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Heba visar styrka i en turbulent tid

2022 har vi upplevt en turbulent handelseutveckling i omvéarlden. Dar kriget i Ukraina framfér allt lett till ett
lidande fér Ukrainas folk, men aven till en energikris som bland annat gjort att inflationen stigit kraftigt och att
Riksbanken hojt styrradntan i omgangar. Som en naturlig féljd har finansieringsfragor legat hogt pa styrelsens
agenda och kontakten med féretagsledningen har varit tatare an andra ar. Jag kdnner mig trygg med vart
arbete som préaglas av stort engagemang och erfarenhet i bade styrelse och féretagsledning.

Trygg finansiering trots oro

Rantor och energi ar de storsta kostnadsposterna for ett fastig-
hetsbolag. Nar bade rantan och energipriserna stiger kraftigt blir
paverkan for fastighetsbolag stor. Darfér har vii styrelsen under
aret beslutat att revidera den finansiella strategin i syfte att
starka bolagets finansiering. Det innebéar att Heba har 6kat ande-
len bankfinansiering, tecknat ranteswappar och dkat laneldften
fran bank. Samtidigt har vart intresse fér obligationsfinansiering
minskat till féljd av hégre avkastningskrav pa obligationsmarkna-
den. Heba har dven valt att prissakra kdp av el de kommande tre
aren. Det ar atgarder som starker vara mojligheter till finansiering
vilket gér att vi kdnner oss trygga att verka &ven pa en orolig
finansmarknad.

Heba en hallbar 70-aring

Att Heba idag ligger i framkant vad géller hallbarhet &r ett natur-
ligt steg for bolaget. Hallbarhet, langsiktighet och kvalitetsmed-
vetenhet har varit ledord fér Heba sedan starten 1952. Heba, som
i grunden &r ett byggmastarféretag, fyllde under &ret 70 ar som
bolag och har varit noterat pa Stockholmbérsen sedan 1994.
Hallbarhetsarbetet har intensifierats under de senaste aren tack
vare en mycket engagerad féretagsledning dar vd varit drivande

med stdd av en aktiv styrelse. Hebas hallbarhetsarbete har resul-
terat i ldgre upplaningskostnader och &r ocksa en viktig konkur-
rensfaktor for att behalla och rekrytera duktiga medarbetare.
Styrelsen har beslutat att Hebas forvaltning ska vara klimat-
neutral till ar 2030. Det viktiga arbetet fortgar och fér nadrvarande
ligger vi fore tidplan.

Stabila framtidsutsikter for Heba

Fastighetsbranschen genomgar nu vad som kan betecknas som
ett stalbad. Under 2022 f6ll aktiekurserna fér de noterade fastig-
hetsbolagen kraftigt, s& &ven fér Heba. Heba har emellertid
lyckats leverera ett bra resultat under 2022. Medarbetarna har
gjort mycket goda arbetsinsatser och jag vill passa pa att tacka
for fantastiskt utférande och stort engagemang. Jag kan med
tillfredsstallelse konstatera att Hebas belaningsgrad &r relativt
lag och att vakanser i fastighetsbestandet ar ytterst fa. Den kort-
siktiga framtidsutsikten fér fastighetsmarknaden ma vara osaker,
men for Hebas del ser jag fram emot 2023 med tillforsikt.

Lennart Karlsson,
Styrelseordférande Heba
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Heba Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat pa
Nasdaq Stockholm AB, Nordic Midcap. Heba tillampar Svensk
kod fér bolagsstyrning (Koden). Férutom Koden géller och
tilldmpas &ven Arsredovisningslagens (ARL) regler fér bolags-
styrningsrapportering.

Detta &r Hebas bolagsstyrningsrapport enligt Kodens och
ARL:s regelsystem avseende verksamhetsdret 2022.

Aktiedgare
Hebas B-aktie ar sedan 1994 bérsnoterad. Hebas aktiekapital
uppgar till 34 400 000 kr férdelat pa 149 139 360 B-aktier med

en rost vardera och 15 980 640 A-aktier med 10 réster vardera.
Det totala antalet aktier ar 165 120 000. Kvotvéardet per aktie ar
0,20833.

Vid arsskiftet 2022/2023 hade Heba 5 044 aktiedgare. Aktie-
dgandet férdelat pa de stérsta dgarna 2022/2023 framgar av
sidan 72 i den tryckta arsredovisningen. Institutioner svarade fér
30,31 procent av aktiedgandet avseende kapitalet och 16,2 pro-
cent av aktiedgandet avseende résterna.

De enda aktiedgare i Heba som innehar aktier representerande
minst en tiondel av rosterna fér samtliga aktier i bolaget ar
Nordea Bank Abp. Deras andel av rosterna ar 10,69 procent.

