% 2 100% 1 0%
Totalt 6 67% 7 86% 2 50%
Andel av totalt antal anstéllda 14% 17% 5%
Personer som slutat
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 100% 4 50% 2 50%
Over 50 ar 1 0% 0 0% 1 0%
Totalt 3 67% 4 50% 3 33%
Andel av totalt antal anstéllda 7% 10% 8%
Tabellen visar antal personer som bérjat och slutat pa Heba, samt andelen kvinnor.
Not M2: Mangfald och jamstélldhet TR TE A
Antal anstéllda fordelat per typ av anstéllning Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Totalt antal anstallda 45 40% 42 38% 39 31%
Tillsvidareanstallda 45 40% 41 37% 39 31%
Varav heltid 43 40% 39 36% 38 31%
Varav deltid 50% 50% 1 0%
Visstidsanstallda 0 0% 1 100% 0 0
Tabellen visar ssammansattning av féretaget uppdelat pa anstallningstyp och kén.

2020 2019 2018
Sammansaéttning av foretaget Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Styrelse 6 33% 6 33% 6 33%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 0% 2 0% 2 0%
Over 50 ar 4 50% 4 50% 4 50%
Ledning 7 57% 6 50% 5 40%
Under 30 ar 1 100% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 50% 2 50% 2 50%
Over 50 ar 4 50% 4 50% 3 33%
Ovriga anstéllda 37 35% 36 36% 34 29%
Under 30 ar 3 33% 3 67% 2 50%
30-50 ar 15 40% 15 40% 17 35%
Over 50 &r 20 35% 18 28% 15 20%

Tabellen visar ssammanséattning av féretaget vid arsskiftet uppdelat pa kdn och alder fér olika nivaer av féretaget.

Not M3: Hédlsa och sdkerhet

Sjukfranvaro 2020 2019 2018
Genomsnitt samtliga medarbetare 4,72% 5,38% 1,94%
Kvinnor 9,49% 13,49% 1,95%
Méan 1,62% 1,55% 1,94%

Under aret rapporterades inga fall av arbetsrelaterade sjukdomar,

skador eller dodsfall.
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Not M4: Medlemskap i organisationer

Heba &r medlem i Fastighetsdgarna som ar en branschférening for

fastighetsagare.
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HALLBARHETSNOTER

var miljé

Not M1: Energianvandning

Heba mater och féljer upp den energi som kdps in och produceras
av Heba. Daremot finns i nuldget ingen heltackande bild av hyres-
gasternas egen energianvandning och denna redovisas darfor inte.

Not M2: Utsldpp

Heba beraknar bolagets vaxthusgasutsléapp enligt det globala ram-
verket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). | tabellen nedan
finns information om berdkningarna av energianvandning och
vaxthusgasutslapp. Dar redogoérs for vilka aktiviteter som Heba

Energianvandning (kWh) 2020 2019 2018
El 6234294 6230313 5381008
Varav egenproducerad solenergi 27 020 17 663 18 407
Fjarrvarme 20 098 369 25421547 30862 148
Drivmedel tjanstebilar 82291 89840 109 893
Totalt 26 441974 31741700 36 353 049
Varav férnybar energi 90% 94% 91%

redovisar inom respektive Scope samt datakéllor och antaganden
som ligger till grund fér redovisningen av vaxthusgasutslapp.

Omvandlingsfaktorerna uppdateras arligen i samband med fram-
tagning av hallbarhetsredovisningen.

