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| januari 2021 upprattade Heba ett
obligationsprogram (MTN-program,
medium term notes program) och
lanserade samtidigt ett ramverk

for gron finansiering. | januari 2022
utdkade Heba beloppsramen fran

2 000 mkr till 5 000 mkr med
avsikten att fortsatta emitteringen
av grona obligationer.
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Vi minskar var klimatpaverkan

For att pa sikt uppna en klimatneutral verksamhet arbetar vi
metodiskt med att minimera vara utslapp. Hebas langsiktiga
hallbarhetsmal &r att férvaltningen ska vara klimatneutral
senast &r 2030 och hela verksamheten senast 2045. Under
aret har Hebas klimatmal godkénts av Science Based Target
initiative (SBTI), vilket innebé&r att klimatmalen uppfattas vara
i linje med de utslappsminskningar som krévs for att na Paris-
avtalet.

Vi arbetar foér att minska var klimatpaverkan; vi minimerar,
forbattrar och paverkar. Arbetet utgar, bade direkt och indi-
rekt, fran tre huvudomraden; det vi ldpande anvander -
sasom energi, det avfall vi ger upphov till badde fran hyresgés-
ter och i projekt, och det vi satter in, sdsom material- och
produktval.

For att nd vart 1angsiktiga hallbarhetsmal med en klimat-
neutral verksamhet ar 2045 arbetar vi systematiskt med att
minska vara direkta och indirekta utsldpp. Som en del i en
kedja med flera aktorer ar det aven viktigt att vi, utdver det vi
kan gdra sjalva, arbetar tillsammans och stéaller krav pa sam-
arbetspartners och entreprendrer. Var stérsta utmaning
ligger i att minska vara indirekta utslapp, framst kopplat till
utslapp hanfoérliga till nyproduktion av fastigheter.

Klimatkompensation

Till dess att var férvaltning &r klimatneutral, klimatkompen-
serar vi for utslappen inom scope 1och 2, vilket vi har gjort
sedan 2019. Under 2022 har vi klimatkompenserat for

886 ton koldioxid.

Kompletterande atgarder

| december 2022 undertecknade Heba, tillsammans med ett
fatal andra aktorer, en avsiktsforklaring tillsammans med
Stockholm Exergi om att i framtiden kdpa minusutslapp.
Bio-CCS (Bio-Energy with Carbon Capture and Storage)
innebéar att biogen koldioxid fran férbréanning av biobransle
fér vdrme- och elproduktion separeras fran rékgaserna for
att sedan lagras permanent i berggrunden under havsbotten.

Eftersom den koldioxid som fangas in och lagras tidigare
har bundits av skogen genom fotosyntesen minskas kon-
centrationen av koldioxid i atmosfaren nar ny skog vaxer.
Sammantaget innebar tekniken att det skapas permanenta
negativa emissioner, sa kallade minusutslapp. Stockholm
Exergi planerar fér en framtida bio-CCS-anlaggning som
kommer tas i drift under 2026. Det ar ett viktigt komplette-
rande steg for att pa sikt kunna uppna netto-nollutslépp

i hela verksamheten.

Miljécertifierade byggnader

Heba miljécertifierar all nyproduktion enligt Svanen, Miljé-
byggnad Silver eller beddémd motsvarande niva. N&r fastig-
heten varit i drift i minst tre ar finns det en méjlighet att
anvandarcertifiera vara fastigheter. For att en byggnad ska
na certifiering enligt Miljdbyggnad Silver kravs mer av bygg-
naden an att endast folja lagkrav, déar energianvandning ar
ett av 16 kriterier. Varje projekt granskas av miljérevisor som
sdkerstaller att miljdkraven uppfylls. Genom att miljécerti-
fiera fastigheter sakerstélls ett kvalitetsstyrt byggande och
mer hallbara byggnader med omsorg om miljo, resurser och
de boendes inomhusmiljé. Per arsskiftet 2022 var 21 procent
av den totala ytan miljocertifierad.

