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INVESTERARRAPPORT - GRON FINANSIERING 2021

| januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram (MTN-pro-
gram, medium term notes program) med en beloppsram omfattande
2 000 mkr och lanserade samtidigt ett ramverk fér grén finansiering.
| september samma ar var den totala beloppsramen nyttjad varav
samtliga obligationer var gréna. | januari 2022 uttkade Heba
beloppsramen till 5 000 mkr med avsikten att fortsatta emitteringen

av groéna obligationer.

Mot en klimatneutral verksamhet i forvaltning

och nyproduktion

Det rader inga tvivel om att klimatavtrycket fran bygg- och
fastighetsbranschen ar omfattande och att ett aktivt arbete
for att begrénsa fastigheters negativa klimatpaverkan i saval
nyproduktion som férvaltning ar av stor betydelse. Hebas
|angsiktiga hallbarhetsmal &r att férvaltningen ska vara
klimatneutral senast ar 2030 och hela verksamheten senast
ar 2045. For att na detta mal har ett viktigt steg varit att fa
en helhetsbild av verksamhetens totala klimatpaverkan.
Under 2021 har vi ddrav lagt ned ett gediget arbete pa att
kartlagga verksamhetens indirekta utslapp - scope 3 - som
innefattas av utslapp utanfédr verksamhetens granser. Att
kartlagga, begransa och félja upp de indirekta utslappen ar
aven en viktig komponent for att Heba ska na Parisavtalets
1,5-gradersmal. Vidare har vi under 2021 &ven pabdrjat att
klimatberdkna var nyproduktion. Fér Heba utgdér nyproduk-
tionen av fastigheter majoriteten av klimatpaverkan och &r
pa sa vis en avgdrande komponent i vart klimatarbete.

Klimatkompensation

Till dess att Heba har en klimatneutral férvaltning kommer vi
att klimatkompensera, vilket vi har gjort sedan 2019. Under
2021 har Heba klimatkompenserat for 839 ton koldioxid.

Miljocertifiering

Hebas mal &r att alla nyproducerade fastigheter ska miljo-
certifieras enligt Miljdbyggnad Silver, Svanen eller annan lik-
vardig certifiering. Varje projekt som certifieras granskas av
en miljorevisor som sakerstaller att miljokraven uppfylls.
Genom att miljocertifiera fastigheter sakerstalls ett kvali-
tetsstyrt byggande och mer hallbara byggnader. Som nésta
steg i vart arbete for miljdcertifiering planeras driften av
Hebas fastigheter att certifieras. Detta kan géras genom

en certifieringsmodell som till exempel Miljdbyggnad iDrift,
dar modellen utgar fran rutiner i det dagliga arbetet, exem-
pelvis hur vi som fastighetsagare skapar forutsattningar for
vara hyresgéster att leva mer hallbart.

En energieffektiv verksamhet

Under férsta kvartalet 2022 uppnadde Heba sitt mal om att
minska energianvandningen med 20 procent till 2028, med
2018 som basar. Detta innebar att Heba kommer under
varen att satta ett nytt energimal som kommer att kommu-
niceras per deldrsrapport kvartal 2-2022. For att na
energimalen arbetar Heba bland annat med energieffek-
tiviseringar i byggnader och investerar i anldggningar fér
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féornybar energi. | slutet av 2021 har tio av vara fastigheter
installerad bergvarme varav tre av dessa installerades under
aret. Vi uppnar darav vart mal om att installera minst tva
bergvarmeanldggningar per ar.

Fokus pa hallbara energikéllor

Under 2020 ingick Heba, tillsammans med fem andra fastig-
hetsbolag, ett samarbetsavtal med Stockholm Exergi, gal-
lande ett projekt med biokol for fjarrvarme med noll- eller
minusutslapp. Projektet ar ett viktigt steg fér att minska
utslapp av koldioxid som tillsammans med andra CCS-
tekniker, skapar forutsattningar att uppna malet om netto
noll utsléapp. Den forsta storskaliga Bio-CCS-anlaggningen
ska vara pa plats 2025, vilket innebar att Hebas klimat-
paverkan fran uppvarmning - scope 2 - da &r netto noll.