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Tjansteresor med féretagsbilar och férmansbilar. Ber&kningarna utgar ifran Vaxthusgasutslapp avser kord stracka och medelférbrukning
utbetald milerséattning. blandad kérning for genomsnittlig dieselbil. Omvandlings-
faktorer fran N&tverket fér transporter och miljén (NTM).
Scope 2 El som képs in av Heba fér anvandning i fastigheternas Interna system och manuell Statistik fran Hebas elleverantérer. All inképt el 2014-2017
gemensamma utrymmen (fastighetsel). avlasning. var férnybar.
Scope 2 Fjarrvarme som képs in av Heba fér anvéndning i bade Interna system och manuell Statistik fran respektive leverantér av fiarrvarme; Fortum,
gemensamma utrymmen och hyresgésternas bostader avlasning. Norrenergi, Sédertérns energi och EON.
och lokaler.
Scope 3 Heba redovisar fér narvarande inga utslapp i Scope 3.
Véaxthusgasutslapp
Scope 1och 2 (Ton CO2) 2020 2019 2018
El (scope 2) 0 0 0
Fjarrvarme (scope 2) 895 923 1177
Tjanstebilar (scope 1) 17 23 29
Totalt 912 946 1206
Klimatkompensation 912 950 233
Not M3: Miljécertifierade fastigheter CRES Miljscertifierade
CRES Miljocertifierade fastigheter (kvm) 2020 2019 2018
(s (i) 2920 2015 208 Total Certifierad yta, Skanska Hallbar Hyres-
Total certifierad yta, Miljobyggnad Silver 19473 9658 9658 bostad 13563
Andel av total uthyrningsbar yta 13% 5%
[} - =
Var roll i samhallet
Not S1: Skapat och distribuerat ekonomiskt varde
Skapat och distribuerat
ekonomiskt varde, mkr 2020 2019 2018
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intékter 393,8 388,4 380,5
Direkt distribuerat ekonomisk varde
Drift -101,1 -106,1 -95,6
Utdelning till aktieagare -99,1 -90,8 -74,3
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms -11,6 -14,2 -20,0
Loner och Sociala avgifter inkl. pension -46,4 -41,7 -45,8
Rantor -47.5 -47.,6 =527
Reinvestering i fastigheter 88,2 87,9 92,6
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GRI-index

GRI 102: GENERELLA UPPLYSNINGAR

Upplysning

Beskrivning

Hénvisning/kommentar

GRI-INDEX

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn 69

102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 2-3,16-21
102-3 Huvudkontorets lokalisering 69

102-4 Lander dér organisationen ar verksam 69

102-5 Agarstruktur och juridisk form 58-59

102-6 Marknadsnérvaro 12-13, 69
102-7 Organisationens storlek 20-21, 24-25
102-8 Information om anstallda och andra arbetare 105

102-9 Leverantorskedjan 47-48
102-10 Vasentliga férandringar i organisationen och dess leverantérskedja 69-71
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 104

102-12 Externa stadgor, principer och initiativ 46-51, 103-104
102-13 Medlemskap i organisationer 105

Strategi och analys

102-14 Kommentar fran senior beslutsfattare 4-5

Etik och integritet

102-16 Varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande 14-15, 44-51
Bolagsstyrning

102-18 Struktur for bolagsstyrning 63-65
Intressentdialog

102-40 Intressentgrupper 104

102-41 Overenskommelse om kollektiva férhandlingar 45-46
102-42 Identifiering och urval av intressenter 105

102-43 Metod fér samarbeten med intressenter 105

102-44 Viktiga fragor och angeldgenheter som lyfts fram 105
Redovisningsprofil

102-45 Enheter inkluderade i den konsoliderade finansiella redovisningen 80

102-46 Process fér att faststalla redovisningens innehall och fragornas omfattning 107

102-47 Lista pa vasentliga fragor 52-54
102-48 Forandringar i tidigare rapporterad information Inga vasentliga forandringar
102-49 Utbildningar i uppférandekod, hallbarhetspolicy och antikorruption 44

102-50 Redovisningsperiod 107

102-51 Datum fér publicering av den senaste redovisningen 107

102-52 Redovisningscykel 107

102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen 116

102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standards 107

102-55 GRI-index 108-109
102-56 Externt bestyrkande 107
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GRI-INDEX

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

Upplysning

Beskrivning

Hénvisning/kommentar

GRI 200: Ekonomi

GRI 201: Ekonomiskt resultat

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 103, 106
201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 106
GRI 205: Anti-korruption
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 44, 47-48
205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till korruption 47-48
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och arbetssatt 44
avseende motverkan mot korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 47-48
GRI 300: Miljo
GRI 302: Energi
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 49-51, 106
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 49
CRE1 Energiintensitet 49, 106
GRI 305: Utslapp
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 49-51, 106
305-1 Direkta utslédpp av vaxthusgaser (scope 1) 49, 106
305-2 Indirekta utsléapp av vaxthusgaser (scope 2) 49, 106
CRE3 Intensitet av véxthusgaser fran byggnader 49,106
Vatten
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 49-51
CRE2 Vattenintensitet i byggnader 49
Markning av produkter och
tjanster
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 49-51
CRES8 Miljocertifierade byggnader 106
GRI 400: Socialt
GRI 401: Anstéllning
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 44-46
401-1 Nyanstallningar och personalomséttning 105
GRI 403: Halsa och sdkerhet
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 44-46
403-9 Arbetsrelaterade skador 105
GRI 404: Traning och utbildning
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 44-46
404-3 Andel av anstéllda som far regelbunden utvérdering av sin prestation 45
och karriarutveckling
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter
103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 44-46
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 105
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Om redovisningen