Minskad energianvandning

Redan under 2022 uppnadde Heba sitt tidigare energimal,
att minska energianvandningen med 20 procent fram till ar
2028 (2018 som basar). Pa fyra ar har Heba minskat energi-
anvandningen med 25 procent. Heba har nu som mal att
minska den genomsnittliga energianvandningen fran

93 kWh/kvm till 77 kWh/kvm fram till ar 2028, med 2021
som basar (18 procent minskning). Dessutom ska ingen
fastighet dverstiga en energianvandning om 99 kWh/kvm.
De nya malen &r &ven anpassade till den nya graddags-
korrigerade normalkurvan, vilken justerats som féljd av
klimatférandringarna. Fér att nd malen arbetar Heba bland
annat med energieffektiviseringar i byggnader och investerar
i anldaggningar fér férnybar energi. En lagre energianvand-
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ning 6kar bolagets kostnadsbesparingar och det ar tydligt
att de atgdrder som genomférts ger effekt. Energianvand-
ningen &r en viktig fraga inom férvaltning da den kdpta
energin har stor klimatpaverkan, om &n mycket ldgre &n
fran byggvaror vid nyproduktion och renovering.

Hallbara energikéllor

All el som Heba kdper in till bolagets fastigheter ar
ursprungsmarkt och férnybar. Férutom att minska energi-
anvandningen gor vi dven storre energiinvesteringar, dar vi
installerar bergvarme tillsammans med solceller om mojligt.
Inom Hebas bestand vid arsskiftet 2022 hade 11 fastigheter
bergvarme som huvudsaklig varmekalla, varav tva kombine-
rat med solceller samt fyra fastigheter med solceller.

Minskad vattenférbrukning

Vattenforbrukningen hos Heba bestar i majoritet av hyres-
gasternas vardag. Heba har darfér ett ansvar att installera
snalspolande duschmunstycken, toaletter och kranar. Vi
byter ut dessa I6pande under renoveringar, aven om produk-
terna fortsatt fungerar ser vi en stérre vinst genom att kunna
reducera vattenférbrukningen. | nya bostadsprojekt som
Heba utvecklar finns individuell matning av varmvatten for
varje lagenhet vilket gor att hyresgasten debiteras efter verk-
lig forbrukning. Under 2022 har vattenférbrukningen minskat
med 14 procent.

Hallbara hyresgéster

Heba vill vara delaktig i att bygga den infrastruktur som kravs
for att allt fler ska valja ett fossilfritt alternativ. Darfér har vi
under aret fattat beslut om att alla vara parkeringsplatser i
hela fastighetsbestandet ska erbjuda laddm®ajlighet senast ar
2030.

En stor del av var indirekta klimatpaverkan beror pa hyres-
gasternas val av elleverantér. Heba skapar incitament for
hyresgéasterna att vélja ursprungsmarkt el fran fossilfria kallor
genom ett samarbete med ett elbolag som férmedlar 100
procent ursprungsmarkt el i var boendeapp. Under varen
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2022 beslutades att samtliga nytecknade hyresavtal, bade
vid nyproduktion och succession ska vara hallbara. Det hall-
bara hyresavtalet innefattar sarskilda bestammelser att som
hyresgast hos Heba, ar du skyldig att kallsortera och teckna
gréna elavtal. Den 30 april 2023 var 1285 hyreskontrakt hall-
bara, vilket motsvarar en tredjedel av samtliga lagenheter.

Hebas Gréna Ramverk

| januari 2021 etablerade Heba sitt grona ramverk for finan-
siering. Ramverket utformades tillsammans med Handels-
banken och &r baserat pa Green Bond Principles. Det obero-
ende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero (Center for
International Climate Reserach) har granskat ramverket och
gav det hdgsta betyg “dark green” pa 5 av 6 kriterier vilket
resluterade i att ramverket fick ?medium green” som slutgil-
tigt betyg. Ramverket finns idag publicerat pa Hebas hem-
sida och beskriver bland annat vad Heba kan finansiera med
likviden fran de gréna obligationerna.

