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Jan Berg ar till vardags advokat och partner pa
advokatfirman Foyen, och specialiserad inom
bolagsstyrning och transaktion med fokus pa fastig-
hetsbranschen. Han fick vid arsstdmman 2025 for-
troendet fran aktiedgarna att axla ordférandeskapet
efter att ha varit styrelsens sekreterare sedan 2013.

"Jag kanner bolaget val och har foljt det pa nara hall
imer &n 10 ar. Jag gillar det. Kombinationen av lang-
siktig malmedveten optimering av sjélva driften,
finanserna och affarerna i kombination med oerhért
framsynta och breda satsningar ar fantastiskt span-
nande. Digitaliseringen ar ett sddant exempel”,
sager Jan.

Mer verkstad an prat

"Min uppfattning ar att Heba har kommit valdigt
ldngt inom saval hallbarhet som digitalisering. Det ar
manga som haller hég profil i dessa fragor men jag
upplever att Heba ar unika i sinimplementering av
frdgorna och later dem genomsyra hela verksam-
heten. Har hander det verkligen. Och det gérs pa
Hebaviset, genom talmodig optimering och lang-
siktighet, med kraft och kvalitet”, sdger Jan.
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Styrelsen har komplexa fragor pa sitt bord: tillvaxt,
effektivitet, kundnojdhet och hallbarhet for att
namna nagra. Och allt paverkas kontinuerligt av en
alltmer snabbt féranderlig omvarld, nya levnads-
monster nar det galler boende och arbete, och kon-
junkturella svangningar. Men Jan ar grundtryggi
Hebas stabila verksamhet med fastigheter place-
rade i ratt geografi, effektiv forvaltning och en val-
digt effektiv organisation. En bra ledning och en
stark kultur bidrar till stabilitet.

Styrka och hart jobb

“Vihar ocksa en bra motstandskraftioch med vara
starka finanser. Men vi far aldrig sta kvar pa stallet
och stampa. Nu ska vi ta bolaget till ndsta niva. Viska
utnyttja var stabilitet som grund fér att vara offen-
sivairattlage, gora strategiska satsningar och
smarta forvarv. Det ar en balans och har kommer
viistyrelsen in som en engagerad, kunnig och hart
arbetande kraft. Det ar ett valdigt roligt jobb”,

sager Jan.




Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom vilka aktiedagarna, direkt eller
indirekt, styr bolaget. God bolagsstyrning utgor en grundpelare for ett publikt
bolag med flera intressentgrupper och syftar till att sakerstalla att relevanta
intressen tas i beaktande och i méjligaste man tillvaratas pa ett hallbart och
ansvarsfullt satt.

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

Aktiedgare genom
bolagsstamma

Revisorer

Finanskommitté Styrelse

" Styrelsen fullgér de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén och ersattningskommittén.
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Heba Fastighets AB (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag vars aktie av serie B &r noterad pa Nasdaqg
Stockholm, Nordic Midcap. Heba tillampar Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden). Denna bolags-
styrningsrapport lamnasi enlighet med arsredo-
visningslagen och Koden och redogér fér Hebas
bolagsstyrning under verksamhetsaret 2025.

Hebas bolagsstyrning bygger pa saval externa
som interna regelverk. Till de externa regelverken
hor lagar och forfattningar, haribland aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen, Koden, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter, IFRS stan-
dards, m.m. Till de interna regelverken hor bolags-
ordning, styrelsens arbetsordning och instruktion
for verkstéllande direktor, policyer, m.m.

Heba har under periodeni alla avseenden iakttagit
Nasdags regelverk for emittenter och god sed pa
aktiemarknaden och inga avvikelser fran Koden har
forekommit. Bolagsstyrningsrapporten har gran-
skats av Hebas revisor, enligt vad som framgar av
sidan 72.

Bolagsordning

Hebas bolagsordning stadgar att bolaget ar publikt
och ska hasitt sate i Stockholm. Féremalet fér bola-
gets verksamhet ar att sjalvt eller genom hel- eller
deldgda bolag bygga, dga, forvalta, kdpa och forsélja
fastigheter samt bedriva darmed forenlig verksam-
het.

Hebas aktier ar férdelade pa serie A och serie B.
Varje aktie av serie A berattigar till tio réster och
varje aktie av serie B berattigar till en rost. | bolags-
ordningen finns en hembudsklausul avseende bola-
gets aktier av serie A, innebdrande i huvudsak att om
en sadan aktie 6verlats till nagon som inte redan
ager aktier av serie A, ska aktien (med vissa undan-
tag, som framgar av bolagsordningen) hembjudas
till de aktiedgare som redan dger aktier av serie A.
Om hembjuden aktie av serie A ej férvarvas
omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

I bolagsordningen stadgas vidare ett sa kallat
omvandlingsférbehall vilket ger innehavare av aktie
av serie A ratt att efter begaran fa aktie av serie A
omvandlad till aktie av serie B.

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

Aktiedgare

Hebas aktiekapital uppgar per den 31december
2025 till 34 400 000 kr férdelat pa 149 555 278
aktier av serie B med en rost vardera och 15564 722
aktier av serie A med 10 roster vardera. Det totala
antalet aktier r 165120 000. Kvotvardet per aktie
ar0,20833 kr.

Under aret har, med stéd av bolagsordningens
omvandlingsférbehall, dgare till aktier av serie A valt
att omvandla 16 918 aktier av serie A till aktier av
serie B.
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Bolaget har under aret aterkopt totalt 9 907 200
aktier av serie B och dgde per den 31december 2025
motsvarande 6% av kapitalet och 3,25% av résterna.

Vid arsskiftet 2025/2026 hade Heba 5117 aktie-
dgare. Aktiedgandet fordelat pa de storsta dgarna
framgar av sidan 62 i den tryckta arsredovisningen.
Institutioner svarade for 9,61 procent av aktie-
dgandet avseende kapitalet och 5,20 procent av
aktiedgandet avseende rosterna.

Ingen enskild aktiedgare i Heba innehar, direkt
eller indirekt, aktier representerande en tiondel eller
mer av antalet roster i bolaget.

Arsstdmma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutande
organ dar aktiedgarna bereds mojlighet att fatta
beslutifragor rérande bolaget. Aktiedgarna ska
sammankallas till bolagsstamma genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar och publicering av
kallelsen pa Hebas webbplats. Att kallelse har skett
ska vidare annonseras i Svenska Dagbladet. Bolags-
stdmma ska hallas i Stockholm men Hebas styrelse
har enligt bolagsordningen méjlighet att besluta om
att aktiedgarna ska kunna utéva sin rostratt per post
fore en bolagsstamma. Arsstamma ska hallas en
gang per arinom sex manader fran utgangen av
féregaende rékenskapsar. Vid arsstdmman ska
fattas beslut om bl.a. faststéllande av arsredovis-
ning, disposition av bolagets vinst eller forlust, om
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktdr. Vid drsstamman ska vidare véljas
styrelseledaméter och revisorer samt beslutas om
inrattande av valberedning.
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Hebas arsstamma 2025 dgde rum den 24 april 2025
i Stockholm. Advokat Jan Berg valdes till ordférande
vid stdmman. De rostberattigade vid drsstdmman
representerade cirka 69 procent av réstetalet och
cirka 62 procent av kapitalet for samtliga aktier i
bolaget. Vid bolagsstdmma far varje réstberéattigad
utan inskrankning rosta for fulla antalet foretradda
aktier.

Protokollet fran stdmman finns tillgéngligt pa
bolagets hemsida; hebafast.se

Arsstamman 2025 behandlade for drsstimma
sedvanliga drenden, bl.a. beslutades om att fast-
stalla utdelningen till 0,52 kr/aktie; att inratta ett nytt
aktiesparprogram (LTI 2025) for bolagets samtliga
anstallda enligt samma principer som féregaende
ars aktiesparprogram; att bemyndiga styrelsen att i
tiden fram till ndsta drsstdmma (2026) fatta beslut
om forvarv av egna aktier upp till ett &gande om
totalt en tiondel av samtliga av bolaget vid var tid
utgivna aktier; samt att bemyndiga styrelsen atti
tiden fram till ndsta arsstdamma (2026), med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt,
emittera aktier av serie B motsvarande hogst fem
procent av det registrerade aktiekapitalet.

Valberedning

Hebas valberedning har till uppgift att Iamna forslag
till arsstdmman om antal styrelseledaméter, styrel-
sens sammansattning, revisor, ordférande vid ars-
stdmman, styrelsens ordférande, samt styrelsens
och revisors arvodering. Valberedningen ska dven
ta fram forslag till instruktioner for utseende av val-
beredning, samt valberedningens sammansattning.

Hebas aktiedgare har méjlighet att vanda sig till
valberedningen med férslag och synpunkter pa
namnda fragor.

Arsstamman 2025 beslutade att utse en valbered-
ning bestdende av Jan Berg (som ocksa foreslogs
valjas till styrelsens ordférande), Charlotte Ericsson,
Lennart Karlsson och Rolf Andersson. Stamman
beslutade i enlighet med valberedningens férslag
och valberedningen utsag darefter inom sig
Charlotte Ericsson till ordférande i valberedningen.

Samtliga ledamaéter i valberedningen ar obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
Pa bolagets hemsida har i god tid, mer &n sex mana-
der fére drsstdmman, uppgift lamnats om namnen
paledaméternaivalberedningen. Pa hemsidan har
aven uppgift [amnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Valberedningen har hallit
sex moten varav ett konstituerande mote. Dessutom
har underhandskontakter férekommit.

Styrelse
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Hebas
strategi, organisation och férvaltning. Darutover ar
styrelsen ansvarig for att tillvarata aktiedgarnas och
bolagetsintressen, samt att tillforsakra regelefter-
levnad. Styrelsen ansvarar vidare for att faststalla
koncernens langsiktiga mal, strategi och budget.
Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning
som bl.a. beskriver styrelsens arbetsuppgifter,
arbetsformer, férdelning av arbetet inom styrelsen,
arenden vid ordinarie méten dver aret, samt prin-
ciper fér ekonomisk rapportering till styrelsen.

Bolagets Verkstallande direktér och CFO &r nar-
varande vid styrelsens méten med undantag for

de méten/delar av méten som halls utan féretags-
ledningens narvaro. Protokoll férs av styrelsens
sekreterare som ar verksam jurist vid en advokatbyra
i Stockholm.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av
minst tre och hdgst sju ledamé&ter med hogst tre
suppleanter. Aktiedgarna valjer styrelseledamoter
pa arsstamma for tiden intill slutet av nésta ars-
stdmma. Hebas styrelse bestaridag av fem leda-
méter valda av arsstdmman 2025 for tiden intill
slutet av arsstdmman 2026. Bolagets verkstallande
direktéringarinte i styrelsen.

Styrelsens ledaméter har lang och bred erfarenhet
fran verksamhetsomraden som &r av betydelse for
bolaget och dess verksamhet. Styrelseledaméterna
representerar saval finansiellt som fastighetskun-
nande, forvaltningskunnande och juridiskt kunnande
samt redovisningskompetens. Samtliga ledamoter
har erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Nya
styrelseledaméter erhaller en introduktion till bola-
get och dess verksamhet samt genomgar vid behov
relevanta utbildningar for styrelseledamoter i note-
rade bolag, inklusive Nasdags utbildningar kring
dess regelverk. Uppgifter om styrelsens ledaméter
presenteras pa sida 73 i den tryckta arsredovis-
ningen och pa bolagets hemsida. Samtliga leda-
moter &r oberoende av saval bolaget som storre
aktiedgare.

Under 2025 har styrelsen haft 21 méten varav ett
konstituerande méte och ett mote for behandling
huvudsakligen av strategiska fragor. Av néamnda
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21 méten har 10 moéten hallits per capsulam. Alla
ledaméter har varit narvarande vid samtliga moten
férutom en ledamot som varit franvarande vid ett
tillfalle.

Bolagets revisor har narvarat vid tva styrelse-
moten varvid styrelsen ocksa sammantraffat med
revisorn utan narvaro av verkstallande direktoren
eller annan fran féretagsledningen.

Utover styrelsemoten har I6pande kontakter
mellan styrelsens ledaméter férekommit under aret.
Styrelsen har genomfort en utvardering av styrel-
sens och verkstéllande direktérens arbete med mal
att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Samt-
liga styrelseledaméter inklusive verkstallande direk-
toren har vid individuella samtal med ordféranden
besvarat fragor och [amnat synpunkter pa bland
annat styrelsens arbetsformer, sammansattning,
underlag infor méten, féredragningar och presenta-
tioner vid moten och rollférdelningen mellan ord-
foérande och verkstéllande direktor. Resultatet av
utvarderingen har diskuterats i styrelsen och ocksa
presenterats for valberedningen.

Styrelsen har faststallt en arbetsordning for sty-
relsen och verkstallande direktéren jamte instruktion
for arbetsfordelning mellan styrelse och verkstal-
lande direktor. | syfte att minimera riskerna for stor-
ningar i den |6pande verksamheten samt att saker-
stalla redundans eller "backup”-funktionen har
bolaget uppratthallit avtal med extern leverantor
avseende IT-drift.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat
behandling av férslag till deldrsrapporter respektive
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bokslutskommuniké och arsredovisning. Boksluts-
kommuniké for 2024 publicerades den 5 februari
2025 och delarsrapporter har under 2025 publice-
rats 23 april, 9 juli och 22 oktober. Styrelsen har
vidare tagit stallning till investeringar rérande saval
nya fastigheter, som investeringar i det befintliga
bestandet. Styrelsen har vidare under aret foljt upp
finansiella mal, hdllbarhetsmal och tillvaxtmal som
satts under foregdende rakenskapsar och avser
perioden 2025-2030.

Ersattningsutskott

Styrelsen i Heba har inte utsett ndgot sarskilt ersatt-
ningsutskott utan de uppgifter som normalt faller pa
ersattningsutskottet utfors av styrelsen i sin helhet.
Styrelsen isin helhet svarar sdlunda fér att bereda
beslutifragor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen,
att utvardera behovet av program for rorliga ersatt-
ningar till bolagsledningen, samt att félja och utvar-
dera tilldmpningen av de riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare som bolagsstamman ska
besluta om, samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaeribolaget.

Revisionsutskott

Styrelsen i Heba har inte utsett nadgot sarskilt revi-
sionsutskott utan de uppgifter som normalt faller pa
revisionsutskott utfors av styrelsenisin helhet. Bola-
gets revisor narvarar vid tva styrelsesammantraden
per ar da méte dven halls med revisorn utan nérvaro
av bolagsledningen.

Styrelsen har infér drsstdamman 2026 rekommende-
rat att nuvarande revisor Ernst & Young AB ska
omvaljas.

Verkstallande direktér

Verkstallande direktéren svarar for den l6pande
férvaltningen med beaktande av de anvisningar och
instruktioner som faststallts av styrelsen och som
framgar av instruktion fér arbetsférdelning mellan
styrelse och verkstallande direktoren. Verkstallande
direktoren ar foredragande i styrelsen.

Uppgifter om verkstéallande direktéren presente-
ras pa sida 75 i den tryckta arsredovisningen samt
pa bolagets hemsida. Ersattning till verkstallande
direktéren framgar av not 8 sida 125 i den tryckta
arsredovisningen.

Revisor
Vid arsstdmman den 24 april 2025 valdes Ernst &
Young AB till revisor for tiden till och med arsstam-
man 2026. Ernst & Young AB utsag i samband med
arsstdmman auktoriserade revisorn Katrine Séder-
berg till huvudansvarig revisor (Katrine Séderberg
eftertradde auktoriserade revisorn Fredric Havrén).
Revisorn haringa uppdrag i andra foretag som
paverkar hennes oberoende som revisor i Heba.
Ersattning till revisorn framgar av not 10 sida 126
i den tryckta arsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den
finansiella rapporteringen
Styrelsen ansvarar for att sakerstalla effektiva
interna kontroller avseende finansiell rapportering.

Basen for bolagets interna kontroll utgors av den
kontrollmiljé som Heba styrs utifran. Den av styrel-
sen faststallda arbetsordningen for styrelsen och
verkstallande direktéren jamte instruktioner for
arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren och 6vriga funktioner inom kon-
cernens ledning, syftar till att sakerstalla en tydlig
ansvarsfordelning for effektiv hantering av verksam-
hetens risker. Styrelsen har faststallt policys och
riktlinjer for arbetet med den interna kontrollen
haribland finanspolicy, riktlinjer for investeringar
och riktlinjer fér ekonomisk rapportering. Koncern-
ledningen ansvarar for de interna kontroller och
rutiner som kravs for att hantera vasentliga risker i
den |6pande férvaltningen, sdsom beslutsordning,
attestratt, rapporteringsinstruktioner och personal-
handbok. Vidare ansvarar koncernledningen for
framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare
och anstallda for att de ska ges en god forstaelse for
betydelsen av sina respektive roller och dessas bety-
delse for uppratthallandet av god intern kontroll.
Foretagsledningen redovisar minst en gang per ar till
styrelsen tillampliga rutiner fér den interna kontrol-
lenisamband med den finansiella rapporteringen
och hur dessa fungerar.

Heba har kartlagt vasentliga affarsprocesser,
bland annat i syfte att identifiera och minimera risker
i den finansiella rapporteringen. Omraden med
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hogre risk har identifierats vara vardering av forvalt-
ningsfastigheter mot bakgrund av att avvikelser i
dessa delar kan ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Sarskild
vikt har darfor lagts vid kontroll i dessa delar. Obero-
ende externa konsulter varderar en tredjedel av
bolagets fastigheter vid varje kvartalsbokslut och
hela fastighetsbestandet vid arsbokslutet. Detta
innebar att varje fastighet externvarderas tva ganger
per kalenderar.

Policys och riktlinjer avseende den finansiella rap-
porteringen uppdateras och kommuniceras I6pande
till berérda medarbetare. Hebas organisation praglas
av korta beslutsvagar som underlattar for styrelse
och koncernledning att erhalla vasentlig information
fran medarbetarna. Fér den externa informations-
givningen finns riktlinjer som sakerstaller att bolaget
ldmnar korrekt information till marknaden. Bolaget

forloggbok med uppgift om vilka som tar del av
kanslig information, exempelvis dnnu ej publicerade
ekonomiska rapporter.

Loépande uppfdljning sker kontinuerligt saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva. Bolagets huvud-
ansvariga revisor rapporterar bade till styrelsen och
koncernledningen sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Moten halls mellan revisor och styrelse minst tva
ganger per ar. Delarsrapporter granskas oversiktligt
av revisorn, som ocksa avger en sarskild gransk-
ningsrapport som publiceras tillsammans med
deldrsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara andamals-
enlig for en organisation av Hebas storlek, varfor
styrelsen och koncernledningen inte ser nagot
behov av en sarskild funktion for internrevision.
Beslutet omprdvas arligen.

Stockholm februari 2026
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten fér ar 2025 pa sidorna 69-75
och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inrikthing och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommen-
dation RevR 16 Revisorns granskning av bolags-

styrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-

ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfoért med deninriktning och omfattning som

en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund foér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar for-
enliga med arsredovisningen och koncernredo-
visningen samt ar i verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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73




Bolagsstyrning

Ledning
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CFO vd Fastighetschef Programchef IT- och digitaliseringschef Hallbarhetschef Interim Hallbarhetschef ~ Kommunikationschef — Fastighetsutvecklingschef
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HANNA FRANZEN

CFO

Fodd 1977

Anstalld sedan 2019

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

Utbildning: Civilekonom.

AktieinnehaviHeba Fastighets AB:

1500 B-aktier

PATRIK EMANUELSSON

vd

Fodd 1966

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstéllningar:

Vice vd Svenska Bostader, vd Locum,
vd Micasa Fastigheter.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Fastighets AB Trianon.

Utbildning: Studier vid Militarhégskolan
och IHM.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
52 400 B-aktier

TED ORNEBORN

Fastighetschef
F6dd 1972

Anstalld sedan 2007, aktuell roll sedan 2025

Tidigare anstéllningar:

Primula Byggnads AB, NCC.
Styrelseuppdrag: Heimdall
Fastighetsférvaltning AB.

Utbildning: Fastighetsférvaltare,
ekonomisk redovisning, ledarutbildning pa
IFL Master Class.

AktieinnehaviHeba Fastighets AB:
1547 B-aktier

ANDREA UGGLA

Programchef

F6dd 1993

Anstélld sedan 2021
Tidigare anstallningar:
Slattd Forvaltning AB, Unibail
Rodamco Westfield
Utbildning: Masterexamen,
Fastigheter och Byggande.

AktieinnehaviHeba Fastighets AB:

1634 B-aktier

ULRIKA THORILDSSON

IT- och digitaliseringschef

F6dd 1968

Anstalld sedan 2019

Tidigare anstallningar:

Micasa Fastigheter, Svenska
Bostader, Ericsson.

Tidigare ledande befattningar:
Fastighetschef, Driftschef,
Affarsomradeschef.

Utbildning: Driftingenjor.

AktieinnehaviHeba Fastighets AB:

1600 B-aktier

SANNA MANITSKI

Hallbarhetschef

F6dd 1993

Anstélld sedan 2020

Tidigare anstallningar:

Ernst & Young.

Utbildning: Fastighet och Finans pa
KTH.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

2305 B-aktier

JONAS SCHNEIDER

Interim Hallbarhetschef

Fodd 1967

Avtal augusti 2025-mars 2026
Tidigare anstallningar:

Vd Familjebostader, vd
Stadsholmen, vice VD Stockholms
Stadshus AB, vice vd Svenska
Bostader.

Utbildning: Pol mag
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
(0]

EVA WASE

Kommunikationschef

F6dd 1969

Anstélld sedan 2020

Tidigare anstéllningar:

Ludvig & Co, Micasa Fastigheter,
Stadsledningskontoret Stockholms
stad, Stockholm Visitors Board AB.
Utbildning: Journalist
AktieinnehaviHeba Fastighets AB:
1400 B-aktier

HENRIK FERNSTROM

Fastighetsutvecklingschef

Fodd 1984

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar:

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

Utbildning: Byggnadsingenjor.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

2200 B-aktier

REVISOR (EJ PA BILD)

Ernst & Young AB, vald 2011
Huvudansvarig revisor:
Katrine Séderberg, fodd 1981
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
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Rapporter

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Heba Fastighets AB (publ),
org.nr 556057-3981, avger harmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rékenskapsaret 2025.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

Heba ager och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen. Heba forvaltar &ven de helagda koncernfoéretagens
samhallsfastigheter. Koncernen innefattar dven en projektfastighet
i Nynashamn.

Koncernens fastighetsbestand vid helarets utgang omfattar 57 (58)
fastigheter, varav 42 (43) fastigheter ar bostadsfastigheter och 14 (14)
fastigheter ar samhallsfastigheter i form av LSS- och aldreboende.

En av de 57 fastigheterna enligt ovan ar en projektfastighet.
Uthyrningsbar area ar 262 000 (263 400) kvm innehallande 3 092
(310) bostader och 118 (117) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran
per kvm ar 2122 (2 032) kr/kvm. Vakansgraden for bostader och lokaler
ar fortsatt lag, 0,11 procent for bostader och 0,31 procent fér lokaler vid

rapportperiodens utgang.

Saval fastighetsadministration som skdtsel handhas av egen personal.

Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Sédermalm i Stockholm och
skotseln sker fran huvudkontoret och en kundnéra expedition.

Personal

Sarskilda uppgifter om medeltal anstéllda samt [6ner och ersattningar
[dmnasinot 8.
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Omesattning och resultat

Hyresintakterna okade till 605,4 (561,8) mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 166,0 (158,0) mkr. Férvaltningsresultatet ckade till 221,6
(215,5) mkr. Okningen beror framst pa hdgre hyresintakter till f5ljd

av genomférda férvarv under 2024. Resultat fran fastighetsforsaljning
uppgick till -0,2 (=7,2) mkr. Orealiserad vardeférandring for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 190,0 (37,9) och for rantederivat till

-25,7 (-44,5) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 376,9 (142,4) mkr
eller 2,35 (0,86) kr/aktie och efter skatt till 288,5 (98,7) mkr eller 1,80
(0,60) kr/aktie.

Investeringar och forsaljningar
Heba tecknade under april 2025 avtal med Credentia Exploatering 7 AB,
ett bolaginom Credentiakoncernen, avseende forvarv av ett vard- och
omsorgsboende i Norrtélje. Boendet bestar av 60 lagenheter. Tilltrade
planeras ske under hésten 2026 i samband med att Heba forvarvar
aktierna i bolaget. Overenskommet fastighetsvarde motsvarar 230 mkr
och produktionsstart har skett under andra kvartalet 2025.

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrollerat
av MAMA Management AB avseende forvarv av hyreslagenheteri
Kallberga Nyndshamn. Affaren genomférdes som en sa kallad forward
funding affar, dar Heba férvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett
totalentreprenadkontrakt. Tilltrade har skett under november 2022.
Under andra kvartalet 2024 har parterna kommit éverens om att Heba
bvertar projektet och utfér detiegen regi. Fastigheterna bestar av
128 hyresratter varav 13 beldgna i radhus. Under kvartal tva 2024 teck-
nades ett entreprenadavtal och under kvartal tre 2024 har produktions-

start skett med fardigstéllande under 2026. Nedlagda kostnader uppgar
till 282,8 mkr varav 192,2 mkr under 2025. Investeringen berdknas uppga
till cirka 450 mkr vilket &r en 6kning, detta sett till att projektet okat

i uthyrningsbar yta samt hégre kostnadslage sedan 2021.

Ovriga nyinvesteringar uppgar till 15,2 (10,4) mkr.

| vardehoéjande atgarder i 6vriga fastigheter har under perioden
investerats 69,6 (80,0) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under perioden
uppgar till 277,0 (888,1) mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har under perioden investerats
8,0 (11,4) mkr.

Under december 2025 tecknades avtal med VBT Utvecklings AB om
forvarv av en fastighet, Viggholmen 1. Affaren genomférs som en
bolagsaffar dar Heba férvarvar aktierna och darmed indirekt fastig-
heten. Tilltrade har skett under januari 2026.

Under december 2025 har en fastighet frantratts i samband med
ombildning till bostadsrattsforening. Affaren genomférdes som en
bolagsaffar dar Heba frantradde aktierna och darmed indirekt fastig-
heten.

Samarbeten

Heba och Ake Sundbvall Byggnads AB har genom ett samarbetsavtal
drivit ett hyresrattsprojekt i Varberg. Hyresrattsprojektet om 300
ldgenheter var fordelade i tva fastigheter. Projektet byggstartades
under kvartal tva 2021. Genom avtalet &gde parterna 50 procent var-
dera av projektet. Investeringen uppgick totalt till cirka 800 mkr och
fardigstalldes under 2024 respektive 2025. Under februari 2024
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tecknades avtal med Svenska Bostader om forsaljning av den forsta
fastigheten. Affaren genomférdes som en bolagsaffar dar Svenska
Bostader tilltradde aktierna, och darmed indirekt fastigheten, under
september 2024. Avseende den andra fastigheten, Viggholmen 1, teck-
nades under december 2025 avtal med bolag inom Heba-koncernen
om férsaljning. Aven denna affar genomférdes som en bolagsaffar dar
Heba tilltradde aktierna och dérmed indirekt fastigheten. Frantréade har
skettislutet avjanuari 2026.

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samarbetsavtal
bygget av 600 bostader i Framtidens Stora Skondal, etapp 2a. Bostads-
projektet ar uppdelati260 hyresratter och 340 bostadsratter. Genom
avtalet dger parterna 50 procent vardera av projektet. Projektet ar
under detaljplaneprocess och investeringen berdknas totalt uppga
till cirka 2 mdkr.

Heba och Ake Sundvalls Byggnads AB driver genom samarbetsavtal
ett bostadsrattsprojekt om ca 100 lagenheter i Skargardsskogen,
Skarpnack. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av pro-
jektet. Projektet ar under detaljplaneprocess och investeringen
berdknas uppga till cirka 250 mkr.

Heba och Peab har under juni 2025 tecknat avtal om att uppféra ett
vard- och omsorgsboende pa Lilla Essingen, Stockholm, om 166 lagen-
heter. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av projektet och
Heba har under december 2025 tilltratt sin andel av bolaget. Projektet
har produktionsstartats under tredje kvartalet 2025 och investeringen
beradknas totalt uppga till cirka 830 mkr.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 17,2 (36,5) mkr. Det egna kapitalet uppgick till

6 343,7 (6 450,5) mkr motsvarande en soliditet om 43,6 (45,5) procent.
Kassafldédet fran den I6pande verksamheten efter férandringari

rorelsekapital uppgick till 216,5 (214,2) mkr. Rantebarande skulder okade
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till 6 474,2 (6 076,9) mkr, varav 0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad del av
checkrakningskredit om 140,0 (132,0) mkr och 1983,0 (1497,1) mkr I6per
med rorlig ranta.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram om
4 000 mkr. Per rakenskapsarets utgang har Heba utestdende certifikat
om 1040 (523) mkr. Heba har alltid likviditet eller outnyttjade kredit-
|6ften, som vid forfall tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid rakenskapsarets utgang till
2,67 (2,81) procent. Outnyttjade kreditléften uppgar till 2 040,0 (2 032,0)
mkr, varav 140,0 (132,0) mkr utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger e;j.

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

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till 3 849,2
(4 302,3) mkr. Moderbolaget har borgensatagande for kreditfaciliteter
om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt i Varberg.

Miljo

Heba ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt félja utvecklingen
foér att minska verksamhetens utsldpp. Successivt pagar en éversyn av
fastigheterna fran olika miljdaspekter, det géller materialval, energi-
anvandning (fjarrvarme/bergvarme och el), avfallshantering, vatten-
forbrukning och miljofarliga dmnen samt klimatsakrade fastigheter
utifran framtidens vader.

Mer information om Hebas hallbarhetsarbete finns pa sidorna 29-40
samt i Hallbarhetsrapporten pa sidorna 81-109. Hebas hallbarhets-
rapport ar upprattadi enlighet med European Sustainability Reporting
Standards (ESRS), antagna av EU-kommissionen i juli 2023. Hallbar-
hetsredovisningen utgér ocksd Hebas lagstadgade hallbarhetsrapporti
enlighet med den aldre lydelseni arsredovisningslagen som gallde fére
den1juli2024.

Handelser efter rakenskapsarets utgadng
Tilltrade av fastighet Viggholmen 1har skett sista januari .

Framtiden

Hebas avsikt ar att fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och Malardalen.
Detta kan bland annat ske genom att utveckla och féradla det befintliga
fastighetsbestandet och den egna projektportféljen. Vidare kan tillvaxt
ske via markanvisningar eller férvarv av hyresbostader och vard- och
omsorgsboenden.

Moderbolaget
Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 246,1 (237,1) mkr och resul-
tatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 244,6 (91,5) mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31december 2025

ett marknadsvarde om 14 003,2 mkr jamfért med 13 589,2 mkr vid fore-
gaende arsskifte. Vid arsbokslutet har samtliga férvaltningsfastigheter,
exklusive en projektfastighet i tidigt skede, externvarderats. 50 procent
av bestandet har varderats av Savills Sweden AB och 50 procent har
varderats av Novier Real Estate AB. Tva fastigheter har varderats av
bada varderingsbolagen och redovisas till ett genomsnitt av de bada
varderingarna. Per balansdagen redovisas en projektfastighet i Kall-
berga Nynashamn och ytterligare en forvaltningsfastighet till intern-
varderat varde. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, det vill siga att vardet baseras pa en analys av varje fastighets
status och hyres- och marknadssituation.

Heba har beslutat att vid varje I6pande kvartalsbokslut internvardera
tva tredjedelar av fastighetsbestandet och externvérdera en tredjedel
av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarderas koncernens
samtliga fastigheter exklusive projektfastigheteri tidiga skeden. Som
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huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants
dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en kalkylperiod
om fem till femton ar med hansyn tagen till nuvardet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individu-
ella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition. Jamférelse och analys har aven gjorts
av genomfdrda kop av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkast-
ningskravet pa externvarderade samhallsfastigheter motsvarar 4,4 (4,5)
procent i snitt och pa bostadsfastigheter 3,3 (3,3) procent i snitt.
Avkastningskravet totalt sett pa externvarderade fastigheter motsvarar
3,6 (3,6) procent i snitt. Vardeforandringen totalt under januari-decem-
ber uppgick till 1,4 (0,3) procent. Se mer information under not 18.

Risker och osékerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintakter kommer cirka 73 procent fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden ar mycket 13g och hyrorna ar férhallandevis
sakra och férutsagbara. Samtliga Hebas fastigheter ar belagnai
Stockholmsregionen och Mélardalen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan. En procents forandring av bostadshyres-
intakterna motsvarar cirka 4,1 mkr.

Hebas enskilt stérsta driftkostnadspost &r varmekostnaden. Over-
vagande del av fastighetsbestandet &r anslutet till fjarrvarmenatet.
Totalt tretton fastigheter anvander bergvdarme som huvudsaklig varme-
kalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestandet men uppvarmningskostnaden kan variera
ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris. En procents férandring
av varmekostnaden motsvarar cirka 0,2 mkr.

Samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renove-
ring samt projektfastigheter i tidiga skeden, varderas vid arsskiftet till
verkligt varde av extern fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors
en rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och reste-
rande tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redovisas
kvartalsvis i rapport 6ver totalresultat. En procents forandring av
marknadsvardet motsvarar cirka 140 mkr.
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Heba ar dven exponerat avseende finansierings- och ranterisker.
Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstamman 2025 beslutade om foljande riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode utga enligt ars-
stammans beslut.

Ersattningar till vd och 6vriga ledande befattningshavare kan utgoras
av fast manatlig grundlén, rorlig ersattning, dvriga férmaner och pen-
sion. Ersattningarna ska for varje enskild person sammantaget vara
marknadsmassiga. | den man rorlig ersattning utgar ska den vara relate-
rad till matbara mal sdsom till exempel resultat, utbetalas som kontant-
|6n och vara maximerad till hégst halften av den fasta arslénen.

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

Pension kan utga antingen som férmansbestdmd eller avgiftsbestamd
pension med pensionsalderiintervallet 60 till 65 ar. Férmansbestamd
pension kan vara knuten till ITP-planen (nu avtalade pensionsférmaner
framgar av not 8).

Forutom I6n under uppsagningstid, som inte ska éverstiga tolv mana-
der, kan avgangsvederlag, inte 6verstigande vad som motsvarar tolv
manaders fast 16n, forekomma vid bolagets uppsagning av anstallning
(numed vd avtalade uppsagningstider och regler fér avgangsvederlag
framgar av not 8).

Vad som sags om ersattningar enligt dessa riktlinjer ska galla sam-
mantaget fér 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.

Till drsstamman 2026 féreslar styrelsen att stamman beslutar om
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare:

Hebas affarsstrategi ar att langsiktigt och hallbart 4ga, utveckla
och férvalta bostadsfastigheter och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen och Malardalen. Riktlinjerna och indirekt de ersattningsformer
som framgar av dessa syftar till att skapa ratt incitament for att efter-
leva strategin och sékerstalla att bolaget kan behalla och rekrytera
medarbetare med ratt kompetens och erfarenhet.

Styrelsen isin helhet utfér de uppgifter som normalt ligger pa ersatt-
ningskommittén. VVd ar foredragande vid bolagets styrelsemoten men
vd arinte ledamot i styrelsen. Vd och andra ledande befattningshavare
narvarar inte vid behandling av ersattningsrelaterade fragor.

Styrelsen ska uppratta forslag till riktlinjer for [6n och annan ersattning
till ledande befattningshavare dtminstone vart fjarde ar och lagga fram
férslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gélla till dess nya
riktlinjer antagits av stamman. Riktlinjerna ska gélla for anstalliningsavtal
som undertecknas efter drsstdmman och eventuella dndringar i befint-
liga anstallningsavtal som gérs efter arsstamman. Riktlinjerna omfattar
inte ersattningar som beslutas av stdmman, inklusive styrelsearvode och
langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram.

Vid framtagande av styrelsens forslag till dessa riktlinjer har [6n och
anstallningsférhallanden for bolagets anstallda beaktats. Utvecklingen
av avstandet mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och
dvriga anstalldas ersattning redovisas arligen i ersattningsrapporten
som upprattas infor drsstdmman.

Utvarderingen av ledande befattningshavare omfattar bolagets
ekonomiska resultatutveckling, hur den ekonomiska och finansiella
rapporteringen fungerar, bolagets hallbarhetsarbete, kundrelationer
och medarbetarnas situation. Utvarderingen baseras pa ekonomiska
resultatrapporter, styrelsens kontakter med revisorn dar vd inte ar
narvarande, uppféljning av nyckeltal inom hallbarhetsarbetet, kund- och
medarbetarenkater.

Styrelsen fattar beslut om vd:s [6n som ska vara marknadsmassig med
hansyn till bolagets verksamhet och storlek. VVd fattar beslut om évriga
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ledande befattningshavares [6n i samrad med styrelsens ordférande.
Styrelsen &ger ratt att franga dessa riktlinjer helt eller delvis om det i
enskilda fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nddvandigt for
att tillgodose langsiktiga intressen, hallbarhet och sékerstalla bolagets
ekonomiska barkraft.

Ersattning till vd och évriga ledande befattningshavare kan utgoras
av fast manatlig grundlén, évriga férmaner och pension. Vd ska dven ha
en sjukforsakring. Stdmman kan darutéver — och oberoende av dessa
riktlinjer - besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade
ersattningar.

Pension kan utga antingen som férmansbestamd eller premiebestamd
pension med pensionsalderiintervallet 60 till 65 &r. Pension kan vara
knuten till ITP-planen. Ovriga férmaner kan utgdras av ratt till nyttjande
av tjanstebil for privat bruk, sjukvardsférsakring och andra ersattningar
och ska dar de férekommer utgdra en begransad del i forhallandet till
den totala ersattningen. Ingen rérlig ersattning ska utga. Ersattningen
ska for varje enskild person sammantaget vara marknadsmassig.

Forutom 16n under uppsagningstiden, som inte ska dverstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte éverstigande vad som motsvarar
tolv manaders fast [6n, med avrakning fér eventuell annan 16n, fére-
komma vid bolagets uppségning av anstallning. Vid uppsagning fran
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst 6 manader.

Bolaget har for narvarande inte nagra rérliga eller aktierelaterade
ersattningar (férutom langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
som beslutats av stdmman och inte regleras av dessa riktlinjer). Skulle
det bli aktuellt att inféra sadana ersattningsformer ska styrelsen ta fram
forslag till kriterier som ska galla for dessa ersattningar for stamman att
fatta beslut om.
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Om en styrelseledamot utfor arbete for Heba utdver styrelseuppdraget
far styrelsen godkanna att skaligt arvode utgar fér sddant arbete.
Ersattning ska i sddant fall utga pa I6pande rakning.

Vad som sags om ersattningar enligt dessa riktlinjer ska galla samman-
taget for samtliga ersattningar oberoende av om dessa erhalls fran
moderbolag eller annat bolag i koncernen.

Heba-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 kkr, fordelat pa 15 564 722 A-aktier och
149 555 278 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 bolagets
A-aktier, i huvudsak innebarande att om A-aktierna 6verlats till ndgon
som inte ar A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktie-
dgare. Om hembjuden A-aktie e I6ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett sa kallat omvandlingsférbehall,
innebdrande att aktie av serie A efter begdran av innehavare av sadan
aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

Samtliga aktier ar till fullo betalda.

Antal utestaende Hebaaktier uppgar till 155 212 800 (165 110 600).
Bolagetsinnehav av egna aktier uppgick per den 31december 2025 till
9907 200 aktier motsvarande 6,00 procent av antalet registrerade
aktier.

Hebas mal &r att aktieutdelningen ska vara minst 50 procent av for-
valtningsresultatet efter berdknad skatt. Vid bestdmmande av utdel-
ningen ska dock aven hansyn tas till investeringsbehov, konsoliderings-
behov och stallningen i évrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktar. Fér verksamhetsaret 2025 féreslar styrelsen en
utdelning om 0,55 kr per aktie.

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

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lanestockens struk-
turinnebarande att bindningstider optimeras med hansyn till férvantad
ranteutveckling, risk och kassaflode samt att goda lanevillkor och en
rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrékningskredit, banklan,
foretagscertifikat och obligationer. Eget kapital uppgick till 6 343,7
(6 450,5) mkr och rantebarande lan, obligationer och féretagscertifikat
uppgick till 6 474,2 (6 076,9) mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 43,6
(45,5) procent.

Enligt Hebas finanspolicy ska soliditeten inte understiga 40 procent.
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Allman information

ESRS 2 Allmanna upplysningar

Hallbarhet ar enintegrerad del av Hebas affarsplan
och strategi. Bolaget ser det som en sjalvklarhet att
skapa langsiktigt varde for hyresgéasterna, investerare
och samhallet i dvrigt genom hallbara och trygga
boenden.