Minskad vattenférbrukning

| nya bostadsprojekt som Heba utvecklar finns individuell
matning av varmvatten for varje lagenhet vilket gor att
hyresgasten debiteras efter verklig forbrukning. For att
minska vattenanvandningen sker byten till mer energi-
effektiva tvattmaskiner och installationer av snalspolande
toaletter, kranar och duschmunstycken. Under 2021 har
vattenférbrukningen minskat med 2 procent.

Klimatsmart hyresgast

En viktig del i Hebas arbete ar att kunna ge hyresgasterna
mojlighet att leva klimatsmart genom hallbara I6sningar.
Bland annat pagar ett kontinuerligt arbete med att uppda-
tera forutsattningarna for kallsortering. Vi har inventerat och
analyserat hela bestandets avfallshantering foér att optimera
vilka karl som finns var, hur ofta de téms och den generella
uppfattningen om tydlighet, trivsel och trygghet i miljérum-
men. Vi har dven installerat laddstolpar fér elbilar pa flera av
vara fastigheter med malet om att 2030 kunna erbjuda
laddningsméjlighet pa samtliga vara parkeringsplatser.
2022 inférde Heba hallbara hyreskontrakt som innebér att
hyresgéster, bade i det befintliga bestandet och vid nypro-
duktion, ar skyldiga att sortera sitt avfall och teckna gréna
elavtal.

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 (2021).
Det oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero
(Center for International Climate Reserach) har granskat
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ramverket och gav det hogsta betyg “dark green” pa 5 av 6
kriterier. Ramverket finns idag publicerat pa Hebas hemsida
och beskriver bland annat vad Heba kan finansiera med
likviden fran de gréna obligationerna.

Gron finansiering

Under 2021 emitterades totalt 2 000 mkr gréna obligatio-
ner, vilket motsvarar 33 procent av de totala skulderna vid
heldrsperiodens utgang. Samtliga obligationer r emitte-

rade i valutan SEK.

Total emissionslikvid per 31 december 2021

Obligation Belopp (mkr)
101 Grént 200
102 Grént 550
103 Gront 550
104 Grént 350
105 Gront 350
Totalt 2000

Likviden fran de gréna obligationerna har férdelats mellan
nyproduktion, omfattande renoveringar samt gréna fastig-
heter i befintligt bestand. Hela nettoemissionslikviden pa

2 000 mkr ar nyttjad. Investeringar i ny- och ombyggnads-
projekt motsvarar det belopp som per balansdagen ar ned-
lagda kostnader i projekten. Grona fastigheter i befintligt
bestand tas upp till marknadsvéarde, med avdrag foér den del
som redan ar nyttjad till annan finansiering. Marknadsvéardet
uppdateras framfoérallt vid varje helarsskifte i samband med
den externa varderingen.

Per arsskiftet uppgick den totala godkanda investerings-
volymen till 4 385 mkr. Det innebar att Heba i befintlig port-
folj, exklusive kommande investeringar i nyproduktion och
omfattande renoveringar, har en kvarvarande investerings-
volym pa 2 385 mkr.

Godkant investeringsbelopp per 31 december 2021

Belopp (mkr)

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 1068
varav nyproduktion 683
varav omfattande renoveringar 385
Befintliga fastigheter 3317
Totalt godkant investeringsbelopp 4385
Utestaende volym gréna obligationer 2000
Total utestdende volym 2000
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 2385

Metod fér berakningar

Fér 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. Fér omfattande renoveringar utgar
beradkningen fran energianvandningen innan och efter
genomford renovering. For grona fastigheter i befintligt
bestdnd har berdkningen utgatt fran den energiférbattring
som skett 20211 jamfdrelse med basaret 2018. Basaret ligger
i linje med bolagets 6vergripande energimal om att minska
energianvandningen fram till 2028. Uppskattad minskning
av utslapp raknas ut med emissionsfaktor for fjarrvarme
2020 tillhandahallen av Energiféretagen (48,75 g COze/
kWh).

Ovriga upplysningar

Nagra av de grdna fastigheterna i befintligt bestand som
finansieras inom det gréna ramverket finansieras aven med
sikerstéllda banklan. For att den framréknade férbattringen
i minskade vaxthusgaser sdledes endast ska representera
effekten av den grona finansieringen har den del som hanfoér
sig till banklanen raknats bort. Som underlag fér denna
berédkning har andelen pantbrev i férhallande till fastig-
heternas marknadsvarde anvants.