Gron finansiering

Under 2022 emitterades totalt 300 mkr gréna obligationer,
och uppgar totalt till 2 300 mkr vilket motsvarar 31 procent
av de totala réntebéarande skulderna vid helarsperiodens
utgang. Samtliga obligationer &r emitterade i valutan SEK.

Total emissionslikvid per 31 december 2022

Obligation Belopp (mkr)
101 Gront 200
102 Grént 550
103 Gront 550
104 Gront 350
105 Gront 350
106 Gront 300

Totalt 2300

Likviden fran de gréna obligationerna har férdelats mellan
nyproduktion, omfattande renoveringar, gréna fastigheter i
befintligt bestand samt anpassningar till klimatféréandringar.
Hela nettoemissionslikviden pa 2 300 mkr &r nyttjad. Investe-
ringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp
som per balansdagen &r nedlagda kostnader i projekten.
Grona fastigheter i befintligt bestand tas upp till marknads-
varde, med avdrag fér den del som redan ar nyttjad till annan
finansiering. Marknadsvérdet utgar fran den externa arsvar-
deringen.

Per arsskiftet uppgick den totala godkanda investerings-
volymen till 5 776 mkr. Det innebar att Heba i befintlig port-
folj, exklusive kommande investeringar i nyproduktion och
omfattande renoveringar, har en kvarvarande investerings-
volym pa 3 476 mkr.

Godkant investeringsbelopp per 31 december 2022

Belopp (mkr)

Upparbetade investeringar i pagadende projekt 1227
varav nyproduktion 918
varav omfattande renoveringar 309
varav anpassning till klimatféréndringar 0,1
Befintliga fastigheter 4549
Totalt godkant investeringsbelopp 5776
Utestaende volym gréna obligationer 2300
Total utestdende volym 2300
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 3476
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Metod foér berakningar

For nyproduktion berdknas minskning av klimatpaverkan
med hjalp av skillnaden i energianvandning. Berakningen
utgar fran det hogsta tilldtna BBR-kravet (Boverkets
Byggregler) i jamforelse med den fastighetens beraknade
energianvandning. F&r omfattande renoveringar utgar berék-
ningen fran energianvandningen innan och efter genomférd
renovering. Fér grona fastigheter i befintligt bestand har
berdkningen utgatt fran den energiférbattring som skett
2022 i jamforelse med basaret 2018. Basaret ligger i linje med
bolagets dvergripande energimal om att minska energi-
anvandningen fram till 2028. Uppskattad minskning av
utslapp raknas ut med emissionsfaktor for fjarrvarme 2021
tillhandahallen av Energiféretagen (46,1 g COz2e/kWh).

Ovriga upplysningar

Nagra av de grédna fastigheterna i befintligt bestand som
finansieras inom det gréna ramverket finansieras dven med
sakerstallda banklan. For att den framréknade forbattringen
i minskade vaxthusgaser sdledes endast ska representera
effekten av den grona finansieringen har den del som hanfor
sig till banklanen raknats bort. Som underlag fér denna
berdkning har andelen pantbrev i férhallande till fastig-
heternas marknadsvarde anvants.
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Groéna tillgangar - Nyproduktion

Pagaende eller nyligen firdigstilld nyproduktion med en total upparbetad investering pa 918 mkr.

BBR-krav Prognostiserad Bedémda

energianvandning energianvandning Beddmd minskning av undvikna utsldpp

Projekt Ort Certifiering (kWh/m2 atemp) (kWh/m2 atemp) energianvandningen (%) (ton COze/ar)
Alvdansen Enkdping Miljobyggnad Silver 75 41 45% 52
Jakten Nykoping BREEAM In-Use 75 52 31% 9,0
Lidret Nykdping Svanen 79 44 44% 5,6
Terrassen Uppsala Svanen 75 42 44% 5,8
Kallberga Nyn&shamn Miljdbyggnad Silver 75 42 44% Gfe
Totalt 29,4