Hallbarhetsrapporteringen ar en del av bolagets ata-
gande att driva en klimatneutral fastighetsforvaltning
senast 2030 och en helt klimatneutral verksamhet
senast 2045.

Bolaget har valt en stegvis ansats dar klimatmal,
investeringar, atgarder och styrning byggs upp suc-
cessivt i takt med stabilare forutsattningarivarde-
kedjan. Detta bedoms ge en robust och tillforlitlig
grund for langsiktig omstallning.
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Allman grund fér hallbarhetsférklaringarna

BP-1 Allmé&n grund fér utarbetandet av hallbarhetsrapporten

BP-2 Upplysningar med avseende pa sarskilda omstandigheter

Hebas hallbarhetsrapport &r upprattad i enlighet med European Sustainability
Reporting Standards (ESRS), antagna av EU-kommissionen i juli 2023. Regelverket
utgér den dvergripande ramen for rapportens struktur, avgrénsning, vasentlighets-
bedémningar och presentation. Hallbarhetsredovisningen utgér ocksa Hebas lagstad-
gade hadllbarhetsrapportienlighet med den aldre lydelsen i arsredovisningslagen som
géllde fore den 1juli 2024.

Rapporteringen omfattar savél bolagets egen verksamhet inom Scope 1-2 som
relevanta och tillgangliga delar av vardekedjan inom Scope 3. Uppstroms inkluderas
leverantdrer och entreprendrer genom krav i Hebas uppférandekod som ar framtagen
av Fastighetsagarna (Uppférandekoden) och klimatberakningar for byggmaterial,
avfall och transporter. Nedstréms inkluderas hyresgasters elanvandning, transporter
och avfallirelevanta Scope 3-kategorier. Heba tillampar dessa principer fér samtliga
upplysningar och anger om undantag, uppskattningar eller infasningsregler tillampats.
En férdjupad beskrivning av hur data och statistik har hanterats, vad som bygger pa
uppskattningar och hur tillférlitligheten bedéms aterfinns i nasta avsnitt BP-2 och for
nagra vasentliga omraden redovisas procentuella uppskattningar i tabellen pa sid 83.

Rapporteringen omfattar koncernenisin helhet enligt samma konsoliderings-
principer som den finansiella redovisningen. Den samlade rapporteringen ar darmed
anpassad till internationella ramverk sdsom Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD). Heba har inte uteldamnat nagon information som géllerimmate-
riella rattigheter, know-how eller resultat av innovation. Bolaget har inte heller ute-
|dmnat ndgon information som galler férestaende utveckling eller fragor som ar under
férhandling och som darmed skulle undantas fran upplysningskrav.

Heba applicerar de infasningsregler som medges i ESRS samtidigt som bolaget frivil-
ligt redogdr for t.ex. Scope 3-utslapp, dar det finns tillgdngliga data, i syfte att tillskapa
en dver tid sammanhangande rapporteringslinje. De omraden som omfattas av infas-
ning redovisas i bilaga IRO-2 Disclosure Requirement Index, ESRS 2 Appendix B, sid 107.

Den dubbla vasentlighetsanalysen som ligger till grund for rapportens struktur har
genomfértsienlighet med ESRS 1och 2, och styr vilka tematiska standarder som ar
relevanta och affarskritiska.

| detta avsnitt redogdrs for tillampningen av tidshorisonter, vilka uppskattningar som
gjorts, matosdkerhet och jamforelsetal m.m.

Heba paverkas av den snabbt féranderliga hallbarhetslagstiftningen, inklusive
CSRD och EU-taxonomin. Aven om EU-parlamentet och Radet har antagit direktiv om
"Stop-the-clock” med en tva ar langre infasningsperiod fér rapportering har Heba valt
att proaktivt och redan i arimplementera strukturer for datainsamling, transparens och
riskhantering, vilket starker bolagets konkurrenskraft och langsiktiga vardeskapande.

Heba omfattas for rakenskapsaret 2025 inte av skyldigheten att rapportera enligt
EU-taxonomiférordningen da bolaget inte formellt omfattas av tillampningsomradet
fér CSRD enligt arsredovisningslagen. Heba bedémer att férutsattningarna fér en
korrekt och tillforlitlig taxonomirapportering &nnuinte ar fullt etablerade, bland annat
avseende tillgang till verifierbar underliggande data, metodik for klassificering samt
samordning med finansiell rapportering. Bolagets investerarrapport Gron finansiering
som tas fram under aret linjerar daremot till stor del med minimikraven i EU:s taxonomi-
forordning.

Tilldmpning av tidshorisonter
| rapporteringen anvander sig bolaget av tre tidshorisonter; kort, medellang och lang
sikt som ligger till grund fér samtliga analyser inom de olika ESRS-standarderna.

For tidshorisonten kort sikt (O-5 &r) dominerar operativa och finansiella omstall-
ningsrisker, sarskilt kopplat till scenario dar den globala uppvarmningen begransas till
1,5-2 °C. Det kan handla om energipriser, rantor och leverantorskrav.

Pa medellang sikt (5-10 ar) berérs bade omstéliningsrisker och fysiska risker. Det
kan handla om strategiska och strukturella risker som renoverings- och investerings-
behov, samt méjligheter kopplade till energioptimering och effektivisering.

Pa 1ang sikt (10-50 ar) blir de fysiska riskerna mer framtradande. Exempel kan vara
varmebodljor, extrem nederboérd och férdndrade lagkrav och regeldandringar.

Heba har ocksa anvant sig av dessa tidshorisonter i genomférandet av den dubbla
vasentlighetsanalysen. P3 sd satt kan bolaget fanga in vad som redan ar hanterat i
atgéardsplaner och riskminimerat pa kort och medellang sikt. Vasentligheter som kan
uppsta pa langre sikt har identifierats i processen.
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Véardekedjedata och osékerheter

Uppskattningar anvands i den omfattning som ar nédvandig. Inga upplysningar har
uteldmnats av affarssekretesskal under rapportaret, men vissa uppgifter ldmnas inte
ut avintegritetsskal.

Heba anvander i forsta hand tillgangliga primardata. Dar fullstandiga primardata
annuinte finns tillgéngliga anvénds schablonvarden och branschstandarder (Natur-
vardsverket, IVL, Boverket m.fl.). Ambitionen &r att pa sikt ersatta schabloner med till-
forlitlig leverantors- och projektdata.

Det garinte i dagsldget att med full sékerhet bestdmma andelen av de kvantitativa
datapunkternaidenna rapport som bygger pa uppskattningar eller schablondata.
Schabloner géller framst inom Scope 3 gallande kategorierna hyresgastrelaterad
elférbrukning och avfall.

Heba beddmer att uppskattningarna ger en god bild av verkliga férhallanden da
schablonerna ar baserade pa branschstandarder och verifierade emissionsfaktorer.
| takt med att Heba erhaller data pa faktiska varden fasar bolaget ut schablonberak-
ningarna. Osédkerheter och antaganden granskas arligen och ingar i Hebas interna
kontroll- och kvalitetsprocess.

Energistatistik och avfallsintensitet baserar sig pa driftstatistik per fastighet.
Bolaget ersatter schablondata inom 6évriga omraden i takt med framtagande av mer
specifik och verifierad projektdata fran egna méatsystem och leverantérsrapportering.

Omfattningen av uppskattningar, bedémning av tillférlitlighet och planerade for-
battringar i datakvalitet framgar av féljande tabell.

Tidigare ars jdmforbarhet, &ndringar i tillvdgagangssatt m.m.
Detta ar Hebas férsta rapporteringsar enligt CSRD och ESRS. D3 tidigare ars rappor-
tering har baserat sig pa GRI och frivillig struktur, saknas full jgmforbarhet for vissa
indikatorer. Inga vasentliga fel i tidigare perioder har identifierats under aret. De
metoder och tréskelvarden som nu tilldmpas i vasentlighetsanalysen har inte anvants i
tidigare rapportering. Mot denna bakgrund har bolaget inte gjort nagra direkta omrak-
ningar av tidigare nyckeltal enligt ESRS-format. Dar det ar relevant anges referens-
punkter eller trenddata fran féregdende rapportering. Heba fljer fortsattningsvis upp
indikatorer enligt ESRS med malet att sékerstalla en konsekvent och jamférbar rappor-
tering over tid. Vid framtida férandringar kommer jamforelsetal att justeras darefter.
Heba har genom den dubbla vasentlighetsanalysen identifierat vilka delar inom
ESRS som ar vasentliga for verksamheten. Analysen omfattar saval paverkan pa
manniskor och miljé som finansiell risk och méjlighet. | det féljande sammanfattas de
omraden som bedémts som mest relevanta i denna rapporteringscykel.
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Uppskattningar och bedémningar i hdllbarhetsrapporten

Omrade / indikator Typ av uppskattning och bedémd andel

Hyresgasters elanvandning Elstatistik fran leverantérer. Uppskattad

andel schablon ca 55%.

Energianvandning Verifierade matvarden, mindre &n 10%

uppskattning.
Avfall Avfallsrapporter fran leverantérer.
Uppskattad andel schablon ca 35%.

Kallor / metod

Energi/elndtsbolagen

Driftévervakningssystem Hog

Avfallsentreprendrer,
kommuner

Beddmning av tillforlitlighet Forbattringspotential

Medel - variation mellan fastigheter Data fran samtliga natagarbolag
Fortsatt digitalisering av matdata

Medel - variation mellan aktérer Utokad och férfinad insamlingsdata

Bedémning av vasentliga ESRS-standarder och infasning

Heba rapporterar fullt ut enligt ESRS 2, E1och G1och fér E5 utifran att avfall bedémts
som vasentlig, det vill sdga bedémning att omradet E5 ar "delvis vasentligt”. Motsva-
rande géller for S4 dar tryggheten i det egna boendet har beddmts som vasentligt, det
vill séga omradet S4 &r "delvis vasentligt”.

Flera miljo- och sociala standarder omfattas av infasningsreglerna for féretag under
750 anstallda. En sammanstéllning finns i bilaga IRO-2 Index dver upplysningskrav
Appendix B, sid 107. Infasningsreglerna omfattar E4, S1,S2, S3 och S4.

Bolaget har bedémt omradena E2 och E3 som icke-vasentliga utifran bolagets
verksamhet och rapporterar sdledes inte pa dessa. Nedan beskrivs de standarder som
omfattas av rapporteringen. Se utvecklad genomgang i SBM-3 Vasentliga och icke-
vasentliga dmnen tillhérande ESRS-standarder, sid 87.

Ambitionen &r att pa sikt kunna presentera mer detaljerade data och indikatorer fér
samtliga ESRS-standarder, bland annat genom &kad tillgang och anvandning av leve-
rantorsdata, projektbaserade matningar, pilotprojekt och kompletterande systemstod.
Implementering och rapportering pa bredare front géllande atgéarder inom samtliga
standarder planeras med inriktning till rapporteringsaret 2027.

E-standarder (miljé)

ESRS E1-Klimatférandringar: Klimatfragan ar det mest centrala omradet. Heba har mal
om en klimatneutral fastighetsforvaltning senast 2030 och klimatneutral verksamhet
2045. Bolaget redovisar Scope 1-3-utslapp, energianvandning, atgarder och finansiella
effekterienlighet med standardens datapunkter. Heba har en strategi framtagen for
klimatomstallningen som utgér grunden for en framtida omstallningsplan.

ESRS ES5 - Resursanvandning och cirkuldr ekonomi omfattas av infasningsreglerna.
Den specifika del som rér avfallshanteringen (E5-5) beddms som vasentlig. Heba
redovisar mangder genererat avfall samt andelen som aterbrukas, atervinns, energi-
utvinns respektive deponeras. Ovriga standarden omfattas av infasning.

S-standarder (socialt)

ESRS S1- Egna anstéllda omfattas av infasningsreglerna. Heba rapporterar pa minimi-
kraven enligt ESRS 2 §17 och [amnar specifika upplysningar om den egna arbetskraften
i /&rsredovisningen not 8, sid 125.

ESRS S4 - Konsumenter och slutanvandare omfattas av infasningsreglerna. Den
specifika del som ror tryggheten i det egna boendet inom fastigheten bedéms som
vasentlig. Bolaget har policyer om hallbarhet och kvalitet som berdr hyresgésterna och
foljer upp kundnéjdheten genom NKI-métningar. Ovriga standarden omfattas av
infasning.

For de olika delomradena redovisar Heba styrande policyer, processer och mal
under respektive standard. | avsnittet Styrning pa sid 84 redovisas vasentliga
hallbarhetsrelaterade policyer.

Heba bedémer att tillampningen av infasningsbestammelserna inte paverkar éver-
siktens tillforlitlighet, utan mojliggér en gradvis fordjupning av rapporteringen med
bibehallen transparens.

G-standard
ESRS G1- Ansvarsfullt féretagande rapporterar Heba pai enlighet med regelverket
med undantag fér punkten om lobbying som inte ar tillamplig.
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Styrning

GOV-1 Forvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens roll

Heba Fastighets AB &r ett svenskt aktiebolag noterat pa Nasdaq Stockholm AB, Nordic
Midcap. Hebaaktien ar klassad som grén av Nasdaq Green Equity Designation. Heba
tillampar Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden). Férutom Koden géller och tillampas
aven Arsredovisningslagens regler fér bolagsstyrningsrapportering samt hallbarhets-
rapportering enligt CSRD.

Heba har etablerade rutiner for att sikerstalla att hallbarhetsarbetet uppfyller gal-
lande lagar och interna riktlinjer. Styrningen av hallbarhet &r en del av bolagets led-
ningssystem som ar certifierade enligt ISO 9001 0ch ISO 14001. Riskhantering och
regelefterlevnad integreras i det arliga arbetet med verksamhetsplanering och i kvar-
talsvisa rapporteringar till styrelsen.

Deninterna organiseringen i kombination med revisionsorganen sdkerstéller Heba
genom denna struktur en systematisk uppféljning och kontroll av hallbarhetsarbetet
och att det sker i linje med bade externa krav och interna mal.

Styrelsens och ledningens ansvar fér hallbarhetsfragor

Hebas beslutsorgan star i ett hierarkiskt férhallande till varandra och bestar av bolags-
stdmma, styrelsen och verkstallande direktoren. Styrelsen har det yttersta ansvaret for
Hebas organisation och forvaltning. | arbetsordningen anges bland annat styrelsens
allmanna aligganden, styrelsens arbetsformer och principer fér ekonomisk rapporte-
ring och strategi. Under 2024 fattade styrelsen beslut om nya langsiktiga hallbarhets-
mal fér perioden 2025-2030, bland annat inom klimatneutral fastighetsférvaltning.
Styrelsen bekréftade och faststéllde malen under innevarande ar.

Hallbarhetsredovisningen omfattar Hebas hela vardekedja, dar krav stélls pa leve-
rantérer och samarbetspartners att folja bolagets miljo- och sociala riktlinjer. Bolaget
arbetar med digitaliserade arbetssatt for att sakerstalla en effektiv och transparent
styrning och uppféljning. Hallbarhet ingar i beslutsunderlaget for stérre investeringar,
utvecklingsprojekt och strategiska vagval.

For att sdkerstélla en robust och strukturerad hallbarhetsrapportering har Heba
integrerat Task Force on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD) i klimatrappor-
teringen. Detta innebdr att Heba redovisar klimatrelaterade risker och méjligheter
enligt en standardiserad metodik fér transparens gentemot investerare och intressen-
ter. Genom dessa standarder sakerstéller bolaget ett systematiskt forbattringsarbete
inom kvalitet och miljé samt att verksamheten féljer internationella riktlinjer for hallbar
fastighetsforvaltning.

Heba har infért en strukturerad riskhanteringsprocess kopplad till bade fysiska och
omstéliningsrelaterade klimatférandringar samt regulatoriska och sociala hallbarhets-
aspekter. Genom att kombinera TCFD-rapportering, ISO-certifierade ledningssystem
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och digitala verktyg kan bolaget sékerstélla en sparbar och transparent hallbarhets-
styrning.

Arbetsformer och organisering
Hallbarhet &r en strategi och &r integrerad i beslutsmodellen fér bolagets affarsplane-
ring. Styrelsen faststéller arligen bolagets hallbarhets- och klimatmal som en del av
affarsplanen och féljer upp dessa som en del av bolagets évergripande malstyrning.
Styrelsen far regelbundet rapporter fran VD och ledningen om bolagets paverkan,
risker, mojligheter och maluppfyllelse. Vid behov beslutar styrelsen om justeringar av
prioriteringar, resurser eller atgarder. Uppfoljningen kopplas till vasentliga IRO:er och
redovisas som del av styrelsens risk- och affarsuppféljning.

Styrelse

Styrelsen och styrelseordférande utses av arsstamman, som &r det hdgst beslutande
organet. Styrelsen ar Hebas hogsta verkstéllande organ och ansvarar for évergripande
strategi, hallbarhetsarbete och langsiktigt vardeskapande. Hallbarhet &r en integrerad
del av Hebas affarsmodell och styrelsen sakerstaller att hallbarhetsaspekter beaktas i
bolagets strategiska beslut och riskhantering. Grundldggande struktur ar styrelsens
arbetsordning, instruktion till VD, delegationsordning samt policyramverk.

Styrelsen behandlar hallbarhetsfragor och tar beslut gallande féljande.

- Faststéllande och uppféljning av hallbarhetsmal inom omraden som energieffektivi-
sering, klimatneutral fastighetsférvaltning och socialt ansvar.

- Riskhantering kopplad till klimat- och hallbarhetsrelaterade risker, inklusive fysiska
klimatrisker och regulatoriska krav.

- Grénainvesteringar och hallbar finansiering, sésom emission av gréna obligationer,
certifikat och hallbarhetslankade lan.

- Rapportering enligt CSRD och EU-taxonomilinjering, for att sakerstalla transparens
och regeluppfyllelse.

Verkstallande ledning

VD och ledningen driver hallbarhetsarbetet operativt och sékerstaller implementering
i hela verksamheten. Tillsammans med 6vriga ledningen ansvarar hallbarhetschefen
for att utveckla och samordna bolagets hallbarhetsarbete samt att folja upp relevanta
nyckeltal. Detta sker sdledes i ndra samarbete med fastighetsférvaltning, projekt-
utveckling och ekonomi fér att sakerstélla att hallbarhetsperspektivet genomsyrar
bolagets verksamhet.

Rapportering och uppfoljning
Heba har etablerade processer for att sakerstélla att styrelsen far relevant och tillforlit-
liginformation om bolagets paverkan, risker, mojligheter och maluppfyllelse. Operativt

ansvar ar delegerat till VD dar avdelningscheferna rapporterar till VD. Rapporteringen
sker regelbundet samt i samband med den arliga hallbarhets- och arsredovisningen.

Hallbarhetsdata samlas in och kvalitetssékras inom ramen for Hebas ISO-certifie-
rade ledningssystem och kompletteras med extern revision. Rapporteringen omfattar
nyckeltal, resultat fran vasentlighetsanalysen och uppdateringar kopplade till bolagets
strategiska hallbarhetsmal. Kontrollerna &r integrerade med t.ex. ekonomi (finansiell
rapportering), riskprocess, internkontroll, inkdp/upphandling och ISO-revisioner.

Informationen anvdnds som underlag i styrelsens strategiska beslut och i bedéom-
ningar av investeringar, risker och prioriteringar. Processerna utvecklas kontinuerligt
for att sdkerstélla en hog kvalitet och transparens i hallbarhetsstyrningen.

Information till férvaltnings-, lednings- och tillsynsorgan

Informations- och beslutsunderlag bygger pa Hebas dubbla vasentlighetsanalys och
inkluderar uppdateringar om lagkrav, risker och regulatoriska férandringar. En arlig
hallbarhetsrapport presenteras i samband med arsredovisningen, vilket ger styrelsen
och intressenter en samlad bild av framdriften.

Vasentliga policyer

Styrande policyer ligger till grund fér bolagets informations- och rapporteringstruktur.
Styrelsen faststéller och féljer upp policyerna arligen. Nedan sammanfattas de mest
centrala.

Hallbarhetsrelaterade policyer och rutiner

Policy Faststélls av Agare E1 S1 Gl
Uppférandekod Styrelsen VD X X
Uppférandekod fér leverantérer Styrelsen VD X X X
Arbetsmiljpolicy Styrelsen VD X
Hallbarhetspolicy Styrelsen VD X X X
Jamstalldhet- och mangfaldspolicy Styrelsen VD X
Finanspolicy Styrelsen VD X
Visselblasarrutin Styrelsen VD X
Integritetsskydd Styrelsen VD X
Instruktion vid utredning av trakasserier Styrelsen VD X
Vagledning vid anmalan av trakasserier Styrelsen VD X

Styrelsens sammansattning

Styrelsen i Heba bestar av fem ledaméter med en jamn kénsférdelning, se nedan
tabell. /&Idersméssigt representerar styrelsen en bred erfarenhet och flera av leda-
moterna har lang erfarenhet av fastighetsbranschen. Styrelsens sammansattning ar
utformad fér att stédja Hebas langsiktiga mal och vardegrund, dar hallbar tillvaxt &r en
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integrerad del av beslutsfattandet. Arbetstagarrepresentanter ingarinte i styrelsen,
utan samverkan sker med medarbetarna utifrdn andra strukturer (MBL m.m.).

Styrelsens sammansattning

GOV-2 Information om vasentliga paverkan,
risker och mojligheter (IRO:er)

Indikator Antal

Ledamoter 5

Kvinnor 3

Man 2

Aldersférdelning 51-64 &r

Kompetensomraden Juridik, fastighetsférvaltning, kommunikation, fastighetsmaklare,

bank- och finans.

Oberoende ledaméter 5

Ledningens sammansattning

Hebas ordinarie ledningsgrupp bestar av atta personer. Beraknat vid utgangen av aret
var fordelningen fem kvinnor och tre man, vilket definitionsmassigt betraktas som en
jamn kénsfordelning. Gruppen leds av VD och inkluderar chefer for fastighetsforvalt-
ning, projektutveckling, ekonomi/finans, hallbarhet, program, IT/digitalisering och
kommunikation. /&Idersférdelningen iledningen visar pa en bred erfarenhetsbas.

Ledningsgruppens sammansattning

Indikator Antal

Personer 8

Kvinnor 5

Man 3

Under 35 ar 2

35-60ar 6

Kompetensomraden Fastighetsférvaltning, projektutveckling, ekonomi/finans, hallbarhet,

IT/digitalisering, kommunikation och ledarskap.

Information och beslutsunderlag

Hallbarhetsarbetet arintegrerat i Hebas affarsmodell och paverkar beslut inom fastig-
hetsférvaltning, nyproduktion och investeringar. Varje stérre investeringsbeslut analy-
seras utifran miljdmassiga och sociala aspekter for att sékerstalla att Hebas fastighets-
bestand utvecklas i enlighet med bolagets klimatmal och hallbarhetsambitioner.

Styrelsen far information och beslutar om Hebas vésentliga paverkan, risker och
méjligheter (IRO:er). Informationen tillhandahalls framfér allt av VD och baseras pa
bolagets vasentlighetsanalys, riskbeddémningar, uppféljning av mal. Underlaget
anvands i strategiska beslut och i den I6pande riskhanteringen. Se dven Gov-1,
Rapportering och uppfdljning, sid 84.

Styrelsen féljer vasentliga IRO-omraden som t.ex. klimatférandringar (IRO 1) samt
styrningsrelaterade risker kopplade till affarsetik och regelefterlevnad (G1). Uppfdlj-
ning sker genom nyckeltal kopplade till mal, avvikelsehantering och internrevision
utifran ISO-ledningssystem. Styrelsen far sammanstallining av malutfall och vasentliga
avvikelser. VD beslutar om korrigerande atgarder.

Styrelsen integrerar hallbarhetsrelaterade konsekvenser, risker och méjligheter i sin
uppfdljning av Hebas strategi och i beslut om stdrre investeringar och projekt. | dessa
beslut vags olika faktorer mot varandra, exempelvis kostnad, klimatpaverkan, affars-
méjligheter och langsiktigt vardeskapande, vilket innebar att styrelsen gér avvagningar
mellan bl.a. ekonomiska och hallbarhetsrelaterade effekter. IRO:er beaktas i investe-
ringsprocessen genom hallbarhetsbedémningar i beslutsunderlag (t.ex. klimatpaver-
kan/energiprestanda, riskklassning och regelefterlevnad) och i den arliga riskproces-
seninom de ISO-certifierade ledningssystemen.

GOV-3 Integration av hallbarhetsrelaterade
resultat i incitamentssystem

Styrelsens och ledningens sammansattning speglar en bred kompetens- och erfaren-
hetsbas inom bland annat fastighetsforvaltning, juridik, kommunikation, ekonomi, IT
och héllbarhet.

For att sakerstélla att styrelse och ledning har relevant kompetens i hallbarhets-
fragor genomfdrs I6pande utbildningar och uppdateringar. Detta sakerstéller att
policys och styrdokument som faststélls av styrelsen ocksa implementeras pa ett
korrekt och andamalsenligt satt i organisationen. Aven medarbetarna deltar i utbild-
ningar i hallbarhetsfragor, vilket starker férmagan att integrera hallbarhetialla delar
av verksamheten. Vid behov konsulteras extern expertis, revisorer och konsulter.
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Heba utdelaringa ersattningar i form av incitamentsprogram (bonusar, vinstdelning
eller resultatandelssystem) till vare sig styrelse, ledning eller medarbetare med direkt
koppling till specifika hallbarhetsmal, se vidare férvaltningsberattelsen, sid 79. Bolaget
erbjuder ett generellt aktiesparprogram fér samtliga medarbetare, se finansiella rap-
portens not 8, sid 126. Uppgifterna éverensstdmmer med bolagets finansiella rappor-
tering i arsredovisningen och ersattningsrapport fér Heba finns publicerad pa bolagets
hemsida www.hebafast.se.

GOV-4 Forklaring om tillbérlig aktsamhet

Heba har en strukturerad process for att systematiskt sakerstalla att bolaget identifie-
rar, beddmer och hanterar potentiella negativa konsekvenser av sin verksamhet, bade
internt och i vérdekedjan. Detta arbete omfattar miljomassiga, sociala och bolags-
styrningsrelaterade risker (ESG) och ar enintegrerad del av Hebas affarsstrategi och
riskhantering.

Foljande tabell redovisar hur Hebas process for tillbérlig aktsamhet avseende hall-
barhetsfrdgor aterspeglas i hallbarhetsrapporten. Kartldggningen bygger pa befintliga
styrprocesser och upplysningskrav enligt ESRS.

Tillborlig aktsamhet

Stegitillborlig aktsamhet Operationalisering Hanvisning

Styrelsen faststéller hallbarhets- GOV-1,Gl-1
policy, uppférandekod och

ansvarsfordelning

Policy och styrning

Identifiera IRO Dubbel vasentlighetsanalys, ESRS 2 IRO-1, GOV-2

riskanalys i ISO-system
Mal, handlingsplaner och krav i
projekt och férvaltning

Integrera och atgérda E1-3,E1-4,E5-3,GI1-3

Uppféljning KPl:er, ledningssystem, styrelse-

rapportering

GOV-2,ESRS 2 MDR-M

Kommunikation Hallbarhetsrapport, dialog med

intressenter

ESRS2SBM-2, GOV-2

Klagomal och atgard Visselblasarsystem, intern utredning Gl1-1

GOV-5 Riskhantering och intern kontroll
dver hallbarhetsrapporteringen

Heba har etablerade processer for riskhantering och intern kontroll som sakerstéller att
hallbarhetsrelaterade risker identifieras, bedéms, hanteras och féljs upp pa ett struktu-
rerat och tillforlitligt satt. Processerna ar integrerade i bolagets 6vergripande styrning,
affarsmodell och interna kontrollsystem samt utgér en del av den ordinarie verksam-
hetsstyrningen.

Riskhantering och tillb6rlig aktsamhet
Hallbarhetsrelaterade risker och paverkan identifieras och bedéms arligen inom ramen
for Hebas 6vergripande riskprocess och den dubbla vasentlighetsanalysen. Arbetet
omfattar bade verksamheten och vardekedjan och inkluderar klimatrelaterade risker
(fysiska och omstaliningsrisker), sociala risker samt risker kopplade till bolagsstyrning
och efterlevnad.

Riskbedémningen sker enligt en etablerad metodik baserad pa sannolikhet och
konsekvens. Identifierade risker prioriteras och hanteras genom styrande dokument,
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interna rutiner och operativa atgarder, exempelvis inom projektstyrning, upphandling,
arbetsmiljé och leverantdrsuppfdljning. Krav pa efterlevnad av Hebas uppférandekod
géller samtliga vasentliga leverantérer och affarspartners.

Tillborlig aktsamhet &r integrerad i dessa processer och utformas till stor del i linje
med FN:s vagledande principer for féretag och manskliga rattigheter samt OECD:s
riktlinjer fér multinationella foretag. Risk- och paverkansbedémningar beaktas vid
storre investeringar, upphandlingar och projektutveckling.

Roller och ansvar

Styrelsen har det dvergripande ansvaret fér riskhantering och intern kontroll av hall-
barhetsrapporteringen och féljer regelbundet utvecklingen genom rapportering fran
VD och ledningen. Styrelsen utgér dven revisionsutskott.

Intern kontroll éver hallbarhetsrapporteringen

Hallbarhetsrapporteringen omfattas av Hebas interna kontrollstruktur och hanteras
inom bolagets certifierade ledningssystem enligt ISO 9001/14001. Intern kontroll till-
lampas enligt en modell med de tre s.k. forsvarslinjerna. Den operativa verksamheten
ansvarar for datainsamling och riskhantering i det dagliga arbetet. Specialistfunktio-
ner, sdsom hallbarhets- och ekonomifunktion, féljer upp och kvalitetssékrar. Den
oberoende granskningen sker genom intern och extern revision.

Uppfoljning och rapportering

Identifierade hallbarhetsrisker och brister i intern kontroll féljs upp I6pande och
anvands for att utveckla policyer, rutiner och utbildningsinsatser. Risker och kontroll-
fragor rapporteras regelbundet till styrelsen, vilket sakerstéller transparens, tillforlitlig-
het och ett kontinuerligt férbattringsarbete i hallbarhetsrapporteringen.

Strategi

SBM-1 Strategi, affarsmodell och vardekedja

Hebas strategi om Hallbar tillvaxt

Hebas strategi for att na visionen om trygga och attraktiva boenden och livsmiljéer
utgar sedan ett antal ar fran strategin med hallbar tillvaxt som tar hansyn till ekonomin,
klimatet och den sociala paverkan. Bolaget erbjuder hyresratter fér bland annat unga
vuxna, familjer och aldre, samt i mindre omfattning lokaler for kommersiella andamal.
Darutdver har bolaget ett antal vard- och omsorgsfastigheter. Bolagets viktigaste
kunder &r langsiktiga hyresgaster i Stockholmsregionen, dar verksamheten &r koncen-
trerad till bland annat Stockholm, Huddinge och Haninge. Bolaget har dven fastigheter
i Enképing, Uppsala, Norrtélje och Nyndshamn. Hebas affarsmodell bygger pa att
utveckla, &ga och forvalta bostader med langsiktigt perspektiv.
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Affarsmodellen kan enligt ESRS-metodiken beskrivas i fyra steg dar det forsta steget
utgors av resurser, dvs. kapital, mark, entreprenader och energi. Det andra steget i
modellen ar genomférande, som handlar om nyproduktion, férvaltning och utveckling.
Utifran detta erhalls ett resultat, dvs. bostader och lokaler. Det fjarde och langsiktiga
steget handlar om vilka effekter som uppnas genom att det skapas sociala varden
genom trygga och attraktiva livsmiljéer, miljonytta genom klimatneutrala fastigheter
samt ekonomiskt varde genom stabila kassafléden och Idngsiktig avkastning.

Strategin ar nara kopplad till de vasentliga héllbarhetsfragorna som identifierats i
Hebas dubbla vasentlighetsanalys. Investeringar i energieffektivisering och férnybar
energi minskar klimatpaverkan, sociala insatser bidrar till trygghet och trivsel i
bostadsomraden, och ett aktivt arbete med kunddialog starker bade kundnéjdhet och
Hebas langsiktiga vardeskapande.

For att skapa en féretagskultur dar samtliga medarbetare pa ett tydligt satt kan vara
med och bidra till visionen har bolaget satt upp och férankrat ett antal langsiktiga
finansiella mal som stracker sig fran 2025 till 2030. Bolagets dvergripande mal &r att
skapa en langsiktig tillvaxt med hallbar [dnsamhet dar fastighetsférvaltningen ska vara
klimatneutral senast ar 2030 och hela verksamheten senast ar 2045. Om avsedd
effekt inte skulle uppnas vid genomférande av olika strategier ska forutsattningar
finnas att justera satsningar och atgarder under perioden.

For att na en kontinuerlig vardetillvaxt fokuserar bolaget pa det viktigaste: kunderna,
medarbetarna och samarbetspartners. Bolaget har ett hogt samlat saval kundbetyg
som ndjd-medarbetarindex, vilket utgdr en stark grund for att fortsatta utveckla verk-
samheten i hallbar riktning dar visionen ar att Heba ska vara bast i Sverige pa att skapa
trygga och attraktiva boenden och livsmiljder.

For att nd malen kravs ett systematiskt vardagsarbete i forvaltningen dar varje
beslut om atgarder ska ha som utgangspunkt att bidra till de Iangsiktiga malen.
Bolaget samlar samtliga 41 anstéllda ett antal ganger varje ar for att stdmma av hur
arbetet forléper och for att férankra den langsiktiga strategin.

Vérdekedjans betydelse for affadrsmodellen

Hebas vardekedja omfattar planering, utveckling, byggnation, férvaltning, férvarv och
avyttring av bostader och samhéllsfastigheter. Vardekedjan omfattar saval uppstroms
samarbeten som den interna verksamheten och relationerna nedstréms. Vasentliga
hallbarhetsrisker och méjligheter ar integrerade i varje fas.

Uppstroms innefattar kapitalférsérjning via banker och obligationsmarknaden,
markinnehav samt samarbeten med byggentreprendrer, materialleverantdrer och
energibolag. Det handlar t.ex. om klimatpaverkan fran byggmaterial, entreprenérers
arbetsvillkor, leverantérers miljoprestanda. Dessa resurser ar avgoérande for utveckling
och farvaltning av fastighetsbestandet.

Verksamheten bestar av férvaltning, nyproduktion samt renovering och modernise-
ring. Nyproduktion sker i ndra samarbete med kommuner och byggaktérer, férvalt-

ningen omfattar drift, underhall, energioptimering och sociala satsningar. Renovering
och modernisering syftar till att minska klimatpaverkan och éka vardet av bestandet.

Vardekedjan nedstréms utgors framst av bolagets hyresgéaster - unga vuxna,
familjer och aldre - samt de lokala samhallen dar Heba verkar. Investerare och obliga-
tionsinnehavare &r ocksa centrala aktdrer da de méjliggér grona finansieringslésningar.
Dessa intressenter paverkar strategiska beslut och ar en del av Hebas langsiktiga
vardeskapande. Fér att minska klimatpaverkan handlar det om att vara hyresgésters
miljdbeteenden kan behdva férandras och att skapa goda férutsattningar for socialt
trygga boenden och bostadsomraden.

Denna helhetssyn sakerstéller att Hebas affarsmodell ar motstandskraftig mot
hallbarhetsrelaterade risker och skapar vérde over tid for bade dgare och samhélle.

SBM-2 Intressenter

Heba genomfér intressentdialog med investerare, hyresgéaster, kommuner och
branschorganisationer for att identifiera de mest vasentliga hallbarhetsfradgorna.
Resultatet visar att fragor som energieffektivisering, trygga boendemiljger, klimat-
anpassning och gréna finansieringsldsningar ar centrala. Darutéver konstateras méjlig-
heterna med digitalisering och Al. Dessa aspekter har integrerats i strategin for att
sakerstélla langsiktigt vardeskapande och motstandskraft.

Vad galler kunderna/hyresgasterna skapar bolaget langsiktiga relationer genom att
bygga och skapa trygga och attraktiva livsmiljder, bland annat genom miljécertifierade
fastigheter, men ocksa genom hallbara hyreskontrakt dar varje hyresgast kan bidra
positivt till klimatet.

Om vara medarbetare adresserar bolaget genom att skapa en kultur med en
gemensam forstaelse for hur vi uppnar hallbar affarsnytta kommer samtliga medarbe-
tare fatta ratt beslut i férvaltning och projekt. Att trivas pa jobbet féder engagemang.

Omvarlden har vasentlig betydelse for att fa utvaxling pa méjligheterna som ges av
digitaliseringen och Al. Heba sakrar upp att vara leverantorer ocksa bidrar till omstall-
ningen av arbetssatt i syfte att effektivisera verksamheterna.

Dessa fragor och perspektiv har integrerats i Hebas strategi och affarsmodell,
klimatmalet om klimatneutral férvaltning 2030, satsningar pa trygghet i bostadsomra-
den, utveckling av hallbara hyreskontrakt och emission av gréna obligationer. Resulta-
ten av dialogerna aterspeglas i hdgt kundngjdhetsindex, starkt medarbetarengage-
mang och 6kad efterfrdgan fran investerare pa gréna och hallbara
finansieringslosningar.

Intressenternas synpunkter har haft en direkt paverkan pa Hebas dubbla vasentlig-
hetsanalys, att dessa fragor definierades som vasentliga paverkan, risker och méjlig-
heter och ddrmed pa Hebas strategi och affarsmodell.

Hyresgasters krav pa trygga och attraktiva boendemiljder har lett till att trygghets-
framjande insatser prioriterats i forvaltningsstrategin.
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Kommunernas och branschorganisationernas fokus pa energieffektivitet och klimat-
anpassning har integrerats i malet om en energianvéndning pa hogst 40 kWh/m? till
2030 ochikravet att nyproduktion ska miljocertifieras.

Medarbetarnas férvantningar pa engagemang och delaktighet har starkt Hebas
interna hallbarhetskultur genom utbildningar och regelbundna hallbarhetsdialoger.

Investerares, kreditgivares och branschorganisationers forvantningar och krav har
fangats upp av Heba i dialog. Fokus for den finansiella vasentligheten har varit analys
av kapitaltillgéng, refinansieringskostnader och investerarnas efterfragan pa gréna
obligationer och certifikat. Den konsekventiella vasentligheten har fokuserat pa
kapitalallokering till projekt som bidrar till energieffektivisering, klimatanpassning och
social hallbarhet. Resultatet &r att Heba emitterar gréna obligationer och erbjuder
hallbarhetslankade lan som en integrerad del av finansieringsstrategin, vilket starker
bade omstallningsférmagan och langsiktig konkurrenskraft.

Pa detta satt har intressenternas synpunkter format saval strategiska mal som
affarsmodellens utveckling.

Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
och koppling till strategi och affarsmodell

Heba anpassar sin strategi efter olika tidshorisonter for att hantera klimatférandringar.
Pa kort sikt (0-5 ar) ligger fokus pa energieffektivisering, 6vergang till férnybar energi,
hallbara och gréna hyresavtal och klimatsékring av nyproduktion. Pa medellang sikt
(5-10 ar) ligger 6kat fokus pa bolagets investeringar i klimatanpassning av befintligt
bestand samt dven regulativa férordningar som F-gasdirektivet. Direktivet syftar till att
minska utsldppen av fluorerade vaxthusgaser, till exempel kdldmedier i vdrmepumpar
och kylsystem. Inom denna period ligger hanteringen av bolagets kvarvarande utslapp
genom minusutslapp kopplat till dels klimatneutral fjarrvarme dels kdp av negativa
utslapp fér att minska klimatpaverkan i nyproduktion. P3 1ang sikt (10-50 ar) &r inrikt-
ningen att sdkra upp ett klimatsakert befintligt bestand samt nyproduktionsportfdl;.
Darutéver att integrera framtida tekniska innovationer for att klara extrema vader-
handelser och langsiktiga klimatférandringar.

En resiliensanalys av Hebas strategi har genomférts mot IPCC:s klimatscenarier
(RCP). Bolaget har for det kortare perspektivet valt RCP 2.6 (1,5-2 °C) och for det
langre perspektivet RCP 6.0/8.5 (3-5 °C). Pa kort sikt dominerar omstéliningsriskerna
kopplade till utékade och skarpta lagkrav samt 6kade krav pa transparens. Pa medel-
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1ang sikt paverkar forutom omstaliningsrisker ocksa fysiska risker genom férandrade
finansieringskrav och stigande kostnader fér ombyggnation och nyproduktion. Pa lang
sikt ar de fysiska riskerna mest betydande, exempelvis genom 6kade nederbérds-
mangder, dversvamningar och hdgre temperaturer som 6kar behovet av kylning.