Hebas hallbarhetsredovisning 2020 &r upprattad i enlighet med
Global Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core, och omfattar
hela Heba-koncernen. Hallbarhetsredovisningen utgér ocksa Hebas
lagstadgade héllbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisnings-
lagen. Samtliga upplysningar utgar fran GRI Standards 2016 om inte
annat anges. Den senaste redovisningen publicerades i april 2020
och ambitionen &r att arligen publicera en hallbarhetsredovisning.
Hallbarhetsredovisningen &r inte granskad av extern part. Hebas
revisorer bekraftar i separat yttrande att innehallet i hallbarhets-
redovisningen &r i enlighet med kraven pa innehall i en lagstadgad
hallbarhetsrapport. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten finns pa

OM REDOVISNINGEN

sidorna 42-51 samt sida 103-108. En beskrivning av Hebas affars-
modell finns pa sida 20 och information om riskhantering hittas pa
sida 52-54.

| hallbarhetsredovisningen ldmnas kompletterande information
om hur Heba har gatt till véga for att identifiera de fokusomraden
som ligger till grund fér hallbarhetsarbetet, vasentliga hallbarhets-
frdgor och GRI-upplysningar, samt hur Heba tillmétesgar dnskemal
fran bolagets intressenter. | hallbarhetsredovisningen redogérs
ocksa for antaganden och kéllor fér de omvandlingsfaktorer som
anvands samt anger kompletterande data till arsredovisningen.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten for
ar 2020 pa sida 109 och fér att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund foér vart uttalande.

HEBA FASTIGHETS AB ARSREDOVISNING 2020

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 24 mars 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Bostader
Varav

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
Innerstaden
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 1967 78 14 6274 8319 1326
Héken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 2021 1083
Veken 8 Aségatan 180, Sédermalm 1960/2020 1960 17 17 1640 2637 1608
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 2109 1574
Sonfjallet 1 Bobergsgatan 55-57, Norra Djurgardsstaden 2016 2016 72 72 4885 11749 2405
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 11928 1967
SUMMA INNERSTADEN 285 178 22069 38763 1756
Soderort
Bisvdrmen 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 1943/2013 1998 52 52 2611 5057 1937
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2443 4717 1931
Bisvdrmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 4892 1956
Bisvdrmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 4550 1906
Pennteckningen 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 3179 1187
Arabesken 1 Skulptérvégen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 2129 1332
Fontanen 1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1769 3321 1877
Fegen 1 Ymsenvégen 9, Arsta 1947/2017 1998 39 39 2282 4022 1762
Femlingen 1 Ymsenvagen 13, Arsta 1947/2018 1998 34 34 2208 3872 1754
Mosaiken 4 Glasmalarvégen 1-5, Enskede 1945 1981 42 7 2014 2573 1278
Borrsvangen 14 Gubbangsvagen 107A-B, 109A-D, Gubbangen 2016 2016 57 57 4078 8174 2004
Borrsvangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbangen 1947/2020 1981 34 34 2188 3655 1670
Gradsagen 3 Doérrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 968 1188
Ryggsagen 2 Dérrvagen 18-20, Gubbéngen 1947 1981 13 4 814 954 1172
Ryggsagen 3 Dérrvégen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 10
Kaffebalen 1 Kumminvéagen 1-25, Muskotvagen 2-14,
Saltvagen 26, Hokarangen 1952/2005 2010 124 124 7070 10599 1499
Kardemumman 3 Muskotvagen 1-9, Hokarangen 1948/2004 2010 30 30 1608 2424 1507
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokarangen 1947/2004 2010 18 18 936 1402 1498
Kardemumman 4 Korintvagen 2-6, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1083 1598 1476
Kardemumman 5 Korintvagen 8-12, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1080 1594 1476
Kardemumman 1 Korintvagen 14-22, Hokarangen 1948/2004 2010 28 28 1680 2483 1478
Russinet 1 Korintvagen 1-7, Hokaréngen 1952/2004 2010 24 24 1512 2196 1452
Muskotblomman 1 Saltvagen 31-35, Hokaréangen 1952/2006 2010 12 12 744 1091 1466
Muskotblomman 2 Saltvagen 37-39, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 1091 1466
Korinten 1 Saltvagen 43-45, Hokarangen 1948/2006 2010 12 12 744 1091 1466
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvéagen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 5776 1167
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvéagen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5753 1163
Foérgyllda Bagaren 2 Selmedalsvagen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 5724 1157
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4356 5028 1154
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949/2018 1976 53 53 2969 5094 1716
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 1976 18 18 1224 1808 1477
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 43-57, Vastertorp 1950/2017 1996 58 58 3366 5696 1692
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 94-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2985 1142
Stortloppet 2 Terrangsvégen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2200 2542 1155
Lacktraden 8 Korpmossevéagen 63-69/
Nitvagen 23-25, Vastertorp 1944/2015/2016 1981 42 42 1818 3501 1926
Reversen 2 Tomtrattsvagen 26-32, Vastertorp 1946 1981 27 9 1548 1929 1246
Vildrosen 14 Niodrtsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 1659 2343 1412
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 3614 5214 1443
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 692 1120 1619
Sotmandeln 2 Sirapsvagen 28, Hokarangen 2019 2019 84 84 3118 8213 2634
SUMMA SODERORT 1554 1067 93151 140 358 1507