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

Aktieagare genom
bolagsstamma

Finanskommitté Styrelse

Revisorer

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

Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsbo6rsens regler for
emittenter utgdr dven bolagsordningen ett centralt dokument
avseende styrningen av bolaget.

Av Hebas bolagsordning framgar bland annat att bolaget &r
publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet for bolagets
verksambhet ar att sjalvt eller genom hel- eller deldgda bolag
bygga, aga, forvalta, kdpa och férsalja fastigheter samt bedriva
darmed férenlig verksamhet.

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 nAgon som
inte ar A-aktiedgare, ska aktien (dock med vissa undantag, som
anges i bolagsordningen) hembjudas till

A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie ej I6ses omvandlas
aktien automatiskt till aktie av serie B. | bolagsordningen anges
vidare att aktie av serie A efter begéran av innehavare av sddan
aktie ska omvandlas till aktie av serie B (s k omvandlings-
forbehall). Styrelsen ska besta av minst tre och hdgst sju leda-
moter med hdgst tre suppleanter. Kallelse till bolagsstdmma ska
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa
Hebas webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i Svenska
Dagbladet.

Hebas aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa hemsida;
hebafast.se

Arsstimma
Den 28 april 2022 dgde Hebas arsstdmma rum i Stockholm. Jan
Berg, styrelsens sekreterare, valdes till ordférande vid stdmman.
De réstberattigade vid drsstdmman representerade 60,8 pro-
cent av rostetalet och 48,1 procent av kapitalet féor samtliga
aktier i bolaget. Vid bolagsstdmma far varje réstberattigad utan
inskrankning résta for fulla antalet foretradda aktier.
Protokollet fran stdmman finns tillgangligt pa bolagets
hemsida; hebafast.se
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Stamman beslét bland annat:

e att faststalla utdelningen till 1,60 kr/aktie;

o att till styrelseledaméter valja Christina Holmbergh, Lena
Hedlund, Tobias Emanuelsson och Johan Vogel,;

e att till ordférande i styrelsen omvalja Lennart Karlsson;

e att styrelsearvode skulle utga med 475 000 kr till styrelsens
ordférande och 220 000 kr till en var av évriga ledaméter;

o att faststalla principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens férslag;

e att inratta ett aktiesparprogram for bolagets samtliga anstéllda
i enlighet med styrelsens forslag;

e att bemyndiga styrelsen att emittera aktier i serie B som
motsvarar hdgst 5 procent av det registrerade aktiekapitalet.
Bemyndigandet galler fram till arsstamman 2023;

* att &ka antalet aktier genom att varje aktie delas upp i tva
aktier i samma serie;

e att forain en ny punkt i bolagsordningen som mojliggér att
styrelsen far samla in fullmakter samt att aktiedgarna ska kunna
utdva sin réstratt genom postréstning;

e att till ledamoter av valberedning infér arsstdmman 2022 utse
Lennart Karlsson, Séren Harnblad, Charlotte Ericsson och Leif
Mellgvist.

FINANSIELLA RAPPORTER

Soren Harnblad, 1945-2022

Advokat Séren Harnblad avled i september
2022 ien alderav 77 ar.

Séren valdes in i Hebas styrelse ar 1984 och
blev styrelsens ordférande 2006. Vid arsstam-
man 2018 avbédjde Sé6ren omval och ldmnade
styrelsen men tog 6ver som valberedningens
ordférande vilket han férblev fram till sin bortgang. Det blev 38 ar
med Heba som var en viktig del av hans liv. Séren arbetade bland
annat mycket aktivt med Hebas bérsintroduktion 1994 och sag till
att bolaget levde upp till de krav som stélls pa ett noterat bolag.
Heba har haft en mycket god tillvaxt under Sérens tid som ord-
férande och han bidrog starkt till bolagets positiva utveckling.

Sérens bortgadng kom hastigt och vi &r manga pa Heba som
saknar honom.

Lennart Karlsson
Styrelseordférande Heba Fastighets AB
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Valberedning

Arsstdmman 2022 beslét att utse en valberedning bestdende
av Lennart Karlsson (styrelsens ordférande), Séren Harnblad,
Charlotte Ericsson och Leif Mellgvist.

Ordférande i valberedningen Séren Harnblad avled hastigt
i september 2022. Valberedningen utsdg i september 2022
Charlotte Ericsson till ny ordférande i valberedningen. Varefter
valberedningen bestod av Charlotte Ericsson, Leif Mellgvist och
Lennart Karlsson.

