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Aret i korthet

Lo (Jamférelsetalen avser januari-december 2020 sévida inget annat anges.)
Hyresintakter

e Hyresintikterna uppgick till 1 624 mkr (1587), en 6kning e Resultat efter skatt uppgick till 3197 mkr (1121).

med 2 procent. e Substansvirdet per aktie 6kade med 15,9 procent (7,1).
l e Nettouthyrningen uppgick till 34 mkr (-27). e Vid arsskiftet uppgick andelen grén finansiering till 100
IMKT e Hyrorna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med procent av Humlegérdens finansiering.
17 procent (20). e Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till 97 procent
Jan-dec 2020: 1587 mkr. e Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte tilltradda (95) av total LOA (lokalarea).

hyresavtal uppgick till 93 procent (92). e Efter 2021 ars utgang har Humlegérden erhallit en

o Overskottsgraden uppgick till 75 procent (76). investment grade rating fran Standard & Poor’s med

betyget BBB+ Outlook Stable.

. Férvaltningsresultatet uppgick till 925 mkr (920).
Forvaltningsresultat

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 37 740 mkr

(35 735). Vardefoérandringar fastigheter uppgick till 2 582
mkr (632), vilket &r en 6kning med 7,1 procent (1,8) sedan
rakenskapséarets borjan.

mkr

Jan-dec 2020: 920 mkr.

Om Humlegarden 2021

Substansvarde Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundagda
och lokalt férankrade bank- och férsdkringsgrupp.
! 1 ! Humlegéarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga Antal fastigheter 58
agare och en val positionerad fastighets- och projektportflj. Humlegérden ager, Fastighetsvarde, mkr 37 740
’ mdkr forvaltar och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Pa Hyresvarde?, mkr 1769
Humlegarden stravar vi efter att utveckla hallbara och attraktiva arbets- och Uthyrbar area, tkvm 500
+15,9 procent sedan 2020-12-31. stadsmiljoer. Det skapar vi genom en aktiv fastighetsférvaltning och Antal anstallda 86

utvecklingsprojekt bestdende av nyproduktion samt utveckling av befintliga
fastigheter.

) Exklusive parkering.
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VD-kommentar

Var marknad har dven 2021 préglats av
pandemin. Diskussionen om hur och var vi
vill arbeta har fortsatt, men synen pa
kontorets roll som moétesplats har utvecklats
positivt i takt med en 6kande insikt om
vikten av att traffas fysiskt. Vart erbjudande
moter kundernas efterfragan vil och vi
levererar ett starkt resultat.

Fortsatt starkt och stabilt resultat

Humlegarden har haft ett mycket starkt ar och vi &r stolta éver
resultatet. Vi har haft en god efterfrdgan pa vara kontor och
noterar fortsatt stabila nyckeltal, dér pandemins effekter varit
begrénsade. Ett viktigt och framatriktat nyckeltal &r
nettouthyrningen som 2021 uppgick till 34 mkr, den hégsta
sedan vi borjade rapportera detta 2018. Det visar att féretagen
ser ljusare pa framtiden, har kraften och modet att satsa
framéat och ser vikten av en attraktiv arbetsplats. Vi ser det
dven som ett kvitto pa att vart erbjudande méter efterfragan
val. Intresset for kontorets strategiska betydelse for
verksamheten &r stort, och vi har en nara dialog med véra
kunder kring dessa fragor.

Arets resultat uppgick till 3 197 mkr vilket kan jamféras med
fiolarets 1121 mkr. Férvaltningsresultatet var i nivd med 2020
trots att fastigheter har sélts och frantratts under aret. Vi
realiserade en mycket stark vardeutveckling i Solna genom
forséljningen av kontorsfastigheten Aprikosen 3.
Viardefoérandringar pa fastigheterna uppgick till 7 procent
under 2021. Fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 37,7
mdkr. Substansvardet per aktie 6kade med 16 procent jamfort
med forra aret och pa rullande fem ar uppgar den
genomsnittliga 6kningen till 17 procent per ar.