D Arshyran for bostader efter fardigstalld renovering.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lokaler Garage/P-platser Totalt Taxeringsvarde Tomtratter
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Snitthyra, Totalt, Varav Avgédld, Omregleras,
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr ar
6 2099 4917 2343 8373 13236 1581 226 400 131200
2 610 1088 1784 2476 3109 1256 74038 49000
3 350 10 300 1990 2937 1476 59761 38651
4 149 653 4383 1489 2762 1855 55312 32213
16 817 2390 2924 37 907 5702 15046 2639 256 600 106 600 769 2025
2 5 6 1154 6069 11934 1966 232116 91079 470 2027
33 4031 9054 2246 47 1207 26 100 49 024 1878 904 227 448 743 1239
6 58 60 1028 21 266 2669 5383 2017 49 008 34430
4 140 203 1450 14 223 2583 5143 1991 75112 31116
4 129 170 1294 26 398 2630 5457 2075 103 965 30106
9 264 425 1610 13 174 2651 5149 1942 103 965 30106
4 168 192 1143 8 96 2847 3467 1218 63227 34308
2 2 100 50000 1600 2229 1393 39850 20200
5 66 1769 3387 1915 54400 22400
1 33 50 1515 2315 4072 1759 70318 29090
2208 3872 1754 57 000 28 000
3 283 224 790 2297 2797 1217 38163 17 196
43 342 4078 8516 2088 106 627 27 462 245 2024
4 43 34 814 2231 3690 1654 32127 14036 113 2026
3 84 14 167 899 982 1092 13057 5556 46 2026
1 1 2 2000 815 956 1173 12 404 5400 46 2026
4 209 131 627 2 1753 131 75 25254 10919 93 2027
26 591 443 750 25 150 7661 11192 1461 139848 48 810 408 2026
5 72 42 583 4 24 1680 2490 1482 32231 10800 93 2027
4 61 36 594 997 1438 1443 18793 6200 55 2027
5 137 26 190 42 251 1220 1875 1537 19934 7200 62 2027
3 87 70 805 8 48 1167 1712 1467 19949 7200 62 2027
7 77 53 688 1757 2536 1443 32439 11402 97 2027
10 128 74 578 1640 2270 1384 29015 10 200 86 2027
3 45 29 644 3 18 789 1138 1442 13508 5000 46 2027
4 67 37 552 811 1128 1391 13654 5083 42 2027
4 64 79 1234 808 1170 1448 13862 5079 42 2027
3 694 316 456 30 233 5643 6325 1121 98 418 46 556
2 41 21 512 52 434 4988 6208 1245 97769 46 478
1 1 57 57 000 65 480 4947 6261 1266 103122 52562
8 800 467 584 28 226 5156 5721 1110 87211 20918
23 166 2969 5260 1772 48 762 26 590
2 146 125 858 12 101 1370 2034 1485 33475 13270
2 152 148 974 16 115 3518 5959 1694 95224 35364
5 227 169 746 24 211 2840 3365 1185 55713 29628
4 53 55 1040 14 71 2253 2668 1184 35350 15928
11 258 209 808 8 39 2076 3749 1806 58550 19162 141 2024
2 32 14 433 16 120 1580 2063 1306 30848 14 416 104 2025
4 269 266 989 3 18 1928 2627 1363 41903 19 310
7 264 414 1568 20 204 3878 5832 1504 89570 40 488
2 334 530 1586 15 157 1026 1807 1761 21427 8480
3118 8213 2634 59 200 21000 274 2022
169 6011 5283 879 540 4631 99 164 150 272 1515 2106 466 889 292 2055
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsférteckning, forts