Heba hanterar dessa risker genom kombinationen av utsldppsminskning, klimatan-
passning, energieffektivisering och systematiska investeringar i fastighetsbestandet.
Heba integrerar klimatanpassning i affarsstrategin genom att successivt klimatsdkra
bestandet, utveckla ett resilient och hallbart fastighetsbestand och pa sikt stalla krav
pad byggmaterial. Detta starker bolagets langsiktiga konkurrenskraft, minskar riskexpo-
neringen och sdkerstaller att Hebas strategi ar robust i samtliga perspektiv i enlighet
med Parisavtalet, EU:s klimatmal och bolagets egna ambitioner om klimatneutralitet.

Utéver de klimatrelaterade riskerna och méjligheterna har Heba identifierat sociala
och styrningsrelaterade faktorer som vasentliga risker. Dessa inkluderar trygghet i
boendemiljoer, relationer till leverantérer samt férvantningar fran investerare pa gréna
finansieringslosningar.

Dessa IRO:er paverkar Hebas affarsmodell genom intaktsstrommar (hyresintakter
kopplade till kundndjdhet och attraktivitet), kostnader (energieffektivisering, klimat-
anpassning och underhall), tillgangar och skulder (fastighetsvarden, refinansiering)
samt tillgangen till kapital genom gréna obligationer och certifikat. Ur ett paverkans-
perspektiv rér de bade miljé (klimatpaverkan, resursanvandning) och méanniskor
(trygghet, social inkludering, arbetsvillkor i leverantérsled).

Hantering sker genom policyer, mal och atgarder: klimatneutral forvaltning 2030,
hallbara hyreskontrakt, krav pa leverantérer, investeringar i energieffektivisering och
systematiskt trygghetsarbete. Dessa fragor har identifierats genom Hebas dubbla
vasentlighetsanalys dar intressentdialoger med hyresgaster, investerare, kommuner
och medarbetare varit centrala.

En framtida risk &r skarpta regulatoriska krav, stigande finansieringskostnader,
okade behov av klimatanpassning samt snabb teknisk utveckling inom byggmaterial
och digitalisering. Detta innebar att Hebas strategi successivt behéver anpassas
utifrdn de osdkerheter som finns for att sékerstélla ett motstandskraftigt fastighets-
bestand och langsiktigt vardeskapande. Férvantade finansiella effekter 6ver tid redo-
visas inte externt i dagslaget da bolaget anvander méjligheten till infasning i denna del.
Fran 2027 planerar bolaget att presentera sddana berakningar.

Vasentliga och icke-vasentliga @mnen tillhérande ESRS-standarder

Heba rapporterar fullt ut enligt ESRS 2, E1och G1och fér E5 utfran att avfall bedémts
som vasentlig, det vill sdga bedémning att omradet E5 ar "delvis vasentligt”. Motsva-
rande géller for S4 dar tryggheten i det egna boendet har beddmts som vasentligt, det

vill séga omradet S4 &r "delvis vasentligt”. Flera milj6- och sociala standarder omfattas
av infasningsreglerna for féretag under 750 anstéllda. En sammanstalining finns i
bilaga IRO-2 Index 6ver upplysningskrav Appendix B, sid 107.

Vad géller féroreningar (E2) bedriver inte bolaget nagon industriell eller tillstands-
pliktig verksamhet enligt Miljcbalken och har inga direkta utslapp till mark, luft eller
vatten. Den huvudsakliga miljdpaverkan kan uppsta indirekt genom bygg- och renove-
ringsprojekt, hantering av farligt avfall samt anvandning av kemikalier i drift och under-
hall. Omradet bedéms saledes som icke-vasentligt enligt ESRS 1och ESRS 2.

Omradet Vatten- och marina resurser (E3) relaterar till Hebas verksamhet med
bostadsfastigheter som inte ar vattenintensiva. Heba saknar processvatten och bedri-
ver inte ndgon verksamhet som paverkar marina miljéer. Bolagets vattenanvandning &r
lag och utgdrs nastan uteslutande av hushallskonsumtion som regleras via kommunal
VA-forsorjning. Inga betydande risker, konsekvenser eller finansiella effekter hariden-
tifierats. Darmed uppfyller inte omradet kriterierna for vasentlighet enligt ESRS 1och
ESRS 2.

Omradet Biologisk mangfald (E4) omfattas av infasningsreglerna och samtliga upp-
lysningar kan uteldmnas. Heba har &nda gjort en bedémning av omradet som bland
annat baseras pa att verksamheten huvudsakligen bestar av fastighetsférvaltning i
redan exploaterade urbana miljoer. Heba bedriver ingen jordbruks-, skogs- eller havs-
verksamhet, har inga fastigheter inom Natura 2000-omraden eller naturreservat samt
att de identifierade riskerna bedéms ha Iag finansiell paverkan pa kort och medellang
sikt. Omradet har dérmed bedémts som icke-vasentligt.

Heba rapporterar pa minimikraven inom omradet Egna anstéllda (S1) och grunddata
om medarbetarna redovisas i ,&rsredovisningen inot 8, sid 125.

Omradet Arbetskraft i vardekedjan (S2) omfattas av infasningsreglerna som innebar
att samtliga upplysningar kan uteldamnas. Heba bedémer i nuldget att omradet &r icke-
vasentligt, bland annat utifran ett finansiellt perspektiv. Det kan finnas potentiella
negativa konsekvenser och férhdjda risker inom vissa leverantdrskategorier (sarskilt
bygg- och entreprenadverksamhet).

Aven omradet Paverkade samhaillen (S3) omfattas av infasningsreglerna. En under-
liggande bedémning bolaget har gjort &r att omradet inte ar vasentligt utifran att
Hebas verksamhet bedrivs i befintlig urban miljo med 13g direkt miljo- eller samhalls-
paverkan utanfér fastigheternas naromrade.

Heba redovisar inga policyer, mal, atgarder eller indikatorer for dessa explicita
omraden. Omradena fdljs dock upp arligen och vasentlighetsbedémningen kan
omprovas vid forandrade forutsattningar. Eventuella risker hanteras genom gallande
miljélagstiftning, byggprocesser och Hebas kvalitetssystem.



Rapporter

Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

IRO-1 Beskrivning av arbetsgdngen fér att faststélla och
beddma vasentliga klimatrelaterade konsekvenser, risker
och majligheter inkl. metod och intressentdialog

| detta avsnitt redovisas processen for att identifiera vasentliga konsekvenser, risker
och méjligheter samt om den information som Heba, till foljd av vasentlighets-
beddmningen, har inkluderat i hallbarhetsférklaringen.

Heba har genomfért intressentdialoger med hyresgaster, kommuner och bransch-
organisationer, investerare, langivare, leverantdrer och myndigheter for att identifiera
de mest vasentliga hallbarhetsfragorna. Heba anvander sig ocksa av extern expertis
(t.ex. klimat-/RCP-underlag, varderings-/riskstdd, revisions-/radgivningsstod). Resul-
taten fran dialogerna anvands for att identifiera forbattringsomraden och sékerstélla
att Hebas arbete svarar upp mot intressenternas forvantningar och behov. Resultaten
integreras i hallbarhetsarbetet. Till detta gérs en bedémning av risker, méjligheter och
effekteriforvaltningen och produktion. Se vidare SBM-2 Hebas intressenter, sid 86.

Heba tillampar principen om dubbel vasentlighet enligt ESRS. En dubbel vasentlig-
hetsanalys, inklusive resiliensanalys, gjordes férsta gangen under 2024 och har upp-
repats 2025 infér kommande verksamhetsar. Det innebér att bolaget analyserar bade
konsekventiell vasentlighet - vilken paverkan var verksamhet har pa omvarlden - och
finansiell vasentlighet — hur externa hallbarhetsfaktorer kan paverka Hebas verksam-
het ekonomiskt. Arbetet med vasentlighetsbedémning ar integrerat i bolagets éver-
gripande riskhantering och styrning.

Identifieringen av vasentliga hallbarhetsfragor har sin utgangspunkt i bolagets
befintliga styrsystem sasom affarsplan, ISO 9001/14001 och interna riskanalyser.
Dialoger med interna och externa intressenter samt omvarldsbevakning ligger till
grund fér vilka fragor som inkluderas. Resultatet struktureras i fyra matriser: tva for
konsekventiell paverkan (positiv och negativ), och tva fér finansiell paverkan (risker
och méjligheter).

Varje hallbarhetsaspekt bedéms utifran parametrar som skala, omfattning, ater-
stéllbarhet, sannolikhet och tidshorisont. Kvantitativa troskelvarden tilldmpas:

- Forkonsekventiell negativ paverkan: vasentlig om podngen ar =18.
- Forkonsekventiell positiv paverkan: vasentlig om poangen ar =12.
- Forfinansiell paverkan (risk/méjlighet): vasentlig om poangen &r =9.
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Dessa granser ar framtagna med stdd av expertbedémningar, branschpraxis och rele-
vanta regulatoriska ramar. Resultatet av analysen ligger till grund fér vilka upplysningar
som inkluderas i hallbarhetsrapporteringen enligt ESRS, samt vilka strategiska priori-
teringar som gors inom Hebas affarsplanering.

For Heba har vasentlighetsbeddmningen sin utgadngspunkt i en process dar
omvarldsanalys, hdllbarhetsmal och intressentdialoger vdgs samman. Underlaget
utgdrs bland annat av analys av branschstandarder, myndighetskrav, Hebas interna
hallbarhetsmal samt indata fran hyresgastenkater och dialoger med kommuner och
investerare.

Den slutliga avgransningen sker genom en prioriteringsmatris dar faktorer bedéms
utifrén allvarlighetsgrad och sannolikhet fér paverkansfaktorn, samtivilken utstrack-
ning de paverkar finansiellt. De amnen som dverskrider ett internt faststallt troskel-
varde prioriteras, det kan exempelvis vara en miljopaverkan som riskerar att férsamra
mojligheterna att nd klimatmalet 2030, eller sociala fragor som rér tillgang till bostad.

Analysen har ocksa beaktat Hebas geografiska exponering i Stockholmsregionen,
dar risker for dversvamning, extrem nederbérd och varmebdljor kan paverka fastighe-
ternas langsiktiga véarde. Relationer i vardekedjan - sarskilt till leverantérer och hyres-
gaster - har varit i fokus for att sdkerstalla att bade miljdémassiga och sociala risker
identifieras.

Heba hariprocessen valt att beakta erfarenhetsmassiga risker &ven dar bolagetinte
har sakerstallda fakta pga. brister iindata upp- och nedstréms fran leverantérer och
kunder. Genom att ta hansyn till dessa kan bolaget 6ver tid och successivt adressera
de verksamhetsomraden som behéver mer indata i ambitionen att inarbeta detta i den
overgripande strategin och framtida omstallningsplanen.

Resultatet av processen
Bolaget har inte identifierat nagra fastighetskomponenter eller verksamhetsrelaterade
aktiviteter som ar oférenliga med eller kréver odverstigliga insatser pa sikt for att stalla
om till klimatneutralitet. Hebas klimatscenarier har anvénts for att bedéma framtida
driftkostnader, investeringsbehov och finansiell exponering mot klimatrelaterade
risker. Scenarierna ar darfor forenliga med de centrala antaganden som anvands i
fastighetsvarderingar, investeringsplaner och nedskrivningsprévningar. Analysen visar
attidentifierade klimatrelaterade risker inte innebar nagra vasentliga justeringar av
finansiella antaganden fér 2025 och framat.

| analysen har Heba identifierat bade positiva och negativa effekter. De senare
omfattar framst 6kade kostnader och risker kopplade till klimatférandringar, regula-

toriska krav och leverantérskedjan, medan de positiva effekterna omfattar starkt kon-
kurrenskraft genom energieffektivisering, 6kad kundnéjdhet via trygga boendemiljéer
och férbattrad tillgang till kapital genom gréna finansieringslésningar.

Hebas bedémningar skiljer ocksa mellan faktiska effekter, sdsom nuvarande energi-
anvandning och klimatpaverkan fran byggmaterial, och potentiella effekter, sdsom
framtida risker for dversvamningar eller féréndrade finansieringsvillkor. Dessa analyse-
ras konsekvent for de olika tidsintervallerna enligt SBM-3, sid 87.

Sammantaget har processen med avstamp i intressentdialogerna gjort det
mojligt attidentifiera vilka hallbarhetsfragor som &r vasentliga och hur dessa ska
integreras i Hebas omstéllningsstrategi. Resultatet valideras av ledningen och fast-
stalls av styrelsen.

Genom att anvanda systematiska analyser av miljddata och leverantérskrav i verk-
samheterna, RCP-scenarier i bdde SBM-3 och IRO-1samt att TCFD:s rekommenda-
tioner har integrerats i rapporteringen har bolaget gjort bedémningen att strategin ar
hallbar och motstandskraftig mot olika framtida klimatférhallanden, samt att bolaget
kan identifiera och hantera de mest vasentliga riskerna och méjligheterna pa kort,
medellang och lang sikt. Analysen ar baserad pa saval dialog som pa kvantitativ data.

Index dver upplysningskrav

IRO-2 Datapunkter fran annan EU-lagstiftning

Heba omfattas av bestdmmelserna om infasning. Vilka omraden som omfattas rap-
porteras i bilaga IRO-2 Index éver upplysningskrav Appendix B, sid 107. Dar redogérs
dven for hantering av hela rapportinformationen.

Utover detta redovisar Heba datapunkter som harstammar fran andra EU-
forordningar, se bilaga, sid 108.
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Miljdinformation
ESRS E1: Klimatférandringar

Styrning

GOV-3 Integration av hallbarhetsrelaterade
resultat i incitamentssystem

Heba har inga incitamentsprogram kopplade till specifika hallbarhetsmal, se GOV-3
sid 85.

Strategi

E1-1 Omstallningsplan fér begrénsning av klimatférandringarna

Heba har antagit en strategi fér klimatomstallning som bygger pa ett vetenskapligt
férankrat atagande att bidra till ett fossilfritt och klimatanpassat samhélle. Strategin
omfattar bade minskning av klimatpaverkan (mitigation) och anpassning till klimatfor-
andringar (adaptation) och arintegrerad i bolagets affarsmodell, investeringsstrategi,
fastighetsforvaltning och styrning. Strategin ligger till grund for framtagande av en
formaliserad extern omstéllningsplan att galla fran 2027 och framat.

Malen &r sattailinje med det faststéllda 1,5 °C-scenariot enligt Parisavtalet och att
de foljer sektorsvisa omstallningsbanor for bygg- och fastighetssektorn enligt Science
Based Targets initiative (SBTi). Heba sakerstaller att bade mal och metodik bygger pa
aktuella utsldppsdata och erkanda referensscenarier, och att jamforelser gors mot
relevanta sektorbanor for att bekrafta férenligheten med EU:s klimatmal och klimat-
neutralitet 2050.

Strategin utgar fran att Hebas klimatpaverkan framst uppstar i energianvéndning,
byggproduktion och leverantérsledet. For att hantera detta kombineras energieffekti-
visering, elektrifiering, val av klimatsmarta byggmaterial, miljécertifiering och paverkan
genom leverantérskrav. Strategin &r i linje med EU:s klimatmal, Parisavtalet och har
validerats inom ramen fér SBTi.
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Mal fér minskning av vaxthusgasutsldpp

Hebas klimatpaverkan kvantifieras genom utslapp av vaxthusgaseriScope 1-3. De
storsta utslappen uppkommer i byggskedet och Scope 3. En mer avgransad del gar att
hanféra till fjarrvarme, drift och energianvandning i Scope 2. Fér Scope 1géller att
klimatutsldppen ar nara noll. Fér att operationalisera omstallningen har Heba faststallt
ambitiésa mal for samtliga utslappskategorier, se avsnitt E1-4 Mal for klimatbegrans-
ning och klimatanpassning, sid 92.

De prioriterade atgarderna - energieffektivisering, elektrifiering, klimatsmarta
byggmaterial och krav pa leverantérer - riktas direkt mot de utslappskallor som star for
stérst andel av Hebas klimatavtryck. Arbetet med hallbara hyresavtal motiveras bland
annat av den mangd utslapp som hyresgésternas avfall genererar. Samtliga mal och
atgérder i strategin for omstéliningen ar sdledes direkt kopplade till reduktion av fak-
tiska vaxthusgasutslapp i hela vardekedjan. For aterstaende utslapp har Heba tecknat
ettlangsiktigt avtal med Stockholm Exergi géllande koldioxidborttagning, se vidare
E1-7 Vaxthusgasborttagningar, sid 99.

Nyckelatgarder pa viagen mot klimatneutralitet

For att uppnd malen &r Hebas strategi att fokusera pa féljande atgarder:

+ Energieffektivisering av det befintliga bestandet genom renoveringar, optimerad
styrning och digitala [6sningar.
Anvanda klimatforbattrad fjarrvarme till uppvarmning kompletterat med utbyggnad
av bergvarme samt pa sikt minska klimatpaverkan genom koldioxidborttagning.
Klimatoptimering i nyproduktion genom minskad klimatpaverkan fran byggmaterial;
minska mangden material; 6ka aterbruk, dtervinning och cirkulara lésningar.

+ Minska hyresgasternas avfall och elanvéandning genom inférandet av héllbara avtal.
Aktivt samarbete med leverantérer och entreprendrer for att minska klimatpaverkan
i hela vardekedjan.

Investeringar, finansiering och taxonomin

Hebas investerings- och driftsplaner utformasilinje med kriterierna i EU-taxonomi-
forordningarna (2020/852 och 2021/2139) i syfte att sakerstalla att verksamhetens
ekonomiska aktiviteter successivt blir fullt férenliga med EU:s klimatmal. De &r ocksa
en delibolagets Affarsplan for 2025-2030. Aven om Heba inte rapporterar pa taxono-
min i ar, se BP-2 sid 82, bedémer bolaget att investeringarna uppfyller kriterierna for
att uppna kraven pa energiprestanda och utsldppsminskning och darmed bidrar de
vasentligt till klimatbegransningen.

En narmare redovisning av investeringar som bidrar till klimatomstalliningen [dmnas i
bolagets Investerarrapport Gron finansiering 2025. | rapporten som kommer att pre-
senteras under kvartal 2 redovisas ramverket for investeringar som kvalificerar for gron
finansiering mer i detalj. Se &ven E1-3 Finansiering av klimatatgarder, sid92.

Inlasningsrisker i koldioxidintensiva tillgangar

Heba har vissa s.k. inldsningsemissioner som &r svara for ett enskilt bolag att eliminera
fullt ut pa kort sikt. Livscykelutslapp fran byggmaterial (betong, stal), delar av fjarr-
varmemixen samt begransat inflytande over leverantérers klimatprestanda innebar att
delar av Scope 2 och 3 inte kan reduceras snabbare an teknikutveckling och marknads-
omstallning tillater. Dessa faktorer kan tillfalligt bromsa utslappsminskningstakten och
kan, allt annat lika, paverka maluppfyllelsen for 2030-2045. Heba foljer utvecklingen
och justerar atgarder i takt med att nya klimatlésningar etableras i branschen.

Bolaget bedriver ingen verksamhet med fossila brénslen, kol- eller oljeutvinning,
raffinaderier eller annan verksamhet som ar oférenlig med EU:s taxonomiférordning
eller klimatmalen i Parisavtalet. Hebas strategi och investeringar ari stallet inriktade pa
energieffektiva och klimatsmarta byggnader som bidrar till klimatmalen.
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SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Metodbeskrivning for bedémning av vasentliga inverkningar risker och méjligheter och
koppling till strategi och affarsmodell redovisas for samtliga ESRS-standarder under
SBM-3, sid 87.

Hebas resiliensanalys omfattar hela verksamheten, inklusive befintligt bestand,
pagaende projekt och planerad nyproduktion, samt de mest vasentliga delarna av
vardekedjan - t.ex. byggentreprendrer, energileverantérer och évriga leverantorer.

Antagandena bygger pa branschdata (Boverket, IVL, Energimyndigheten) och den
interna drift- och energistatistiken. Resultatet har integrerats i bolagets risk- och
investeringsprocess.

Analysen har genomfortsi ett antal steg. Inledningsvis identifierades klimatrelate-
rade risker och méjligheter. Darefter har de provats mot de tre klimatscenarierna med
fokus pa energipriser, vaderextremer och lagkrav. | ndsta steg uppskattades paverkan
pa drift- och investeringskostnader, fastighetsvarden och finansieringsvillkor. Slutligen
provas hur vl strategin och malet om klimatneutralitet 2045 star sig under respektive
scenario.

Resultatet visar att strategin &r robust mot RCP 2.6 och 4.5. Okade energipriser och
klimatrelaterade skador utgér de stérsta finansiella riskerna pa medellang sikt, medan
Skade krav pa koldioxidreducering i byggmaterial &r den framsta omstallningsrisken.
RCP 8.5-scenariot kan medféra 6kade underhalls- och férsakringskostnader samt
hégre kapitalkrav for nya projekt. Dessa risker hanteras genom energieffektivisering,
gréna finansieringslésningar och klimatadaptiva atgarder i bygg- och férvaltnings-
skedet.
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Hantering av konsekvenser, risker och méjligheter

IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och bedéma
vasentliga klimatrelaterade konsekvenser, risker och mojligheter

| syfte att bedéma hur olika utvecklingsvagar for klimatet och klimatomstaliningen
kan paverka bolagets strategi, investeringar och motstandskraft har Heba gjort en
scenarioanalys. Arbetet baseras pa vagledning fran TCFD och EU:s ESRS-standard,
med tre huvudsakliga scenarier enligt nedan. Se &ven BP-2, sid 82.

Scenarios for klimatutslapp

A). Lagt utsldppsscenario (RCP 2.6 / SSP1-1.9 - 1,5 °C-mdlet)

Detta scenario utgar fran att den globala uppvarmningen begransas till 1,5 °Cilinje
med Parisavtalet. Fér Heba innebéar det en snabb dvergang till férnybar energi, elektri-
fiering av drift och transporter samt héga krav pa klimatneutrala byggmaterial. | detta
scenario 6kar investeringskostnaderna pa kort sikt samtidigt som bolaget vidtar atgar-
der som leder till ldgre driftkostnader och stérkt tillgang till grén finansiering.

B). Mellanscenario (RCP 4.5 / SSP2 - medelvég)

Om utslappsminskningarna sker langsammare vantas klimatférandringarna leda till fler
extrema vaderhandelser, samtidigt som omstallningskraven kvarstar men fordrojs. For
Heba innebar detta 6kade kostnader for klimatanpassning, t.ex. dversvamningsskydd,
atgarder mot varmestress (kylbehov) och risk fér hégre energipriser.

C). Hégt utsldppsscenario (RCP 6.0-8.5 / SSP5 - business-as-usual)

Vid fortsatt hdéga utslapp 6kar de fysiska riskerna kraftigt. For Heba skulle detta
paverka fastigheternas varde och drift, sarskilti omraden med risk for skyfall eller
varmestress. Bolaget bedémer att strategin for klimatanpassning inklusive krav pa
energiklass C eller battre, klimatriskinventering och 6kad robusthet i nyproduktion,
minskar sarbarheten dven i detta scenario.

Fysiska risker i egen verksamhet och virdekedja
De mest betydande fysiska riskerna fér Hebas egen verksamhet utgors av skyfall,
Sversvamning och varmestress som kan paverka drift, inomhusklimat och fastighets-
varden. Risker hanteras genom lokala dagvattenlésningar, klimatanpassade materialval
ochinventering av kritisk infrastruktur.

| vardekedjan berors framst byggleverantorer och operatérer som har koppling till
materialsidan. Extrema vaderhdndelser kan paverka leveranssakerhet och material-
priser. Heba motverkar detta genom dialog om klimatriskhantering infér upphandlingar
och tecknande av langsiktiga operatérs- och leverantérsavtal.

Riskanalysen visar att &ven i ett scenario med kraftigt 6kad varmestress (RCP 8.5) ar
de identifierade riskerna hanterbara genom planerade anpassningsatgérder och fére-
byggande investeringar. Hebas nuvarande strategi och mal &r utformade for att vara
robusta under samtliga scenarier men sarskilt anpassade till RCP 2.6-scenariot.
Scenarierna anvands i investeringskalkyler, vid riskbedémning av projekt samt vid
uppféljning av maleni E1-4, sid 92.

Klimatscenariernas koppling till finansiella antaganden

Heba anvander klimatscenarier for att identifiera fysiska och omstéliningsrelaterade
risker Gver olika tidshorisonter. Dessa scenarier ar férenliga med och relaterar till de
centrala klimatrelaterade antaganden som gérs i den finansiella rapporteringen i ars-
redovisningen. Status och utveckling av bolagets klimatmal redovisas i E1-4 Framsteg
och uppféljning, sid 93. Exempel pa omstallningsatgarder och dess ekonomiska kon-
sekvenser redovisas i kapitlet om risker och klimatférandringar pa sid 55.

E1-2 Policyer fér begransning av och
anpassning till klimatférandringarna

Heba har antagit ett antal policyer som styr hur bolaget identifierar, bedémer och
hanterar vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter kopplade till klimatférand-
ringarna. Policyerna omfattar bade begrénsning av klimatférandringar och anpassning
till klimatférandringar, samt sarskilt energieffektivitet, férnybar energi och évriga
klimatrelaterade omraden.

Policyerna galler utan undantag for hela verksamheten och ar faststéllda av styrel-
sen. De arintegrerade i Hebas ISO-certifierade ledningssystem och foljs upp arligen.
Policyerna ar tillgangliga internt via intranatet och kommuniceras externt till leveranté-
rer via bl.a. Uppférandekoden och upphandlingsdokument.

Risker och méjligheter som policyerna hanterar

Som en del av Hebas arbete med dubbel vasentlighetsanalys har bolaget genomfért
en strukturerad genomgang av klimatrelaterade risker och majligheter. Analysen
omfattar saval omstéllningsrelaterade risker som fysiska klimatrisker och méjligheter,
och har genomférts i linje med Hebas befintliga riskhanteringssystem samt med
utgdngspunkt i ESRS och TCFD:s rekommendationer.

De omstallningsrelaterade riskerna kan ha en paverkan pa Hebas affarsmodell och
investeringar under bade kort och medelldng sikt. Bolaget bedémer dnda att férmagan
ar god for att mota de kortsiktiga riskerna genom pagaende energieffektiviseringar,
klimatanpassning och den I6pande finansiella planeringen och dérigenom hantera
Skade krav och begransa eventuell negativ finansiell paverkan.
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Pa 1ang sikt kan nya och skarpta klimatkrav i lagstiftning och regler, sdsom energi-
klassificeringar och klimatdeklarationer, innebéra att bolaget behdver framtidssakra
sina fastigheter och projekt ytterligare. Vidare dkar kraven fran investerare och 1an-
givare vad galler klimatdata, transparens och hallbara finansieringsformer. Detta kan
pa sikt paverka tillgdngen till kapital och kostnadsnivaer, sarskilt om Heba inte skulle
kunna uppfylla krav for gron finansiering.

Fysiska klimatrisker bedéms framfor allt paverka fastighetsbestandet 6ver langre
tidshorisonter. Okade nederbdrdsmangder och skyfall kan leda till dversvamningsrisk i
vissa omraden, medan hégre temperaturer kan dka behovet av kylning, vilket paverkar
energianvandningen.

Heba har identifierat flera affarsmassiga mojligheter kopplade till klimatomstall-
ningen. Okad efterfrégan pa klimatsmarta bostader och energieffektiva fastigheter
skapar mojligheter att attrahera hyresgaster och starka bolagets varumarke. Genom
attligga langt framme med egen miljécertifiering, energieffektivisering och grén
finansiering har Heba méjlighet att nd investerare med hallbarhetsfokus och darmed
sakerstalla konkurrenskraftiga finansieringsvillkor. Dessutom ger tekniska innovationer
inom energioptimering, elbilsladdning och digital fastighetsstyrning méjligheter till
effektivare drift och minskade utslapp.

Klimatrelaterade policyer

Hallbarhetspolicyn &r central som ramverk fér Hebas miljémassiga, sociala och ekono-
miska ansvarstagande. Policyn anger tydligt att bolaget ska, fran investeringar och
upphandling till daglig fastighetsférvaltning och nyproduktion, minimera sin klimat-
paverkan genom energieffektivisering, omstallning till férnybara energikallor och
klimatsmarta I6sningar i bade drift och byggande.

Sammanstallning klimatrelaterade policyer

Hebas Uppférandekod for leverantérer staller krav pa att leverantérer arbetar syste-
matiskt med hallbarhet, inklusive utslappsreducering och ansvarsfull resursanvandning
isin egen vardekedja. Koden &r en viktig del i Hebas arbete med att minska utslappeni
Scope 3.

Arbetsmiljépolicyn och jamstalldhets- och mangfaldspolicyn bidrar indirekt till
Hebas klimatarbete genom att skapa en organisation dar hallbarhet genomsyrar
arbetsmiljé och kompetensforsérjning. Vidare reglerar riskpolicyn och processerna
fér dubbel vasentlighetsanalys hur klimatrelaterade risker identifieras, bedéms och
hanteras pa strategisk niva.

Kvalitetspolicyn kompletterar Hebas évriga styrdokument genom att sakerstalla att
klimat- och hallbarhetsaspekter ar integrerade i kvalitetsarbetet. Policyn starker Hebas
arbete med klimatmitigering, klimatanpassning och energieffektivitet i enlighet med
ISO 9001-certifieringen.

Hebas policyer arimplementerade i ledningssystemen och fljs upp inom ramen
for1SO 14001-certifieringen. Samtliga policyer uppdateras arligen och kommuniceras
internt. Efterlevnad sdkerstalls genom regelbundna uppfdljningar i verksamheten och
resultaten ligger till grund for prioriteringar i klimatfardplanen.

Heba har saledes antagit policyer for samtliga vasentliga hallbarhetsomraden. Vissa
delar, t.ex. inom biologisk mangfald och cirkular ekonomi, ar under utveckling. Fér
dessa omraden anvands tills vidare projektbaserade riktlinjer. Fr de standarder dar
atgérdsplaner dnnu inte &r fullt implementerade genomférs férberedande arbete
under kommande ar med malet att fér verksamheten relevanta och vasentliga atgarder
ska vara inférda fran 2027 och framat.

Klimatrelaterade policyer framgar av nedan tabell. En total policyéversikt redovisas
i bilaga, sid 109.

Policy Syfte och tillimpning
Hallbarhetspolicy

Kvalitetspolicy

Uppférandekod
socialt ansvar. Senast faststalld 2025-12.

Jamstalldhets- och mangfaldspolicy;

Arbetsmiljépolicy 06 och 2025-06.

Ramverk for bolagets miljomassiga, sociala och ekonomiska ansvar. Styr beslut
inom investering, drift och nyproduktion. Senast faststalld 2025-06.

Séakerstaller leverans av bostader och tjanster med hog kvalitet och langsiktig
hallbarhet. Fokus pa ett systematiskt férbattringsarbete, engagerade
medarbetare och ndjda hyresgaster. Genom kvalitetsstyrning integreras miljé-
och hallbarhetsaspekterialla processer. Senast faststalld 2025-06.

Staller krav pa leverantdrer om utslappsminskningar, resursanvandning och

Framjar en hallbar arbetsmiljé och inkluderande kultur. Senast faststalld 2025-

Koppling IRO

Direkt koppling till E1-4 (mal och policyer fér klimatférandring). Stodjer IRO-1
(identifiering av klimatpaverkan) och IRO-2 (koppling till strategi och risker). Tacker
omradena klimatmitigering (E1-1, E1-6) m.fl.

Kopplar till E1-3 (3tgérder) och E1-5 (energieffektivitet). Bidrar till minskad
klimatpaverkan i drift och byggnation genom battre materialval och minskat spill (IRO-1).
Stédjer klimatanpassning (E1-4) genom bl.a. robusta byggnader och kvalitetskrav.

Kopplar till E1-6 (Scope 3) och E1-7 (koldioxidborttagning och kompensation).
Reducerar Scope 3-utslapp ochrisker i leverantérsledet. Stodjer klimatmitigering och
klimatanpassning genom krav pa hallbarhetsarbete i virdekedjan (IRO-1). Aven G1-1.
Koppling till ST (egna anstéllda) och indirekt koppling till E1-3 (dtgarder och resurser) och
IRO-2 (méjligheter). Genom starkt kompetensférsérjning och innovation bidrar den till
organisationens férmaga att genomféra klimatomstéliningen.
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E1-3 Atgarder och resurser for att hantera klimatférandringar

Heba genomfér ett antal nyckelatgérder for att bade begransa klimatférandringarna
och 6ka fastighetsbestandets motstandskraft mot klimatférandringar. Inga vasentliga
negativa effekter som féranleder behov av atgard har identifierats. De atgérder som
beskrivs syftar till att uppna bolagets klimatmal. Tillampade tidshorisonter (kort/
medel/1&dng) foljer definitionerna som redovisas i SBM-3, sid 87.

Atgérder fér begriansning av klimatférandringarna (mitigation)

Inom fastighetsforvaltningen ar energieffektivisering och omstalining till fornybar
energi prioriterade omraden. Heba arbetar med behovsstyrd ventilation, uppgradering
av belysning till LED, optimering av vdrmesystem och installation av digitala styr- och
Svervakningssystem. Samtliga fastigheter genomgar energikartlaggning och enskilda
atgardsplaner tas fram utifran energiprestanda enligt en faststélld energiplan. Heba
képer sedan flera ar tillbaka in 100% férnybar fastighetsel for hela bestandet.

Inom projektverksamheten integreras klimatmalen genom att samtliga ny- och
ombyggnadsprojekt bedéms utifran klimatpaverkan, energiprestanda, miljocertifiering
och cirkuldra principer. Kraven inférlivas successivt i bolagets projektrutiner och inves-
teringskalkyler. P& nyproduktionen stélls krav pa klimatoptimerade konstruktioner,
energieffektiva losningar och miljdcertifiering (exempelvis Miljdbyggnad eller Svanen).
Sedan 2025 &r ambitionen att samtliga nyproduktionsprojekt ska halvera klimat-
paverkan i byggskedet jamfort med Boverkets referensniva. Heba arbetar ocksa med
bygglogistikplaner och kravstalining pa byggentreprenérer fér att minska transport-
relaterade utslapp och byggavfall.

Atgéarder for anpassning till klimatférandringarna (adaptation)

Inom klimatanpassning genomférs successiva atgarder for att klimatsakra fastigheter.
Exempelvis beaktas dagvattenhantering, takavrinning och fuktskydd i alla ny- och
ombyggnadsprojekt. Heba har dven inventerat klimatrisker i det befintliga bestandet,
dar resultaten anvands som underlag fér framtida underhalls- och investeringsplaner.

Begransningar och férbattringsomraden

For att nd malen om klimatneutralitet och anpassning till ett férandrat klimat har Heba
definierat ett antal konkreta atgarder som genomférs I6pande i bade fastighetsfor-
valtningen och nyproduktionen. Dessa atgarder utgar fran Hebas klimatmal och &r en
integrerad del av bolagets affarsplan, investeringsprocess och operativa rutiner.

Vérdekedja och leverantérer (Scope 3)

Heba arbetar aktivt med att minska klimatpaverkan i hela vardekedjan genom ett
strukturerat samarbete med leverantérer och entreprendrer. En central del i detta
arbete ar uppférandekoden for leverantérer som omfattar krav pa systematiskt hall-
barhetsarbete, inklusive utsldppsreduktion, energieffektivisering och resurseffektiv
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anvandning av material. Alla vasentliga leverantdrer ska underteckna koden och efter-
levnaden fdljs upp I6pande och i samband med upphandling.

Kravstallning sker aven i projektutformning, dar klimatpaverkan fran byggmaterial,
transporter och byggarbetsplatsens energianvandning vags in. Genom dialog, uppfélj-
ning och utvecklade samarbetsformer verkar Heba for att framja leverantérer med
héga hallbarhetsambitioner och tydliga klimatmal.

Hyresgaster bostader och lokaler

For att minska bostadshyresgasternas klimatpaverkan implementerar Heba sa kallade
hallbara hyresavtal. Hallbara avtal omfattar ett atagande fran hyresgéstens sida att
kallsortera, teckna avtal for gron el samt att vara rokfri.

For kommersiella lokaler och dess hyresgéaster har bolaget tagit fram sa kallade
grona avtal som reglerar parternas gemensamma ansvar fér energianvandning,
avfallshantering och miljéférbattrande atgarder.

Heba utvecklar och sakerstaller darutdver bland annat energieffektiv teknik i
gemensamma utrymmen, matning och uppféljning av energianvandning i lokaler samt
informationsinsatser for att framja hallbara beteenden. Laddinfrastruktur installeras i
bolagets parkeringsanlaggningar, med malet att samtliga parkeringsplatser ska ha
laddméjlighet till &r 2030.

Finansiering av klimatatgérder

Klimatarbetet inom Heba stdds av att bolaget sedan flera ar har ramverk fér bade grén
och héllbarhetslankad finansiering som omfattar obligationer, certifikat och banklan.
Ambitionen &r att all extern finansiering ska vara grén senast 2030.

En narmare redovisning av investeringar som bidrar till klimatomstallningen [dmnas i
bolagets Investerarrapport Gron finansiering 2025 som kommer att presenteras under
kvartal 2, dar ramverket for investeringar som kvalificerar for grén finansiering redo-
visas mer i detalj.

Heba genomfér I6pande investeringar i fastighetsbestandet i syfte att minska
klimatpaverkan och férbattra energieffektiviteten i byggnaderna. Atgérderna genom-
fors i huvudsak inom ramen for bolagets ordinarie investerings- och forvaltningsverk-
samhet och redovisas darfér inom relevanta poster i koncernens finansiella rapporter,
frdmst inom investeringar i forvaltningsfastigheter (CapEx) samt drift- och under-
hallskostnader (OpEx). Mot denna bakgrund redovisas inga separata CapEx- eller
OpEx-poster specifikt kopplade till klimatatgarder i arets hallbarhetsrapport.

Heba har inte antagit ndgon formaliserad extern omstallningsplan i den mening som
avsesi ESRS E1-1. Bolagets investeringar och resurser som beskrivs i Arsredovisningen
ar att betrakta som bolagets operativa genomférande av klimatmal och riskhantering.
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Matt och mal

E1-4 Mal for klimatbegransning och klimatanpassning

Styrning av klimatmal

Heba har faststallt matbara och utfallsorienterade klimatmal som omfattar bade
begransning av och anpassning till klimatférandringarna. Malen ar integrerade i bola-
gets affarsplan, investeringsprocess och operativa styrning och utgér kdrnan i Hebas
omstallning mot klimatneutralitet. Malen &r utformade for att stddja Hebas hallbar-
hetspolicy och bidra till uppfyllelse av évergripande policy- och regelverksmal,
inklusive EU:s klimatmal och Parisavtalets 1,5 °C-ambition.

De tva évergripande malen ar:
+ attuppna klimatneutral fastighetsférvaltning senast ar 2030, och
att hela verksamheten ska vara klimatneutral senast ar 2045.

Malen omfattar samtliga vasentliga utslapp inom Scope 1, 2 och 3 enligt GHG-
protokollet samt tillampliga vagledningar fran Naturvardsverket, IVL, Boverket och
EU:s ESRS-standard. Malen tacker bade egen verksamhet, leverantérsled och nypro-
duktion. Hebas klimatmal &r centrala fér bolagets omstéliningsstrategi och omfattar
savél direkta som indirekta utsldpp samt anpassning till ett férandrat klimat.

Bolagets klimatmal &r satta i linje med Parisavtalets 1,5-gradersmal och &r hogre
stéllda &n EU:s klimatneutralitet 2050. De har utformats med utgangspunktiScience
Based Targets initiative (SBTi) och sektorsspecifika omstallningsbanor fér bygg- och
fastighetssektorn. Malen &r bruttomal - eventuella minusutslapp och koldioxidkrediter
redovisas separat och anvands inte for att sénka de rapporterade utslédppen vid upp-
féljning av malen.

Klimatmalen &r integrerade i affarsplanen 2025-2030, &r godkanda av styrelsen och
féljs upp I6pande av ledning och styrelse. Dialoger med olika intressenter ligger till
grund far och har paverkat malens utformning.

Avergripande klimatmal

Hebas tva évergripande klimatmal omfattar féljande.
Scope Toch 2 - utslapp fran fordon och kopt energii befintligt bestand.

+ Scope 3 - utslapp fran nyproduktion (byggskedet), entreprenader och material,
avfall, transporter, medarbetarpendling samt relevanta hyresgéastrelaterade utslapp.

Klimatmalen &r kvantifierade med indikatorer, sasom t.ex. energianvandning (kWh/m2),
utslappsintensitet (kg CO.e/m?), samt andel gron finansiering och EPC klassade bygg-
nader.

Hebas klimatmal och utsléppsbanor bygger pa de scenarier och antaganden som
redovisas i IRO-1Hantering av konsekvenser, risker och méjligheter, sid 87.

Basar och uppdatering

Hebas basar for klimatrelaterade mal och utslappsberékningar &r 2018 och i enlighet
med SBTi, om inte annat anges, vilket bedéms som representativt for bolagets verk-
samhet, utslappsstruktur och klimatpaverkan, och utgér en tillférlitlig referenspunkt for
att mata framtida utslappsreduktioner. Flera mal kraver inga basvarden da de &r satta
till att omfatta 100%.