Exempel - Lidret, Nykdéping

| oktober 2022 tilltradde Heba fastigheten Lidret i centrala
Nykdping. Fastigheten bestar av tva hus med totalt 83
nyproducerade hyresbostader. Husen har stort fokus pa
hallbarhet och effektivitet, bade avseende energi och for-
valtning. Husen ar byggda i tra och ar certifikerade enligt
Svanen med bergvarmeanlaggning och solceller pa taken.

e Certifierad enligt Svanen

e Byggnader heltitra

e Bergvarme

e Solceller

¢ |Individuell m&tning och debitering pa varm- och
kallvatten samt el

e Energiprestanda 44 kWh/m2 Atemp, 44 procent
forbattring fran BBR-krav

7 o
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Groéna tillgangar - Omfattande renoveringar

Pagaende eller nyligen firdigstillda renoveringar med en total upparbetad investering pa 309 mkr.

Energianvandning Energianvandning Beddmd minskning

normalar fore normalar efter Beddmd minksning av av klimatpaverkan

Byggnad Segment renovering (kWh) renovering (kWh) energianvandningen (%) (ton COze/ar)
Radsbacken 12 (Radsvagen 8) Sydvast 390278 239129 39% 7,0
Borrsvangen 8 Stockholm narférort 427 987 255 700 40% 7,9
Veken 8 Innerstaden 307 125 189 422 38% 5,4
Radsbacken 12 (Radsvéagen 6) Sydvast 342011 194 412 43% 6,8
Réadsbacken 12 (Radsvégen 10) Sydvast 343 540 206 016 40% 6,8
Galeasen 4 Nordost 429 857 271101 37% 7,3
Gradsagen 3 Stockholm narférort 160 469 107 492 33% 2,4
Ryggsagen 2 Stockholm narférort 177 433 108 711 39% 3,2
Totalt 46,3

Anpassning till klimatforandringar

Pagaende investering fér anpassning till klimatféréandringar uppgar till 0,1 mkr.

Alvdansen &r en ny stadsdel som véxer fram i centrala Enké-
ping, ett stenkast fran Resecentrum med nérhet till gronom-
raden. Har byggs olika typer av bostader i varierande hushoj-
der och material. Totalt planeras féor 800 bostader. Heba har
forvarvat ett projekt som rymmer 154 hyreslagenheter med
inflyttning under 2023. Bygget sker enligt Miljdbyggnad
Silver. Husen byggs helt i trd med solceller pa taket och med
innovativt system for att ta vara pa varmen i spillvatten.

Alvdansen i Enképing &r byggd p& gammal sjdbotten. Det
innebér att marken har sdmre férmaga att ta hand om neder-
bord. Férandring av klimatet féorvantas leda till mer varierad
nederbérd med perioder av bade stora mangder regn och
extrem torka. Vi skapar regnbaddar som ar sarskilt utfor-
made for att kunna magasinera vatten vid skyfall och skydda
fastigheterna. Pa regnb&ddarna planterar vi véxter som tal
bade korta bldta perioder och ldngre perioder av torka.
Regnbaddar bidrar till en trevligare boendemiljo, klimatsak-
rar fastigheterna och gynnar miljéon som dessutom framjar
den biologiska mangfalden. Projektets totala investering
beréknas uppga till 1 mkr.
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Groéna tillgangar - Befintliga fastigheter

Befintliga fastigheter med godkant investeringsbelopp om 4 549 mkr.