Bostader
Varav

nya eller Yta, Arshyra,  Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
Vésterort
Pennvassaren 2 Lyckselevagen 90-116, Vallingby 1954/2016/2017 1954 96 96 5912 9666 1635
Agnes Cecilia 1 Emils gata 1-7, Tappvagen 17-19,
Bagare Bengtssons gata 4-6, Tummelisas gata 6-22, Annedal 2013 2013 85 85 6154 11585 1882
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag 19, Vallingby 2011/2012 2012 77 77 5431 10053 1851
SUMMA VASTERORT 258 258 17 497 31203 1789
Norrort
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Lidingd 1955 1972 24 11 1917
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Liding®d 1954 1996 52 8 2658 3054 1149
Fregatten 4 Fregattvégen 9, Lidingd 1961/2014 1972 73 73 5409 8184 1513
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Lidingd 1960/2015 1972 72 72 7 549 10609 1405
Styrmannen 1 Bodalsvagen 49-83, Lidingd 2007 1972 87 87 5673 9664 1704
Markan 6 Flygvilleslingan 5, 12, 18-20, Taby 2010 2009 52 52 2848 5532 1942
Opalen 2 Boulevarden 33, 35, 37, 39, 41, 43, Transgatan 1A-H, 3-7,
Martinagalgatan 2-4, Taby 2020 2020 142 142 9527 21176 2223
Murklan 1 Johannesbergsvagen 64-67, 72-120, Vetenskapsvagen
2A-A, 4A-F, 6A-D, 8A-F, Sollentuna 2020 2020 52 52 3854 8098 2101
SUMMA NORRORT 554 497 39434 66 317 1682
Sodertoérn
Radsbacken 12 Radsvégen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 382 122 23942 27557 1151
Generatorn 7 Bjornkullavagen 6-12,
Ebba Baats Torg 11-15, Huddinge 2017 2017 184 184 11503 22996 1999
Capella 2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 2018 155 155 5276 13529 2564
SUMMA SODERTORN 721 461 40721 64 082 1574
Samhallsfastigheter
Tarno 1D Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 2016
Arstadalsskolan 5 Sturehillsvagen 28-30, Arstadal 2010 2017
Vinfatet 61 Vassvagen 9, Sollentuna 2016 2016
Fuxen 2D Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2017
Parken 61 Soéderby Torg Allé 20, Salem 2015 2019
Svanghjulet 41 Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014
SUMMA SAMHALLSFASTIGHETER 0 0 0 0 0
SUMMA STORSTOCKHOLM 3372 2461 212872 340823 1601

Arshyrorna ar baserade p& december manads utgdende hyror uppraknat till helar.
| ovan férteckning &r inte de tva projektfastigheterna Alen 3 och N&s 7:7 med.

1 Specialenhet, taxeringsvérde har 4nnu ej asatts.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lokaler Garage/P-platser Totalt Taxeringsvarde Tomtratter
Yta, Arshyra,  Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgiéld, Omregleras,
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr ar
23 502 405 806 18 157 6414 10228 1595 115443 34980 339 2025
5 197 560 2843 55 728 6351 12873 2027 202512 69 512 847 2022
50 351 5431 10 404 1916 131000 33000
28 699 965 1380 123 1236 18196 33504 1841 448 955 137 492 1186
7 206 34 163 7 11 2123 45 21 36227 16 751
2 117 72 619 9 79 2775 3206 1155 48 338 22 866
9 69 59 855 5478 8243 1505 115323 45047
10 181 133 735 40 290 7730 11032 1427 158 004 64 406
5 2730 2828 1036 17 123 8403 12615 1501 163 800 53200
54 227 2848 5759 2022 84 000 27000
10 182 441 2420 62 945 9709 22562 2324 177 455 78 000
25 251 3854 8349 2166 68 000 28000
43 3485 3567 5828 214 1925 42920 71810 1673 851147 335270
25 2709 1502 554 176 1209 26 651 30268 1136 342 600 142000
57 1753 4 566 2603 86 1231 13 256 28791 2172 312600 81600
53 457 5276 13985 2651 140 600 18 600
82 4462 6 066 1359 315 2897 45183 73044 1617 795 800 242200
1 5800 13001 2242 5800 13001 2242 0 0 451 2024
1 575 1455 2531 575 1455 2531 0 0 77 2021
1 4010 8975 2238 4010 8975 2238 0 0
1 4247 8970 2112 1 50 4247 9021 2124 0 0
1 3650 8146 2232 3650 8146 2232 0 0
1 3998 9158 2291 3998 9158 2291 0 0
6 22280 49 705 2231 1 50 22280 49 756 2233 0 0 528
361 40967 74640 1822 1240 11947 253839 427 410 1684 5106 595 2052997 5008
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DEFINITIONER