Okade hyresintikter och stor efterfragan

Efterfragan pa kontorslokaler i Stockholm generellt &r stark,
totalt sett ndgot svagare an fére pandemins utbrott men mer
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differentierad mellan olika lokaler och platser. Har ar vi ratt
positionerade med bra kontorslokaler i attraktiva lagen déar
efterfradgan dkar. Nyuthyrningarna summeras till 6ver
31000 kvm och de omférhandlade hyresavtalen har haft
o6kade hyresintékter med i genomsnitt 17 procent. Av de
kunder vi omférhandlat med under aret har 76 procent valt
att stanna kvar hos oss, ett nyckeltal som vi stravar efter
att 6ka ytterligare.

Starker positionen infér framtiden

Vi vill skapa héllbara arbets- och stadsmiljéer och arbetar
aktivt med utvecklingen av de platser dér vi ar verksamma.

I mars 2021 fick Stockholm en ny destination nér Brasserie
Astoria slog upp sina portar pa Nybrogatan. Under aret har
aven inflyttningen pabérjats i Norra Station i Hagastaden och
arbetet fortskrider i det nya kvarteret Origo i Solna strand.
Vidare har vi erhallit markanvisningar i Hagastaden, Solna
strand samt Klara City View, mitt i Stockholms city. Tre goda
exempel pa hur vi fortsatter satsningen pa kontor i intressanta
sammanhang och utmarkta kommunikationslégen.

Stark finansiell stéllning

Langivarna visar ett fortsatt stort intresse for Humlegarden
som investeringsobjekt. | juni blev vi ett av de forsta
fastighetsbolagen i varlden att emittera grona
foretagscertifikat och under hdsten stod det klart att vi
uppnatt 100 procent grdn finansiering. Det finns en stark
koppling mellan hallbar utveckling, attraktivitet i
kapitalmarknaden och finansiell stabilitet i bolaget. 2022 har
fatt en bra inledning, dé vi i februari erhéll en BBB+ rating fran
S&P. Vi ar valdigt stolta 6ver var hojda kreditvardighet, som ar
en bekraftelse pa var finansiella styrka.

Siktet installt pa tillvaxt, virdeskapande
och Idnsamhet

De 6kande kraven inom kontorssegmentet framat kraver
starka kluster i ratt Iagen och en vél fungerande och
framatlutad affarsmodell. Det som fungerar bra idag behéver
vardas, samtidigt som vi ocksé behdver addera ny kompetens,
nya funktioner och nya tankesatt. Malet &r att kombinera de

Foto: Jonas Malmstrém

kvaliteter Humlegéarden har idag med ett kundservicetankande
som genomsyrar hela organisationen och gér att
Humlegardens erbjudande uppfattas dnnu starkare i
morgondagens kontorsmarknad. Vi vill ocksa véxa. Det
handlar om att stérka greppet om attraktiva platser och kunna
béara strategiska investeringskostnader inom ny teknik,
koncept och flexibilitet. Det skapar dven férutsattning for
langsiktig lonsamhet genom skalférdelar och lagre
kapitalkostnader. Dessutom ar det viktigt for att vara en
attraktiv arbetsgivare.

Nar restriktionerna nu havts ser vi fram emot att Stockholm
6ppnar upp. P4 Humlegérden har vi inte saktat ner pa takten.
Handlingskraften och kreativiteten hos alla medarbetare har
varit otrolig. Jag vill rikta ett sarskilt tack till alla mina
fantastiska kollegor. Vi moter framtiden tillsammans och jag
ser fram emot att arbeta vidare med alla de spannande
mojligheter vi star infor.

Stockholm i mars 2022
Anneli Jansson
Verkstallande direktor



Resultatutveckling
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75%

overskottsgrad.

1,17%

vardeforandring fastigheter.

15,9%

foréandring substansvarde per aktie.
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Finansiell 6versikt

mkr

2021 jan-dec 2020 jan-dec

Hyresintakter

Uthyrningsgrad, %

Driftéverskott

Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter

Vardeférandring derivat

Resultat fore skatt

Periodens resultat

Substansvirde per aktie, kr

Forandring substansvarde per aktie, %

Hyresintéakter och driftéverskott

Hyresintakterna for aret 6kade med 2 procent och uppgick till
1624 mkr (1587). Vid jamférelse mot tidigare &r har
hyresintakterna péaverkats positivt av fardigstallande av
projektfastigheter men minskat till f6ljd av forséljning av
fastigheter. | jamférbart bestand 6kade hyresintakterna med
2 procent framst till foljd av att tidigare vakanta lokaler har
tilltratts.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2021
uppgick till 92 procent (91), inklusive tecknade men inte
tilltradda hyresavtal uppgick uthyrningsgraden till 93 procent
(92). Under aret har det gjorts uthyrningar motsvarande
135 mkr (141) i &rshyra. Avtal som sagts upp fér avflytt uppgick

till 101 mkr (168) och nettouthyrningen uppgick till 34 mkr (-27).