HEBA FASTIGHETS AB
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Groéna tillgangar - Nyproduktion

Pagaende eller nyligen firdigstélld nyproduktion med en total upparbetad investering pa 683 mkr.

BBR-krav Prognostiserad Bedémda

energianvidndning energianvandni Bedémd kningav  undvikna utslapp

Projekt Ort Certifiering (kWh/m2 atemp) (kWh/m2 atemp) energianvandningen (%) (ton COze/ar)
Opalen Taby Skanska hallbar hyresbostad 80 62 23% 10,3
Murklan Sollentuna Skanska hallbar hyresbostad 80 61 23% 39
Skridskon Vastertorp Svanen 75 50 33% 4,4
Alvdansen Enkoping Miljdbyggnad Silver 75 41 45% 5,5
Totalt 24,1

Exempel - Alvdansen, Enkdping

| det framvéxande omradet Alvdansen i centrala Enképing
har Heba forvéarvat ett projekt som inrymmer 92 hyres-
lagenheter och 62 trygghetsbostader med preliminar inflytt
Q3 2023. Trygghetsbostader ar en form av mellanboende
med hog tillgdnglighet fér aldre personer och Alvdansens
trygghetsbostader &r de férsta i sitt slag fér bade Enkdping
kommun och Heba.

Bygget sker enligt Miljobyggnad Silver och husen byggs
helt i trd, med solceller pa taket och med ett innovativt
system for att ta vara pa varmen ur spillvatten.

HEBA FASTIGHETS AB

Miljdbyggnad Silver

Byggnader helt i tra

Solceller

Energiprestanda 41 kwh/kvm, 45 procent forbattring
frdn BBR

Parkeringsplatser med laddméjligheter

Kommunen erbjuds 12,5 procent av hyresldagenheterna
for sociala kontrakt
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Grona tillgangar - Omfattande renoveringar

Pagaende eller nyligen firdigstéllda renoveringar med en total upparbetad investering pa 385 mkr.

Energianvandning Energianvdandning Beddmd minskning

normalar fére normalar efter Beddmd minksning av av klimatpaverkan

Byggnad Segment renovering (kWh) renovering (kWh) energianvandningen (%) (ton COze/ar)
Femlingen 1 Stockholm narférort 444 289 179 158 60% 12,9
Skidféret 1 Stockholm narférort 638 301 305524 52% 16,2
Radsbacken 12 (Radsvagen 8) Sydvast 390278 239129 39% 7,4
Borrsvangen 8 Stockholm narférort 427 987 255700 40% 8,4
Veken 8 Innerstaden 307 125 189 422 38% 57
Radsbacken 12 (Radsvagen 6) Sydvast 342011 194 412 43% 7,2
Radsbacken 12 (Radsvagen 10) Sydvast 343 540 206 016 40% 6,7
Galeasen 4 Nordost 429 857 271101 37% 7,7
Totalt 72,2

Exempel - Borrsvangen 8, Gubbangen

Heba arbetar for att minska klimatavtrycket och underlatta
for bolagets hyresgaster att leva miljovanligt. | samband
med renoveringar &r ddrmed dkad hallbarhet och minskad
klimatpaverkan tydliga malsattningar. Fér att Heba senast ar
2030 ska fa en klimatneutral férvaltning 1dggs ett stort fokus
pa energibesparande atgérder och installationer av férny-
bar energi, sa som bergvarme i kombination av solceller.
| alla renoveringsprojekt foljs aven ett miljdprogram med en
extern miljdcontroller som |&pande bevakar vara uppsatta
miljékrav, s som att sékerstalla korrekt avfallshantering.
Under de senaste tio aren har Heba genomfért stambyten
och renoverat drygt 1200 lagenheter, varav 34 av dessa
lagenheter ligger i Borrsvdangen 8 i Gubbangen. Under 2019
genomgick byggnaden en omfattande renovering dar bland
annat minskning av fastighetens energianvandning stod i
fokus. Atgarder som tilldggsisolering, nya fénster och
installerat FX-system resulterade i att energianvandningen
minskade med 40 procent, vilket i sin tur genererar en
minskad klimatpaverkan pa 8,4 ton CO2/ar.