Basaret kommer att omprévas efter 2030 och darefter vart femte ar eller tidigare
om verksamheten, berdkningsmetodiken eller systemgranserna férandras vasentligt.
Vid uppdatering kommer &ndringar i metod, systemgranser eller datakvalitet att doku-
menteras och forklaras, for att sdkerstalla jamforbarhet Gver tid.

Datakvaliteten har verifierats genom jamférelse med energistatistik, leverantors-
fakturor och tidigare miljérapportering. Justeringar har gjorts fér vadervariationer
(t.ex. Sveby-normalar) och tillfalliga driftstérningar.

Mal for respektive scope

Hebas mal fér minskning av vaxthusgasutslapp ar kvantifierade i absoluta och/eller
relativa termer och omfattar samtliga relevanta vaxthusgaser (CO2, CHa4, N2O samt
relevanta F-gaser). Férdelningen av utslapp och mal per scope baseras pa bolagets
klimatstatistik.

Scope 1och 2 - klimatneutral férvaltning 2030:

- Minska den totala energianvandningen fran 75 kWh/kvm till 40 kWh/kvm.

- Séakerstélla att 100% av fastighetsbestandet har lagst energiklass C.

- Fran 2029 ska bolaget kdpa koldioxidborttagning som kompletterande atgard.
- ForScopeloch 2 &rbasaret 2018 da Heba satte upp malet enligt SBTi.

Scope 3 - klimatneutral verksamhet till 2045:

- Fran och med 2025 ska alla nyproduktionsprojekt som startar ha minst 50% lagre kli-
matutslapp i byggskedet jamfort med Boverkets aktuella referensvarde (f.n. 2023).

- Allt byggavfall ska kallsorteras och méjliggéra materialdtervinning.

Ovriga klimatrelaterade mal: energi, anpassning och finansiering

Utdver utsldappsmalen har Heba faststallt mal for klimatanpassning och finansiering
som stodjer klimatomstallningen, enligt nedan. Malen ar kopplade till konkreta indika-
torer och féljs upp arligen genom ledningssystemet. Faktiska och malrelaterade
utsldppsnivaer redovisas separat i tabellen under E1-6, sid 97.

Klimatanpassning
Samtliga fastigheter ska vara klimatriskinventerade avseende varme, skyfall och
Oversvamning senast 2025.

+ Klimatriskresultat ska integreras i underhalls- och investeringsplaner.
100% av alla befintliga fastigheter ska vara certifierade fran 2025 (HallFast).
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Grén finansiering och méarkning

+ Hebas aktie &r gronklassificerad fran 2025 och gronklassificeringen ska arligen
verifieras och férnyas.

+ 100% av extern finansiering ska vara grén senast 2030 (obligationer, certifikat
ochlan).

Elektrifiering och laddinfrastruktur
+ Laddmajlighet vid 100% av parkeringsplatserna till 2030.

Leverantdérer och vérdekedja
+ 100% av vasentliga leverantérer ska vara reviderade utifran uppférandekoden,
innehallande bl.a. klimatkrav, senast 2028.

Koppling mellan aktiviteter, mal och férvantade utsldppsminskningar

Hebas utslappsminskande aktiviteter &r direkt kopplade till bolagets mal. Fér atgards-
omraden, dar relevant, har berdknats férvantade utslappsminskningar, vilket anger hur
dessa bidrar till maluppfyllelse. Samtliga varden avser uppskattade effekteriton CO.e
baserat pa 2024 ars nivaer inom Scope 1-3 och kdnda emissionsfaktorer fran Natur-
vardsverket. Scope 1-utslappen &r néra noll genom att hela bolagets fordonspark
utgors av elfordon.

Foljande tabell om férvantad maluppfyllelse redovisar exempel pa atgarder samt
hur de direkt eller indirekt kan férvantas bidra till uppfyllelse av klimatmalen. Investe-
ring i egen solenergileder t.ex. inte till utslappsminskning da den ersatter férnybar el.

Utslappsminskningen fér energieffektivisering pa totalt 389 ton CO.e omfattas
av 383 CO.e som relaterar till avtal med Stockholms Exergi om Varme med miljo-
redovisning samt bergvarmekonvertering motsvarande drygt 6 ton COze.

Totalt bedéms samtliga atgarder leda till en samlad reduktionspotential som innebar
att Heba klarar de 6vergripande malen géllande utslapp till 2030 och 2045. Resultaten
féljs upp arligen genom energidata, klimatberékningar och projektrapporter samt
integreras i bolagets investeringsplan.

Eventuella justeringar i mal eller matmetoder kan ske vid fértida maluppfyllelse,
forvary, forséljningar, metoduppdateringar eller datakorrigeringar.

Framsteg och uppféljning

Utdver energi- och utslappsrelaterade mal inkluderar malen dven att samtliga fastig-
heter ska vara driftcertifierade och klimatriskinventerade. Detta arbete syftar till att
6ka motstandskraften i fastighetsbestandet och ligga till grund fér anpassnings-
atgarder. Se tabell Utfall och status klimatmal pa denna sida.
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Férvantad maluppfyllelse genom aktiviteter

Aktivitet/omrade

Utlappsminskning

Foérvantad utldppsminskning

Koppling till mal

Foérvantad effekt / resultat till 2030

(tCOze) 2025 (tCO:e) 2026

Energieffektivisering i befintligt bestand; 389 21 Klimatneutral fastighetsférvaltning 2030 Minskad energiprestanda fran 75 till 40 kWh/m?

Svergang till 100% férnybar energi m.m. (Scope 2) (-47%). Avtal Varme med miljéredovisning med
Stockholm Exergi samt bergvarmekonvertering.

Klimatanpassning och resiliens - Indirekt indirekt El-1och E1-4 100% av bestandet &r klimatriskinventerat med

dagvattenhantering, fuktskydd, kopplade atgérdsplaner i férekommande fall.

klimatriskinventering

Leverantérskrav och klimatkalkyler — Indirekt Indirekt Scope 3 (vardekedja) Successiv minskning av klimatpaverkan i bygg-

uppférandekod, materialdata, upphandling och driftled. Statistikunderlag saknas.

Gron finansiering och markning - 100% gron Indirekt Indirekt Allamal Ekonomiskt styrmedel; resursallokering mot

finansiering 2030 utsldppsreducerande projekt.

Utfall och status klimatmal

Omrade (enhet) Basar 2024 2025 Mal2030 Mal 2045 Kommentar

Scope 1(direkta utslapp, ton CO-e) 2018 1 0] 0 0o Elektrifiering av fordonsflottan 100%

Scope 2 (marknadsbaserad, ton COze) 2018 571 188 0 Nettonoll Fornybar el 100%

Scope 3 (vasentliga kategorier, ton COze) 2021 789 967 -50% mot Boverkets ref. Nettonoll I huvudsak avfall; inga fardigstallda projekt

Energieffektivitet (kWh/m?) 2024 75 67 40 - Minskning med 27% sedan 2021

Foérnybar energi (% av total) 2024 89 94 100 100 Avtal med energileverantérer

Nyproduktion (ton COze) 2025 0 0 -50% mot Boverkets ref. Nettonoll Inga fardigstallda projekt under aret

Klimatriskinventering (% av bestand) 2022 100 100 100 Lépande Grunden for klimatanpassning

Gron finansiering (% av tot) 2023 - 63 100 Lépande Styr investeringar mot klimatnytta

Laddinfrastruktur (% av tot) 2023 26 30 100 Lopande Ilinje med elektrifieringsplanen

Miljécertifiering byggnader (% av tot) 2025 26 100 100 Lépande Genomgang enligt Hebas HallFast-modell
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E1-5 Energianvandning och energimix

Hebas verksamhet verkar i en sektor som klassas som klimatintensiv enligt ESRS -
fastighetsférvaltning och nyproduktion. Energianvdandning dr darmed en central indi-
kator i klimatstyrningen. Hebas totala energianvandning omfattar all tillférd energi for
drift av fastigheter och verksamhet, inklusive inkopt el, fjdrrvarme och egenproducerad
solenergi - se nedan tabell. Energianvandningen foljs upp kontinuerligt, pa daglig basis
och redovisas enligt bade total férbrukning, ursprung (férnybar eller fossil), samtirela-
tion till nettoomsattning (energiintensitet) arligen. Heba anvander ingen energi fran
karnkraft.

Energidata féljs upp mot klimatmalen och omfattas av arlig revision. Ingen ytter-
ligare extern granskning av gallande omrade har genomférts utéver revisorernas
granskning av hallbarhetsrapporten.

Energianvandning och energimix utgér centrala indikatorer i klimatstyrningen.

For att mota kraven redovisas andelen fornybar energi uttryckligen for varje kategori.
Platsbaserad visar klimatpaverkan utifran den genomsnittliga energimixen i Sverige,
medan marknadsbaserad tar hdnsyn till Hebas aktiva val av ursprungsmaérkt energi.
Pa sa satt tydliggdrs bade den faktiska systempaverkan och bolagets klimatambition
genom upphandling och egen produktion.

Total energianvandning och energimix

Energianvandning och energimix 2024 2025
m Bransleférbrukning fran kol och kolprodukter (MWh) - o]
2) Bransleférbrukning fran rdolja och petroleumprodukter (MWh) - [0]
3) Bréansleférbrukning fran naturgas (MWh) - o]
4 Bransleférbrukning fran andra fossila kallor (MWh) - o]
(5) Férbrukning av inkdpt eller forvarvad elektricitet, varme, anga och - 359
kylning fran fossila kallor (MWh)
(6) Total anvandning av fossil energi (MWh) (berdknad som summan av - 359
raderna1-5)
Andel fossila kéllor i total energianvandning (%) 0 [0]
) Anvandning fran karnenergikallor (MWh) 0 o]
Andel fran kérnenergikéllor i total energianvandning (%) 0 o]
(8) Bransleférbrukning for fornybara energikéllor (inkl. biomassa), inkl. 0 o]
industriavfall och kommunalt avfall av biologiskt ursprung, biogas,
férnybar vatgas osv. (MWh)
9) Foérbrukning av inkdpt eller forvarvad elektricitet, varme, anga och - 19583
kylning fran férnybara kéllor (MWh)
(10) Forbrukning av egenproducerad férnybar icke-brénsleenergi (MWh) - 223
(W) Total anvandning av férnybar energi (MWh) (summan av raderna 8-10) 21007 19806
Andel férnybara kéllor i total energianvandning (%) 89 94
Total energianvandning (MWh) (berdknad som summan av raderna 6 och 11) 23603 20165

Den totala energianvandningen pa 20 165 MWh som anges i féregdende tabell &r
exklusive den andel pd 905 MWh som fjarrvarmeleverantdrerna rapporterar som
varken fornybart eller fossilt.

Heba har infoér 2025 tecknat tilldggsavtal med Stockholm Exergi i syfte att minska
klimatavtrycket av kdpt fjarrvarme. Heba erhaller en allokerad fjarrvarmeleverans
baserad pa en férnybar energimix med laga utslappstal. Berdkningar av marknads-
baserade utslapp utgar fran 2025 ars miljévarden géllande leveransen fran Stockholm
Exergi da de far en vasentlig paverkan pa utslappen och féregdende ars statistik for
resterande energileverantorer.

Energiprestanda/effektivitet

Energieffektivitet ar en av hdérnstenarna i Hebas klimatarbete och utgér ett centralt
nyckeltal fér att uppna malet om klimatneutral fastighetsférvaltning till 2030. Heba
foljer utvecklingen arligen genom indikatorn energiprestanda i kWh per kvadratmeter
A-temp, graddagskorrigerad, som omfattar el och fjarrvarme i férvaltningsverksam-
heten.

For 2025 uppgick energiprestandan till 67 kWh/m? (2024: 75 kWh/m?), vilket
innebér en férbattring med 27% jamfort med 2021 da energianvandningen uppgick till
92 kWh/m?. Utvecklingen r resultatet av ett strukturerat och brett energieffektivise-
ringsarbete som integrerats i bade drift och underhall.

Arbetet har omfattat optimering av tekniska installationer sdsom varme- och ven-
tilationssystem, behovsstyrd belysning och forbattrad évervakning. En viktig del har
ocksa varit genomférda renoveringar, inklusive byte av fénster, tilldggsisolering och
installation av varmeatervinning, vilka sammantaget har haft betydande effekt pa
energianvandningen i det befintliga bestandet.

Hebas mal att minska energiprestandan till hogst 40 kWh/m? senast ar 2030 mot-
svarar mer an en halvering jamfort med basaret 2021, vilket speglar bolagets hdga
ambitioner inom klimat- och resurseffektivitet.

Andel férnybar energi
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Andel férnybar energi

Heba féljer och redovisar andelen energi fran férnybara kéllor i den totala energi-
anvandningen. Den férnybara andelen inkluderar bade kopt el och fjarrvarme med
dokumenterad ursprungsgaranti samt egenproducerad solenergi fran fastighetsi-
nstallerade solcellsanlaggningar. Av nedan tabell framgar vad andelen fornybar
energi uppgar till for rakenskapsaret 2025.

Heba kdper sedan flera ar tillbaka 100% férnybar el genom ursprungsgarantier.
En 6kande andel av fjarrvarmen kommer fran férnybara kallor och till viss del tacks
behovet genom egen solenergiproduktion. Malet ar att uppna 100% férnybar energi-
anvandning i hela verksamheten, vilket Heba bedémer vara méjligt senast ar 2030.
Strategin for att na detta mal inkluderar 6kad produktion av egen solenergi, fortsatt
effektivisering fér att minska behovet, samt paverkan och kravstallning gentemot
fjdrrvarmeleverantorer.

Energikalla Mangd (kWh) 2024 Mangd (kWh) 2025 Fornybar andel (%) 2025 Kommentar

Koptel 7646135 7835890 100 Ursprungsgarantier for hela volymen, dvs. 100% férnybar
Képt fjarrvarme 15720 311 1301197 90 Andel baserad pa leverantdrsmix

Sjélvproducerad solenergi 199018 223321 100 Fordelas 6ver byggnader med anldggning

Total férnybar energi 21006 991 19805929 100 En minskning med 11% jamfért med féregaende ar

Total energianvandning 23603360 21070412 94 Sammanvagd andel (jamfért med 2024: 89%)
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E1-6 Totala vaxthusgasutslapp inom Scope 1,2 och 3

Metod och antaganden

Berakningarna av vaxthusgasutslapp (Scope 1-3) foljer GHG-protokollets operational
control-princip. Utslappen berdknas enligt bade plats- och marknadsbaserad metodik
som kompletterande perspektiv pa utslappsnivan. For férdelning mellan scope och
kategori anvands vagledning fran GHG Protocol Corporate Value Chain (Scope 3)
Accounting and Reporting Standard. Metoden ar vald for att sakerstalla transparens,
jamfaérbarhet och verifierbarhet och anvands konsekvent mellan aren fér att mojlig-
gora uppfdljning mot faststallda klimatmal.

Scope 1

Scope 1omfattar direkta utslapp fran service- och tjanstefordon i den operativa
verksamheten, dar hela fordonsflottan ar elektrifierad, reservkraft och kéldmedia,
berdknad med Naturvardsverkets emissionsfaktorer (bensin, diesel, etanol). Heba har
inga andra utslappskallor inom Scope 1sdsom pannor, stationar férbranning eller gas-
installationer. Hebas utslapp inom Scope 1summerar sdledes till ndra O ton COe fér
2025.

Mot denna bakgrund fokuseras huvuddelen av bolagets klimatarbete pa atgarder
inom Scope 2 och 3. Utslappen redovisas fullt ut enligt ESRS, utan justering fér kom-
pensation, i enlighet med principen om bruttoredovisning. Heba omfattas inte av
generellt system for handel med utsldppsratter, dvs. andelen ar 0%.

Scope 2

Scope 2-utslappen omfattar indirekta vaxthusgasutslapp fran inképt el, figrrvarme och
fjarrkyla till Hebas egna verksamheter och fastigheter. For fjdrrvarme anvands leveran-
torsspecifika matvarden dar sadana finns, annars nationella genomsnitt. Antagna
utsldppsfaktorer:

- Elmix 0,037 kg COze/kWh, enligt Boverket.

- Fjarrvarme 0,072 kg CO2e/kWh, enligt Naturvardsverket.

- Férnybar el med ursprungsgaranti O kg COze/kWh, enligt GHG marknadsbaserat.

Den platsbaserade utslappsnivan baseras pa den genomsnittliga utslappsfaktorn for
svensk elmix och fjarrvarmemix enligt Naturvardsverkets emissionsfaktorer. Denna
metod anvands for att visa den faktiska klimatpaverkan fran den geografiska energi-
marknaden dar Heba verkar.

Den marknadsbaserade utsléappsnivan bygger pa leverantérsspecifik information
och ursprungsgarantier fér inképt el och fidrrvdarme. All el som Heba képer in &r
ursprungsmarkt som 100% fornybar, vilket medfor att de marknadsbaserade utslédppen
uppgar till O ton COze.
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Den dubbla redovisningen anvands for att skapa transparens och jamférbarhet éver tid
internt och mellan aktérer. Den platsbaserade ger en objektiv bild av klimatpaverkan pa
nationell energimarknad och den marknadsbaserade visar effekten av bolagets aktiva
val att kdpa fornybar energi.

Metodiken ger hég datakvalitet (niva 1enligt GHG-protokollets klassificering) och
gor det mojligt att folja utvecklingen mot malet om klimatneutral férvaltning 2030.
Metoden &r konsekvent tilldmpad de senaste dren och kvalitetssakring sker genom
leverantdrsintyg.

Heba féljer principen om att redovisa bruttoutslapp inom Scope 2, som ar laga da
fjarrvdrmeleveransen ar baserad pa en férnybar energimix, enligt avtal med Stockholm
Exergi som levererar cirka 50% av bolagets totala fjarrvarmevolym. Utsldappen klimat-
kompenserasisin helhet via Gold Standard-certifierade klimatkrediter. Framtida
kompletterande atgarder genom BECCS-teknik redovisas i avsnitt E1-7, sid 99.

2022 2023 2024 2025

Scope 3

Scope 3inkluderar byggmaterial, entreprenadarbeten, avfall och hyresgasters
elanvandning. Schablonvarden beraknas genom multiplicering av aktivitetsdata

(t.ex. kWh, liter, eller ton material) och specifika emissionsfaktorer som baserar sig pa
underlag frén Naturvardsverket, IVL och Boverket fér byggmaterial, avfall, transporter
och hyresgdasters energianvandning.

For byggmaterial anvands miljdvarudeklarationer (EPD:er) nar tillgdngliga, annars
schablonvarden fran branschdatabaser. GHG-protokollets etablerade metodik siker-
stéller jdAmforbarhet med branschstandard och underlattar extern granskning. Anvand-
ning av nationella och leverantérsspecifika faktorer dkar datakvalitet och relevans for
svenska férhallanden. Emissionsfaktorer och antaganden uppdateras arligen och
granskas av hallbarhetsfunktionen. Vid férandringar av berdkningsmetodik dokumen-
teras och forklaras dessa for respektive rapporteringsar.

. Scope 3 - indirekta utslapp (nyproduktion, hyresgasters avfall och elférbrukning)
Scope 2 - indirekta utslapp (kopt energi)

. Scope 1- direkta utslapp (tjanste- och férmansbilar)

v

I I
Prognos 2030 Mal 2045
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Datakvaliteten bedéms som hdg fér Scope 1och 2 (primardata) och medelhog for
Scope 3 (delvis schablondata). Berakningarna baserar sig pa befintliga leverantérs-
underlag samt branschschabloner. De totala véxthusgasutslappen framgar av tabellen
pasid 97.

Datakvalitet och primardata (Scope 3)

Under 2025 har Heba inte fardigstéllt eller genomfért nagra projektférvary som belas-
tar utslapp fran byggverksamheten. Av de totala Scope 3-utslappen berdknas cirka
50-75% baserat pa primardata fran leverantérer och entreprenérer, huvudsakligen
avseende avfall och hyresgasternas el. Resterande bygger pa schabloner, se tabell sid
83. Heba arbetar for att 6ka andelen primardata successivt. Ambitionen ar att minst
75% av Scope 3-data ska baseras pa tillganglig primardata fran 2027.

Avgransningar och uteslutna kategorier (Scope 3)

Hebas frivilliga Scope 3-rapportering omfattar de utslappskategorier som bedémts
vara vasentliga utifran bolagets affarsmodell som fastighetsagare och forvaltare - se
tabell pa sid 97.

Data fér Scope 3 och punkt 4) Transport och distribution i tidigare led redovisas i
tabellen utifrdn Stockholm Exergis rapportering om vad deras verksamhet har genere-
ratinom ramen for sin produktion och leverans till Heba 2025. Ovriga transporter i tidi-
gare led for leverantorer och férvaltningsentreprenader saknar tillganglig data.

De kategorier i tabellen som bedéms som vasentliga men saknar data for perioden
motiveras enligt féljande. Punkt 1) och 2) Inkdpta varor och kapitalvaror saknar data da
inga projekt har fardigstallts under 2025. Géllande punkt 15) Investeringar traffar inte
Heba da bolaget inte har nagra investeringar med JV:s m fl. att redovisa fér 2025.
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Ovriga Scope 3-kategorier bedéms inte som vésentliga eller tillampliga, vilket
omfattar foljande kategorier. Gallande punkt 3) Branslerelaterade verksamheter
omfattarinte Heba. Punkt 6) Tjdnsteresor forekommer endast i avgransad utstrack-
ning. Punkt 8) Leasing férekommer inte. Punkt 9) Transporter som omfattar hyres-
gasterna saknar tillgénglig data. Géallande punkt 10) &gnar sig bolaget inte at bearbet-
ning av salda produkter. Detsamma géller for punkt 12) d& Heba inte slutbehandlar
salda produkter. 13) Bolaget leasar inte tillgangar i senare led; 14) Bolaget har inga
franchiseavtal. Slutligen har moln- och datacentertjanster undantagits rapportering
(ingen vasentlig paverkan).

Heba tillampar infasningsreglerna for bolag med farre an 750 anstéllda enligt ESRS
och avser att successivt vidareutveckla Scope 3-rapporteringen i takt med férbattrad
datakvalitet och systemstod.

Berékningsgrunderna skiljer sig at enligt féljande.

+ Byggvaror (ROT): klimatberaknat via schablonvarden per kvadratmeter fardigstalld
yta.

+ Byggavfall: multiplicerad med IVL:s faktor fér blandat avfall till forbranning
(0,3 kg CO2¢/kg).

Medarbetarpendling: enkatsvar med berakningsverktyg fran Naturvardsverket
justerat med emissionsfaktor for transporter.

Hyresgasternas rest- och osorterade avfall: viktbaserad metod fran avfalls-
entreprendr, multiplicerad med emissionsfaktor fran IVL (0,2-0,3 kg COze/kg).

+ Hyresgasternas elférbrukning: baserat pa i huvudsak schablon utifran begrénsat
underlag fran elndtségare om totalanvandning per fastighet. Justerat fér Hebas
Hallbara avtal; emissionsfaktor fran Boverket for svensk elmix (0,037 kg COze/
kWh).

Utslappen bygger pa en kombination av faktiska data (leverantérsintyg, uppmatta
volymer) och schablonantaganden. Datakvaliteten klassas som niva 2 (medium) enligt
GHG-protokollet, med ambition att pa sikt 6ka till niva 1genom utdékad anvandning av
projektspecifika klimatdata och digital insamling.

Berakningarna har utférts med konsekvent metodik de senaste aren och kvalitets-
sdkras av hallbarhetschef och extern revision. Ingen ytterligare extern granskning av
gallande omrade har genomférts utdver revisorernas granskning av hallbarhetsrappor-
ten. Inga stérre metodéandringar har skett mellan aren, vilket sékerstaller jamférbarhet
Sver tid.

Omradena ses 6ver arligen i samband med vasentlighetsanalysen. Heba bedémer
att de exkluderade kategorierna kan komma att paverka den évergripande utslapps-
profilen, men i vilken omfattning &r i dagslaget oklart da entreprendrerna och andra
omfattas av lattnadsregler vad galler att rapportera utslapp m.m.

Inga vasentliga handelser eller férandringar i férutsattningar som paverkar Hebas
vaxthusgasutslapp har intraffat mellan balansdagen och uppréattandet av denna hall-
barhetsrapport. Heba har tilltratt en fastighet sista januari 2026 (Viggholmen) som
inte belastar 2025 ars hallbarhetsredovisning. Bolaget har darmed inte identifierat
nagra avvikelser eller justeringsbehov i redovisade utslappsdata fér perioden.
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Vaxthusgasutslapp scope 1,2 och 3

Scope 1-vaxthusgasutslapp

Bruttovaxthusgasutslapp scope 1 (tCO2e)

Procentandel scope 1- véxthusgasutslapp fran reglerade utsldppshandelssystem (%)
Scope 2-vaxthusgasutslapp

Platsbaserade bruttovaxthusgasutslapp inom Scope 2 (tCOze)

Marknadsbaserade bruttovaxthusgasutslapp Scope 2 (tCO2e)

Scope 3 - vasentliga véxthusgasutsldapp

Totala indirekta bruttoutslapp Scope 3 (tCO2ze)

1 Inkdpta varor och tjanster (vasentlig: byggmaterial mm)

Kapitalvaror (vasentlig: nyproduktion, ombyggnad, installationer)

Brénsle- och energirelaterade verksamheter (ej vasentlig: avser det sominte ingar i Scope 1eller 2)
Transport och distribution i tidigare led (delvis vasentlig: fjarrvarmeproduktion)
Avfall genererativerksamheter (delvis vasentlig: hyresgasterna och produktion)
Tjénsteresor (e] vasentlig: flyg, tdg, bil m.m.)

Anstélldas pendling (delvis vasentlig: bil, kollektiv, cykel)

Tillgdngar som leasas i tidigare led (ej tillamplig)

O 0 N O U AN W N

Transportisenare led (ej tilldmplig)

10 Bearbetning av salda produkter (ej tillamplig)

n Anvéandning av salda produkter (vasentlig: hyresgésters el och véarme)
12 Slutbehandling av salda produkter (ej tillamplig: rivning, aterbruk m.m.)
13 Tillgdngar som leasas i senare led (ej tillamplig)

14 Franchiseavtal (ej tillamplig)

15 Investeringar (vasentlig: JV:s, dotterbolag, projektbolag)

Totala utslapp av vaxthusgaser

Totala utsldpp av vaxthusgaser (platsbaserade) (tCOze)

Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) (tCOze)

Basar

2018

2018

2018

2021

2021

2021

2021

2021

2021

2021
2021

Utveckling
2024

1170
571

789
406

1959
1361

2025

1019
188

967

67
712

1986
1155

2025 /2024 (%)

2739

-56%

2026

/T
134

6569

5722

60
641

7486
6703

Ar fér delmal och mal

2030 2045
0 0

0 0
E/T E/T
39 0
3702 351
3240 -
40 0
420 350
2 1

0 0
4302 351
3741 351

Arligt mali%/ Basér

E/T
-91

Y Minskningen av de marknadsbaserade utslappen inom Scope 2 med 67% beror i huvudsak pa avtal med Stockholm Exergi om
klimatneutral fjarrvarme, vilket ocksa far genomslag pa den totala utslappsminskningen.

2 ékningen av utsladppen for verksamhetsavfallinom Scope 3 med 273% beror pa att tidigare ars rapportering endast belastats
av fraktionen grovsopor. Nu ingar dven évriga fraktionerna som méjliggjorts fér materialdtervinning men som anda férbrants.

3 Minskningen av utsldppen inom anstélldas pendling inom Scope 3 med 56% férklaras framst av pensionsavgangar for anstéllda
som haft 1dnga pendlingsavstand.
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Véaxthusgasutsldppsintensitet

Utslappsintensitetens utveckling féljs arligen for att ge en relativ indikator pa bolagets
klimatarbete i relation till tillvaxt. Heba forvantar sig att utslappsintensiteten varierar
dver tid, sarskilt vid storre investeringscykler inom nyproduktion. Malet &r att langsik-
tigt minska denna kvot dven under tillvaxt.

Plats- och marknadsbaserad utsldppsintensitet

Heba redovisar utslappsintensitet enligt tva metoder. Den férsta platsbaserade
metoden, bygger pa nationella genomsnittliga utslappsfaktorer for el- och fjarrvarme-
mix. Den andra marknadsbaserade metoden, bygger pa leverantérsspecifika utslépps-
faktorer och avtalad andel férnybar energi.

Metodik och tekniska férutsédttningar fér klimatredovisning
Hebas redovisning av vaxthusgasutslapp, energianvandning och klimatmal utgar fran
GHG-protokollets “operational control”-modell samt tillampliga végledningar fran
Naturvardsverket, VL, Boverket och EU:s ESRS-standard.
Utslappsberdkning och datakvalitet
+ Scope 1beréknas utifran faktiska energidata, fakturor och drivmedelsférbrukning.
+ Scope 2 redovisas enligt plats- respektive marknadsbaserad metod.
+ Scope 3 baseras pa schabloner, projektdata eller leverantérsspecifik information
beroende pa kategori (ex. byggvaror, avfall, hyresgéster).
« Emissionsfaktorer hdamtas fran Naturvardsverket, IVL och Boverket.

Redovisningsprinciper

+ Alla utsldpp redovisas brutto, enligt ESRS princip.

+ Kompensation sker separat och redovisas under avsnitt E1-7, sid 99.

+ Graddagskorrigering anvands for att sdkerstélla jamforbarhet i energiprestanda.
+ Utslappsintensitet berdknas som ton COze per mnkr nettoomsattning.

Verifiering och férbéttring

+ Data for Scope 1och 2 &r hégkvalitativ och bygger pa faktiska kallor.

+ Scope 3 utvecklas successivt med malet att minska osakerhet och 6ka andelen
faktisk projekt- och leverantérsdata.

+ Rapporteringenintegreras i Hebas ledningssystem och féljs upp I6pande av led-
ningsgrupp genom hallbarhetschef.
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Utsldppsintensitet

Hebas utslappsintensitet redovisas i tabellen nedan. Indikatorn beraknas som totala
vaxthusgasutslapp (188 ton CO2e) dividerat med nettoomséattning (605,4 mkr), i
enlighet med GHG-protokollets vagledning. Nettoomsattningen ar hdmtad fran den
finansiella rapporten i,&rsredovisningen, sid 110.

Utslappsintensitet (ton CO:ze per mkr nettoomsattning)

Vaxthusgasintensitet per nettointakt 2024 2025 %N /N-1
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) per

nettointakt (ton COze/mkr) 2,08 1,68 -19
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) per

nettointakt (ton CO2e/mkr) 1,02 0,31 -69

For rakenskapsaret 2025 uppgick Hebas utsléappsintensitet (totala utslapp plats-
baserad/nettoomsattningen) till 1,68 ton COze per mkr i nettoomsattning, vilket ar
en minskning med 19% jamfért med foregaende ar (2,08 ton/mkr 2024).

Skillnaden férklaras framst av férandringen i Scope 3-utslappen, till féljd av nypro-
duktionen i kombination med minskad elanvdndning hos hyresgaster. Nettoomsatt-
ningen uppgick samtidigt till 605,4 mkr (561,8 mkr féregaende ar).

Energiintensitet per nettointakt framgar av nedan tabell. Indikatorn beréknas som
total energianvdndning dividerat med nettointdkterna.

Energiintensitet baserad pa nettoinkomster

Energiintensitet per nettointakt 2024 2025 %N /N-1

Total energianvandning per nettointékt fran verksamheter i
sektorer med hog klimatpaverkan (MWh/mkr) 42 33 -21

Biogena utslapp och energibérare
Heba anvanderisin verksamhet framst fjdrrvarme och el. De biogena utslappen
uppstar framst fran férbranning av biobaserade branslen i fjarrvarmeleveranser samt
frén biologisk nedbrytning av trabaserade byggmaterial i vardekedjan.

Biogena utslapp har en annan klimatpaverkan éver tid &n fossila utslapp och darfér
foljs de separat for transparens och jamforbarhet, enligt GHG protokollet.

Uppgifter som Heba erhaller kvantifieras for dessa utslapp baserat pa emissions-
faktorer fran fjarrvarmeleverantérer och schablonvarden i IVL:s klimatdatabas.

Biogena utslapp inom scope 1-3 (tCOze)

Scope Utslapp (tCO:ze) Kommentar

Scope1 0o Direkta utslapp fran egen verksamhet, framst fordon och
utrustning

Scope 2 - plats 805 Indirekta utslapp fran inkdpt energi baserat pa
genomsnittlig energimix

Scope 2 - marknad 79 Indirekta utslapp baserat pa ursprungsmarkt el och avtal
(fjarrvarme 79, el 0).

Scope 3 N/A Indirekta utslapp i vardekedjan, framst nyproduktion,
material, avfall och transporter

Totalt1-3 N/A Summa av Scope 1, Scope 2 (marknadsbaserad) och

Scope 3

Heba haringa egna anlaggningar for forbranning av biomassa och genererar darmed
inga biogena utslapp i den egna verksamheten. De biogena utslapp som redovisas
hanfor sig till leverantérernas fjarrvarmeproduktion och ingar i deras rapporterade
branslemix. Biogena utsldpp hanteras i bolagets klimatmal genom att Heba prioriterar
energieffektivisering, fossilfri uppvarmning och successivt 6kad andel el- och varme-
produktion fran solenergi och andra férnybara kéllor.

Utslappskompensationer

Heba klimatkompenserar for utslappen inom Scope 1och Scope 2, berdknade enligt
platsbaserade metoden. De totala utslappen framgar av tabellen Vaxthusgasutslapp
scope 1,2 och 3iavsnitt E1-6 pa sid 97. De utslappskompensatoriska komponenterna
redovisas i tabellen pa sid 99. Klimatkompensation sker genom certifierade klimat-
krediter enligt Gold Standard och genom framtida koldioxidborttagning. Inga av de
klimatkrediter som anvands av Heba omfattas fér ndrvarande av corresponding
adjustment enligt Parisavtalets artikel 6, det vill siga vardlandet gor inte ndgon
justering av sin nationella utslappsrapportering.

Kompensationen avser projekt med verifierad klimatnytta och ofta dven med sociala
mervarden. Heba anvander inte kompensation for att justera redovisade utslapps-
nivaer, utan redovisar detta separat i E1-7, i enlighet med principen “reduktion forst”.
Fokus ligger fortsatt pa direkta utslappsminskningar inom bolagets kontroll.

Heba har ingatt ett avtal med Stockholm Exergi om koldioxidborttagning, vilket
ocksa redogérs for i avsnitt E1-7. Syftet ar att pa sikt kunna hantera den residual av
Hebas totala utslapp som inte bedéms méjliga att eliminera genom interna atgarder.
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Utslappskompensatoriska komponenter 2025

Kompensationskomponent Scope Volym (ton CO:e)

Klimatkompensation (arlig) Scope1+2 188

Negativa utslapp (framtid) Svérreducerade delar av Scope 2-3 1000/8ri15 ar

Mekanism Certifiering Status
Klimatkrediter Gold Standard Genomford
BECCS Stockholm Exergi Avtal tecknat for 2029-2034

E1-7 Vaxthusgasborttagningar, lagring och reduktion

Hebas klimatmal omfattar &ven hantering av kvarvarande utslapp, dvs, de utsldpp som
inte kan elimineras med tillganglig teknik, framst kopplade till byggmaterial och leve-
rantorsled.

Heba foljer principen att klimatneutralitet i forsta hand ska uppnas genom faktiska
utslappsminskningar och férst darefter genom certifierade borttagningar for ater-
stadende utslapp.

For att uppnd malen har Heba ingatt i ett langsiktigt avtal med Stockholm Exergi
i utvecklingen av BECCS-teknik (Bio Energy Carbon Capture and Storage). Avtalet
omfattar klimatneutral fjarrvarme och certifierade minusutsldpp motsvarande cirka
1000 ton CO: per ar fran 2029 och 15 ar framat. Férdelningen mellan Scope 2 och 3
beréknas varje ar utifran faktorer som inkdpsvolymen av varme samt séljarens emis-
sionsfaktorer for varme och kyla (brénslemix m.m.).

Den infangade biogena koldioxiden ska lagras permanent i geologiska formationer i
havsbotten utanfér Norges kust. Ambitionen fran parterna &r att uppfyllelsen av malet
erkdnns av relevanta standardiseringsorgan fér att uppna dndamalet, framfér allt SBTi,
men dven GHGP och ISO om s& krévs.

Nar anlaggningen ar i drift kommer koldioxidborttagningen, minusutslappen, att
certifieras som koldioxidkrediter av removal-typ i enlighet med EU:s féreslagna certi-
fieringsramverk for koldioxidavlagsnande. Heba avser att endast anvanda krediter som
uppfyller erkdnda kvalitetsstandarder (t.ex. CDR EU Framework eller Gold Standard)
och som utfardas inom Europeiska unionen.
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Redovisning av utslappsminskningar och koldioxidkrediter
Hebas totala utslappsminskningar utgérs huvudsakligen av egna atgarder inom den
egna verksamheten och vardekedjan (Scope 1-3). Da utslappen inom Scope 1&r néra O
star Scope 2 och 3idag fér den samlade potentiella minskningen. | absoluta tal
kommer residualen av utsldpp att hanteras nar certifierade minusutslapp realiseras
fran 2029.

Foljande tabell visar upptaget av vaxthusgaser genom Hebas koldioxidkrediter.

Upptag av vaxthusgaser genom koldioxidkrediter

Annulerade koldioxidkrediter 2025 2024
Totalt (ton COze) 2170 571
Andel fran upptagsprojekt (%) (0] (0]
Andel fran utsldppsminskningsprojekt (%) 100 100
Andel fran upptagsprojekt (%) 0] 0o
Erkand kvalitetsstandard (%) Gold Standard Gold Standard
Andel fran projekt inom EU (%) 0 0
Andel krediter som rdknas som motsvarande justeringar (%) (0] (0]

) Képtandel dverstiger rapporterade utslapp som motsvarar 188 ton COze.

GHG-borttaganden och faktiska utslappsminskningar
Hebas klimatarbete omfattar bade utsldppsreduktioner inom férvaltningen och
projekt som bidrar till koldioxidavldgsnande i vardekedjan.

Bolaget anvanderinuldagetinga ytterligare externa koldioxidkrediter eller kompen-
sationsprojekt utanfor vardekedjan vid sidan av ovan beskrivna strategi och samarbete
med Stockholm Exergi. Bolaget féljer den fortsatta utvecklingen av certifierade remo-
val-mekanismer enligt EU:s kommande regelverk.

Metodik och hantering av kvarvarande utslapp
Heba definierar kvarvarande utslapp som de utslapp som aterstar efter att alla tekniskt
och ekonomiskt rimliga atgarder for att minska utslappen inom Scope 1-3 har genom-

forts. Dessa utslapp identifieras framst inom byggmaterial (betong, stal), transporter
i leverantérsledet samt viss energianvandning i befintligt bestand.

Ber&kningen av kvarvarande utslapp baseras pa Hebas strategi och féljer GHG
Protocol samt vagledning i SBTi Net-Zero Standard. Utslappen kvantifieras arligen
som skillnaden mellan Hebas totala berdknade utslapp och de atgéarder som leder till
verifierade reduktioner. Ingen ytterligare extern granskning av géllande omrade har
genomforts utdver revisorernas granskning av hallbarhetsrapporten.

Hanteringen av kvarvarande utslapp sker i tva steg. | det forsta skedet planeras for
fortsatta utsldppsreduktioner genom energieffektivisering, cirkuldra materialfléden
och teknikutveckling. | steg tva neutraliseras aterstaende utslapp genom t.ex. certifie-
rade vaxthusgasborttagningar inom ramen for samarbetet med Stockholm Exergi och
BECCS-tekniken. Den koldioxidborttagning som sker genom BECCS-tekniken utgor
en teknologisk metod for permanent lagring av koldioxid och klassificeras inte som en
naturbaserad 16sning (nature-based solution).

Heba avser att neutralisera aterstaende utslapp forst nér verifierade och sparbara
minusutslapp finns tillgangliga, i enlighet med EU:s kommande ramverk for certifiering
av koldioxidborttagningar (Carbon Removal Certification Framework, CRCF).
Metoden och omfattningen av neutralisering kommer att uppdateras arligen i takt med
att ny teknik och data tillkommer.

Tillgénglighet till data for att hantera av eventuella lackage, uppfdljning samt rever-
sibla hdndelser kopplade till koldioxidborttagning saknas, men Heba har ambitionen
attinkludera detta | framtida rapporter nar data finns.