Valberedningen har till uppgift att ta fram férslag gallande:
ordférande pa arsstdmman; styrelseordférande och évriga
styrelseledaméter; valberedning; revisor; arvode till styrelse och
revisorer; samt forslag till instruktioner féor utseende av valbered-
ning infér arsstdmman 2023. | kallelsen till rsstdmman 2023 pre-
senteras valberedningens férslag i nyss namnda fragor. Valbered-
ningen har inte funnit anledning att foéresla nagon féréandring av
instruktionen for valberedningen.

Samtliga ledaméoter i valberedningen &r oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. P& bolagets hemsida har
i god tid, mer &n sex manader fére drsstdmman, uppgift lAmnats
om namnen pa ledamodterna i valberedningen. Pa hemsidan har
aven uppgift [dmnats om hur aktiedgare kan lamna forslag till
valberedningen. Valberedningen har haft sex méten varav ett
konstituerande méte. Dessutom har underhandskontakter
forekommit.

Styrelse

Styrelsen i Heba bestar av fem (5) ledaméter valda av ars-
stdmman fér tiden intill slutet av nésta arsstdmma. Bolagets
nuvarande verkstallande direktdr ingar inte i styrelsen. Styrelsens
ledaméter har en lang och varierande erfarenhet fran verksam-
hetsomraden som &r av betydelse fér bolaget och dess verksam-
het. Styrelseledamoterna representerar saval finansiellt kunnande
som fastighetskunnande, férvaltningskunnande och juridiskt kun-
nande samt redovisningskompetens. Samtliga ledamoter har
erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga styrelse-
ledamoéter har genomgatt Stockholmsbdrsens utbildning for
styrelseledaméter. Styrelsens ledaméter med uppgifter enligt
punkten 2.6 i Koden presenteras pa sidan 80 i den tryckta ars-
redovisningen och péa bolagets hemsida. Samtliga ledamé&ter &r
oberoende av sdval bolaget som stdrre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for Hebas
organisation och férvaltning. | arbetsordningen anges bland
annat styrelsens allm&nna aligganden, styrelsens arbetsformer,
arbetsférdelning inom styrelsen, underlag fér styrelsearbetet och
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principer fér ekonomisk rapportering. Verkstallande direktéren
svarar for den ldpande férvaltningen med beaktande av de anvis-
ningar och instruktioner som faststallts av styrelsen och som
framgar av instruktion for arbetsférdelning mellan styrelse och
verkstallande direktdren. Verkstallande direktdren ar féredra-
gande i styrelsen. Styrelsens sekreterare ar advokat och verksam
vid en fristdende advokatbyra.

Under 2022 har styrelsen haft 26 mdten varav 11 moten per
capsulam, ett konstituerande méte och ett méte for behandling
huvudsakligen av strategiska fragor. Alla ledaméter har varit nér-
varande vid samtliga méten férutom en ledamot som var fran-
varande vid ett tillfalle.

Bolagets revisor har narvarat vid tva styrelseméten varvid
styrelsen ocksa sammantraffat med revisorn utan nérvaro av
verkstallande direktdren eller annan fran féretagsledningen.

Utover styrelsemoten har dessutom [6pande kontakter mellan
styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har genomfért en
utvardering av styrelsens och verkstallande direktérens arbete
med mal att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Samtliga
styrelseledamoter inklusive verkstallande direktdren har vid sam-
tal med ordféranden besvarat fradgor och ldamnat synpunkter pa
bland annat styrelsens arbetsformer, sammansattning, underlag
infor méten, féredragningar och presentationer vid moten och
rollférdelningen mellan ordférande och verkstéllande direktér.
Resultatet av utvarderingen har diskuterats i styrelsen och ocksa
presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststallde vid ett méte i juni 2022 en arbetsordning
for styrelsen och verkstallande direktéren jamte instruktion for
arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstallande direktéren
och évriga av styrelsen utsedda organ. | syfte att minimera
riskerna for stérningar i den l6pande verksamheten och sékra
“backup”-funktionen har bolaget avtal med extern part avseende
IT-drift.