Definitioner

Direktavkastning
Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde.

Foérvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av realiserade och orealiserade
vardeférandringar.

Kassaflode
Férvaltningsresultat minus betald skatt, justerat fér poster som
inte ingar i kassaflédet och efter férandringar av rérelsekapitalet.

Overskottsgrad?
Driftsoverskott i relation till hyresintakter.

Réantetdckningsgrad”
Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till
rantekostnader.

Genomshittlig rénta pa fastighetslan?
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad?
Rantebdarande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad?
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde.

Soliditet?
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Avkastning eget kapital®
Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget
kapital.

Avkastning totalt kapital®

Resultat fore skatt exklusive jamférelsestdrande poster plus
rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

n4

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 réntederivat och uppskjuten skatteskuld
i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Fastigheternas bokférda varde?
Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid
periodens utgang.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SIDORNA 58-59

P/E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fore skatt.

P/E-tal Il
Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.

Totalavkastning
Kursutveckling och utbetald utdelning under aret dividerad med
boérskursen vid arets borjan.

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 gora alternativa nyckeltal mer begripliga, tillforlitliga och
jamfoérbara och darmed framja deras anvandbarhet. Utrakningen av alternativa
nyckeltal finns tillgénglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se.
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ARSSTAMMA

Arsstimma

Arsstimma 2021i Heba Fastighets AB (publ)

Tid 29 april 2021

Plats Med anledning av spridningen av covid-19 kommer
arsstdmman genomfdras utan fysisk ndrvaro av aktiedgare,
ombud och utomstaende. Aktiedgare ska istéllet endast
ha méjlighet att utdva sin rostratt per post fére stamman.
Postrostningen utférs av Euroclear Sweden AB.

Anmadlan

Aktiedgare som énskar delta i arsstdmman ska, dels vara inférd

i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken senast den 21 april
2021, dels anmala sitt deltagande till stémman genom att avge sin
postrost sa att postrésten ar Euroclear Sweden AB tillhanda senast
onsdagen den 28 april 2021.

Formular fér postrdstning kommer att finnas pa www.hebafast.se

i samband med att kallelsen till &rsstdmman publiceras. Information
om de av stdmman fattade besluten offentliggérs torsdagen den
29 april 2021, sé snart utfallet av postrdstningen &r slutligt
sammanstallt.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare, som latit férvaltarregistrera sina aktier, maste
omregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear Sweden AB
for att &ga ratt att delta i stdmman. Registreringen maste vara
genomfoérd den 23 april 2021.

Information kan bestallas per

Telefon 08-442 44 40
E-post info@hebafast.se

Produktion: Heba i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.

Foto: Sauman Ng Agerberg, Johan Eldrot, Malin Helenius, Fredrik Hjerling och Karl Nordlund.

Tryck: TMG Sthim, 2021.

e

Finansiell kalender

Delarsrapport fér januari-mars 2021 publiceras den
28 april 2021.

Styrelsen féreslar att till aktiedgarna utdelas 1,30 kronor
per aktie. Som avstdmningsdag foér utdelning féreslas den
3 maj 2021.

Beslutar arsstdmman enligt férslaget, beréknas
utdelningen komma att utsandas av Euroclear Sweden AB
den 6 maj 2021.

Halvarsrapport januari-juni 2021 publiceras den
15 juli 2021.

Delarsrapport januari-september 2021 publiceras den
28 oktober 2021.

Bokslutskommuniké 2021 publiceras i februari 2022.

Arsredovisning 2021 publiceras i mars 2022.
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Heba Fastighets AB
Box 17006

104 62 Stockholm
Tel: 08-442 44 40
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