E1-8 Intern koldioxidprissattning

Heba tillampar for narvarande ingen intern prissattning av koldioxidutslapp. Bolaget
har inte infort interna skuggpriser, intern handel eller koldioxidbudgetar som styrmedel
i beslutsprocesser. Heba féljer utvecklingen av metoder och tilldmpningar inom
sektorn och kan komma att utvardera inférande av intern prissattning som ett komple-
ment till andra klimatstyrningsverktyg i framtiden.
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ESRS E5: Resursanvandning och cirkular ekonomi

Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedéma
vasentliga klimatrelaterade konsekvenser, risker och mojligheter

Metodbeskrivning for bedémning av vasentliga inverkningar risker och méjligheter och
koppling till strategi och affarsmodell redovisas for samtliga ESRS-standarder under
SBM-3, sid 87. Heba har ocksa genomfért intressentdialog med investerare, hyres-
gaster, kommuner och branschorganisationer for att identifiera de mest vasentliga
hallbarhetsfragorna, vilket redogérs for i SBM-2, sid 86.

De konsekvenser, risker och méjligheter som redovisas inom ESRS ES5 har identifie-
rats inom ramen for den évergripande vasentlighetsanalys som beskrivs i avsnitt IRO-1,
sid 88. Fér omradet resursanvandning och cirkular ekonomi har analysen sarskilt foku-
serat pa materialanvandning och avfallsfléden i bygg- och renoveringsprojekt samt
avfallshantering i den I6pande fastighetsforvaltningen.

Analysen omfattar bade Hebas egen verksamhet och relevanta delar av varde-
kedjan, framst leverantorer och entreprendrer inom bygg-, installations- och avfalls-
hanteringstjanster. Underlaget har baserats pa interna data om avfallsvolymer och
materialanvandning, erfarenheter fran genomfdrda projekt samt dialoger med
entreprendrer, leverantérer, kommunala avfallsaktérer och andra branschaktérer.

I bedémningen har dven relevanta regelverk och branschinitiativinom bygg- och
fastighetssektorn beaktats, sdsom dkade krav pa resurseffektivitet, avfallssortering
och materialatervinning i byggprojekt.

De mest relevanta konsekvenserna forutom det avfall som genereras av hyres-
gasterna bedéms uppsta i samband med bygg- och renoveringsprojekt dar material-
anvandning och byggavfall genereras. Identifierade risker avser bland annat 6kade
regulatoriska krav pa avfallshantering och materialsparbarhet samt begransad tillgang
till detaljerad data om material- och avfallsfldden i vardekedjan.

Méjligheter bedéms framst vara kopplade till 6kad resurseffektivitet, forbattrad
avfallssortering och dkat aterbruk av byggmaterial, vilket kan bidra till minskad miljo-
paverkan och lagre kostnader over tid.
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ESRS E5 har beddmts som delvis vasentlig fér Heba. Vasentligheten avser avfalls-
mangder inom férvaltning och byggprojekt.

Ovriga delomraden inom standarden har bedémts som icke vasentliga och omfattas
darforinte av ytterligare rapportering. Till grund fér bedémningen ligger att verksam-
heten huvudsakligen bestar av fastighetsférvaltning i redan exploaterade urbana
miljoer. Heba bedriver ingen jordbruks-, skogs- eller havsverksamhet, har inga fastig-
heter inom Natura 2000-omraden eller naturreservat samt att de identifierade ris-
kerna bedéms ha lag finansiell paverkan pa kort och medellang sikt.

Den rapportering som bolaget andock frivilligt redovisar, t.ex. i E5-4 Resursinfloden,
har Heba valt att géra da bedémningen &r att det inom branschen kan finnas ett
intresse av att ta del av bolagets arbetssatt.

E5-1 Policyer fér resursanvandning och cirkular ekonomi

Ett antal policyer styr omradet, bland annat bolagets hallbarhetspolicy, kvalitetspolicy,
Uppférandekod samt darutdver strategi for klimatomstallning, vilka sammantaget
omfattar hela verksamheten. Heba har ingen separat policy specifikt riktad mot
avfallshantering da den ingar i Hallbarhetspolicyn. Se vidare Policydversikt och
koppling till IRO:er, bilaga sid 109.

Hebas arbete med resursanvandning och avfall styrs av bolagets hallbarhetspolicy
och implementeras genom bolagets miljéledningssystem, som ar baserat pa ISO
14001. Miljoledningssystemet omfattar rutiner for bland annat resurseffektiva
materialval i projekt, avfallshantering i férvaltning och byggprojekt, aterbruk samt
uppfdljning av material- och avfallsfloden.

Policyn och tillhérande rutiner tilldampas i den I6pande verksamheten och i samver-
kan med entreprendrer och leverantdrer inom bygg- och férvaltningsverksamheten.
Relevanta intressenter, sdsom entreprendrer, leverantérer och avfallsaktérer, involve-
ras i genomférandet genom upphandlingskrav, leverantérsdialoger och samarbete
kring avfallshantering och materialval.

E5-2 Atgarder och resurser

Heba arbetar for att minimera avfallsmangder och 6ka ateranvandning och ater-
vinning, i linje med cirkuldra principer och géllande lagkrav.

Manadsvis uppféljning av avfallsstatistik inférs kommande rapporteringsar. En hégre
grad av kvantifiering av materialfléden i byggprojekt planeras fran 2026 och framat,
ocksa i takt med att mer tillforlitliga data inom vardekedjan tillgéngliggérs.

Heba anvander sig av digital avfallsstatistik, krav pa aterbruk i ombyggnad, kall-
sortering och utbildning i cirkuléra principer. Uppféljning sker inom miljéledningssyste-
met. Uppférandekoden och ndmnda policyer kommuniceras internt och till berérda
leverantorer/entreprendrer via avtal och rutiner.

Hebas arbete med att minska resursanvandning och avfall sker framfér alltinom
ramen for den ordinarie fastighetsforvaltningen och projektverksamheten. | ett inle-
dande skede ar hallbarhetsavdelningen involverad for att sakerstalla processerna kring
insamlingen av data m.m. Konkreta atgérder omfattar bland annat férbattrad avfalls-
sortering i fastigheterna dar Heba sedan lang tid tillbaka uppfyller kommande lag-
andringar gallande fastighetsnara insamling. Andra aktiviteter kan vara samverkan
med entreprenérer kring avfallshantering i bygg- och renoveringsprojekt samt infor-
mation till hyresgaster om kéllsortering. Dessa atgarder genomférs inom befintliga
organisatoriska funktioner och ingariden I6pande verksamheten.

Heba har inte identifierat nagra separata investeringar (CapEx) eller sérskilda drift-
kostnader (OpEx) som specifikt avsatts for atgarder kopplade till resursanvandning
och avfall. Kostnader fér avfallshantering, sorteringslésningar och uppféljning ingari
bolagets ordinarie drift- och projektkostnader och redovisas inom respektive kost-
nadsposteride finansiella rapporterna.

Bolaget har for narvarande inte planerat nagra sarskilda framtida investeringar eller
budgeterade driftkostnader specifikt kopplade till atgardsplaner inom omradet resurs-
anvandning och avfall. Eventuella framtida insatser kommer att hanteras inom ramen
for bolagets ordinarie investerings- och budgetprocess.

Hebas affarsmodell &r motstandskraftig genom langsiktigt &gande och livscykel-
fokus utifran samtliga tidshorisonter, som redovisas i SBM-3, sid 87. Grundlaggande
antaganden &r att regelverken &r stabila samt att aterbruksmarknaden blir mer mogen.
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Matt och mal

E5-3 Mal fér resursanvandning och cirkular ekonomi

E5-4 Resursinfléden

E5-5 Resursutfléden - avfall

Avfall fran bygg- och rivningsprojekt ska sorteras till 100% for att i férsta hand ateranvan-
das eller materialdtervinnas. | kommande projekt ska samtliga byggvaror i nyproduktion
vara godkanda enligt Byggvarubedémningen. Malen operationaliserar policykrav om
avfallsminimering och resurseffektiva materialval. Malen baseras pa branschpraxis for
bygg- och rivningsavfall och vetenskaplig evidens beddms ej specifikt. Bolagets bygg-
entreprendrer har varit involverade och accepterar uppstallda mal, se &ven SBM-2
Intressenter sid 86.

Heba arbetar med att systematisera och férdjupa analysen av datainsamling av
byggmaterial i nyproduktion och férvaltning. | detta ingar att férfina matningen av
andel aterbrukat material i de nyproduktionsprojekt som drivs i egen regi samt kall-
sorteringsgrad i befintligt bestand.

Nar bolaget har projekt i egen regi och nar datan ar mer tillforlitlig gallande avfallet
fran befintliga fastigheter kan bolaget satta s.k. smarta mal och tidplaner fér uppfol;j-
ning av atgarder samt eventuellt ta fram och justera policyer darefter. Fér 2025 har
bolaget inte kunnat utvardera utfallet av avfallsmangder da mal inte har kunnat
formulerats pa grund av bristande dataunderlag.

Underliggande matmetoder har inte férandrats under aret, men graden av antagan-
den har minskat da bolaget erhallit ett bredare statistikunderlag fran entreprendrerna.
Det kvarstar emellertid ett arbete for att forma samtliga leverantérer att leverera
kvalitetssdkrade underlag.
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Foér 2025 finns inga fardigstallda nyproduktioner eller ombyggnadsprojekt och darav
inga data gallande resursinflddesdata. Rapporteringen i detta avsnitt gérs pa frivillig
basis som upplysning till branschen om Hebas arbetssatt.

Hebas arbete med resurseffektivitet och cirkularitet tar stdd i det interna konceptet
Hebahuset, som anvands for att identifiera, folja upp och minska resursanvandningen i
nyproduktionsprojekt. Konceptet har utvecklats for att ge stéd i kravstéllningen genom
forslag pa atgarder for att minska klimatpaverkan i nyproduktion och darmed i hela
livscykeln. Krav stélls i entreprenader i egen regi for sortering/aterbruk.

Varje nyproduktion och stérre renovering foljs upp och kommer att utvarderas
utifrdn hallbarhetsindikatorer for resursanvandning. Det handlar t.ex. om andel ater-
brukat eller dtervunnet material i byggprojekt, andel kéllsorterat byggavfall, mangd
farligt avfall per m? BTA vid rivning och ombyggnation samt andel byggmaterial med
miljévarudeklaration (EPD). Atgérder prioriterar forebyggande/aterbruk fére energi-
atervinning och deponi (avfallshierarkin).

For att mojliggdra systematisk uppféljning implementeras under 2026 utvecklad
och systematiserad datainsamlingsrutin kopplad till byggprojekt och férvaltning gal-
lande avfall och aterbruk m.m. Samarbete sker med entreprendren samt via avfalls-
entreprendrerna. Datainsamlingen integreras i Hebas ISO-ledningssystem och utgor
grunden fér kvantitativa nyckeltal frdn och med 2026.

Syftet ar att successivt 6ka ateranvandningen av byggmaterial och minska mangden
jungfruliga resurser i nyproduktion, i linje med EU:s cirkuldra ekonomistrategi och
ESRS-kraven. Darutéver kommer insamlingsdata for hushallsavfallet ligga till grund for
analys och eventuella atgarder och informationsinsatser gentemot hyresgasterna.

Avfall & det delomrade Heba rapporterar pa inom standarden da det bedéms som ej
vasentligt. Avfallsdatan baseras pa statistik fran entreprendrer och avfallskvitton. Fran
2026 kommer data att samlas in manadsvis. Uppgifterna avser i nuldget i huvudsak
avfall som genereras av bostadshyresgasterna. Aven avfallsstrémmar frén bygg- och
ombyggnadsprojekt ar relevanta for bolaget. Graden av schablonisering for avfalls-
volymen beddms till ca 35%. Datakvaliteten bedomer bolaget som medelhég och
kommer att férbattras i takt med att standardiserad datainsamling inférs fran 2026
samt att entreprendrerna levererar mer specifika och korrekta avfallsuppgifter.
Underliggande data har inte verifierats av extern part.

Bolaget kommer att under aret att analysera avfallsstatistiken for att sékerstalla
underlaget infor beslut om atgarder i syfte att minska restavfallet och 6ka material-
atervinningen i bestandet i enlighet med avfallshierarkin.

Avfall 2025 (kg)

Totalticke-farligt avfall avstyrt fran bortskaffande 615081
varav avstyrt fran bortskaffande genom materialdtervinning 459128

varav avstyrt fran bortskaffande genom ateranvandning -

varav avstyrt fran bortskaffande pa annat satt 364431
Totalticke-farligt avfall som bortskaffats 933591
varav bortskaffats genom deponi 460
varav bortskaffats genom férbrénning 909 852
varav bortskaffats pa annat satt 15900
Totalt farligt avfall 2940
varav avstyrt fran bortskaffande genom materialatervinning 2940
Total avfallsmangd 1551612

Av ovanstaende tabell framgar att totalt icke-atervunnet (icke-farligt) avfall som
bortskaffats, det vill siga avfall som inte materialatervinns eller dteranvands, uppgar
till 933 591kg, vilket motsvarar ca 60% av total avfallsmangd.

Heba har under dret utékat insamlingen av textilier, vilket framgar av nedan tabell.

Textilinsamling (kg)

2025 2024 2023
Total volym textilier 49916 39304 17000
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Social information
ESRS ST1: Egna anstallda

Strategi

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
och deras férhallande till strategi och affarsmodell.

ESRS S4: Konsumenter och slutanvandare

Strategi

SBM-2 Intressenters intressen

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Metodbeskrivning for bedémning av vasentliga inverkningar m.m. redovisas for samt-
liga ESRS-standarder under SBM-3, sid 87.

Heba omfattas av infasningsreglerna och [dmnar uppgifter om medarbetarna m.m.
i Arsredovisningen not 8, sid 125. Omradet S1Egna anstéllda, medarbetarna, har
emellertid bedomts som vasentligt och bolaget har ddrmed i enlighet med ESRS 1
tillagg C och ESRS 2 §17 att dvergripande upplysa om tillhérande policyer, dtgarder
och mal m.m., vilket gérs nedan.

Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

Heba ar verksam inom en kunskaps- och serviceintensiv bransch. Affarsplanens
genomfdrande ar beroende av en hog kompetens inom fastighetsforvaltning, projekt-
utveckling och hallbarhetsstyrning.

Heba har mal kopplade till arbetsmiljé, kompetensutveckling, ledar- och med-
arbetarskap. Malen ar huvudsakligen kvalitativa och féljs upp via medarbetarundersék-
ningar och HR-processer. Arbetet styrs bl.a. av bolagets uppférandekod, arbetsmiljo-
policy, jamstalldhets- och likabehandlingspolicy samt andra riktlinjer kopplade till HR.

Atgérder omfattar arliga utvecklingssamtal, utbildningsinsatser, systematiskt
arbetsmiljdarbete, samverkan med fackliga féretradare samt tillgang till visselblasar-
funktion. Uppféljning sker genom sjukfranvaro, personalomsattning, utbildnings-
insatser och resultat fran medarbetarundersékningar.
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Heba verkarien bransch dar relationen till hyresgasten ar central for affarsmodellen.
Bolagets paverkan pa slutanvandare sker genom forvaltningen av hyresbostader och
den dagliga servicen. Servicen och boendemiljon, savél den yttre som den inre, paver-
kar hélsa, trygghet och vélbefinnande.

Rapporteringen baseras pa Hebas roll som fastighetsdgare och férvaltare av hyres-
bostader och vard- och omsorgsboenden dér de “slutanvéndare” som omfattas av
standardens definition utgérs av bolagets hyresgéster - bade privatpersoner, lokal-
hyresgaster och operatérer som bedriver verksamheter inom vard- och omsorgs-
boenden.

Hebas verksamhet bidrar till manga positiva effekter. De vasentligaste &r féljande.
+ Tillgang till trygga och energieffektiva bostader.
+ Tillganglighet till samhallsservice och hallbara transporter.

Langsiktigt ansvarstagande fastighetsforvaltning.

Potentiella negativa konsekvenser ar buller, driftstérningar, tillfalliga oldgenheter vid
renovering eller byggnation samt risker kopplade tillinomhusmiljé och vattenkvalitet.
Heba foljer miljdlagstiftningen och har rutiner fér systematiska kontroller, felanma-
lan och hyresgastdialoger, vilket kraftigt begransar risken fér negativ paverkan.
Beddmningen inkluderar dven konsekvenser kopplade till behandling av person-
uppgifter och digitala tjanster (GDPR), liksom risken fér diskriminering eller bristande
tillgdnglighet i tillgdngen till bostadder och service. Dessa risker bedéms som laga.

Metodbeskrivning fér beddmning av vasentliga inverkningar m.m. redovisas fér samt-
liga ESRS-standarder under SBM-3, sid 87.

Omradet S4 Konsumenter och slutanvéndare har bedémts som delvis vasentlig for
Heba. Vasentligheten avser tryggheten i det egna boendet och féljs upp genom trygg-
hetsindex.

| 6vrigt omfattas Heba av infasningsreglerna for denna standard och rapporterar fri-
villigt och kvalitativt for 6vriga upplysningspunkter utifran befintlig data och processer.

Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

S4-1 Policyer fér konsumenter och slutanvandare

Bolagets hallbarhetspolicy, kvalitets- och miljéledningssystem samt uppférandekod
reglerar hur bolaget ska agera och ansvaret gentemot hyresgasterna.

Heba ska erbjuda hyresgasterna en god service. Fér att gora det sa maste vi ta oss
tid att férsta hyresgastens 6nskemal och agera med respekt och férstaelse. | kontakter
med hyresgaster ska vi vara valinformerade om kundens situation for att finna de ratta
I6sningarna. Alla hyresgaster ar viktiga och fortjanar ett gott bemétande. Heba ska
alltid gora sitt yttersta for att ge hyresgasterna en god service.

Bara den som behdver ha tillgang till kundrelaterade uppgifter for att kunna utféra
sitt uppdrag ska ta del av sddana uppgifter. Heba féljer GDPR och har etablerade
rutiner for dataskydd, atkomstkontroll och informationssakerhet i samverkan med
leverantorer av digitala tjanster. Dessa policyer sdkerstaller att hyresgasters person-
uppgifter hanteras med respekt fér deras manskliga rattigheter, i linje med UNGP och
OECD:sriktlinjer.

Heba ser felanmalan och klagomal fran hyresgéaster som vardefull information.
Synpunkter och statistik ligger till grund for férbattringsarbete inom bolaget. Heba har
som inriktning att ta emot och behandla felanmalan och klagomal fran hyresgast med
gott bemdtande och med en hég prioritet.
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VD har det 6vergripande ansvaret, fastighetschef och férvaltare ansvarar operativt
och Kundservice stéttar i uppfoljningen av arenden.

S4-2 Rutiner for kontakter med hyresgasterna

Heba identifierar risker och mojligheter genom daglig kontakt mellan férvaltningsper-
sonal och hyresgasterna, eller via kundservice. Ett viktigt verktyg ar hyresgastenkater,
s.k. N6jd Kund Index-undersokningar (NKI), se S4-5, sid 104. Bolaget genomfér och
kommunicerar strukturerade och systematiska riskgenomgangar avinomhusmilj,
ventilation, vatten och sdkerhet.

Uppféljning av felanmalningar sker i digitala system, rapporteras och analyseras pa
veckobasis. Dialog sker med kommuner och vard- och omsorgsoperatérer. Eventuella
brister analyseras och leder till forbattringsplaner inom drift och fastighetsutveckling.

S4-3 Rutiner for felanmalan och synpunkter

Processen for tillborlig aktsamhet omfattar identifiering av risker for ohélsa, trygghet
och diskriminering. Pa Heba rader nolltolerans mot all form av diskriminering pa grund
av exempelvis etniskt ursprung, nationalitet, livsaskadning, sexuell ldggning, kén eller
alder.

Vidare sakerstalls tillbérlig aktsamhet genom intervallstyrd service, underhall och
besiktningar. Vid behov av atgarder sker detta av forvaltningen, antingen i egna drift-
organisationen eller genom entreprendrer bolaget har tecknat avtal med.

Felanmélningar och klagomal tas emot framst via kundservice (telefon, e-post,
webbportal), vilket samtliga hyresgéster har information om. Framfér allt arbetar Heba
med fokus pa férebyggande férvaltning dar fel och brister ska upptéackas tidigt genom
ronderingar i bestandet eller genom olika larm i fastighetssystemen.

Om det uppstar ndgra allvarliga drenden rapporteras detta till ndrmaste chef och
i beroende av karaktar pa handelsen kan visselblasarfunktionen anvandas. Alla fel-
anmalningar och klagomal dokumenteras och féljs upp tills atgérd &r genomférd.

S4-4 Atgarder avseende vasentliga risker och méjligheter

Vasentliga risker

De risker som hyresgasterna kan méta eller utsattas for handlar bl.a. om inomhus-
miljon, t.ex. ventilation, fukt, radon och temperatur/varmekomfort. Darutdver kan
hyresgasternas halsa och sakerhet paverkas genom halkrisk, belysning och brister i
brandskydd.

Dricksvatten som tillhandahalls av kommunala aktérer via det kommunala VA-natet
kontrolleras regelbundet enligt lag. Hebas ansvar ar begransat till ledningar och instal-
lationer inom fastigheten. Bolaget kan vid behov och pa kort varsel stdnga av huvud-
ledningar.
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Véasentliga mojligheter

De boende hos Heba uppleveridag en hdg grad av trygghet. Trygghet i boendemiljo
sékras upp framfér allt genom ett férebyggande arbete med fokus pa ronderingar,
snabba atgarder av fel, underhall, belysning och skalskydd m.m.

De méjligheter och positiva effekter Heba identifierat ar att investeringar i energi-
optimerande atgarder minskar de langsiktiga driftskostnaderna och férbéattrarinom-
husklimatet. Val av material i nyproduktion kan ocksa paverka inomhusklimatet och
temperaturenildgenheterna.

Fysiska trygghetsatgérder i byggnaderna och utemiljén skapar tryggare och triv-
sammare boendemiljder. Kompletterat med sociala insatser starker verksamheten
lokalsamhallet.

Det finns en fortsatt potential i att utveckla verksamheten med hjélp av digitalise-
ring och IT som verktyg. Inom trygghetsomradet bygger arbetet pa fortsatta forebyg-
gande atgéarder och en inom férvaltningen bred anvandning av tekniska I6sningar.
Bolaget ser ocksa positiva effekter av och méjligheter i att som en kompletterande
trygghetsatgard investera i t.ex. kamerabevakning i fastigheternas allmanna utrym-
men.

Matt och mal

S4-5 Mal och indikatorer

Hebas mal och indikatorer féljs upp arligen inom ramen fér bolagets ordinarie verk-
samhetsstyrning. NKI och tillhérande delindex mats genom aterkommande hyresgas-
tenkater enligt samma grundlaggande metodik och fragebatteri dver tid, vilket méjlig-
gorjamforelser mellan rapporteringsperioder samt gentemot branschen.

Under infasningsperioden redovisar Heba saval kvalitativa nyckeltal som kvantitativa
data, som kommer att utvecklas langre fram. Eventuella férandringar i definitioner, mal
eller matmetoder dokumenteras i samband med uppfdljningen och redovisas i rappor-
teringen nar sddana férandringar paverkar jamférbarheten mellan ar. Under rapporte-
ringsperioden har inga vasentliga férandringar i metod eller definitioner som paverkar
jdmforbarheten identifierats.

Bolaget mater hyresgdsternas uppskattning av bolaget genom Néjd Kund Index
(NKI). Fér 2025 uppgick delindex Service till 85,3. Malet &r att index ska ligga i niva eller
over medelvardet for bostadsbolagi storstéaderna.

Ett viktigt delindex ar Trygghetsindex, som fér Heba uppgar till 87,9. Det &r det
hégst uppmatta resultatet sedan matningarna, enligt denna modell, startade for ver
tio ar sedan. Vardet kan stallas mot branschens snitt pa 82,4 och for Stockholm 83,2.
Malet &r att Trygghetsindex inte ska understiga 80 i ndgon fastighet. De enstaka
fastigheter med varden som understiger malet har en dokumenterad atgéardsplan.

Andra exempel pa mal som Heba har stallt upp i syfte att hyresgasterna ska uppleva att
Heba &r en trygg vard &r att 100% av inkomna felanmalningar ska ha aterkopplats inom
48 timmar.

Hyresgastperspektivet vags in genom NKl-resultat och aterkommande dialoger.
Mal och indikatorer faststalls internt inom Heba da nagra externa referenser inte finns
inom detta omrade. Malen féljs upp I6pande av bolagets ledning och utvarderas minst
arligenisamband med verksamhetsplaneringen och ligger dérmed till grund for fort-
satta mal och aktiviteter ledningen beslutar om.

Under rapporteringsperioden har inga férandringar i Hebas affarsmodell, relevanta
standarder eller lagstiftning identifierats som paverkar bolagets mal eller uppfélj-
ningen av dessa. Malen for hyresgastnojdhet, trygghet och service féljs darfér upp
enligt samma principer som tidigare rapporteringsperioder.

Samlad bedémning och mognadsniva

Processer, policyer och rutiner for felanmalningar och klagomal &r etablerade.
Kommande steg &r att strukturera datainsamlingen sa att ytterligare vasentliga kvan-
titativa indikatorer kan rapporteras kommande ar. Heba bedémer att denna rapporte-
ring uppfyller samtliga upplysningskrav utifran nuvarande forutsattningar och utgér
grund fér fullstandig ESRS-efterlevnad de kommande aren.
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Styrningsinformation

ESRS G1: Ansvarsfullt féretagande

Styrning

GOV-1Forvaltnings, tillsyns- och ledningsorganens ansvar

Ansvar for affarsetik och god bolagsstyrning ligger hos Hebas styrelse och verkstal-
lande ledning och utdvas inom ramen for bolagets 6vergripande styrnings- och kon-
trollstruktur. Styrelsens och ledningens ansvar, roller och uppféljning av hallbarhets-
och afférsetiska fragor redovisas i GOV-1, sid 84.

Affarsetiska principer, inklusive krav pa regelefterlevnad och ansvarsfullt agerande,
regleras genom Hebas interna och externa uppférandekod och tillhérande policyer,
vilka omfattar bade den egna verksamheten och vasentliga affarspartners. Uppféljning
sker genom bolagets ordinarie styr-, risk- och internkontrollprocesser. Se GOV-1, sid
84 och GOV-5, sid 85.
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och bedéma
vasentliga klimatrelaterade konsekvenser, risker och mojligheter

Metodbeskrivning for bedémning av vasentliga inverkningar m.m. redovisas for samt-
liga ESRS-standarder under SBM-3, sid 87. Detta avsnitt relaterar dven till GOV-1,
sid 84.

G1-1 Policyer for affarsetik och féretagskultur

Styrelsen har det évergripande ansvaret for styrning och uppféljning av affarsetik och
regelefterlevnad, inklusive uppférandekod, antikorruptionsarbete och visselblasar-
funktionen. Uppféljning sker inom ramen fér det ordinarie arbetet och bolagets risk-
process, dar fragor om mutor, jav, intressekonflikter och marknadsmissbruk beaktas.

Heba har antagit ett antal policyer som styr hallbarhetsarbetet och som syftar till att
forebygga, mildra och tgarda faktiska och potentiella effekter samt hantera risker och
mojligheter identifierade i den dubbla vasentlighetsanalysen. Policydokumenten
omfattar hela verksamheten och, dar det &r relevant, &ven uppstroms leverantérsled
och nedstréms relationer till hyresgaster och lokala samhallen. Hebas Uppférandekod
och visselblasarrutin innehaller riktlinjer for affarsetik och antikorruption &r faststalld
av styrelsen och tilldmpas inom ramen for bolagets interna styrning och kontroll samt
gentemot bolagets leverantérer. Uppférandekoden &r framtagen av Fastighetsdgarna
och bygger inte formellt pa nagon specifik tredjepartsstandard eller internationellt
initiativ. Upplysningarna enligt ESRS 2 MDR-P §65 d-e beddms darfér inte vara
tilldmpliga.

Hebas policyer mot korruption och mutor hanvisar fér ndrvarande inte uttryckligen
till FN:s konvention mot korruption. Policyramverket syftar dock till att motverka kor-
ruption och oegentligheter i verksamheten och kan komma att utvecklas ytterligare
vid framtida uppdateringar. Hebas policydokument uppdateras arligen och vid behov.
De publiceras pa Hebas intranat.

Finanspolicyn kan indirekt paverka tillgang till gron finansiering, men reglerar i sig inte
hallbarhetsfragor och omfattas darfor inte av ESRS-kraven pa hallbarhetspolicyer. De
vasentliga policyerna aterfinns i bilaga Policydversikt & koppling IRO:er, sid 109.

Roller och ansvar inom organisationen
VD ansvarar for att omséatta styrelsens beslut i praktiskt genomférande och leder
hallbarhetsarbetet genom ledningsgruppen, dar varje funktionschef ansvarar for sitt
omrade. Hallbarhetschefen samordnar och sdkerstéller att risker och méjligheter inom
vasentliga IRO:er analyseras och ligger till grund for rapporteringen till VD och styrelse.
For att sakerstalla fullt genomslag pa sikt omfattar styrningen hela vardekedjan -
fran energianvandning och materialval i byggprojekt till leverantérers hallbarhets-
arbete och hyresgasternas klimatpaverkan. Hebas styrmodell &r integrerad i de ISO-
certifierade ledningssystemen och féljer upp rutiner och féreslar forbattringsarbete i
syfte att kvalitetssakra verksamheten. Se vidare Gov-1Arbetsformer och organisering,
sid 84.

Foretagskultur féor engagemang, omtanke och professionalitet

Hebas styrelse och ledning arbetar aktivt med att etablera och utveckla en foretags-
kultur som praglas av langsiktighet, transparens och ansvarstagande. Kulturen bygger
pa bolagets vardegrund - engagemang, omtanke och professionalitet - och aren
central del av Hebas hallbarhetsarbete.

Heba framjar en hallbarhetsorienterad kultur genom utbildning, ledarskaps- och
medarbetarutveckling kopplade till hdllbarhetsmalen. Syftet ar att sdkerstalla att
Hebas varderingar och ledarskap stédjer bolagets langsiktiga mal, de vasentliga IRO-
omradena och en hallbar affarsmodell.

Etik och regelefterlevnad

De funktioner inom Heba som beddms ha stérst exponering for risker kopplade till kor-
ruption och mutor ar framst inkdp och upphandling, projektutveckling och byggprojekt
samt fastighetsforvaltning dar avtal tecknas med entreprendrer, konsulter och leve-
rantérer. Aven kontakter i samband med mark- och fastighetstransaktioner samt vissa
myndighetsprocesser kan innebara férhojd risk.
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Dessa risker hanteras genom bolagets Uppférandekod, leverantdrskray, attest- och
beslutsordningar samt interna rutiner fér upphandling och avtal. Fragor om mutor, jav,
intressekonflikter och etiskt agerande regleras i bolagets uppférandekod. Dessa styr-
dokument galler fér samtliga medarbetare och vasentliga leverantérer och komplette-
ras av interna rutiner for visselblasning, internkontroll och uppféljning. Heba bedémer
darmed att bolaget uppfyller ESRS Gl-kraven avseende styrning av affarsetik och
regelefterlevnad.

Samtliga medarbetare far en arlig utbildning i uppférandekoden, som tacker in
omradet antikorruption. Heba har en rutin och ett system dar insynspersoner loggas
bade per I6pande insiderfragor, som kommande publiceringar av kvartalsrapporter,
och andra situationer da insiderrelaterad information hanteras. Heba ska i alla skeden
leva upp till lagar och férordningar som rér mutor, gavor och representation och
bolaget tar avstand fran all form av korruption.

Visselblasarfunktion

En visselblasarfunktion finns tillgdnglig via en extern plattform dar anmélan kan géras
anonymt. | férsta hand ska medarbetaren vanda sig till sin chef eller dennes chef. Om
detinte &r majligt kan visselbldsartjansten anvandas. Arenden tas emot av en extern
part som ar oberoende ledningen i bolaget. Arenden ska hanteras skyndsamt enligt en
faststalld rutin som omfattar mottagning, utredning, dokumentation och aterrappor-
tering till en kommitté déar styrelsens ordférande ingar.

Heba foljer svensk lagstiftning om skydd fér personer som rapporterar om miss-
férhallanden och har rutiner som sakerstéller att rapportering kan ske sékert och att
anmalare skyddas mot repressalier. Arenden utreds skyndsamt, oberoende och objek-
tivt. Vid behov hanteras jav genom att berdrda personer inte deltar i utredningen, och
extern part anlitas for utredning eller granskning.
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G1-2 Hantering av férbindelser med leverantérer

G1-3 Forebyggande arbete mot korruption och mutor m.m.

Heba stravar efter att uppréatthalla goda och langsiktiga relationer med sina leveranté-
rer genom tydliga betalningsrutiner och utbetalningari tid.

Bolagets standardvillkor for leverantdrsfakturor ar betalning 30 dagar netto efter
fakturadatum. Heba har inga upplagg med langre tidsfrister. Betalningsfléden hante-
ras centralt via ekonomiavdelningen. Avvikelser fran ordinarie betalningsvillkor sker
ytterst sallan och godkanns av CFO.

Sarskild hansyn tas till sma- och medelstora leverantérer. Vid behov kan betalningar
prioriteras eller villkor justeras for att undvika negativ paverkan pa deras likviditet. Om
bolaget t.ex. skulle erhalla en faktura pa 10 dagar netto betalas den inom tidsfristen.
Heba beddmer att rattidiga betalningar &r en del av ansvarsfull affarsetik och ett satt
att stédja hallbara leverantdrsrelationer i hela vardekedjan.

Bolaget har inga systematiska fall av sena betalningar och arbetar fortlépande med
processforbattringar och digital fakturahantering for att sdkerstalla hog betalnings-
sakerhet. Heba har ocksa ett system som automatiskt scannar av leverantdrsbetal-
ningar och indikerar om leverantdren ar pa obestand, ej innehar F-skatt, eller om det
skett ndgon dubbelbetalning etc.

Uppféljning och kontroll av leverantérer

Bolagets samtliga vasentliga avtalsleverantérer ska underteckna Fastighetsagarnas
Uppférandekod, vilket ar ett krav formulerat av Heba i Administrativa foreskrifter
(ABO4) géllande upphandlade entreprenader. | Uppférandekoden finns krav pa
arbetsvillkor, manskliga rattigheter och miljopaverkan. Kraven omfattar féljande:

- Miljokrav - energieffektivitet, utslappsminskning och materialval.

- Sociala krav - arbetsvillkor, mangfald och manskliga rattigheter.

- Afférsetik - nolltolerans mot korruption och mutor.

For att sdkerstélla efterlevnad har en strukturerad process utarbetats som innebar
foljande:

- Revision omfattande 20% av de vasentligaste leverantorerna varje ar.

- Avtalskrav pd hallbarhetsrapportering for leverantérer utifran Uppférandekoden.
- Krav pa atgarder vid bristande efterlevnad.

Inom Heba rader en nolltolerans mot oegentligheter, korruption, mutor och andra
former av oetiskt beteende. Bolaget arbetar férebyggande bl.a. genom deninterna
uppférandekoden som inbegriper etik och affarsbeteende. Heba garigenom den en
gang per ar som utbildning fér samtliga medarbetare. Uppférandekoden &r sarskilt
viktig for ledningsgruppen och medarbetare med ink&ps- eller leverantérskontakter,
vilket framfér allt sker inom férvaltning och projektutveckling. Heba foljer upp delta-
gandetiutbildningenisyfte att sdkerstélla att samtliga har tagit del avinformationen,
vilket gérs genom en signering av koden av samtliga medarbetare. Deltagarantalet for
utbildningen redovisasi )&rsredovisningens not 8 pa sid 126.

Méjliga dvertradelser kan dven identifieras genom internkontroll och utifran ekono-
miska avstamningar inom de olika verksamheterna. Vid behov kan interna utredningar
eller externa granskningar initieras. Samtliga medarbetare ar skyldiga att sla larm vid
misstanke om oetiskt beteende och det finns en visselblasarfunktion dar man kan vara
anonym. Genom denna struktur sakerstélls att frdgor om integritet och regelefterlev-
nad hanteras systematiskt och transparent.

Som ett led i arbetet med att uppratthalla en hdg etisk niva och for att tillférsakra
Heba ett bibehallet gott anseende hos allmanheten och pa kapitalmarknaden, har sty-
relsen i Heba under aret antagit en insiderpolicy. Policyn sammanfattar och forklarar
de bestdmmelser om marknadsmissbruk som personer verksamma i Heba har att for-
halla sig till, innefattande bade anstéllda och styrelseledaméter.

For att férebygga och hantera misstankta fall finns féljande procedurer pa plats:

+ Utbildning och medvetandegdrande: samtliga medarbetare genomgar utbildning
i uppférandekod med moment av antikorruption, jav och intressekonflikter.
Utbildningen &r obligatorisk for samtliga medarbetare.

+ Styrelse far arligen och vid behov uppdateringar om uppférandekod, insiderregler
och visselblasning inom ramen fér styrelsens och ledningens arbete.

+ Visselbldsarfunktion: extern och anonym kanal for att rapportera misstankta
oegentligheter. Arenden hanteras enligt faststalld rutin av oberoende funktion och
rapporteras till en kommitté med styrelsens ordférande.

+ Internrevision och riskbedémning: korruptionsrisker beaktas i den arliga riskanalysen
inom Hebas ISO-certifierade ledningssystem.

+ Revision av leverantérer: En andel av de vasentligaste avtalsleverantérerna foljs upp
arligen utifran den signerade Uppférandekoden.
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Heba beddmer att befintliga processer, intern kontroll och visselblasarfunktion ger en
hég grad av sdkerhet for att upptacka och hantera korruptionsrisker. Heba har ett inte-
grerat system for intern kontroll som omfattar dven hallbarhetsrelaterade risker. Se
vidare Gov-5, sid 85.

Bolaget féljer I6pande utvecklingen inom ESRS och Svensk kod for bolagsstyrning
och kommer vid behov att ytterligare formalisera rutiner eller utoka sin kontrollmiljé.
Genom dessa samlade atgarder uppfyller Heba kraven enligt denna upplysning och
sakerstaller en strukturerad och transparent styrning av fragor som rér affarsetik och
regelefterlevnad.

Atgérder och resurser

Hebas arbete mot korruption och oegentligheter bedrivs inom ramen for bolagets
ordinarie styrning och kontrollfunktioner. Arbetet genomférs inom befintliga organisa-
toriska funktioner och ingari ordinarie verksamhetsstyrning. Heba har inte identifierat
nagra separata investeringar (CapEx) eller sarskilda driftkostnader (OpEx) som speci-
fikt avsatts for dtgarder mot korruption och oegentligheter. Kostnader kopplade till

utbildning, uppféljning och styrning ingar i bolagets ordinarie administrativa kostnader.

Bolaget har inte planerat fér nagra sarskilda framtida investeringar eller budgete-
rade driftkostnader kopplade till dtgardsplaner inom omradet. Eventuella framtida
insatser for att starka arbetet mot korruption och oegentligheter kommer att hanteras
inom ramen fér bolagets ordinarie verksamhets- och budgetprocess.

Process for rapportering
Heba har etablerade rutiner for att sékerstalla att hallbarhetsresultat rapporteras till
bolagets ledning och styrelse. Rapporteringen bygger pa insamling och analys av rele-
vanta nyckeltal, status i férhallande till mal samt bedémningar av vasentliga paverkan,
risker och méjligheter (IRO:er). Se vidare Gov-1, Rapportering och uppfdljning, sid 84.
Heba har inte redovisat ndgra sarskilda atgardsplaner kopplade till korruption eller
mutor i tidigare rapporteringsperioder. Upplysningen om uppféljning av sadana atgar-
der ar darfor inte tillamplig.
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G1-4 Bekraftade fall av korruption eller mutor

Heba har inte identifierat nagra bekraftade fall av korruption eller mutor, och inga
rattsliga processer, boter eller sanktioner ar riktade mot bolaget. Nagra atgarder for
gottgorelse eller kompensation har darfér inte varit aktuella.

Bolaget hanterar inkomna arenden via etablerade processer for intern kontroll,
visselbldsarfunktion och rapporteringsrutiner enligt ISO-ledningssystemet. Inga inci-
denter har registrerats som efter utredning bedémts som korruption eller mutbrott.

Med incident avses ett arende som efter utredning bedémts utgéra korruption eller
mutbrott enligt tilldmplig lagstiftning och/eller bolagets uppférandekod. Uppgifterna
baseras pa bolagets interna kontroll, ekonomiska avstdamningar, HR- och regelefter-
levnad samt logg/arendehantering fran visselblasarfunktionen. Under rapporterings-
perioden har inga bekraftade incidenter, domar eller boter identifierats.

G1-5 Politiskt inflytande och lobbyverksamhet

Heba bedriver ingen lobbyverksamhet och ldamnar vare sig direkta eller indirekta
ekonomiska eller politiska bidrag, dvs. G1-5 ar inte tillamplig.