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

Bokslutskommuniké for 2022 publicerades den 8 februari 2023
och delarsrapporter har under 2022 publicerats 27 april, 14 juli
och 27 oktober. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investe-
ringar rérande saval nya fastigheter som investeringar i det
befintliga bestandet. Styrelsen har &ven fattat beslut om férsalj-
ning av fastigheter. En vasentlig del av styrelsearbetet har rort
fragor om bolagets hallbarhetsarbete samt anpassning av bola-
gets finansieringsstrategi till foljd av det férandrade ranteldget
pa finansmarknaden.
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Ersattningskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sarskild ersattnings-
kommitté utan de uppgifter som normalt faller pa ersattnings-
kommittén utférs av styrelsen i sin helhet. Styrelsen svarar fér
beredning och uppféljning av avtal med verkstallande direktéren
och andra ersattningsavtal som ar vasentliga for bolaget, till
exempel incitaments- och bonusavtal. Nya ersattningsavtal

och férandringar av gallande avtal beslutas av styrelsen.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende av styrelsens
ordférande, Lennart Karlsson, Lena Hedlund och Christina
Holmbergh. Finanskommittén svarar fér bevakning och rapporte-
ring till styrelsen avseende utvecklingen inom den finansiella
marknaden. Finanskommittén lamnar rekommendationer till sty-
relsen som fattar beslut om val av strategi och planering av bola-
gets langsiktiga och kortsiktiga finansiering. Finanskommittén
har haft tre enskilda sammantraden under 2022 samt har sins-
emellan haft telefonkontakt och underhand sammantraffat med
verkstéallande direktdéren och bolagets CFO samt rapporterat sina
beddmningar och rekommendationer i samband med bolagets
styrelsesammantraden.

Verkstallande direktor

Uppgifter om verkstallande direktéren presenteras pa sidan 811
den tryckta arsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Ersatt-
ning till verkstallande direktdren framgar av not 8, sidan 100 i den
tryckta arsredovisningen.

Revisionskommitté

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgon sérskild revisionskommitté
utan de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén
utférs av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor narvarar vid tva
styrelsesammantraden per ar och styrelsen traffar da ocksa revi-
sorn utan narvaro av nagon fran bolagsledningen.

Styrelsen har, i sin roll att utféra de uppgifter som faller pa
revisionskommittén, beslutat att valberedningen ska lamna for-
slag pa revisor till arsstdmman samt rekommmenderat att Ernst &
Young AB utses till revisor.

FINANSIELLA RAPPORTER

HALLBARHETSRAPPORTERING OVRIGT

Revisor

Vid arsstdmman i maj 2022 valdes Ernst & Young AB till revisor

for tiden till och med arsstamman 2023. Ansvarig revisor ar auk-

toriserade 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 sidan 101 den tryckta

arsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen. Denna rapport har upprattats
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 utifrdn. Den av styrelsen faststallda arbetsord-
ningen for styrelsen och verkstallande direktéren jdmte instruk-
tioner for arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande
direktdbren och évriga av styrelsen utsedda organ, syftar till att
sdkerstalla en tydlig ansvarsférdelning for effektivare hantering
av verksamhetens risker. Styrelsen har faststallt policyn och rikt-
linjer for arbetet med den interna kontrollen sasom finanspolicy,
riktlinjer for investeringar och riktlinjer for ekonomisk rapporte-
ring. Bolagsledningen ansvarar for de interna kontroller och
rutiner som kravs for att hantera vasentliga risker i den I6pande
férvaltningen, sdsom beslutsordning, attestratt, rapporterings-
instruktioner och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsled-
ningen for framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare
och anstallda for att de battre ska forstd och inse betydelsen av
sina respektive roller fér uppratthallandet av god intern kontroll.
Foretagsledningen redovisar minst en gang per ar till styrelsen
tilldmpliga 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 innebara férhojd risk for justeringar i de redovisade var-
dena for tillgangar och skulder &r framst i varderingsprocessen
av forvaltningsfastigheter. Dar kan beddémningarna ge en bety-
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dande paverkan 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 bola-
gets fastigheter vid varje kvartalsbokslut och hela fastighets-
bestandet vid arsbokslutet. Detta innebar att varje fastighet
externvarderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
uppdateras och kommuniceras I[6pande till berérda medarbetare.
Hebas organisation praglas av korta beslutsvagar som under-
|attar for styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig informa-
tion fran medarbetarna. Fér den externa informationsgivningen
finns riktlinjer som sakerstaller att bolaget lamnar korrekt infor-
mation till marknaden. Bolaget fér loggbok med uppgift om vilka
som tar del av kénslig information, t ex annu ej publicerade
ekonomiska rapporter.

Lépande uppfdljning sker kontinuerligt saval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rapporte-
rar personligen, bade till styrelsen och bolagsledningen, minst
tva ganger per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin
beddmning av den interna kontrollen. Delarsrapporter granskas
dversiktligt av revisorn, som ocksa avger en sarskild gransknings-
rapport som publiceras tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen beddéms vara &ndamalsenlig fér en orga-
nisation av Hebas storlek, varfor styrelsen och bolagsledningen
inte ser ndgot behov av en sarskild avdelad funktion fér intern-
revision.