6 HEBA FASTIGHETS AB
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Grona tillgangar - Befintliga fastigheter

Befintliga fastigheter med godkant investeringsbelopp om 3 317 mkr.

Energianvdndning normalar 2018 Energianvdndning normalar 2021 Energianvdandning normalar 2021

Byggnad Segment (kWh) (kWh) (kWh/m?2 atemp)
Svanghjulet 4 Nordost 165 082 133558 37
Pennvéssaren 2 Stockholm néarférort 1137 969 345 566 43
Forgyllda Bagaren 2 Stockholm narférort 579 033 278 596 45
Forgyllda Bagaren 4 Stockholm narférort 599 034 307 187 45
Vinfatet 6 Nordost 170 163 162 389 45
Stubinen 3 Innerstaden 507 922 511254 71
Fregatten 4 Nordost 480771 437 680 67
Vattenfallet 6 Stockholm narférort 454 927 470 357 68
Borrsvangen 14 Stockholm narférort 433 253 432 462 74
Fregatten 5 Nordost 801 226 695 056 75
Arstadalsskolan 5 Innerstaden 56 265 58 580 81
Sonfjallet 1 Innerstaden 688 651 720 457 96
Markan 6 Nordost 307 601 311214 97
Tarné 1 Stockholm néarférort 532988 492 578 89
Styrmannen 1 Nordost 984 556 630 358 75
Parken 6 Sydvast 282911 320500 88
Forgyllda Bagaren 3 Stockholm narférort 585 235 244 203 39
Generatorn 7 Sydvast 1519 375 1447 906 82
Fonténen 1 Stockholm néarférort 375101 226998 Gfe)
Genomsnittlig energianvdndning normalar 2018 (kWh) 561161

Genomsnittlig energianvdndning normalar 2021 (kWh) 432 995

Minskad energianvandning 2018-2021 (%) 23%

Beddmd minskning av klimatpaverkan (ton COze/ar) 3,89

HEBA FASTIGHETS AB 7
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Revisors rapport over oversiktlig granskning
av Heba Fastighets ABs Investerarrapport

Gron finansiering 2021

Till Heba Fastighets AB, org.nr 556057-398]1

Inriktning och omfattning

Vi har fatt i uppdrag av féretagsledningen i Heba Fastighets
AB (Heba) att Idmna en rapport dver angivna redovisade
uppgifter i foretagsledningens och verkstallande direkto-
rens redogoérelse ”Investerarrapport Grén finansiering 2021”7
(Investerarrapporten) om att likvid fran emission av gréna
obligationer om 2 000 mkr har anvants i enlighet med krite-
rierna i Hebas ramverk for gréon finansiering (ramverket).

De uppstallda kriterierna i ramverket ar att finansiera nya
och befintliga gréna byggnader, omfattande renoveringar,
investeringar i infrastruktur fér hallbara transporter, energi-
effektivitet, férnybar energi, investeringar for anpassning till
klimatférandringar samt investeringar som bevarar, aterstal-
ler eller hanterar levande naturresurser pa ett hallbart sétt.

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 enligt med kraven i
ramverket, att de anvants pa avsett satt och inom den verk-
samhet som specificeras i det ramverk som visar vilken typ
av projekt och fastigheter som kan finansieras. Féretags-
ledningen och verkstallande direktdren har ansvaret for att
uppratta och avge Investerarrapporten.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om de angivna redovisade upp-
gifterna i féretagsledningens och verkstallande direktérens
redogoérelse 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 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
6versiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En &versiktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i
férsta hand till personer som ar ansvariga fér finansiella- och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra dversiktliga granskningsatgéarder. En dversiktlig
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 ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har dérmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutdvningen och tilldampliga krav i
lagar och andra férfattningar. Vi &r oberoende i férhallande
till Heba enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstéan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av féretagsledningen och
verkstallande direktérens 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
ar tillrédckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning av de angivna redo-
visade uppgifterna i foretagsledningens och verkstallande
direktdrens Investerarrapport Gron finansiering 2021, har
det inte framkommit nagra omsténdigheter som ger oss
anledning att anse att Heba inte, i allt vasentligt, anvant det
emitterade beloppet till annat &n av ramverket angivna
kategorier.

Stockholm den dag som framgar av
vara elektroniska signaturer.

Ernst & Young AB

Marianne Foérander
Specialistmedlem i FAR

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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