G1-6 Betalningsrutiner

Foéretag ska lamna information om betalningspraxis, sarskilt ndr det géller sena betal-
ningar till sma och medelstora féretag. Heba &r for egen del ett medelstort foretag.
Bolaget bedémer inte omradet som vasentligt och betalningsrutinerna féljs upp inom
ramen for bolagets interna styrning och kontroll. Nagon extern validering av matning
avindikatorer har inte genomférts. Upplysningen enligt ESRS 2 MDR-M §77b bedéms
darforinte vara tillamplig.

Heba har som ambition att antalet sena betalningar ska minimeras under forutsatt-
ning att fakturorna ar korrekt utstallda och att 30-dagars betalningsperiod galler dven
gentemot Heba. Se ovan ytterligare information om betalningsrutiner i G1-2 Hantering
av forbindelser med leverantérer.
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Bilagor

IRO-2 Index dver upplysningskrav, ESRS2 Appendix B

Baserat pa resultaten av vasentlighetsanalysen redovisas i nedanstaende tabell de
ESRS-upplysningskrav som har beaktats vid upprattandet av hallbarhetsrapporten

och var de behandlas.

Bestamning av samtlig rapportinformation
Generellt géller att den information som Heba redovisar utgar fran bolagets dubbla
vasentlighetsanalys (IRO-1). De fragor som bedémts som vasentliga bade ur konse-

av lagkrav och interna bedémningar kan Idmnas &ven om de inte bedémts som vésent-

kventiell och finansiell synpunkt redovisas mer utférligt. Aven sddana delar som foljer

liga enligt den dubbla vasentlighetsanalysen. Icke vasentliga fragor kommenteras
Oversiktligt eller exkluderas med motivering.

ESRS-standard DR

ESRS 2 Allméan information BP-1
BP-2
GOV-1
GOV-2
GOV-3
GOV-4
GOV-5
SBM-1
SBM-2
SBM-3
IRO-1
IRO-2

ESRS E1Miljéinformation GOV-3
El-1
SBM-3
IRO-1

E1-2
E1-3
El-4
E1-5
El-6

E1-7
E1-8
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Upplysningskrav

Allman grund fér utarbetandet av hallbarhetsrapporten

Upplysningar med avseende pa sérskilda omsténdigheter

Férvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens roll och ansvar
Information och hallbarhetsfragor som ldmnas till styrelse/ledning
Integration av hallbarhetsrelaterade resultat i incitamentssystem
Forklaring om tillbérlig aktsamhet

Riskhantering och intern kontroll kopplat till hallbarhet

Strategi och affarsmodell

Intressenter och deras intressen

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och koppling till strategi
Process for attidentifiera och bedéma vésentliga IRO

Index 6ver upplysningskrav (ESRS 2 Appendix B)

Integration av hallbarhetsrelaterade resultat i incitamentsystem
Omstallningsplan for begransning av klimatférandringar

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedéma vésentliga klimatrelaterade
konsekvenser, risker och méjligheter

Policyer fér begransning av och anpassning till klimatférandringarna
Atgérder ochresurser for att hantera klimatférandringar

Mal for klimatbegransning och klimatanpassning

Energianvandning och energimix

Totala vaxthusgasutslapp inom Scope 1,2 och 3

Vaxthusgasborttagningar, lagring och reduktion

Intern koldioxidprissattning

Infasning Vasentlig

X X X X X X X X X X X X

X X X

X X X X X

x

Delvis Icke Ej Sidhéanvisning
vasentlig vasentlig tillamplig

82

82

84

85

85

85

85

86

86

87

88
88,107
X 89
89

90

90

90

91
92
94
95

99
99

Kommentar

Bolaget rapporterar totala och Scope 3 utslapp dven om
upplysningen kan uteldmnas



Rapporter

ESRS-standard

ESRS E2 Féroreningar
ESRS E3 Vattenresurser och marina resurser
ESRS E4 Biologisk mangfald

ESRS E5 Resursanvandning och cirkulér ekonomi

ESRS S1Egna anstallda

ESRS S2 Medarbetare i vardekedjan
ESRS S3 Berérda samhéllen

ESRS S4 Konsumenter och slutanvandare

ESRS G1Ansvarsfullt féretagande

ESRS 2 Bilagor

DR

SBM-3
SBM-3
SBM-3

IRO-1

E5-1

ES5-2
E5-3
E5-4
ES5-5

SBM-3

SBM-3
SBM-3
SBM-2

SBM-3
S4-1
S4-2
S4-3
S4-4
S4-5
GOV-1
IRO-1

G-

Gl-2

GI-3

Gl-4

GI-5

Gl-6
IRO-2
IRO-2 (EU)

Upplysningskrav

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell
Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedéma véasentliga klimatrelaterade konsekver,
risker och mojligheter

Policyer fér resursanvandning och cirkular ekonomi
Atgérder och resurser

Mal fér resursanvandning och cirkular ekonomi
Resursinfléden

Resursutfléden - avfall
Véasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell
Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell

Intressenters intressen

Vasentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhallande till strategi och affarsmodell.

Policyer fér konsumenter och slutanvandare

Rutiner for kontakter med hyresgasterna

Rutiner for felanmélan och synpunkter

/&tgérder avseende vasentliga risker och méjligheter
Mal och indikatorer

Férvaltnings, tillsyns- och ledningsorganens ansvar

Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedéma vésentliga klimatrelaterade konsekver,
risker och méjligheter

Policyer for affarsetik och féretagskultur

Hantering av férbindelser med leverantérer
Forebyggande arbete mot korruption och mutor m.m.
Bekraftade fall av korruption eller mutor

Politiskt inflytande och lobbyverksamhet
Betalningsrutiner

Index éver upplysningskrav, Appendix B

Datapunkter som harrér fran annan EU-lagstiftning

Policydversikt & koppling till IRO:er

Infasning

Viasentlig

x

X X X X

Delvis
vasentlig

X X X X X

X X X X X X

Icke
vésentlig

X
X

Ej
tillamplig

Sidhéanvisning

87
87
87

100

100
100
100
100

101

102,125

87
87
103

103
103
103
103
104
104
105
105

105
105
106
106
106
106
107
109
109

Kommentar

Avsnitt Vasentliga och icke-vasentliga dmnen
Avsnitt Vasentliga och icke-vasentliga amnen

Omfattas avinfasningsreglerna; alla upplysningar kan
uteldmnas

Redovisar E5, men endast E5-5 har bedémts som vasentlig

Seovan
Seovan
Seovan
Seovan

Avfallsmangder ar den delinom ESRS E5 som bedémts som
vésentlig

Omfattas av infasningsreglerna; bolaget rapporterar viss
personalstatistik i not 8, Arsredovisningen

Avsnitt Vasentliga och icke-vasentliga dmnen
Avsnitt Vasentliga och icke-vasentliga amnen

Omfattas avinfasningsreglerna; alla upplysningar kan
uteldmnas. Bolaget redovisar S4, men endast Trygghetinom
S4-5 har bedémts som vasentlig

Seovan
Seovan
Seovan
Seovan
Se ovan

Trygghet &r den delinom ESRS S4 som bedémts som vasentlig
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Datapunkter som harrdr fran annan EU-lagstiftning

I enlighet med ESRS 2 IRO-2 §§ 55-57 redovisas denna sammanstalining av datapunkter
i hallbarhetsrapporten som harrér fran eller ar relaterade till annan EU-lagstiftning.
Tabellen syftar till att sékerstalla transparens och sparbarhet mellan ESRS-rapporte-
ringen och tilldampliga krav enligt annan unionsratt.

EU-regelverk / rattsakt
EU-taxonomiférordningen (EU) 2020/852.

SFDR (EU) 2019/2088.

/&rsredovisningslagen (ARL).
CSRD (direktiv (EU) 2022/2464).
EUETS (direktiv 2003/87/EG)
EED/RED.

Specifik artikel / krav
Art. 8 och delegerad forordning (EU) 2021/2178.

Typ av datapunkt

Bilaga | - PAl-indikatorer (indirekt tillamplig).
fossila branslen.

6 kap.10-12 §§.
Art.19a/29a.
- Upplysning om utslappshandel.

Hallbarhetsrapportering enligt ESRS.

- Energirelaterade rapporteringskrav.

Intékter, drift- och underhallskostnader samt investeringsutgifter.
Klimat- och miljéindikatorer, t.ex. utsldpp, energi, exponering mot

Bolagsstyrningsupplysningar och hallbarhetsinformation.

Hanvisning i rapporten

Redovisas inte i hallbarhetsrapporten 2025.

ESRS E1Klimatférandringar, ESRS E5-5 Avfall samt ESRS 2
Riskhantering.

ESRS GOV och Bolagsstyrning i arsredovisningen 2025.
Hela héllbarhetsrapporten.

Ejtillamplig.

ESRS E1-5 Energianvandning och energimix.

Kommentar

Taxonomipunkter och kriterier for EU-gron och héllbarhetslankad
finansiering redovisas i Investerarrapporten och Arsredovisningen.

Heba omfattas inte direkt av SFDR men tillhandahaller relevanta
datapunkter tillinvesterare.

Upplysningar samordnas med ESRS 2 GOV.
ESRS-rapporten féljer CSRD:s rapporteringskrav.

Hebas verksamhet omfattas inte av EUETS.

Redovisas enligt ESRS, inte som separat EED-rapportering.

Policyodversikt & koppling till IRO:er

Policy/styrande dokument
Hallbarhetspolicy

Kvalitetspolicy

Uppférandekod fér medarbetare
Uppférandekod fér leverantérer
Arbetsmiljépolicy

Jamstalldhets- och mangfaldspolicy
Visselblasningsrutin

Insiderpolicy

Finanspolicy

Syfte och innehall

Anger 6vergripande principer for miljo, social hallbarhet, etik och klimat. Styr mal, riskhantering och
prioriteringar. ISO 14001-cert.

Nojda hyresgaster, ett hallbart och effektivt arbetssatt samt en valfungerande organisation.
I1SO 9001-certifiering.

Nolltolerans mot korruption, diskriminering, trakasserier. Styr etiskt agerande och arbetsmiljé.

Krav pa arbetsvillkor, manskliga rattigheter, miljé och antikorruption i vardekedjan.

Styr Hebas systematiska arbetsmiljéarbete, riskbedémningar, skyddsronder och olycksrapportering.

Sakerstaller lika mojligheter, motverkar diskriminering och styr arbetet med mangfald.
Sékerstéller rapportering av incidenter, oegentligheter och avvikelser.
Sakerstaller korrekt och etisk hantering av kurspaverkande information.

Hantering av finansiella risker, lanestruktur och finansiering. Relevant p4 sikt fér gréna obligationer.

Vasentliga IRO:er

Klimatpaverkan, energianvandning, social paverkan, risker i vardekedjan, bolagsstyrning.

Rér hallbarhetsfragorna indirekt genom styrning och kontrollsystem.

Affarsetik, arbetsmilj, manskliga rattigheter, sociala risker och klagomal.
Leverantérsberoenden, sociala risker, arbetsvillkor i vardekedjan, klimat- och miljokrav.
Arbetsmilj, halsa och sakerhet, sociala risker, medarbetartrygghet.

Social paverkan, kompetensforsorjning, arbetsmiljo, HR-relaterade risker.
Antikorruption, etik, social paverkan, leverantdrsrisker.

Regelefterlevnad, affarsetik, infosakerhet, bolagsstyrning.

Klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter.

ESRS
ESRS E1, E2-E5, S1-S4, G1

ESRSE1 ES5, S1,S2,54, Gl

ESRS S1,52,54, Gl

ESRS S2,E1,E5, Gl

ESRS S1

ESRSS1

ESRS GI1-3, 51,52

ESRS G1-1,G1-2, G1-3, G1-5
ESRSEI-9, GI
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Fl na nSiel |a ra p pO rter Rapport Over totalresultat, koncernen

Belopp i kkr Not 2025 2024
Hyresintakter 4,5,6 605 448 561761
Fastighetskostnader
Driftkostnader 7,8 -157 609 -150 649
Koncernens rékningar Underhéliskostnader -3135 -2307
Fastighetsskatt -5276 -5054
Moderbolagets rakningar Driftéverskott 439428 403751
Noter Central administration 8,10 -42248 -38922
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag 20 -15394 -49939
Férslag till vinstdisposition varav vardeféréndring -8805 -41310
T EEE—————— Finansiella intakter 12 14117 25203
Arsredovisningens undertecknande Réntekostnader 3 -178795 -162051
B — S —— Réntekostnad leasing 9 -4318 -3823
Revisionsberattelse Resultatinklusive vardeférandringari gemensamt styrda foretag 212792 174219
. . varav Férvaltningresultat 221597 215522
Granskningsberattelse
Nedskrivning finansiella tillgangar 22 - -18 000
Resultat fastighetsférsaljning n -246 -7156
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 14 190 012 37853
Vardeférandring rantederivat 3,14 -25679 -44 469
Resultat fore skatt 376879 142447
Skatt pa arets resultat 16 -88356 -43772
Aretsresultat 288523 98675

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat 288523 98675

Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfér hela resultatet ar
hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
N&agon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr 1,80 0,60
Utdelning per aktie (2025 férslag), kr 0,55 0,52
Total utdelning (2025 férslag), kkr 90 816 85858
Antal aktier vid periodens slut, tusental 155 213 1651

Genomsnittligt antal aktier, tusental 160 468 165104




Rapporter

Kommentarer, rapport dver totalresultat, koncernen

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter kommer fran fastigheter i Stockholmsregionen och
Malardalen. Hyresvardet fordelar sig enligt foljande:

2025 Kr/kvm 2024 Kr/kvm
Bostader 408110 394716
Lokaler 186 329 156 700
Garage och p-platser 15950 15032
Outhyrt, interna kontrakt m m -4941 -4687
Summa hyresintakter 605448 2300 561761 2182

Hyresvardet fér bostader har 6kat med 3 procent jamfért med foregdende ar.
Férandringen ar hanforlig till fastighetsforvarv som gjordes under 2024.

Av hyresintakterna kommer cirka 67 procent fran bostadshyresgaster. Hyresvardet
for lokaler har 6kat med 19 procent jamfért med féregaende ar. Outhyrt motsvarar
cirka 0,8 procent av hyresvardet.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick totalt till 157 609 (150 649) kkr enligt nedanstaende upp-
stallning:

2025 Kr/kvm 2024 Kr/kvm
Varmekostnader 18 091 69 19926 77
Fastighetsadministration 50658 192 43625 169
Ovriga driftkostnader? 88860 338 87098 338
Summa driftkostnader 157609 599 150 649 585

| vriga driftkostnader ingar kostnader fér férluster pa hyresfordran med 1268 (1029) kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift uppgick till 5 276 (5 054) kkr. Fér bostader
uppgar fastighetsavgiften till 1724 (1630) kr per bostadslagenhet, dock hogst

0,3 procent av taxeringsvardet. Fér nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de
férsta femton aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 procent pa den
del av taxeringsvardet som avser lokaler.

m

Tomtrattsavgélder

Den totala tomtrattsavgalden uppgick till 4 318 (3 823) kkr, vilken redovisas som rante-
kostnad leasing. Av bolagets 57 (58) fastigheter innehas 44 (45) med dganderatt och
13 (13) med tomtratt. For ytterligare information se not 9 nyttjanderattstillgangar och
leasingskuld.

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hanforliga till
fastigheterna. | beloppet pa 42 248 (38 922) kkr ingar bland annat ledningsfunktion,
bolagskostnader (arsredovisning, bérskostnader, styrelse etc).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -164 678 (-136 848) kkr, en 6kning med 27 830 kkr.
Forandringen beror framst pa 6kad beldning.

Aktiverad rantekostnad avseende pagaende ny och ombyggnadsprojekt uppgick
till 4191(223) kkr. Uppgifter om Hebas lan och réantekostnader Idmnas i not 3.

Foérvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ar 3 procent hégre an féregaende ar och uppgick till 221597
(215 522) kkr.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 1,4 (0,3) procent.

Som huvudmetod vid vérderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvénts dar ett
kalkylméssigt framtida driftnetto berdknas under en fem- till femtonarig kalkylperiod
med hansyn taget till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad. Avkastningskrav pa externvarderade samhallsfastigheter
motsvarar 4,4 (4,5) procent i snitt och pa bostadsfastigheter 3,3 (3,3) procent i snitt.
Avkastningskrav totalt sett pa externvarderade fastigheter motsvarar 3,6 (3,6) procent
i snitt. Se dven text marknadsvardering pa sidorna 60-61samt not 18.

Vardeférandring rantederivat

Vardeférandring rantederivat uppgick till =25 679 (-44 469) kkr. Derivatportfoljen

har fortsatt ett dvervarde till foljd av héjda marknadsrantor. Uppgift om Hebas derivat-
instrument ldmnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 376 879 (142 447) kkr. Férandringen forklaras i forsta
hand av vardeférandringen pa forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat
Total skatt pa arets resultat uppgick till -88 356 (-43 772) kkr. Total skatt utgérs av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser betald skatt och uppgick till
-1368 (-2 462) kkr.

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

Belopp i kkr Not 31Dec 2025 31Dec2024
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anléggningstillgdngar
Balanserade utgifter 17 8405 9809
8405 9809
Materiella anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 18 14003241 13589186
Nyttjanderattstillgangar tomtratter 9 152722 143917
Inventarier 19 13657 10356
14169 620 13743459
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i gemensamt styrda féretag 20 100956 1027
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 152042 244774
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 73 73
Ovriga langfristiga fordringar 23 23510 31179
Derivatinstrument 3 29304 54983
305885 332036
Summa anldggningstillgangar 14483 910 14085304
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 26 755 2619
Ovriga fordringar 27 1429 16 091
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 28582 25916
40766 44626
Likvida medel 29 17236 36469
17236 36469
Summa omsattningstillgdngar 58002 81095
SUMMA TILLGANGAR 14541912 14166 399
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Belopp i kkr Not 31Dec 2025 31Dec 2024
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 30

Aktiekapital 34400 34400
Ovrigt tillskjutet kapital 6880 6880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 6302415 6409 217
Summa eget kapital hanfarligt till moderbolagets aktiedgare 6343695 6450497
Skulder

Langfristiga skulder 32

Langfristiga rantebarande skulder B 4984 259 4352913
Leasingskuld 9 152722 143917
Uppskjuten skatteskuld 35 1454544 1367556
Skulder tillintresseféretag och joint ventures 21 - 8250
Summa langfristiga skulder 6591525 5872636
Kortfristiga skulder 32

Leverantorsskulder 10616 16520
Kortfristiga rantebarande skulder 33 1489967 1724000
Skatteskulder - 3108
Ovriga skulder 34 5458 3984
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 100 651 95654
Summa kortfristiga skulder 1606 692 1843266
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14541912 14166 399
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Kommentarer, rapport dver finansiell stallning, koncernen

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

2025 2024
Bokfért varde vid arets bérjan 13589186 12773245
Forvarv och nybyggnation 207 449 809252
Investeringar i befintliga fastigheter 69594 78837
Féorsaljningar -53000 -110 000
Vardeférandring 190 012 37852
Bokfért varde vid arets slut 14003 241 13589186

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 277 043 (888 089) kkr varav
207 449 (809 252) kkr avser férvarv och investeringar i pagaende nybyggnadsprojekt
och 69 594 (78 837) kkr avser investeringar i befintliga fastigheter.

Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfér allt renoveringsarbete.

Fastighetsbestandet férdelat per omrade:

Omrade 2025-12-31 Kr/kvm
Innerstaden 1801234 69225
Stockholm narférort 3720907 52785
Nordvast 1002083 48328
Nordost 4533706 53657
Sydvast 2290986 48503
Sydost 654325 48937
Summa 14003 241 54583

Samtliga forvaltningsfastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renovering
samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats och dar med 50 procent
vardera av Savills Sweden AB samt Novier Property Advisors AB. Se dven sidorna
62-65 samt not 18.
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 6 343 695 (6 450 497) kkr till foljd av totalresultatet
288523 (98 675) kkr minus arets utbetalda utdelning om 85 858 (85 854) kkr och
minus aterkdp av egna aktier om 309 605 (0) kkr. Det egna kapitalet per aktie uppgick
till 40,87 (39,07) kr/aktie. Soliditeten uppgick till 43,6 (45,5) procent och beldnings-
graden till 46,2 (44,7) procent.

Rantebéarande skulder

Réantebarande skulder 6kade till 6 474 226 (6 076 913) kkr, varav O (O) kkr utgor
utnyttjad del av checkrakningskredit om 140 000 (131975) kkr. Totalt I6per 1982 992
(1497 117) kkr med rérlig ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 3,2 (3,3) ar.
Andelen laneférfall kommande 12 manader uppgar till 23 (28) procent. Investeringar
kopplat till projekt har finansierats med likvid fran bolags- och fastighetsférsaljningar,
banklan och kapitalmarknadsfinansiering. Narmare specifikation av Hebas finansiering
redovisasinot 3.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld 6kade till 1454 544 (1367 556) kkr. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp (20,6 procent) och beréknas med utgangspunkt fran
temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgéngar och
skulder. Férandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflédet.
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Forandring av eget kapital, koncernen

Rapport dver kassafldden, koncernen

Ovrigt Totalt eget kapital

tillskjutet Balanserade hanférligt till moder- Eget
Belopp i kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare kapital
Koncernen 30
Ingdende eget kapital 2024-01-01 34400 6880 6396188 6437468 6437468
Arets totalresultat - - 98675 98675 98675
Transaktioner med dgare
Aterutgivning av aktier - - 208 208 208
Utdelning = = -85854 -85854 -85854
Utgaende eget kapital 2024-12-31 34400 6880 6409 217 6450497 6450497
Ingdende eget kapital 2025-01-01 34400 6880 6409 217 6450 497 6450497
Arets totalresultat = = 288523 288523 288523
Transaktioner med dgare
Aterutgivning av aktier - - 138 138 138
Aterkép aktier = = -309 605 -309605 -309 605
Utdelning = = -85858 -85858 -85858
Utgdende eget kapital 2025-12-31 34400 6880 6302415 6343695 6343695
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Belopp i kkr Not 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 376879 142447
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Avgar resultatandel i gemensamt styrda féretag 15394 49939
Avskrivningar av tillgdngar 4680 3804
Nedskrivningar av tillgangar - 18000
Vardeférandringar -164 333 6616
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 39 -1917 -3188
Betald skatt -2055 -529
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar i rérelsekapital 211447 217089
Forandring kortfristiga fordringar 4467 -15105
Forandring kortfristiga skulder 567 12208
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 216 481 214192
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter 18 -295852 -900 456
Investering i finansiella tillgangar -150 -360
Ovrigainvesteringar -7954 -9021
Férsaljning av forvaltningsfastigheter 83000 104797
Foérandring langfristiga fordringar 25000 3419
Utdelning fran intresseféretag 0 13512
Investeringiintresseforetag -43919 =
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 2310 631
Kassafléde fran investeringsverksamheten -237564 -787478
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagnalan B 2698 000 1093 000
Amortering av 1an 33 -2300688 -644563
Aterksp av aktier -309 605 -
Utbetald utdelning -85858 -85854
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1850 362583
Arets kassaflode -19233 -210703
Likvida medel vid arets bérjan 36469 247172
Likvida medel vid arets slut 17236 36469

Erhallen rénta uppgar till 1391(21643). Erlagd ranta uppgar till -187 811 (-161849).
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Resultatrakning, moderbolaget Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2025 2024 Belopp i kkr 2025 2024

Hyresintakter 6 246 090 237127 Arets resultat 200698 121207

: Ovrigt totalresultat - _
Fastighetskostnader vrigt totalresulta

Driftkostnader 7.8 297093 200275 Summa totalresultat 200698 121207
Underhallskostnader -3782 -3170
Fastighetsskatt -3348 -3383
Tomtrattsavgalder 9 -3091 -2530
Driftnetto 138775 137769
Avskrivningar -26 083 -26233
Bruttoresultat 12692 11536
Central administration 8,10 -42 009 -38387
Resultat fastighetsforsaljning n -16530 -8791
Rorelseresultat 54153 64358
Finansiella intakter 12 332894 132018
Rantekostnader 13 -16737 -60431
Vardeférandring derivatinstrument 14 -25679 -44 469
190478 27118
Resultat efter finansiella poster 244631 91476
Bokslutsdispositioner 15 -48934 43076
Skatt pa arets resultat 16 5001 -13345
Arets resultat 200698 121207
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Balansrakning, moderbolaget

Kkr Not 31dec 2025 31dec2024
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anléggningstillgdngar
Balanserade utgifter 17 8405 9809
8405 9809
Materiella anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 18 2363771 2358019
Inventarier 19 1556 7843
2375326 2365862
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 24 e 17 38567
Derivatinstrument 3 29304 54983
Fordringar hos koncernféretag 25 4136 086 3636021
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 21 13190 10 420
Ovriga langfristiga fordringar 150 -
4294847 3739991
Summa anldggningstillgangar 6678578 6115662
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 26 369 1603
Fordringar hos koncernféretag 27 217663 18100
Ovriga fordringar 27 4179 2951
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 17264 13893
239476 136547
Likvida medel 29 16 717 30059
16717 30059
Summa omséttningstillgdngar 256192 166 606
SUMMA TILLGANGAR 6934771 6282268
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Kkr Not 31dec 2025 31dec 2024

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 30

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34400 34400

Reservfond 6880 6880

41280 41280

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 1768110 2042228

Arets vinst 200698 121207
1968809 2163436

Summa eget kapital 2010089 2204716

Obeskattade reserver 31 3475 2505

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 35 212735 217735

Summa avsattningar 216 210 217735

Skulder

Langfristiga skulder 32

Langfristiga réntebarande skulder 33 2654634 2161947

Skulder till koncernféretag 25 609 360 712152

Summa langfristiga skulder 3263994 2874099

Kortfristiga skulder 32

Leverantorsskulder 6854 4159

Kortfristiga rantebarande skulder 33 1279750 938000

évriga skulder 34 16338 5530

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 41535 35524

Summa kortfristiga skulder 1444 478 983213

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6934771 6282268
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

Summa eget

Belopp i kkr Not Aktiekapital Reservfond vinstmedel kapital
Moderbolaget 30

Eget kapital 2023-12-31 34400 6880 2127874 2169154
Arets vinst 121207 121207
Transaktioner med dgare

Aterutgivning av akiter 208 208
Utdelning -85854 -85854
Eget kapital 2024-12-31 34400 6880 2163435 2204715
Arets vinst 200698 200698
Transaktioner med dgare

Aterutgivning av aktier 138 138
Aterkép aktier -309 605 -309 605
Utdelning -85858 -85858
Eget kapital 2025-12-31 34400 6880 1968808 2010089

nz

Kassaflddesanalys,

moderbolaget

Belopp i kkr Not 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 195698 134553
Av- och nedskrivningar av tillgangar -36148 68 831
Vardeférandringar 25679 44469
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 39 -96 003 -10 425
Betald skatt - =
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 89225 137428
Férandring kortfristiga fordringar n7637 22273
Férandring kortfristiga skulder 8887 -84873
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 215749 74828
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark 18 -53846 -49 669
Investering i finansiella tillgangar/dotterbolag -11200 =
évriga investeringar -7954 -6303
Férandring langfristiga fordringar - 6152
Férandring langfristiga fordringar koncernféretag -494584 -568767
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 0 =
Foérsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 2310 631
Kassafléde fran investeringsverksamheten -565274 -617 956
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 33 2548000 883000
Amortering av 1an 33 -1713563 -541063
Férandring av langfristiga skulder koncernféretag -102792 70648
Utbetald utdelning -85858 -85854
Aterkdp aktier -309 605 =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 336182 326731
Arets kassaflode -13342 -216 396
Likvida medel vid arets bérjan 30059 246555
Likvida medel vid arets slut 16717 30059
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Noter

Not 1 Allméan information

Heba Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm, Sverige. Huvudkontorets post-
adress ar Box 17006, 104 62 Stockholm. Hebas aktie ar noterad vid Stockholmsbérsen,
den Nordiska Listan, MidCap, och koncernens storsta aktiedgare ar Industricentralen
Holdng AB, Charlotte Ericsson, Anna Vogel och Johan Vogel.

Hebas verksamhet ar att dga och forvalta hyres- och samhallsfastigheter, fore-
tradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalenderaret 2025 har
den 18 mars 2026 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer slutligen att
faststallas pa arsstamman den 23 april 2026.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda IFRS Accounting
standards samt tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Com-
mittée (IFRIC) per den 31december 2025. Vidare tillampar koncernen dven Radet

for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar
som kravs enligt bestdmmelserna i drsredovisningslagen.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fr&n
IFRS Interpretations Committee bedéms for nérvarande inte paverka koncernens eller
moderbolagets finansiella stallning eller resultat i vasentlig omfattning.

Andrade redovisningsprinciper

Nya eller omarbetade befintliga standarder som tratt i kraft fran och med den 1januari
2025 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.
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Nya och dndrade standarder som &nnu €j tilldmpas av koncernen

Fr.o.m. 2027 kommer Heba att omfattas av beslutade férdndringar av IFRS 18 Utform-
ning och upplysningar i finansiella rapporter som ersatter IAS 1. IFRS 18 stéller bland
annat nya krav pa presentation av resultatrakningen. Vid samma tidpunkt inférs and-
ringarilAS 7 vilka innebér att flera av de valmadjligheter som idag finns i presentationen
av kassaflédet forsvinner. Heba har under aret paborjat implementeringen av IFRS 18
for att sakerstalla en fullstandig anpassning till de nya redovisningsprinciperna. Ovriga
av EU godkanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalande bedéms for
narvarande inte paverka Hebas resultat eller finansiella stallning i vasentlig

Moderforetagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilket ocksa ar koncernens
rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivna i tusentals kronor om ej annat anges.
| arsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom da det
galler vardering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument for vilka
vardering har skett till verkligt varde. Rapporterna ar upprattade enligt antagandet om
fortlevnad.
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas ater-
vinnas eller férfaller mer &n1ar fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom 13ar fran
balansdagen.

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dér bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rorelseforvarv.

Samarbetsarrangemang klassificeras som joint ventures. Med joint ventures

avses foretag dar Heba tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver verksamheten. Ett joint venture ger de gemensamma
dgarna ratt till investeringens nettotillgangar. Joint ventures redovisas enligt kapital-
andelsmetoden vilket innebdr att en nettopost inklusive ev. goodwill redovisas i
balansrakningen under Andelar i gemensamt styrda féretag. | resultatrakningen
redovisas resultatandelar under Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag.
Samarbetsarrangemang som redovisas enligt kapitalandelsmetoden varderas
inledningsuvis till anskaffningsvarde.
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Not 2 Redovisningsprinciper

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretags-
ledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade
intakts- och kostnadsposter respektive tillgdngs- och skuldposter samt évriga upp-
lysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar upp-
skattningar och antaganden skulle kunna innebaéra risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar ar framst vardering
av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedémning av det
framtida kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

De antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 18.

2.2 Konsolidering

Dotterféretag

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden omfattar férutom
moderbolaget de heldgda dotterféretagen Heba Forvaltnings AB, Heba Stockholm
AB, Heba Hyresratten AB, Heba Bostads AB, Heba Hyreshus AB, Heba Hyresfastig-
heter AB, Heba Bostadsfastigheter AB, Heba Hyreslagenheter AB, Heba Fastighets-
utveckling AB, Heba Fastighetsutveckling Séderort AB, Heba Forvaltning 10 AB, Heba
Forvaltning 11 AB, Heba Férvaltning 12 AB, Heba Equity AB samt Heba Foxtrot AB med
tillhérande heldgda dotterféretag. Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden
inom koncernen elimineras i koncernredovisningen. Konsolidering vid férvarv sker fran
och med den dag da vi erhaller ett bestammande inflytande och vid avyttring fram till
och med den dag det bestdmmande inflytandet upphor. Bolagsforvarv kan klassifice-
ras antingen som rorelse- eller tillgangsférvarv. Forvarv av bolag dar den huvudsakliga
tillgangen &r en eller flera fastigheter utan nagon stérre fastighetsforvaltning eller
fastighetsadministration klassificeras vanligtvis som tillgangsforvarv. Gjorda bolags-
forvarv har klassificerats som tillgangsforvarv vilket far till féljd att ndgon redovisning
ej sker av uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

Intresseféretag och joint ventures

Som intresseféretag och joint ventures redovisas med tillampning av kapitalandels-
metoden och omfattar féretag i vilka koncernen utévar ett betydande, men ej bestam-
mande, inflytande vilket féreligger nér innehavet uppgar till minst 20 och hégst

50 procent av rosterna och dgandet utgor ett led i en varaktig férbindelse. Enligt
kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseféretag och joint ventures initialt
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i koncernens balansrakning till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter for att beakta koncernens andel av resultat fran sina intresseféretag
och joint ventures efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultatetingari
koncernens resultat. Utdelningar fran intresseféretag och joint ventures redovisas som
minskning av investeringens redovisade varde. Nar koncernens andel av forlusternaii
ettintresseféretag eller joint ventures &r lika stor som eller 6verstiger innehavet i detta
intresseforetag eller joint ventures (inklusive alla langfristiga fordringar som i realiteten
utgér den del av koncernens nettoinvestering), redovisar koncernen inga ytterligare
forluster sdvida inte koncernen har patagit sig forpliktelser a intresseféretaget och
joint venturets vagnar. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och
dess intresseféretag och joint ventures elimineras till omfattningen av koncernens
innehav i intresseféretag och joint ventures. Orealiserade forluster elimineras ocksa
savida inte transaktionen utgor en indikation pa nedskrivning av tillgdngen som
overfors.

2.3 Intakter

Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa tilltradesdagen om
inte risker och férmaner férknippade med fastigheten évergatt till kdparen vid ett tidi-
gare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt. Ranteintakter och
rantebidrag resultatférs i den period de avser.

2.3.1 Resultat fran gemensamt styrda verksamhet och joint ventures

Nedan beskrivs de principer som tillampas for intresseféretag och joint ventures som
bedriver bostadsutveckling av bostadsratter, dar Heba sedan tar in sin resultatandel

i resultatrakningen, Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag. Vid bostads-
utveckling av bostadsratter kommer intakter fran férsaljiningen av bostadsratter till
bostadskdpare, som vanligen utgoérs av privatpersoner. Avtal om kép av bostadsratt
ingas l6pande med kunderna, vanligen med start innan byggnationen pabérjas. Heba
har identifierat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: férséljning av bostadsratt.
Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna redovisas nar kunden har fatt kontroll
Over bostadsratten, genom att kunden kan anvénda eller dra nytta av varan, varvid
kontrollen anses 6verford. Heba har gjort bedémningen att kontrollen 6ver bostads-
ratten 6vergar till kunden vid den tidpunkt da bostadsrattsképaren far tilltrade till
bostaden. Detta sker vanligen under en kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar
fardigstalld.

2.4 Leasing

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing for leasegivare.
Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet
faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.

Avseende tillgdngar och skulder harférliga till alla leasingavtal dar Heba ar lease-
tagare, med nagra undantag, tillampas IFRS 16 Leasingavtal vilket innebér att de redo-
visas i balansrakningen sasom nyttjanderattstillgangar. Heba har i egenskap av lease-
tagare identifierat tomtrattsavtal som de enskilt mest vasentliga. Tomtratter beaktas
enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer
darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till ndsta omfor-
handling av respektive tomtrattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar
ofdrandrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Heba analyserar
I6pande varderingen av leasingskulden utifran andringar eller tillkommande leasing-
avtal. Korttidsleasing och leasing av mindre vérde kostnadsfors linjart éver [6ptiden i
enlighet med praktiska undantag som finns tillgangliga att tillampa.

2.5 Aktiverade utgifter
Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utvecklats och anpassats for
koncernens rakning, redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet med 10 procent per ar.

2.6 Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring.
Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter, se not 18.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde
faststallts genom bedémning av marknadsvardet for varje enskilt varderingsobjekt.
Som huvudmetod har en sa kallad kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmassigt
framtida driftnetto berdknas under en fem- femtonarig kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastighetens marknadsposition. Samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under
pagdende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, varderas vid arsskiftet till
verkligt varde av extern varderingsman. Som externa fastighetsvarderare har Savills
Sweden AB och Novier Property Advisors AB anlitats som &r oberoende konsultfére-
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tag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gérs en rullande
extern vardering av en tredjedel av bestandet och resterande tva tredjedelar varderas
internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i koncernens rapport éver totalresul-
tat, efter avdrag fér genomférda investeringar under kvartalet.

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

Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och
verkligt varde enligt narmast féregdende kvartalsbokslut, med avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1finns noterade
priser tillgangliga for identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras var-
deringen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs fér den specifika
tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan varderingen
baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga
att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.

2.7 Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet med 20 procent per ar.

2.8 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Nedskrivning sker nar det redovisade vardet 6verstiger det sa kallade atervinnings-
vardet. Bedémning sker for 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 instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stallning/balansrékning nar rattigheterna

i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran rapport éver finansiell stéllning/balansrakning nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen
(kategorisering framgar under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).
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Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder anvands offici-
ella marknadsnoteringar per bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gérs vardering
genom allmént vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden till
noterad marknadsrénta for respektive [6ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1till 3
enligt IFRS 13 dar niva 14r noterade priser for identiska tillgangar och skulder pa en
aktiv marknad och dar niva 3 &r verkligt varde baserat pa en analys av tillgdngens och
skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket
innebar att eventuella 6ver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader eller
intdkter periodiseras 6ver kontraktets [6ptid med hjalp av den berdknade effektiv-
rantan. Effektivrantan ar den rénta 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
over finansiell stallning/balansrakning nar det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt
finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
ochreglera skulden.

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga
likvida placeringar med en l6ptid av maximalt 3 manader. Checkrakningskredit hanfors
till ldneskulder under kortfristiga réntebarande skulder.

2.9.2 Hyresfordringar

Hyresfordringar kategoriseras som finansiella tillgangar vilket innebar redovisning till
upplupet anskaffningsvarde. Da hyresfordrans férvantade |6ptid &r kort sker redovis-
ning till det belopp som férvantas inflyta utan diskontering enligt metoden for upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivningar av hyresfordringar redovisas som driftkostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dar rérlig ranta byts mot fast ranta har ej sdkringsredovisats.
Vardeférandringen redovisas darfor [6pande i rapport 6ver totalresultat. Samtliga
rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berédkningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.9.4 Leverantdrsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebar redovisning till
upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskulders forvantade I6ptid &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 upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader
redovisas I6pande i rapport Over totalresultat. Aktivering sker nar rdntekostnaden
hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inraknas i anskaff-
ningsvardet for fastigheten i den man de bedéms som vardehdjande. Langfristiga
skulder har en férvantad I6ptid langre &n 13r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
anlar.

2.10 Segmentsredovisning

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra
vasentliga skillnader ifrdga om risker och méjligheter bedéms ej féreligga. Hebas
interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljning av geografiska omraden.
Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rapporteringen till fére-
tagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma principer som
koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

Ataganden for alderspension och familjepension fér tjansteman tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for hallbarhets- och finansiell rappor-
tering, UFR 10, &r detta en férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For Rékenskapsaret 2025 har Alecta inte haft mojlighet att ta fram de varden som gér
det méjligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestamd plan. Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick per 31 december 2025
till 167 (162) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér &ven justering av aktuell skatt han-
forlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver
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inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redo-
visas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemassiga varde och medtas i rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning.
Foérandringen av uppskjuten skatt som beléper pa aret redovisas i rapport éver total-
resultat/resultatrakning.

2.13 Rapport éver kassafloden
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

/&rsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen, Radet
for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebéar
att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkénda IFRS Redovisningsstandarder och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som skall géras fran IFRS Redovisningsstandarder. Enligt IFRS 9 redovisas
derivatinstrument till verkligt varde dven i den legala enheten. Nagon sakringsredo-
visning tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i resultatrakningen.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper ar foljande:

2.14.1 Férvaltningsfastigheter
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnad aktiveras endast sadana arbeten som medfér en
varaktig resultatforbattring genom hoéjd hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighetsforvarv
besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder kostnadsberéknas. Vid
varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras
efter dtgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet enligt féljande: byggnader 1 procent, aktiverade standardférbattringar
ildgenheter och allmanna utrymmen 3 procent. Skattemassigt gors avdrag for
maximalt tillatna avskrivningar.
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2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hégsta tillatna skatteméssiga avskrivningar och planenliga avskriv-
ningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade &veravskrivningar
under obeskattade reserver.