Energianvandning
normalar 2018

Energianvandning
normalar 2022

Energianvandning
normalar 2022

Byggnad Segment (kWh) (kWh) (kWh/m2 atemp)
Svanghjulet 4 Nordost 165082 126 305 55|
Forgyllda Bagaren 3 Stockholm narférort 585 235 232699 38
Forgyllda Bagaren 4 Stockholm narférort 599 034 265 475 39
Pennvéassaren 2 Stockholm néarférort 1137 969 312826 5C
Vinfatet 6 Nordost 170 163 150 638 41
Fegen1l Stockholm néarférort 377 650* 135220 50
Femlingen 1 Stockholm narférort 179 158* 151524 59
Forgyllda Bagaren 2 Stockholm narférort 579 033 258 147 42
Styrmannen 1 Nordost 984 556 372 332 44
Vattenfallet 6 Stockholm narférort 454 927 428 549 62
Fregatten 4 Nordost 480771 427 373 65
Borrsvangen 14 Stockholm narférort 433 253 391297 67
Opalen 2 Nordost 829 554* 786211 67
Fregatten 5 Nordost 801 226 642 907 69
Stubinen 3 Innerstaden 507 922 506 460 70
Murklan 1 Nordost 345 262* 312822 72
Generatorn 7 Sydvast 1519 375* 1406733 79
Tarné 1 Stockholm néarférort 532988 439637 79
Parken 6 Sydvast 282911* 308092 84
Sonfjallet 1 Innerstaden 688 651 680 034 91
Sétmandeln 2 Stockholm narférort 319 591* 304 322 92
Vildrosen 14 Stockholm néarférort 252823 237 862 95
Fonténen 1 Stockholm narférort 375101 219557 96
Agnes Cecilia 1 Stockholm narférort 880 756 852678 98
*Energianvandning senare an 2018, férsta helar efter fardigstalld renovering alternativt nyproduktion.

Genomshittlig energianvdndning normalar 2018 (kWh) 561791

Genomsnittlig energianvandning normalar 2022 (kWh) 414571

Minskad energianvandning 2018-2022 (%) 26%

Beddmd minskning av klimatpaverkan (ton CO2e/ar) 4,62
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av Heba Fastighets AB:s
investerarrapport gron finansiering

Till Heba Fastighets AB, org.nr 556057-3981

Inriktning och omfattning

Vi har fatt i uppdrag av féretagsledningen i Heba Fastighets
AB (Heba) att ldmna en rapport dver angivna redovisade
uppgifter i foretagsledningens och verkstallande direktérens
redogorelse “Investerarrapport Grén Finansiering 2022”
(Investerarrapporten) om att likvid fran emission av gréna
obligationer om 2 300 Mkr har anvants i enlighet med kriteri-
erna i Hebas Ramverk for grén finansiering (ramverket).

De uppstallda kriterierna i ramverket ar att finansiera nya
och befintliga grona byggnader, omfattande renoveringar,
investeringar i infrastruktur fér hallbara transporter, energief-
fektivitet, fornybar energi, investeringar fér anpassning till
klimatférandringar samt investeringar som bevarar, aterstal-
ler eller hanterar levande naturresurser pa ett hallbart satt.

Foretagsledningens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar foretagsledningen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att tillse att villkoren som ligger till grund fér
den hallbara obligationen fullgérs i enlighet med kraven i
ramverket, att de anvants pa avsett sitt och inom den verk-
samhet som specificeras i det ramverk som visar vilken typ
av projekt och fastigheter som kan finansieras. Féretagsled-
ningen och verkstallande direktéren har ansvaret for att upp-
ratta och avge Investerarrapporten. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som beddms nédvandig for att
uppréatta en Investerarrapport som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om de angivna redovisade
uppgifternai féretagsledningens och verkstallande direkté-
rens redogodrelse i investerarrapporten och anvandningen av

emitterat belopp enligt ramverkets kategorier grundat pa var
dversiktliga granskning.

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner
och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att géra forfragningat, i
forsta hand till personer som ar ansvariga foér finansiella- och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra éversiktliga granskningsatgéarder. En éversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i for-
hallande till Heba enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig gransk-
ning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av féretagsledningens och
verkstallande direktdrens valda kriterier, som definieras ovan.

Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
investerarrapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund foér
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var dversiktliga granskning av de angivna redo-
visade uppgifterna i féretagsledningens och verkstallande
direktdrens investerarrapport gréon finansiering 2022, har det
inte framkommit nagra omstandigheter som ger oss anled-
ning att anse att Heba inte, i allt vasentligt, anvant det emit-
terade beloppet till annat an av ramverket angivna katego-
rier.

Stockholm den dag som framgar av var
elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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