2.14.3 Aktier i dotterféretag
Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for 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 undantageti RFR 2 och
redovisar leasingavgifterna fran eventuella leasingavtal som en kostnad linjart éver
leasingperiodens langd. Kostnaden for leasingavtal hanforliga till tomrattsavtal och
kostnaden for 6vriga leasingavtal redovisas inom rérelseresultatet. Eventuell nytt-
janderattstillgdng och leasingskuld redovisas saledes inte i balansrakningen. Moder-
bolaget ar leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3, och leasetagare avseende
tomtrattsavgalder, se not 9. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning, dar moderbolaget ar leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.
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Not 3 Finansiell riskhantering och derivatinstrument

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

Rénterisk

Heba har en férhallandevis 13g beldningsgrad, per arsskiftet 46,2 procent. Den rante-
barande upplaningen medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rénte-
risk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd
av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens réantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 810,0 mkr bundits pa 2 ar och
4174,3 mkr pa 3 ar och langre. Den genomsnittliga réntan for totala lanestocken
uppgick vid arsskiftet till 2,67 (2,81) procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden
var 2,3 (3,1) ar. En férandring i marknadsrantan med en procentenhet skulle medféra en
resultatpaverkan med 64,7 mkr for ar 2025.

Av rantebarande skulder pa 6 474,2 (6 076,9) mkr 16per 1983,0 (1497,1) mkr samt
checkrakningskredit pa O (0) mkr med rorlig ranta.

Heba har upprattat ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram om 4 000 mkr.
Per arsskiftet hade Heba utestaende certifikat om 1040 (523) mkr. Heba har outnytt-
jade kreditléften, som vid var tillfalle tacker utestaende certifikat. Outnyttjade kredit-
|6ften uppgar per arsskiftet till 2 040 ,0 (2 032,0) mkr, varav 140 ,0 (132,0) mkr utgér
outnyttjad del av checkkredit.
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Rantebindningsstrukturen samt medelréntor per 31 december 2025 framgar av
nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2025-12-31

Loptid Volym, mkr Snittranta, % Andel, %
<lar 2567,0 3,84 40
1-2ar 750,0 1,76 12
2-3ar 500,0 2,01 7
3-44r 1100,0 2,06 17
4-5ar 630,0 157 10
5-6ar 580, 0 1,97

6-7ar 347,2 2,59

7-84ar - - -
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 6474,2 2,70 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive I6ptider via lan och rantederivat,
tabellen inkluderar &ven framtidsstartade rantederivat vilket gor att den genomsnitt-
liga rantan kan skilja sig mot den rédnta som Heba betalar idag. | snittrantan for perio-
den1arinkluderas kreditmarginalen fér samtliga lan som ligger med rérlig réanta. Har
ingar dven den rorliga delen av ranteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfér
snittréntan inom 13r ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning.

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begrénsa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av réntederivat (rénte-
swappar). Totalt har Heba tecknat rdnteswappar om 3 400,0 (3 400,0) mkr, varav
100 mkr avser ranteswappar med framtida startdatum 2026. Per 31 december 2025
uppgick derivatens verkliga varde till 29,3 (55,0) mkr.

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning.
Verkligt varde har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt veder-
tagna beradkningsmetoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.
Kvittning for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot
skuld till samma motpart. Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta pa under-
liggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tillampas inte utan varde-
férandringen redovisas [6pande i rapport 6ver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och
finansieringsméjligheterna begransade nar lan ska omsattas samt att betalnings-
forpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Heba minimerar
risken genom god I6nsamhet och en soliditet pa minst 40 procent. Lanen upptas
endast fran kreditgivare med hég rating och styrning sker av Ianeskuldens férfallo-
struktur. Rantebarande skulder uppgick per 31december 2025 till 6 474,2 (6 076,9)
mkr, varav O (O) mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 140,0 (132,0) mkr.
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per 31 december 2025 framgar
av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2025-12-31

Loptid Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
Certifikatprogram 4000,0 1040,0
<1ar 590,0 450,0
1-28&r 1610,0 810,0
2-3ar 2338,9 1238,9
3-4ar 936,3 936,3
4-5ar 1138,0 1138,0
5-6ar 330,0 330,0
6-7ar 5310 5310
7-8ar - -
8-9ar - -
9-10 &r = =
Summa 1474,2 6474,2

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde. For langfristiga rante-
barande skulder med fast ranta uppgar undervardet till 22,7 (47,7) mkr.
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Likvidfléden berdaknade per 2025-12-31(belopp i mkr)

Not 4 Rapportering per segment

Forfall Ranta Ranta

Ar krediter krediter derivat Totalt Stockholm Totalt

2026 1490,0 154,6 0,3 1644,9 Koncernen 2025 Innerstaden narforort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern

2027 810,0 132,3 2,3 944,6 Hyresintakter 61754 159506 49040 207100 108397 19651 605 448

2028 1238,9 93,6 2,2 1334,7 .

2029 936,4 66,2 07 10033 Fastighetskostnader

030 . ]38’0 27’7 0’9 . 166'7 Driftkostnader -17079 -46939 -11983 -48959 -28510 -4139 -157 609

o3 330'0 ]9' : 0'8 349’9 Underhéliskostnader -443 -859 -539 -705 -531 -57 -3135

203 531'0 6;‘ 2 537'3 Fastighetsskatt -1492 -1228 0 -1172 -1334 -5 -5276

2033 e : . Driftsdverskott 42740 110 479 36518 156 264 78022 15404 439428

2034 - - = = Vardeférandring

Summa 6474,2 499,9 7.3 6981,4 Fastighet, orealiserad 15026 71953 2992 40022 61990 -1970 190 012
Resultat 57766 182432 39510 196 286 140012 13434 629 440

Vid berakningen av ranta pa krediter har antagits oférandrad Stiborranta under kredit- o

. o . R . . q ST Tillgangar
tiden. Likviditetsflodet for rantederivat utgoérs av en fast betald del minus en rorlig Forvaltninactactihot 1801234 3790907 1002083 4533706 5250986 654325 14003 241
o o - . T . . orvaltningstastigheter

betald/erhallen del. Vid berdkning av den rérliga delen har Stiborrdntan per boksluts- E 0

dagen anvints éver hela derivatets [5ptid Nyttjanderattstillgang tomtratt 63653 89069 - - - - 152722
Finansiella anldggningstillgangar = 126 516 = = 25526 = 152 042

Kredit- och motpartsrisk ()vriga anldggningstillgangar” 2256 6003 1746 7289 4131 638 22063

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra Ovriga kortfristiga fordringar” 4169 nosi 3227 13468 7631 1179 40766

sitt dtagande och darmed dsamkar koncernen en férlust. For att begransa motparts- Oférdelade tillgangar - - - - - - 171078

risken accepteras endast motparter med hég kreditvardighet samt att engagemanget Summa tillgangar 1871312 3953586 1007056 4554463 2328274 656142 14541912

per motpart ar begransat. Kortfristiga ej rantebarande skulder

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begrénsad da det inte foreligger Fardelade skulder” 1938 31759 9239 38565 21849 3375 16725
nagon betydande kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss kund eller annan Summa kortfristiga e] rantebrande skulder 1938 31759 9239 38565 21849 3375 16725
motpart. Det storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgésten svarar for ar Investeringar 12003 40970 193964 13723 1256 5127 277043

knappt 2,8 procent av koncernens totala hyresintakter.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av hyresfordringar enligt féljande (se aven not 26):

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Hyresfordringar 4598 5604 2505 3281
Forvantade kreditforluster -3842 -2985 -2136 -1678
Summa hyresfordringar 755 2619 369 1603
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) Posterna ar fordelade enligt en férdelningsnyckel, viktad area fér respektive omrade.

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat driftséverskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskottet 439 428 (403 751) kkr och
resultatet fore skatt 367 879 (142 447) kkr bestar av central administration -42 248 (-38 922) kkr, rantekostnad leasing -4 318 (-3 823) kkr, finansnetto -164 677 (-136 847) kkr,
nedskrivningar finansiella tillgangar O (-18 000) kkr, resultat fastighetsforsaljning -246 (-7 156) kkr, andel intresseféretag och joint ventures -15 394 (49 939) kkr och orealiserad

vardeférandring 164 333 (-16 616) kkr.
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Stockholm Totalt i =
Koncernen 2024 Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost koncern N Ot 5 H y resin ta kte r
Hyresintakter 62428 155627 36103 189149 102853 15601 561761
Fastighetskostnader 2025-12-31 Antal Kontrakts- Andel av
9 Kontraktsférfallostruktur kontrakt varde vardet
Driftkostnader -16539 -44 925 -10337 -46742 -28775 =33 -150 649 - -
R Kommersiellt, [6ptid
Underhallskostnader -532 -869 -133 -524 -248 = -2307 2
- Ar2026 235 2519 0%
Fastighetsskatt -1504 -1323 144 -101 -1285 -76 -5054 5
- Ar2027 24 7951 1%
Driftsoverskott 43853 108 510 25777 140 872 72545 12194 403751 5
Ar2028 27 4228 1%
Vérdefdrandring Ar2029 15 14580 2%
Fastighet, orealiserad -29 400 45712 27898 4250 1668 -12275 37853 Ovriga® 22 149687 25%
Resultat 14453 154 222 53675 145122 74213 -81 441604 Summa lokaler 323 178 965 30%
Tillgangar Vakanta lokaler 17 1620 0%
Férvaltningsfastigheter 1774323 3660143 999 018 4460 842 2237458 457 402 13589186 Interna kontrakt 15 3866 1%
Nyttjanderattstillgang tomtratt 58933 84983 - - - - 143916 Ombyggnadsprojekt 1 109 0%
Finansiella anlaggningstillgdngar - 123473 13 - 121288 - 244774 Bostader 3092 398383 67%
Ovriga anlaggningstillgéngar” 2098 5851 1321 6560 3840 494 20165 Garage och p-platser 1371 16 058 3%
Ovriga kortfristiga fordringar” 4644 12948 2923 14518 8499 1093 44 626 Summa 4819 599001 100%
Oférdelade tillgangar = = = = = = 123732 v Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2030-12-31) med hyresgést
Summa tillgdngar 1839998 3887398 1003275 4481920 2371085 458989 14166 399 Vardaga Silverhemmet AB avseende vard- och omsorgsboende i Taby, 15-arigt hyresavtal (t.o.m. 2031~
04-21) med hyresgast Vardaga AB avseende vard- och omsorgsboende i Farsta, 15-arigt hyresavtal
Kortfristiga ej rantebarande skulder (t.0.m. 2031-11-30) med hyresgast Norlandia Aldreomsorg AB avseende vérd- och omsorgsboende i
Férdelade skulder? 1241 34604 7812 38800 22714 2925 119266 Sollentuna, 15-arigt hyresavtal (t.o.m. 2032-01-30) med hyresgést Férenade Care AB i Uppsala, 15-arigt
.- . " hyresavtal (t.0.m.2032-12-31) med hyresgast Vardaga Opalen AB avseende vard- och omsorgsboende i
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 1241 34604 7812 38800 22714 2925 119 266 Tyresd, 16-rigt hyresavtal (.0.m. 2034-09-30) med hyresgast Vardaga AB avseende vard- och
Investeringar 10130 33156 358153 22535 255466 208648 888088 omsorgsboende i Enképing, 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2036-04-14) med Vardaga Nytida Omsorg
Y Posterna ar férdelade enligt en férdelningsnyckel, viktad area fér respektive omrade. avseende vard- och omsorgsboende i Osterdker, 15-rigt hyresavtal (t.0.m. 2036-05-03) med Humana
Omsorg avseende vard- och omsorgsboende i Vallentuna, 20-arligt hyresavtal (t.0.m. 2037-02-28) med
hyresgést Stockholms Kommun avseende LSS-boende i Stockholm, 15-arigt hyresavtal (t.o.m. 2037-04-
30) med Attendo Sverige AB avseende aldreboende i Norrtélje, 15-arigt hyresavtal (t.0.m. 2038-05-31)
med hyresgéast Vardaga Opalen AB avseende vard- och omsorgsboende i Tyresd, 20-arigt hyresavtal
Januari-december 2025 Bostads- Samhalls- Januari-december 2024 Bostads- Sambhalls- (t.0.m. 2039-04-04) med Salems Kommun avseende vard- och omsorgsboende i Salem samt 20-arigt
mkr fastigheter fastigheter Koncernen mkr fastigheter fastigheter Koncernen hyresavtal (t.0.m. 2040-10-31) med hyresgést Stiftelsen Stockholms Sjukhem avseende vard- och
Hyresintakter 4449 160,6 605,4 Hyresintakter 4275 1343 561,8 Clsciczbeendeilob Y
Fastighetskostnader -137,2 -28,8 -166,0 Fastighetskostnader -133,1 -24,9 -158,0 D il . K K d Kl . h . for arli
Driftsdverskott 307,7 1317 2394 Driftsoverskott 204.4 109, 2038 ﬁet ens"| t storsta kontraktet som den enski tsFortﬁta yresgasten svarar for ar lite
mindre dn 3 procent av koncernens totala hyresintakter.
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 10791,8 3214 14003,2 Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 10428,3 3160,9 13589,2
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Not 6 Hyresintakter per kontraktsgrupp

Not 8 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024 Antal anstéllda 2025 2024 2025 2024
Bostader 408110 394716 192565 187 041 Medeltal anstéllda 4 42 41 42
Lokaler, 6vriga 28879 25353 17510 18744 Varav kvinnor 21 21 21 21
Lokaler, samhallsfastigheter 157 450 131347 - =
Garage och p-platser 15950 15032 9041 8408 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader har kostnadsforts enligt foljande:
Koncerninterna tjdnster - - 31480 28844
Ovriga intakter _ _ 934 443 Koncernen Moderbolaget
Outhyrt, interna kontrakt med mera -4941 -4687 -5440 -6353 2025 2024 2025 2024
Summa 605448 561761 246 090 237127 Loner och ersattningar 36546 35326 36546 35326
Sociala kostnader 20174 19 095 20174 19 095
(varav pensionskostnader) 8234 7753 8234 7753
. Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for vd uppgar till 3 025 (2 864) kkr.
Not 7 Driftkostnader ) < o
Se dven not 2.11angaende redovisning av ITP-plan hos Alecta. Av koncernens och
moderbolagets pensionskostnader avser 1264 (1213) kkr vd samt 2 112 (1688) kkr
R Moderbolaget ovriga ledande befattningshavare.
2025 2024 2025 2024 ) i L )
= StyrelseniHeba bestar av 5 (5) ledaméter. Ovriga ledande befattningshavare var
Varmekostnader 18 091 19926 8843 9965 o
- - under aret totalt 8 (6).
Fastighetsskotsel 78306 76 097 36548 36113
'iasughetsadminiwaﬁon 50658 43625 45682 38237 Ldner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter med
Ovriga driftkostnader 10554 11002 6020 5960 flera och 6vriga anstallda har kostnadsforts enligt féljande:
Summa 157 609 150 649 97093 90275
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Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Styrelseordférande 571 540 571 540
Styrelseledamoter 960 960 960 960
vd 4560 4277 4560 4277
Ovriga ledande befattningshavare, 8 (6)
st 7299 5941 7299 5941
Ovriga anstallda, 41(42) st 23156 23608 23156 23608
Summa 36546 35326 36546 35326

Styrelsens ordférande och évriga ledaméter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdammans beslut utgatt med 1531 (1500) kkr
varav 470 (540) kkr till styrelsens tidigare ordférande Lennart Karlsson och 101 (0) kkr
till nuvarande styrelseordférande Jan Berg. Arvode har utgatt med 240 (240) kkr
vardera till styrelseledaméterna Lena Hedlund, Christina Holmbergh, Birgitta Leijon
och Johan Vogel. Nagon rérlig ersattning eller andra férmaner féorekommer ej for
styrelsen.

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

Verkstéllande direktor

Till vd Patrik Emanuelsson har utgatt I6n och andra beskattningsbara férmaner med

totalt 4 646 kkr. Nagon rorlig ersattning har ej utgatt. Beskattningsbara férmaner

utdver 16n till vd har utgatt med totalt 159 (170) kkr. Fér vd utgar pensionspremie och

sjukférsakring om 28 procent av den fasta manadslénen. Pensionsaldern &r 65 ar

och pensionskostnaden 2025 uppgick totalt for vd till 1264 (1213) kkr.
Uppsagningstiden ar fran verkstallande direktérens sida 6 manader och fran bolagets

sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag som

uppgar till sex manaders kontant 16n. Vid uppséagning fran verkstéllande direktérens

sida utgaringet avgangsvederlag. Styrelsen fattar beslut om vd:s [6n och 6vriga villkor.

Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, atta personer, har utgatt beskattningsbara for-
maner utdver 16n med totalt 552 (498) kkr. Formansbestamd pension utgar enligt ITP-
plan. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2025 uppgick till 1727 (1408)
kkr. Den premiebestamda pensionskostnaden 2025 uppgick till 385 (259) kkr.
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Aktierelaterade ersattningar

Langsiktigt incitamentsprogram - LT/

Programmet omfattade samtliga anstéllda inom Heba-koncernen under intjdnande-
perioden 30 september 2021 - 30 september 2025. For deltagande kravdes en egen
investering i bolagets aktie. Varje innehavd aktie (maximalt 200) gav en sparaktieratt
for vilken den anstallde vederlagsfritt erhaller en aktie i bolaget férutsatt att LTI-
programmets intjanandevillkor uppfylls. Under 2025 levererades 4 400 (6 600) aktier
till 22 (32) deltagare.

Koénsférdelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2025 2024
Andel kvinnor

Styrelse 60% 60%
Ledande befattningshavare 63% 69%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2025 2024
Total sjukfranvaro 2% 2%
- sjukfranvaro fér kvinnor 2% 2%
- sjukfranvaro fér man 2% 3%
-anstéllda-29 ar 16% 4%
- anstéllda 30-49 ar 2% 3%
- anstéllda 50 ar- 2% 2%

Utbildning och utveckling

Totalt
Indikator Kvinnor Man 2025 (2024)
Utbildningsprogram, erbjudna (h) 168 (168) 160 (168) 328(336)
Genomférda (h) 120 (120) 133 (160) 253 (280)
Individuella utbildningar (h) 631(175) 279 (124) 910 (299)
Snitt (h) per anstélld/ar 36 (14) 21(14) 28 (14)
Andel medarbetarsamtal 95 (90%) 100 (100%) 98 (95%)
Andel utbildning i Uppférandekod 94 (89%) 95 (100%) 94 (95%)
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Not 9 Nyttjanderattstillgangar och leasingskuld

Not 10 Central administration

Koncernen

2025 2024
Ingadende véarde 1januari 2023 143917 126 284
Arets férandring 8805 17632
Summa 152722 143917

Alla leasingavtal som &r langre an 12 manader ska enligt IFRS 16 redovisas i rapport 6ver
finansiell stallning i koncernen. Standarden omfattar dven redovisning av tomtratts-
avtal. Heba:s tomtrattsavtal utgor de vasentligaste leasingavtalen dar Heba ar lease-
tagare. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning och avser
fradmst kontorsinventarier. Tomtrattsavtalen upptas till ett berdknat nuvarde av fram-
tida avgalder. Vid nuvadrdesberakningen anvands en genomsnittlig diskonteringsranta
om 3 procent. Se dven not 1, redovisnings- och varderingsprinciper.

Forfallostruktur leasingskulder

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Forfallotidpunkt 1ar - - - -
Férfallotidpunkt 2-5 ar 744 1042 - 297
Forfallotidpunkt efter 5 ar 3838 3276 3355 2794
Salda fastigheter - 0 - 0
Summa 4582 4318 3355 3091

| kostnaderna for central administration ingar bland annat kostnader for koncern-
ledning, styrelse, data, marknadsféring, borskostnader, finansiella rapporter, revisions-
arvoden samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Revisionsuppdraget 2703 2577 2703 2577
Ovriga tjanster 530 244 530 244
Summa 3233 2821 3233 2821

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen
och bokféringen samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverens-
kommelse eller avtal. Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
tagelser vid saddan granskning eller genomférande av sadana 6vriga arbetsuppgifter.
Allt annat &r 6vriga uppdrag.

Not 11 Resultat fastighetsférsaljning

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Resultat vid avyttring av fastigheter -246 -7156 -16530 -8791
Summa -246 -7156 -16530 -8791
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Not 12 Finansiella intakter

Not 14 Vardeférandringar

Not 15 Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Utdelning pa aktier i dotterféretag - - 155000 75000
Utdelning allframtidsbrandférsakring 814 795 814 795
Ranteintakter 1381 4448 512 2692
Rénteintakter, intresseféretag 1922 19960 2770 4197
Rénteintakter, koncernféretag - - 107298 88333
Summa 1417 25203 266 394 171018
Not 13 Rantekostnader

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Réntekostnader, kreditinstitut 182885 162178 100171 33879
Aktiverade ranteutgifter -4191 -223 - -223
Réntekostnader, dotterbolag - - 16 532 26757
Ovriga rantekostnader 100 95 34 18
Summa 178795 162 051 16737 60431
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Férvaltningsfastigheter

Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 190 012 (37 853) kkr, motsvarande

1,4 (0,3) procent. Vid arsbokslutet har samtliga forvaltningsfastigheter, exklusive en
projektfastighet i tidigt skede, externvarderats. 50 procent av bestandet har varderats
av Savills Sweden AB och 50 procent har varderats av Novier Real Estate AB. Tva
fastigheter har varderats av bada vérderingsbolagen och redovisas till ett genomsnitt
av de bada vérderingarna. Per balansdagen redovisas en projektfastighet i Kallberga
Nynashamn och ytterligare en forvaltningsfastighet till internvarderat varde. Samtliga
fastigheter &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. Som huvudmetod
vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt fram-
tida driftnetto berdknas under en fem- till femtonarig kalkylperiod med hansyn taget
till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
arindividuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och fast-
igheternas marknadsposition. Jamférelse och analys har &ven gjorts av genomférda
kép av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskrav pa externvarderade
samhallsfastigheter motsvarar 4,4 (4,5) procent i snitt och pa bostadsfastigheter

3,3 (3,3) procenti snitt. Avkastningskrav totalt sett pa externvarderade fastigheter
motsvarar 3,6 (3,6) procent i snitt. Avkastningskraven bedéms vara i princip oférand-
rade under det senaste kvartalet. For bostadsfastigheter bedéms vardeutvecklingen
generellt ha varit oférandrad under det senaste kvartalet. Aven fér samhéllsfastigheter
i form av vard- och omsorgsboende bedéms avkastningskraven vara oférandrade och
denna kategori har haft en oférandrad eller svagt positiv vardeutveckling under det
senaste kvartalet. Fér mer information se dven sidorna 60-61samt not 18.

Réntederivat
Vardeférandring rantederivat uppgick till =25 679 (-44 469) kkr. Derivatportfoljen
har fortsatt ett 6vervarde till féljd av héjda marknadsrantor.

Samtliga rantederivat varderas enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Sakrings-
redovisning tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport dver
totalresultat.

Moderbolaget

2025 2024
C)veravskrivning painventarier 970 2n
Koncernbidrag 47 964 42 865
Summa 48934 43076
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Not 16 Skatt

Not 17 Balanserade utgifter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Aktuell skatt Ingdende anskaffningsvérde 18154 12447 18154 12447
Arets skattekostnad -1368 -928 - - Investeringar - 5707 - 5707
Skatt hanférlig till tidigare ar - -1534 - = Utgaende anskaffningsvérde 18154 18154 18154 18154
Uppskjuten skatt Ingdende ackumulerade avskrivningar -8345 -715 -8345 -7115
Obeskattade reserver i koncernféretag -651 =721 - = Arets avskrivningar -1404 -1230 -1404 -1230
Finansiellainstrument 5290 9161 5290 9161 Utgaende ackumulerade avskrivningar -9749 -8345 -9749 -8345
Underskottsavdrag -26 691 -10293 -986 -21753 Utgdende planenligt restvéarde 8405 9809 8405 9809
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde -64936 -39456 697 -753
SmmE 88356 43772 5001 13345 Balanserade utgifter avser framst IT-kostnader dar Heba forvarvat programvara som utvecklats och anpassats fér koncernens

rakning.

Redovisat resultat fore skatt 376879 142447 195698 134553
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -77637 -29344 -40 314 -27718
Skatt hanforlig till tidigare ar - -1534 - -
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -20146 -7324 - 15808
Skattefri anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag - = 31930 15450
Skatteeffekt nedskrivning/aterférd nedskrivning pa aktier i dotterféretag - - 13699 -8034
Skatteeffekt andelar intresseféretag -3180 -10288 - -
Aterfdring uppskjuten skatt vid férsaljning 9499 16 428 - -
Férandring temporar skillnad férvaltningsfastigheter 2869 747 - =
Skatteffekt av ej bokford skattepliktig intakt - -8648 - -8648
Skatteeffekt e skattepliktiga intakter 1054 221 172 208
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -491 -4225 -391 =31
Ovriga skattemassiga justeringar -324 195 -95 =101
Summa -88356 -43772 5001 -13345
Effektiv skattesats 23,4% 30,7% -2,6% 9,9%
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Not 18 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen

2025 2024
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 13589186 12773245
Investeringar 277043 888 089
Forsaljningar -53000 -110 000
Orealiserad vardeforandring 190 012 37852
Utgaende balans 14003 241 13589186
Taxeringsvarden
Byggnader 4467725 4236213
Mark 2021263 2357129
Varav mark tomtrétter -440 091 -523779
Summa 6048897 6069563

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lagertillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring.
Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter samt vard- och omsorgsboenden
i Stockholmsregionen och Malardalen. Halften av fastigheterna ar uppférda under
1940-,1950-, samt 1960-talet. Drygt 90 procent av bestandet utgdrs av antingen
nybyggda fastigheter eller fastigheter renoverade till nyskick. Renoveringsarbetet har
utforts i hég takt under de senaste tio aren och Heba har nu endast 98 lagenheter kvar
att renovera varav 20 lagenheter kommer renoveras under 2026.

Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 4 191 (223) kkr.

Klimatrelaterade risker

Pa lang sikt och generellt &r de fysiska riskerna mest betydande, exempelvis genom
Okade nederbdrdsmangder, dversvamningar och hdgre temperaturer som ékar behovet
av kylning. Heba hanterar dessa risker genom kombinationen av utsldppsminskning,
klimatanpassning, energieffektivisering och systematiska investeringar i fastighets-
bestandet. Heba integrerar klimatanpassning i affarsstrategin genom att successivt
klimatsakra bestandet, utveckla ett resilient och hallbart fastighetsbestand och pa sikt
stélla krav pa byggmaterial. Heba har sedan flera ar tillbaka anpassat verksamheten
utifran saval tekniska l6sningar som projektkrav samt integrering av regulatoriska krav i
investeringskalkyler och affarsplanering. Genom energieffektiviseringar, kimatanpass-
ning och langsiktig finansiell planering, inklusive grén finansiering, bedéms Heba ha god
férmaga att hantera 6kade krav och begrénsa negativ finansiell paverkan. Tack vare ett
systematiskt, proaktivt och genomfért férebyggande underhall baserat pa bland annat
klimatriskanalyser och underhallsplaner har Heba sakerstallt fastigheternas langsiktiga
vérde. Aven om mer allvarliga risker skulle realiseras ser inte Heba nagra behov av
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Skade investeringar. Fastigheternas langsiktiga varde bedéms inte paverkas negativt
av klimatrelaterade risker da fastigheternas status &r genomgaende god samt att
eventuella investeringar redan ar diskonterade inom ramen fér genomférda fastig-
hetsvarderingar. Detta starker bolagets strategi, den langsiktiga konkurrenskraften,
minskar riskexponeringen och sakerstéller att Hebas fastighetsbestand bidrar till upp-
fyllandet av bolagets finansiella mal och hallbarhetsmal. Verksamheten &r robust i
samtliga perspektiv i enlighet med Parisavtalet, EU:s klimatmal och bolagets egna
ambitioner om klimatneutralitet.

Vasentliga ataganden
Koncernen haringa vasentliga ataganden att rapportera.

Fastighetsvardering
56 fastigheter har externvarderats av Savills Sweden AB eller Novier Real Estate AB
som bada ar oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid
arsbokslutet har samtliga forvaltningsfastigheter, exklusive en projektfastighet i tidigt
skede, externvarderats. Tva fastigheter har varderats av bada varderingsbolagen och
redovisas till ett genomsnitt av de bada varderingarna. Per balansdagen redovisas en
projektfastighet i Kallberga Nyndshamn och ytterligare en forvaltningsfastighet till
internvarderat varde. Syftet med varderingen ar att bedéma de olika varderings-
objektens marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en
normal férsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Varderingarna har
utfoérts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation.
Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa kallad kassaflédeskalkyl av
varje fastighet vilket innebar nuvardesberakning av bedémda framtida driftnetton och
investeringar. Till detta kommer nuvardet av ett bedémt restvarde vid kalkylperiodens
slut. For stdrre delen av varderingarna har en fem- till femtonarig kalkylperiod anvénts.
Jamforelse och analys har aven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respek-
tive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

+ Inflationstakten har for 2026 bedémts till 1,5 respektive 2,0 procent och fér
resterande del av kalkylperioden antagits till 2,0 procent per ar.

+ Forbostadsfastigheter var hyreshéjningen for 2026 kand for merparten av fastig-
heterna vid varderingstillfallet och dar har varderarna erhallit uppgifter fran Heba.
For fastigheter dar hyreshdjningen for 2026 inte var kand har varderarna raknat upp
hyrorna i niva med 6vriga kédnda 6verenskommelser pa orten. Fér aren darefter
beddms hyresutvecklingen félja inflationen. For fastigheter med flerarséverens-
kommelser for bostader s.k. egensatt hyra har varderarna gjort en egen bedémning
av hyresutvecklingen. For lokaler har den framtida utvecklingen baserats pa

géllande kontrakt. Hyrorna har efter aktuell I6ptids slut anpassats till bedémd mark-
nadshyra. For vakanta lokaler har varderarna bedémt en rimlig marknadshyra.

« Langsiktig ekonomisk vakansgrad har i snitt beddmts till 1,2 procent och varierar
inom bestandet mellan O,1till 5,0 procent.

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner,
samt individuella bedémningar avseende risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en kalkylrénta fran 3,7 till 6,9 procent med ett snitt
pa 5,6 procent och ett direktavkastningskrav fran 1,7 till 4,8 procent med ett snitt pa
3,6 procent.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej féreligga.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se &ven not 2.10
Segmentsredovisning.

Avkastningskrav, vardedkning och bokfért varde exklusive pagaende projekt fordelar sig enligt
féljande:

Direktavkastning Vardedkning Area Bokfért varde
Omrade (%) (%) (kvm) (kr/kvm)
Innerstaden 1,7-4,2 0,8 26790 67200
Stockholm narférort 2,7-4,4 2,0 71272 52200
Nordvast 3,5-4,8 -0,2 20735 48300
Nordost 3,0-4,7 14 86546 52400
Sydvast 3,8-43 18 49032 46700
Sydost 4,4 0,7 7575 48900
Summa 1,7-4,8 14 261950 52400
Kanslighetsanalys

Vardeforandring Vardeférandring

bostader samhallsfastigheter
Parameter enhet antal tkr % tkr %
Kalkylranta %-enheter 0,5 -513506 -4,9 -179954 -5,6
Kalkylranta %-enheter -0,5 559604 53 196 376 6,1
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1196 709 -n,4 -275442 -8,6
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 1687557 16,1 344793 10,7
Hyresvarde % 2 263217 25 60649 1,9
Hyresvéarde % -2 -257 205 =25 -63 649 -2,0
Drift- och underhallskostnad % 10 -290 868 -2,8 -37694 -1,2
Drift- och underhallskostnad % -10 298872 29 32694 1,0
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Avkastningskrav, kalkylrénta, langsiktig vakans samt drift och Not 19 Inventarier Not 20 Andelariintresseféretag och joint ventures

underhall férdelar sig enligt féljande pa vara kategorier:

Driftoch

Direktavkastning Kalkylranta Langsiktig underhall Koncemen Moceibolaost Féret o hsat A del % !.?eddo;/:)s;st
Kategori (%) (%) vakans (%) (kr/kvm) 2025 2024 2025 2024 oretag rg.nroch sate garandel % varde
Bostadsfastigheter 17-4,4 3,7-63 0116 376-635 Ingaende anskaffningsvarde 1901 15153 15980 14840 ASF2AB 226952,8387 Stocholm o 2
Samhallsfastigheter 42-48 6.2-6,9 2,0-5,0 190-455 [r— 7954 5659 7954 2941 VBT Utvecklings AB 559273-5160, Stockholm 50,0 57020
Snitt 3,6 56 12 427 Forsaljningar och utrangeringar -6 654 -1801 -6 654 -1801 Big Yalley 4B : SO Siad el SO 52
e T AT 2031 1901 17280 15980 Fastighets AB Archipelwald 559307-3736, Stockholm 50,0 14
Villa Primus AB 559522-6860, Stockholm 50,0 43816
Moderbolaget Ingdende ackumulerade avskrivningar -8655 -7683 -8137 -7370 Summa Summa 100956
2025 2024 Férsaljningar och utrangeringar 5278 1602 5278 1602
Byggnader Arets avskrivningar -3276 -2574 -2865 -2369 -
Ingdende anskaffningsvarde 2573900 2573468 Utgdende ackumulerade avskrivningar -6653 -8655 -5724 -8137 — —
Investeringar 56 691 47 820 2 5 "
Utgaende planenligt restvarde 13657 10 356 11556 7843 A - o s
Omklassificering 2884 1083 Redovisat varde vid aret bérjan 1027 14296
PR Forvarv 50 0
oi=linIngay 24847 moCl00 Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande: Tillskott 15330 50920
Utgdende anskaffningsvirde 2602860 2573900
Koncernen Moderbolaget Srdelingay -5 =hiZse
Ingéende ackumulerade avskrivningar 266763 25600 Arets andel av intresseféretags resultat -15394 -49939
Férsaljningar 2021 5075 2025 2024 2025 2024 Avyttring 5 -
Arets avskrivningar -25045 -25038 Driftkostnader 2130 1821 1719 1616 e sy 100956 1027
Utgaende ackumulerade avskrivningar -289788 -266763 Central administration 1146 58 1146 753
Summa byggnad 2313072 2307136 Summa 3276 2574 2865 2369 L . . oy s
Intresseféretagens finansiella stéllning i sammandrag 2025-12-31
Mark
Balansrakning
Ingdende anskaffningsvarde 50882 51359
Investeringar 38 1849 VBT Utveck- Fastighets AB
Forsaljningar -222 -2325 ASF 2AB lings AB BigValleyAB  Archipelwald Villa Primus AB
Utgaende anskaffningsvirde 50698 50882 Anlaggningstillgangar 25 14073 126 352 88 87853
Utgaende planenligt virde 2363771 2358019 Omséttningstillgangar - 6028 - - 381
Likvida medel 47 n 19 25 =
Taxeringsvarden
Byggnader 2212941 2021984 Eget kapital 46 18097 163 29 87938
Mark 143312 1647 880 Skulder 26 2015 126208 29 296
Varav mark tomtratter -313 491 -379321
Summa 3332562 3290543

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skatteméassigt som lager-
tillgangar. Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till O (223) kkr.
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Resultatrakning

Not 21 Fordringar hos intresseféretag

och joint ventures

. VBT Utveck- Fastighets AB
ASF 2AB lings AB Big Valley AB  Archipelwald Villa Primus AB
Driftkostnader -2 -4 050 -30 -30 -87
. . .. Koncernen Moderbolaget
Resultat fran andelari Fordringar hos intresseféretag och
koncernféretag ~180 _15561 - - ~1219 joint ventures 2025 2024 2025 2024
Ranteintakter - - 421 - - Langfristiga fordringar
Réntekostnader - -340 -5130 - -4 JV-projekt Bredang, Panorama 21 m - -
Arets resultat -182 -19951 -4739 -30 -1310 JV-projekt Varbergstoppen 25505 12921 13190 10420
JV-projekt Skarpnack 29 20 - -
JV-projekt Big Valley 126 208 123473 - -
JV-projekt Villa Primus 279 - -
Summa 152042 236525 13190 10420
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Fordringarna [6per med ranta pa marknadsmassiga villkor. Fordran pa JV-projektet
Varbergstoppen har fér 2024 minskats med 8 250 kkr beroende pa skuld till ett bolag

inom projektet.

Férfallostruktur langfristiga Konceinen [ogerbelager

fordringar 2025 2024 2025 2024
Forfallotidpunkt 1-5 &r 25834 113 052 13190 10420
Férfallotidpunkt > 5 ar 126 208 123473 - -
Summa 152042 236525 13190 10420

Langfristiga fordringar ar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2025 2024
Redovisat virde vid arets bérjan 73 18073
Nedskrivningar - -18000
Redovisat véarde vid arets utgang 73 73

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

Not 23 Ovriga l&ngsiktiga fordringar

2025 2024
Ovriga langsiktiga fordringar 23510 31179
Summa 23510 31179

Langfristiga fordringar ar varderade till upplupet anskaffningsvarde. | beloppet ingar
handpenning for forvarv av fastighet.

2025 2024
Ingdende balans 31179 31638
Tillkommande 23150 360
Avgaende -30819 -819
Utgaende balans 23510 31179
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Not 24 Aktier i dotterforetag

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag

Andel Bokfort Eget
Direktdgda dotterféretag Org nr/Sate/Verksamhet Antal (%) véarde kapital
Heba Férvaltnings AB 556601-0657, Stockholm 1000 100 270 113074
Heba Stockholm AB 556793-0374, Stockholm 1000 100 7090 54066
Heba Hyresratten AB 556861-6121, Stockholm 500 100 6600 21754
Heba Bostads AB 559067-9543, Stockholm 500 100 50 3419
Heba Hyreshus AB 559099-4207, Stockholm 500 100 6212 521
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358, Stockholm 500 100 5710 5915
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727, Stockholm 500 100 50 1167
Heba Hyreslagenheter AB 559183-3610, Stockholm 500 100 6635 94
Heba Fastighetsutveckling AB 559239-0115, Stockholm 500 100 25 15109
Heba Fastighetsutvecklling Séderort AB 559272-3570, Stockholm 500 100 150 10033
Heba Férvaltning 10 AB 559325-3973, Stockholm 500 100 81550 15562
Heba Férvaltning 11AB 559336-6064, Stockholm 500 100 650 8817
Heba Equity AB 559345-5776, Stockholm 500 100 550 545
Heba Foxtrot AB 559408-0854, Stockholm 25000 100 25 18212
HEBA Férvaltning 12 AB 559498-0541,Stockholm 500 100 550 46504
Summa nen7 328799
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Dotterféretag underkoncerner Org nr/Sate/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfortvarde kai?t:
Heba Hagernas Strand AB 556694-1786, Stockholm 1000 100 7221 2300
Heba Liljeholmsplan AB 556675-5509, Stockholm 1000 100 586 16 453
Heba Huddinge AB 556988-2508, Stockholm 500 100 50 178 606
Heba Racksta AB 556847-7730, Stockholm 500 100 28003 132
Heba Farsta AB 556866-2794, Stockholm 500 100 129 096 20777
Heba Enhagen AB 556896-7466, Stockholm 50000 100 43289 7713
Heba Viby AB 556987-6260, Stockholm 500 100 64232 17 495
Heba Flemingsberg AB 556950-2163, Stockholm 500 100 58 660 30791
Heba Enkoping llian AB 559334-6595, Stockholm 25000 100 23243 887
Heba Romberga Enkoping AB 559194-9036, Stockholm 500 100 47 413 9379
Heba Tullinge AB 559075-2753, Stockholm 50000 100 18999 8108
Heba Arstaberg 556829-1016, Stockholm 1000 100 3798 3209
Heba Tibble AB 556877-6024, Stockholm 500 100 104556 9441
Heba Salem AB 556957-5763, Stockholm 4000 100 96 009 6442
Heba Hokardngen Ungdomsbostader AB 559159-9898, Stockholm 50000 100 6729 9761
Heba Norr 1AB 559090-6607, Stockholm 50000 100 34576 1305
Heba Norrtalje AB 559041-8504, Stockholm 50000 100 54243 5364
Heba Silverdal AB 559160-5943, Stockholm 500 100 20667 8686
Heba Norr 2 AB 559142-6407, Stockholm 1000 100 8194 673
Heba Taby Park AB 559107-8372, Stockholm 500 100 63921 13440
Heba Osteraker AB 556951-8003, Stockholm 50000 100 16 206 2815
Heba Graalen1AB 559041-8538, Stockholm 50000 100 5654 16 610
Heba Vallentuna Bld AB 559152-8939, Stockholm 50000 100 77501 66
Heba Liljefors Torg AB 556802-9747, Stockholm 5000 100 268948 6165
Heba Sittesta Gul AB 559323-7687, Stockholm 25000 100 2229 1894
Heba Sittesta Vit AB 559332-6001, Stockholm 25000 100 799 548
Heba Sittesta Réd AB 559332-6027,Stockholm 25000 100 1670 1229
Heba Granby Bostad AB 559461-4231, Stockholm 50000 100 300 2554
Heba Tyres6 AB 556963-0246, Stockholm 50000 100 208 869 11280
Heba AppeltrédgérdemAB 559137-8517, Stockholm 50000 100 94674 4732
Heba Enkoping Idun AB 556712-4986, Stockholm 100000 100 142 035 6323
Heba Sittesta Forvaltning AB 559484-4101, Stockholm 500 100 250 30
Heba Close to Home Coworking AB 559262-8472, Stockholm 1000 100 1250 3250
Heba Férvaltning 121 AB 559516-0895, Stockholm 500 100 50 50
Summa 1633920 408507
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Not 25 Langfristiga fordringar och skulder hos koncernféretag

Moderbolaget Specifikation fordringar hos koncernféretag Specifikation skulder hos koncernféretag
2025 2024
Moderbolaget Moderbolaget
Fordringar vid arets bérjan 3636021 2943332
2025 2024 2025 2024
Amortering -235937 -342314
Ny utlning 736 001 1035003 HEBA Bostads AB 29455 28676 HEBA Enhagen AB 35203 32230
Summa 2136 086 3636021 HEBA Bostadsfastigheter AB 69 665 24962 HEBA Enké&ping Idun AB 10671 2806
HEBA Close to Home Coworking AB 5595 4405 HEBA Farsta AB 59279 54254
HEBA Enkoping llian AB 12252 12863 HEBA Foxtrot AB 18187 =
[doderbolage] HEBA Romberga Enképing AB 211096 221128 HEBA Férvaltning 11AB - 12185
2025 2024 HEBA Equity AB 549 332 HEBA Gréinby Bostad 4965 2428
Skulder vid arets borjan 712152 1267582 HEBA Tibble 77883 = HEBA Huddinge AB 71293 85702
Amortering -218353 -640251 HEBA Salem AB 53015 - HEBA Hagernas Strand AB 25441 25460
Ny inldning 115561 84821 HEBA Fastighetsutveckling AB 54362 77181 HEBA Liljeholmsplan AB 80878 79364
Summa 609360 712152 HEBA Fastighetsutveckling i Séderort AB 127196 123800 HEBA Liljefors Torg AB 36 416 39176
HEBA Flemingsberg 259440 263276 HEBA Norrtalje AB 32461 10169
HEBA Foxtrot AB - 12462 HEBA Récksta AB 1506 1866
HEBA Férvaltnings AB 36941 35964 HEBA Salem AB - 93846
HEBA Férvaltning 10 AB 495986 488 497 HEBA Tibble AB - 94773
HEBA Férvaltning 11AB 65764 - HEBA Férvaltning 12 AB 23404 -
HEBA Graalen1AB 251710 2736 HEBA Vallentuna BI& AB 158 672 152 460
HEBA Hyresfastigheter AB 136 999 133425 HEBA Viby AB 15861 10592
HEBA Hyreshus AB 184146 179272 HEBA Arstaberg AB 3445 3301
HEBA Hyreslagenheter AB 860124 842587 HEBA Appeltradgarden1AB 21678 1540
HEBA Hyresratten AB 309335 301147 609 360 712152
HEBA Hokarangen Ungdomsbostader AB 106 535 11325
HEBA Norr1AB 47847 46581 Fordringar och skulder hos koncernféretag I6per med rénta pa marknadsmassiga
HEBA Norr 2 AB 4045 3938 villkor.
HEBA Silverdal AB 133018 138056 Med marknadsmassiga villkor har Heba antagit den ranta (snitt) mot koncern-
HEBA Stockholm AB 14038 110985 bolagen som moderbolaget [&nar fran extern part.
HEBA Tullinge AB 21797 27 844
HEBA Tyresé AB 104756 13890
HEBA Taby Park AB 101829 14894
HEBA Osteréker AB 43619 191722
HEBA Sittesta Forvaltning AB 160 -
HEBA Sittesta Gul AB 12491 12389
HEBA Sittesta Vit AB 28578 3213
HEBA Sittesta Rod AB 75860 8471
4136086 3636021
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Not 26 Hyresfordringar

Not 27 Ovriga fordringar

Not 30 Eget kapital

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Hyresfordringar 4598 5604 2505 3281 Skattefordringar 1025 2040 1366 1247
Cle g IYIomsfordran 815 1000 815 1000

Ovriga fordringar 9589 13052 1998 705
Reserv vid arets borjan 2985 2201 1678 1369 Fordran koncernféretag _ _ 217663 118100
Arets reserveringar 1163 932 743 420 Summa 11429 16 091 221842 121052
Aterférda reserveringar -148 -121 -148 -85
Konstaterade forluster -157 -27 -137 -27
Reserv vid arets slut 3842 2985 2136 1678
Summa 755 2619 369 1603 Not 28 Foérutbetalda kostnader och
upplupna intakter
Forfallostruktur hyresfordringar RRIUP
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Forfallet belopp 4122 3232 2165 1709 Ul 8831 9624 — o
Mareyiorainal0a0idgy 572 228 418 E Férutbetalda rantekostnader 13647 10267 1480 7868
Ve eriElie SO-T0e 256 52 148 ® Férutbetalda tomtrattsavgald - - 820 761
peraiioitslnallsolddy 3294 2758 1599 167 Forutbetalda dvriga kostnader 6104 6025 4964 5145
Reserv for férvantade kreditforluster -3842 -2985 -2136 -1678 Summa 28582 25916 17264 13893
Summa 280 247 30 31

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag for férvantade
kreditforluster som bedéms individuellt.
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Not 29 Likvida medel

Likvida medel uppgar till 17 236 (36 469) kkr i koncernen och 16 717 (30 059) kkr
imoderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen. Tillgodo-
havandet redovisas till nominellt varde.

Antal, Summa roster
Aktiekapital tusental Kkr Rostera tusental
Serie A 15582 3246 10 155 816
Serie B 149539 31154 1 149539
Summa 165120 34400 305355

Heba Fastighets AB &ger vid arets utgang 9 907 200 (9 400) aktier av serie B. Vid
arets utgang uppgick antal utestdende aktier till 155 212 800 (165 110 600). Vagt antal
utestaende aktier for perioden 2025-01-01- 2025-12-31 uppgick till 160 468 094 (165
104 397). Resultat per aktie uppgick till 1,80 (0,60) kr fér koncernen och 1,25 (0,73) kr
for moderbolaget.

Styrelsen och vd har féreslagit att till bolagsstammans forfogande staende vinst-
medel om 1968 809 kkr disponeras pa féljande satt: Till aktiedgarna utdelas 0,55 kr
per aktie, totalt 85 367 kkr. I ny rdkning overfores 1883 442 kkr.

Not 31 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2025 2024
Overavskrivningar p& maskiner och inventarier 3475 2505

3475 2505
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Not 32 Skulder

Not 33 Rantebarande skulder

Not 35 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Réntebarande skulder med Ingadende varde 6076913 5628476 3099947 2758009 Skatt avseende:
forfallotidpunkt inom ett ar 1489967 1724000 1279750 938000 Férandring lngfristiga fastighetslan 131346 -563596 -7313 -67563 ) .
ade S aineadky © ©) © ©) e — ; = Obeskattade reserver i koncernféretag
(varavdl 9 Férandring kortfristiga fastighetslan -571033 441033 4750 -161500 a
Ovriga ej rantebarande skulder Hos o e igaencelbalans 1280 SEL
(<) & eI ! r Férandring foretagscertifikat 517 000 473000 517 000 473000 R .
med forfallotidpunktinom ett ar 16725 124408 164727 45213 e et Férandring rapport éver totalresultat 651 720
- - Férandring obligationer 320000 98 000 320000 98 000 a
Réntebarande skulder e - = Utgaende balans 1931 1280
med férfallotidpunkt 1-5 & 4123275 2351367 2432400 1457150 fotsndnngeheckiakhingskiedt - - - - o
Rintebarande skulder Utgdende virde 6474226 6076913 3934384 3099947 Finansiella instrument
med férfallotidpunkt efter 5 ar 860984 2001547 222234 704797 Ingaende balans 1326 20487 1326 20487
Ovriga ej rantebirande skulder Limit checkrakningskredit uppgar till 140 000 (131975) kkr. Betraffande rantebarande Férandring rapport dver totalresultat -5289 -9161 -5289 -9161
med forfallotidpunkt efter 5 ar - - - - skulder se aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument. Utgdende balans 6037 11326 6037 11326
Summa exkl uppskjuten skatteskuld, I nagra av bolagets ingangna laneavtal med banker finns sa kallade kovenanter. Underskottsavdrag
leasingavtal och rantederivat 6590951 6201321 40991 3145160 - 2 s o g ) . 2. = .
Kor\:e'r-\antenr nl:a.ts pa ko(r;cer.nmva c:jar bglan;n;;g]rgd(eon inte fDar OV?rStlg: 6OEroce?t IngSende balans 56690 e 9s6 D
. . . . ) S . . . ochrantetackningsgraden inte understiga 1,25-1,5 ganger. Darutover finns krav pa att L .
Betraffande rantebarande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella o . g"g N 9 . M g 9 i . P Férandring rapport éver totalresultat 26 690 10293 986 21753
. belaningsgraden for pantsatta fastigheter inte far 6verstiga 70-75 procent. Vid A
derivatinstrument. o a . Utgaende balans (o] -26690 0 -986
utgangen av aret var samtliga kovenanter uppfyllda.
Skillnaden mellan fastigheternas
bokfdrda och skatteméassiga varde
Ingdende balans 1626 459 1580558 207395 206 642
. Forandring rapport 6ver totalresultat 64936 39458 -697 753
Not 34 OV”ga skulder Férsaljning via bolag - -
Forvarv via bolag - 6443
Utgdende balans 1691395 1626 459 206698 207395
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024 Avgar tillgangsférvarv bolag
= = = Ingdende balans -244 819 -238376
Personalens kallskatt och sociala avgifter 2298 2413 2298 2413 2 e
Arets forséljningar - -
Moms 1259 -997 1648 797 5 e
Arets forvarv - -6443
Skulder till koncernféretag - = 110909 236 -
P Utgaende balans -244819 -244819
Ovriga poster 1901 2568 1484 2084
S 5458 3984 116338 5530 Summa utgaende balans 1454544 1367556 212735 217735
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Samtliga skatteméssiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Under-
skottsavdrag utgors av tidigare ars forluster. Forlusterna, som inte &r tidsbegransade,
rullas vidare till ndsta ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga
vinster. Under 2025 har samtliga underskott nyttjats.
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Not 36 Upplupna kostnader och féorutbetalda intakter

Not 38 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Upplupna lénerelaterade kostnader 6779 6731 6779 6731
Upplupna rantor 8236 9742 6346 3064
Vilande stampelskatt 1943 1943 - -
Forutbetalda hyresintakter 59387 54277 17952 17439
Upplupna driftkostnader, el, varme, VA 5230 5627 2336 2535
Ovriga interimsskulder 9076 7334 8122 5795
Summa 100 651 95654 41535 35524
Not 37 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Fastighetsinteckningar 3849223 4302348 1273006 1273006
Borgensférbindelser for dotterbolag 1296592 1733717
Summa 3849223 4302348 2569598 3006723
(varav inteckningar i tomtratt) (915400) (781325) (450 000) (315925)

Utdver ovan har moderbolaget ett borgensdtagande for kreditfaciliteter om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt i Varbergstoppen

och inom ett samarbetsprojekt med Ake Sundvall Byggnads AB.
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Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se &ven not 3 finansiell riskhantering och

finansiella derivatinstrument.

Finansiella skulder
och tillgangar varderade
till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder
och tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

2025 2024 2025 2024 2025 2024
Fordringar
Derivatinstrument 29304 54983
Hyresfordringar 755 2619
Ovriga fordringar 1429 16 091
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 28582 25916
Likvida medel 17236 36469
Skulder
Langfristiga skulder -5006354 -4398496
Derivatinstrument
Leverantdrsskulder -10616 -16 520
Ovriga skulder -1490465  -1726875
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -100 651 -95654
Summa 58002 81095 29304 54983 -6608085 -6237544

Redovisade vardenirapport éver finansiell stéllning bedéms dverensstdmmaii allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde for
derivatinstrument har beréknats enligt IFRS varderingshierarki niva 2. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringar
redovisas |[6pande i rapport 6ver totalresultat. Derivatinstrument i form av rénteswappar anvands foér att omvand|a rorlig réanta pa

underliggande [dn mot fast ranta.

For kort- och langfristiga rantebarande skulder uppgar undervéardet till 22,7 mkr. Berdkningen baseras pa diskonterade framtida

kassafloden.
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Not 39 Transaktioner med narstaende

Not 41 Foérslag till vinstdisposition

Not 42 Handelser efter balansdagen

Tjanster mellan koncernféretag och nérstaende debiteras enligt marknadsprissattning
pa affarsmassiga villkor. Heba-koncernen har under aret képt juridiska tjanster fran
Advokatfirman Lindahl, i vilken styrelsens ordférande Jan Berg ar delagare, till ett
belopp om 4,5 mkrinkl moms.

Not 40 Tillaggsupplysningar till kassafldédet

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Av- och nedskrivningar - 770
Vinst vid férséljning av bilar -934 -432 -934 -432
Forlust vid forsaljning av fastighet 16 530 8791
Ej erhallna rénteintakter -15241 -3560 -6382 -603
Bokslutsdispositioner 48934 -43076
Anteciperade utdelningar -155000 -75000
Ovriga, ej kassaflddespaverkande poster -2942 804 849 -876
Summa -1917 -3188 -96 003 -110 425
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Till bolagsstdmman lamnar styrelsen nedanstaende férslag till vinstdisposition.
Las mer om styrelsens yttrande nedan.

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1768110 484
Avrets vinst Kronor 200698 498
Kronor 1968 808 982

Styrelsen och verkstéllande direktdren féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,55 kr per aktie Kronor 85367040
I ny rékning 6verféres Kronor 1883441942
Kronor 1968 808 982

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85 367 kkr och utgér 48,5 procent av kon-
cernens resultat efter berdknad skatt men fére vardeférandringar och poster av
engangskaraktar. Styrelsens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett dver
tid, ska uppga till 50 procent av koncernens resultat efter berdknad skatt men fére
vardeférandringar och poster av engangskaraktar. Vid bestammande av utdelning ska
dock dven hansyn tas till investeringsbehov och stallningen i 6vrigt samt vasentlig
resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditetsreserver och efter
féreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 43,3 procent och moderbolagets
soliditet till 28,1 procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga
40 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, fram-
lagd budget, investeringsplaner och férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som
talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i

relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna utdelningen.

Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 § aktie-
bolagslagen.

Tilltrade av fastighet Viggholmen Thar skett sista januari.
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Foérslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 1768110 484
Arets vinst Kronor 200698 498
Kronor 1968 808 982

Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,55 kr per aktie Kronor 85367040
I ny rékning 6verféres Kronor 1883441942
Kronor 1968 808 982
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Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 85,4 mkr och utgér 48,5 procent av koncernens
resultat efter berdknad skatt men fére vardeférandringar och poster av engangs-
karaktar. Styrelsens faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett 6ver tiden,

ska uppga till cirka 50 procent av koncernens resultat efter berdknad skatt men fore
vardeférandringar och poster av engangskaraktar. Vid bestdammande av utdelning ska
dock dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stallningen i
Svrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditetsreserver och efter
féreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 43,3 procent och moderbolagets
soliditet till 28,1 procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga
40 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, fram-
lagd budget, investeringsplaner och férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som
talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna utdelningen.
Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 § aktie-
bolagslagen.
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade foérsakrar att koncernredovisningen har upprattatsi enlighet med ning och resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och férvaltningsberattelsen
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet ger enrattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets verksam-
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1och att arsredovisningen har upp- het, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
rattatsi enlighet med arsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings de féretag som ingar i koncernen star infér. Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten,
rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med vilken omfattar de omraden i Heba Fastighets AB:s arsredovisning vars innehall anges
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stall- pa sidan 81-109, har godkants for utfardande av styrelsen.
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Innehalleti denna arsredovisning bestdmdes den 18 mars 2026

Stockholm den 18 mars 2026

Jan Berg Birgitta Leijon
Styrelseordférande Styrelseledamot
Lena Hedlund Christina Holmbergh Johan Vogel

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 mars 2026

Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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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 koncernredovisningen fér Heba
Fastighets AB (publ) fér ar 2025 med undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna
81-109. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 76-139 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess finan-
siella resultat och kassafldde for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sa som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte hallbarhets-
rapporten pa sidorna 81-109. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balans-
rakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar
férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 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. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
hallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretaginom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som
grund for vara uttalanden.
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Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professio-
nella 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 stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi géringa separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden
ska lasas i detta sammanhang.

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

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for férvaltningsfastigheternai koncernen uppgick den 31december
2025 till 14 003,2 mkr och vardeférandringen till 190 mkr. Férvaltningsfastigheter ar
beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering-
arna ar avkastningsbaserade enligt kassaflddesmodellen, vilket innebér att framtida
kassafldden prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av lik-
nande karaktar. Med anledning av den héga graden av antaganden och bedémningar
som sker i samband med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning av vardering av férvaltningsfastighe-
terna framgar av avsnitt om viktiga uppskattningar och antaganden for redovisnings-
andamalinot 2.1, Férvaltningsfastigheter i not 2.6 samt not 18 Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for fastighetsvardering,
bland annat genom att utvardera varderingsmetod, 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 jamférelser mot kand mark-
nadsinformation. Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.
Vihar med stéd av vara varderingsspecialister granskat anvéand modell for fastighets-
vardering. Med stéd av vara varderingsspecialister har vi for ett urval av fastigheterna
ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakans-
grad, hyresintakter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredo-
visningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 1-68, 81-109 och 145-150. Den andra informa-
tionen bestar dven av ersattningsrapporten som viinhdmtade fore datumet fér denna
revisionsberdttelse. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte
dennainformation och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det
vart ansvar att |dsa den information som identifieras ovan och évervaga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vii évrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga fel-
aktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slut-
satsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Viharinget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen
och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstan-
darder sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven
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fér den interna kontroll som de beddmer &r nédvandig fér att uppratta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka forma-
gan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Varamal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen och koncern-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en revisionsberéattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av skerhet, men &r 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 till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inham-
tar revisionsbevis som ar tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
ldmnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse
for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteteni den interna kon-
trollen.

« utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och till-
hérande upplysningar.
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+ drarvienslutsats om ldampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana han-
delser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhets-
faktor, maste viirevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gobra att ett bolag inte Iangre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillrdckliga och &ndamalsen-
liga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for féretag eller affarsen-
heter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Viansvarar for styrning, évervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kon-
trollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkese-
tiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga felaktig-
heter, och som darfér utgér de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar foérhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning av Heba Fastighets AB (publ) fér ar 2025 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéallande direktéren ansvars-
frihet fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéllande direktéren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstam-
melse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.



Rapporter

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar attinhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot

vasentligt avseende:

- féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ panagotannat 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 sékerhet
beddma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller fér-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en
granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat arsredovis-
ningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rap-
portering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden fér Heba Fastighets AB (publ) for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format somi allt vasent-
ligt mojliggér enhetlig elektronisk rapportering.
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Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning
av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Heba Fastighets AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten
har uppréattatsienlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den, och fér att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedémer nédvandig for att uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt ar
upprattadiett format som uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kréaver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder for att uppna
rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &ringen garanti fér att en gransk-
ning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1Kvalitetsstyrning for revisionsféretag som utfor
revision och 6versiktlig granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkande-
uppdrag och naraliggande tjanster som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta bevis om att Esef-
rapporten har upprattats i ett format som méjliggor enhetlig elektronisk rapportering
av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheterirappor-
teringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrel-
sen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma

granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten
upprattatsi ett giltigt XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten éver-
ensstdammer med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har
markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 81-109 och fér
att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med den &ldre
lydelsen som gallde fore den 1juli 2024.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heba Fastighets ABs
revisor av bolagsstdmman den 24 april 2025 och har varit bolagets revisor sedan
5 maj 2011.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Katrine Séderberg
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport fran granskning med begransad sakerhet
av Heba Fastighets AB:s hallbarhetsredovisning

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

Slutsats

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen och verkstéllande direktoren att granska hallbarhets-
redovisningen fér Heba Fastighets AB for rakenskapsaret 2025. Hallbarhetsredovis-
ningen ingar pa sidan 81-109 i detta dokument.

Grundat pa var granskning som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar har det inte
kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt vasentligt &r upprattad i enlighet med de delar av ESRS
(European Sustainability Reporting Standards) som ar tillampliga fér hallbarhetsredo-
visningen, samt féretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.

Upplysningarnai hdllbarhetsredovisningen avseende féregdende rakenskapsar har
i vissa fall varit féremal for dversiktlig granskning enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag &n revisioner och éversiktliga granskningar av historisk finansiell
information och granskningsberattelsen limnades den 20 mars 2025. Ovriga jam-
forelsetal i hallbarhetsredovisningen fér ar 2025 har inte varit foremal for granskning.

Grund for slutsats
Vihar utfért granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag
an revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk finansiell information. VVart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér
var slutsats.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att hallbarhetsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med tillampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 82
hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ESRS (European Sustainability
Reporting Standards) som ar tillampliga fér hallbarhetsredovisningen, samt av fére-
tagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar
dven att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedémer nédvandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning utan vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen pa grundval av var
granskning. Granskningen har utférts enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkan-
deuppdrag an revisioner och éversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
Denna rekommendation kréver att vi planerar och utfér vara granskningsatgarder for
att uppna begransad sakerhet att hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet
med de under avsnittet Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar angivna
kriterierna.

De granskningsatgarder som har utférts for att inhdmta bevis ar mer begransade
an for ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sékerhet och den sakerhet som har
uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag déar uttalandet gérs med rimlig sékerhet.

Det innebar att det inte &r mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sékerhet utférts.

Revisionsféretaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Manage-
ment), som kraver att foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfatt-
ningar.

Vi ar oberoende i férhallande till Heba Fastighets AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta underlag till hallbarhets-
redovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att
bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i hallbarhetsredovisningen vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktéren upprattar hallbarhetsredovisningen i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att uttala en
slutsats om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen bestar av att géra
forfragningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av hallbar-
hetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder.



Rapporter

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen:
Vara granskningsatgarder avseende den process som foretaget har genomfort for att

identifiera hallbarhetsinformation att rapportera inkluderade, men var inte begransade

till foljande:
Erhalla en forstaelse for processen genom att:

« Genomfora forfragningar for att forsta kallorna till den information som anvéands av

foretagsledningen (t.ex. intressentdialoger, affarsplaner och strategidokument),
och
« Granska féretagets interna dokumentation av sin process; och

+ Utvardera om den information som erhallits fran vara atgarder om den process som

implementerats av foretaget dverensstammer med beskrivningen av processen pa
sidan 88 hallbarhetsredovisningen.

Vara granskningsatgarder avseende hallbarbetsredovisningen inkluderade, men var

inte begransade till att:

« Genom forfragningar erhalla en allman férstaelse fér den interna kontrollmiljén,
rapporteringsprocesserna, och informationssystemen som ar relevanta for upp-
rattandet av informationen i hallbarhetsredovisningen.

+ Utvardera om information som identifierats som vasentlig genom den process som
bolaget genomfért for att identifiera innehallet hallbarhetsredovisningen ocksa
ingar.

« Utvardera om strukturen och presentationen av hallbarhetsredovisningen &r
forenlig med kraven i ESRS;

+ Genomféra forfragningar till relevant personal och analytiska granskningsatgarder
avseende utvalda upplysningar i hallbarhetsredovisningen;

+ Utféra substansgranskningsatgarder baserat pa ett stickprov pa utvalda upp-
lysningar i hallbarhetsredovisningen;

« Genom forfragningar och analytiska granskningsatgarder for att inhdmta underlag
till metoderna for att ta fram vasentliga uppskattningar och framatblickande infor-
mation och férsta hur dessa metoder tillampades;
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Begransningar

Vid rapportering av framatblickande information i enlighet med ESRS, maste styrelsen
och féretagsledningen fér Heba Fastighets AB forbereda framatblickande information
utifrdn angivna antaganden om handelser som kan intr&ffa i framtiden och majliga
framtida aktiviteter av Heba Fastighets AB. Faktiska utfall kommer sannolikt att bli
annorlunda eftersom férvantade handelser ofta inte intraffar som forvantat.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Katrine Séderberg Marianne Férander
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Ovrigt



Ovrigt

Fem ar i sammandrag

Belopp i mkr 2025 2024 2023 2022 2021
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 605 562 566 510 450
Drifts- och underhallskostnader -161 -153 -157 -142 -131
Fastighetsskatt -5 -5 -6 -7 -6
Driftsoverskott 439 404 402 361 313
Centrala adm kostnader -42 -39 -37 -38 -37
Resultat fran gemensamt styrda foretag -15 -50 36 -1 -1
Finansiellaintakter 14 25 34 25 19
Finansiella kostnader -179 -162 -177 -104 -60
Rantekostnad leasing -4 -4 -4 -5 -5
Forvaltningsresultat inkl vardeférandring 213 174 255 238 229
varav Férvaltningsresultat 222 216 271 238 229
Nedskrivning finansiella tillgangar - -18 - - -
Resultat fastighetsférsaljning 0 -7 -75 - -2
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 190 38 -1085 -603 1491
Véardeférandring rantederivat -26 -45 -128 227 56
Resultat fore skatt 377 142 -1044 -138 1774
Skatt -88 -43 332 2 -299
Arets resultat 289 99 =712 -136 1475
BALANSRAKNINGAR

Tillgéngar

Foérvaltningsfastigheter 14003 13589 12773 15718 14673
Nyttjanderattstillgang tomtratt 153 144 126 157 158
Ovriga anlaggningstillgangar 328 351 452 698 471
Omsattningstillgdngar 4 45 27 82 55
Likvida medel 17 37 247 101 159
Summa tillgdngar 14542 14166 13625 16756 15516
Eget kapital och skulder

Egetkapital 6344 6451 6438 7225 7493
Leasingskuld 153 144 126 157 158
Rantederivat - - - - -
Uppskjuten skatteskuld 1455 1368 1326 1709 1710
Réntebarande skulder 6474 6077 5628 7535 6025
Icke rantebarande skulder 17 126 107 130 130
Summa eget kapital och skulder 14542 14166 13625 16 756 15516
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Belopp i mkr 2025 2024 2023 2022 2021
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 263 257 285 283 261
Direktavkastning, % 3,2 3,0 32 2,3 2,2
Hyresintakter per kvm, kr 2300 2182 1987 1802 1726
Underhallskostnader per kvm, kr 12 9 12 13 19
Bokfort varde per kvm, kr 53458 51599 50068 51344 53767
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 216,5 2142 2521 196,6 232,7
Investeringar, mkr 285,0 899,5 327,4 1648,4 1404,6
Overskottsgrad, %" 72,6 71,9 711 70,9 69,6
Férvaltningsmarginal, %" 36,6 38,4 47,9 46,7 50,9
Rantetackningsgrad, ggr” 2,2 2,3 2,5 3,3 4,8
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %" 2,7 2,8 2.2 2,3 0,9
Skuldsattningsgrad, ggr” 1,0 0,9 0,9 1,0 0,8
Beldningsgrad, %" 46,2 44,7 44 47,9 411
Nettobelaningsgrad, %" 46,1 445 421 47,3 36,8
Soliditet, %" 43,6 455 47,2 43] 48,3
Avkastning eget kapital, %" 4,5 15 -10,4 -1,9 21,7
Avkastning totalt kapital, %" 39 2,2 -57 -0,2 13,0
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr? 1,80 0,60 -4,31 -0,82 17,87
Kassaflode, kr? 135 1,30 1,43 119 1,41
Eget kapital, kr” 40,87 39,07 38,99 43,75 45,38
EPRA NRYV (langsiktigt substansvarde), kr” 50,05 47,02 46,42 52,73 55,73
EPRAEPS, kr" 1,37 1,29 1,64 1,44 1,38
Borskurs, kr 30,7 32,75 35,45 36,30 78,80
Fastigheternas bokférda varde, kr” 90,22 82,30 77,36 95,19 88,86
Antal aktier vid drets slut, tusental 155213 165M 165104 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 160 468 165104 16517 165120 165120

Y Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillgénglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se



Ovrigt

Definitioner

Direktavkastning
Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde
vid periodens utgang.

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

Kassafléde

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster
som inte ingar i kassa flédet och efter férandringar av
rorelsekapitalet.

Hverskottsgrad?
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Fdrvaltningsmarginal?
Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Réntetackningsgrad?®
Forvaltningsresultat, med tilldgg for rantekostnader, i relation

till rantekostnader.

Genomsnittlig rénta pa fastighetslan®

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad?
Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital.

Beldningsgrad®
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda
varde.

Nettobeldningsgrad®

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad
utdelning minskat med likvida medeli férhallande till fastig-
heternas bokférda varde vid periodens utgang.

Soliditet”
Synligt eget kapital i relation till balansomsl utningen.

Avkastning eget kapital®
Resultatet efter skatti procent av genomsnittligt synligt
eget kapital.

Avkastning totalt kapital”
Resultat fore skatt exklusive jamforelsestorande poster plus
rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Y 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, tillfrlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet.
Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillgdnglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se.
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Data per aktie

Resultat efter skatt
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Kassaflode?
Kassafldde fran den I6pande verksamheten i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital?
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

EPRA NRV (langsiktigt substansvarde)”
Eget kapital med aterldggning av réntederivat och uppskjuten

skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

EPRA EPS?
Forvaltningsresultat med avdrag for aktuell skatt i férhallande
till genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

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

Definitioner for aktieinformationen
sidorna 66-67

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 bérskursen vid arets borjan.



Ovrigt

Fastighetsforteckning

Taxerings-
Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt varde Tomtratt

Varav nyaeller Yta, Arshyra, Yta, i\rshyra, Arshyra, Yta, Z\rshyra, Totalt, _Tomtrétt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderétt
Innerstaden
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 78 14 6274 10076 5 1999,00 3444 61 1626 8273 15146 290000 A
Héken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 26 6 1866 3028 2 610,00 1565 0 0 2476 4593 98200 A
Veken 8 Assgatan 180, Sddermalm 1960/2020 17 17 1640 3212 1 423,00 1591 10 300 2063 5103 111200 A
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 20 20 1340 2536 4 271,00 906 0 0 161 3442 71016 A
Sonfjéllet1 Bobergsgatan 55-57, 59A-C, 61-65, 61X, Husarvikstorget 4-8, Norra Djurgardsstaden 2016 72 72 4885 13168 17 817,40 2158 37 940 5702 16 266 314000 T
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 72 72 6064 13776 10 25,20 29 0 0 6089 13805 258 000 T
Summa innerstaden 285 201 22069 45796 39 4146 9693 108 2866 26215 58355 1142 416
Stockholm néarférort
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 1943/2013 52 52 2611 5959 6 54 n4 21 284 2665 6357 67437 A
Bisvdarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 51 51 2443 5639 7 13 196 14 236 2556 6072 101025 A
Bisvarmen 4 Olaus Magnus védg 10, Johanneshov 1943/2012 51 51 2501 5708 4 129 256 25 383 2630 6347 102545 A
Bisvarmen5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 49 49 2387 5441 7 256 515 13 174 2643 6130 138443 A
Pennteckningen5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946/2023 40 40 2679 5479 17 27 487 5 73 2950 6038 12061 A
Arabesken1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944/2023 37 37 1598 3756 4 n 148 0] 0 1609 3904 74153 A
Fontdnen1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 37 37 1769 3974 0 0 0 5 66 1769 4040 69000 A
Borrsvdangen 14 Gubbangsvagen 107A-B, 109A-D, Gubbangen 2016 57 57 4078 9245 0 0 0 43 363 4078 9608 140 714 T
Borrsvdangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbangen 1947/2020 34 34 2188 4443 3 43 35 o o] 2231 4478 67254 T
Gradsagen 3 Dérrvagen 12-14, Gubbéngen 1947/2022 13 13 815 1623 5 79 102 0 0 894 1725 25999 T
Ryggsagen 2 Dérrvagen 18-20, Gubbangen 1947/2022 13 13 814 1615 (¢} 0 0 0 0 814 1615 24600 T
Ryggsagen 3 Dérrvagen 22-28, Gubbéngen 1947/2021 26 26 1660 3231 6 51 42 1 7 171 3280 48800 T
Spoksonaten1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969/2023 53 53 4370 8132 6 791 479 28 260 5161 8871 142194 A
Skidféret1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949/2018 53 53 2969 6045 0 0 0 23 166 2969 621 116 000 A
Skridskon1 Lugntorpsvagen 45-57, Vastertorp 1950/2017 58 58 3366 6669 2 152 235 16 127 3518 7031 126 908 A
Lacktraden 8 Korpmossevéagen 63-69/Nitvagen 23-25, Vastberga 1944/2015/2016 42 42 1818 4135 n 258 254 8 66 2076 4455 74880 T
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 58 o] 3614 6282 9 272 485 20 204 3886 6971 129885 A
Sétmandeln 2 Sirapsvagen 28, Hokarangen 2019 84 84 3n8 8844 0 o] 0] 0] 0 318 8844 119600 T
Pennvédssaren 2 Lyckselevagen 90-116, Vallingby 1954/2016/2017/2019 96 96 5912 1593 23 502 423 18 160 6414 12176 155 342 T
Agnes Cecilia1 Tappvéagen 17-19, Emils Gata 1-7, Tummelisas Gata 6-22, Bagar Bengtssons Gata 4-6, Bromma 2013 85 85 6154 13364 5 197 552 55 770 6351 14686 241319 T
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag 19, Vallingby 2011/2012 77 77 5431 11848 0 0 0 50 371 5431 12219 177 000 A
Summa Stockholm narférort 1066 1008 62295 133024 ns5 3177 4324 345 3709 65472 141057 2263709
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Ovrigt

Taxerings-
Bostader Lokaler Garage/P-platser Totalt varde Tomtratt

Varav nyaeller Yta, Arshyra, Yta, i\rshyra, Arshyra, Yta, Z\rshyra, Totalt, _Tomtrétt/
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Antal ombyggda kvm kkr Antal kvm kkr Antal kkr kvm kkr kkr Aganderéatt
Sydvast
Radsbacken 12 Radsvagen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972/2024 385 385 24061 46 856 25 2716 1517 324 2654 26777 51028 494000 A
Generatorn 7 Bjornkullavdgen 6-12, 6A, 10A-B, Ebba Baats Torg 11-15, 19B, 21-29, Huddinge 2017 184 184 1503 26 096 57 1753 4598 86 1261 13256 31955 381800 A
Capella2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 155 155 5276 14 981 44 73 125 54 475 5349 15580 174245 A
Summa Sydvast 724 724 40839 87933 126 4543 6240 464 4390 45382 98563 1050 045
Nordost
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Lidingd 1955/2021 24 24 1917 3696 n 231 361 7 90 2148 4147 61720 A
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Lidingé 1954/2022 52 52 2666 5904 5 141 128 9 126 2807 6158 103703 A
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Lidingd 1961/2014 73 73 5409 9822 10 73 70 0 0 5482 9893 149 424 A
Fregatten5 Fregattvagen11-15, Lidingd 1960/2015 72 72 7549 12661 9 175 148 40 432 7724 13241 214150 A
Styrmannen1 Bodalsvagen 49-83, Lidingd 2007 87 87 5673 11656 5 2730 1384 165 2234 8403 15275 221062 A
Markan 6 Flygvilleslingan5,12,18-20, Taby 2010 52 52 2848 6410 o] 0 0 56 263 2848 6672 93600 A
Opalen 2 Boulevarden 35,37,39,41, Transgatan 3,5,7, Transgatan 1A-H, Martingalgatan 2, 4, Taby 2020 142 142 9527 21548 n 192 2035 63 1048 9719 24 631 357214 A
Murklan1 Johannesbergsvdagen 64-118/Vetenskapsvagen 2A-8E, Sollentuna 2020 52 52 3854 8487 0 (0] (0] 24 252 3854 8739 132400 A
Alen 3 Pilgatan 7,9 A-C, Sj6fartsgatan 12, Skutgatan 13 A-D, Norrtalje 2022 84 84 3901 9526 2 290 598 0 0 4191 10124 128 498 A
Graalen1 Vegagatan 14 A-E, Hamnvégen 1, 3A-D, Skutgatan 10, 12 A-D, Norrtélje 2021 143 143 8048 18698 3 515 879 [0} 0 8563 19577 249701 A
Summa Nordost 781 781 51391 108 408 56 4348 5604 364 4445 55739 18 456 1711472
Nordvast
Enkoping Romberga 23:58 Eiravagen 4-6, Nannavdgen 4-6, Vanadisvdgen 6, Enkdping 2022 156 156 7473 15218 0 o] 0] 80 583 7473 15802 162000 A
Stllian 9:3 Sankt Larsgatan 2 D, Enkdping 2021 33 33 2036 3701 0 0 0 2 17 2036 3717 47000 A
Granby 10:7 Liljefors Torg 6, Uppsala 2022 47 47 1654 4302 0 9] (9] 8 48 1654 4350 55200 A
Summa Nordvast 236 236 1163 23221 o 0 0 90 648 1163 23869 264200
Samhallsfastigheter
Tarnd 1) Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 1 5800 16 031 0 5800 16 031 o] T
Arstadalsskolan 5" Sturehillsvdgen 28-30, Lilieholmen 2010 1 575 1756 0 575 1756 o] T
Krusmyntan 1" Basilikagrand 1, Tyres6 2017 2 4675 13093 0 4675 13093 [0] A
Krusmyntan 2" Basilikagrand 3, Tyresé 2007 1 2900 6480 0 2900 6480 o] A
Vinfatet 6" Boljevagen 20, Sollentuna 2016 1 4010 10640 0 4010 10640 0 A
Fuxen 2 Kemistvagen7-9, Taby 2015 2 4247 11089 0 4247 11089 (¢} A
Parken 6" Soderby torg allé 20, Salem 2015 1 3650 8942 0 3650 8942 0] A
Svanghjulet 47 Enhagsslingan 7, Taby 2014 1 3998 10889 0 3998 10889 [¢] A
Osterdker Nis 7:7" Nas, Osterdker 2020 2 4787 13718 0 4787 13718 0 A
Vallentuna i\byl:167‘> Aby Allé, Vallentuna 2020 1 3915 1352 0 3915 11352 o] A
Alen 3 Vardboende® Skutgatan 15, Norrtélje 2022 1 5915 16 865 0 5915 16 865 o] A
Appeltradgarden 1’ DoraLamms gata 11, Taby 2020 3 3935 12742 0 3935 12742 [¢] A
Granby 10:6" Liljefors Torg 4, Uppsala 2012 2 5472 13576 0 5472 13576 0 A
Enkoping Romberga 23:54" |dunvégen 2, Frejas allé 2, Enképing 2018 1 4100 1524 0 4100 1524 o] A
Summa Samhillsfastigheter 20 57979 158 699 (0] 57979 158 699 (o]
TOTAL 3092 2950 187757 398383 356 74191 184559 1371 16 058 261950 599001 6431842

/&rshyrorna ar baserade pa december manads utgaende hyror uppraknat till helar. | ovan férteckning &r inte projektfastighet Kallberga Nyndshamn med.

) Specialenhet, taxeringsvérde har annu ej asatts.
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Ovrigt

Finansiell
kalender

Arsstdmma

Arsstdmma 2026 i Heba Fastighets AB (publ)
Tid torsdag den 23 april kI 16.00
Plats  Bio Fagel BI3, Skeppargatan 61, Stockholm

Anmalan

Den som Onskar narvara i stammolokalen personligen eller

genom ombud ska:

Dels vara inford som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken onsdagen den 15 april 2026.

Dels anmala sitt deltagande till bolaget per e-post:
GeneralMeetingService@euroclear.com,
per post: Heba Fastighets AB, c/o Euroclear Sweden AB,
Box 191,101 23 Stockholm, eller per telefon: 08-402 9133
senast fredagen den 17 april 2026.

Forvaltarregistrerade aktier

For att ha ratt att deltai stimman maste en aktiedgare som
13tit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmaéla sig till
stdmman, |ata registrera aktierna i eget namn sa att aktie-
dgaren blir upptagen i framstéallningen av aktieboken per
avstamningsdagen onsdagen den 15 april 2026. Omregistre-
ring kan vara tillféllig (s.k. rostrattsregistrering) och begérs
hos férvaltaren enligt férvaltarens rutiner och krav pa framfér-
hallning. Réstrattsregistrering som har gjorts av férvaltaren
senast fredagen den 17 april 2026 kommer att beaktas vid
framstallningen av aktieboken.

Information om de av stdmman fattade besluten torsdagen
den 23 april 2026, efter stdmmans avslutande.

Information kan bestéllas per
Telefon 08-4424440
E-post info@hebafast.se

Delarsrapport januari-mars 2026

22 APR

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 0,55 kronor
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas
den 27 april 2026.

27 APR

Beslutar arsstdmman enligt forslaget, beréknas
utdelningen komma att utsédndas av Euroclear Sweden AB
den 30 april 2026.

30 APR

Delarsrapport januari-juni 2026

9 JUL

Delarsrapport januari-september 2026

21 OKT

Bokslutskommuniké 2026

FEB 2027

;&rsredovisning 2026

MAR 2027
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