Det har genomférts omférhandlingarna av hyresavtal om
sammanlagt 47 mkr (144) i &rshyra med en genomsnittlig
6kning med 17 procent (20). Av de avtal som varit féremal for
omférhandling under aret har 76 procent valt att forbli kund
hos Humlegéarden.

1624 1587
92 N
1213 1206
75 76
925 920
2582 632
295 -127
3801 1426
3197 1121
29 876 25767
15,9 71

Fastighetskostnaderna uppgick till 411 mkr (380) dar
driftkostnaderna 6kat till f6ljd av en kallare vinter samt 6kade
administrativa kostnader.

Driftoverskottet 6kade totalt med 1 procent och uppgick till
1213 mkr (1206). | jamférbart bestand var driftéverskottet i
niva med foregaende ar. Overskottsgraden uppgick totalt till
75 procent (76).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till 49 mkr
(45).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -224 mkr (-235), framst beroende pa
minskad skuldvolym till f6ljd av fastighetsforsaljning under
andra halvaret samt 6kade finansiella intékter till foljd av
forsaljning av pantbrev i fyra fastigheter. Koncernens
genomsnittliga ranta uppgick till 1,4 procent pa balansdagen
(1,5). Rantetackningsgraden uppgick till 5,3 ganger (5,0). Las
mer under Finansiering, sidorna 12—-14.
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Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet uppgick till 925 mkr (920). | jamférbart
bestand var férvaltningsresultatet i nivd med féregéende ér.

Véardeforandring

Viardeférandring fastigheter uppgick till 2 582 mkr (632) vilket
ar en dkning med 7,1 procent (1,8) sedan rakenskapsarets
borjan. Léds mer under Forandring av fastighetsvardet, sida 11.
Arets vardeforandring pa rantederivat uppgick till 295 mkr
(-127).

Skatt

Arets skatt uppgick till -604 mkr (-305) och bestar i huvudsak
av uppskjuten skatt pa temporara skillnader hanférligt till
forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Resultat

Arets resultat uppgick till 3197 mkr (1121) och har paverkats
positivt av vardeférandringar fastigheter och vérde-
forandringar réntederivat.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
901 mkr (768). Investeringsverksamheten har paverkats av
investeringar i egna fastigheter med -676 mkr (-585) samt
avyttring fastigheter med 1233 mkr (25). Kassaflédet frén
finansieringsverksamheten uppgick till -1 453 mkr (-281).

Utveckling av substansvirde

Substansvéardet uppgick till 29 876 kr per aktie, vilket ar en
6kning med 15,9 procent sedan rakenskapsarets borjan.
Substansviardet avser eget kapital med &aterlaggning av
verkligt varde for rantederivat och motsvarande uppskjuten
skatt.

Resultatutveckling juli-
december 2021

(Jamférelsetalen avser perioden juli-december 2020)

Intdkterna 6kade med 1 procent och uppgick till 817 mkr (812).
Fastighetskostnaderna uppgick till 196 mkr (183) och
sammantaget uppgick driftéverskottet till 621 mkr (628).
Forvaltningsresultatet uppgick till 482 mkr (489).



Vara omraden

—
Unik portfélj i Stockholms basta lagen Stockholm city - Vara 15 fastigheter i innerstaden star for
Humlegarden ager och férvaltar 58 fastigheter i nagra av 45 procent av det totala marknadsvérdet. De aterfinns
Stockholms mest attraktiva kontorslagen. De flesta fastigheter i attraktiva lagen, sdsom Engelbrektsplan, Nybrogatan,
Marknadsvérde per omrade 2021-12-31 ingar i ett stérre kluster da ett samlat fastighetsbestand ger Norrmalmstorg och Blasieholmen. Flera av fastigheterna har
oss méjlighet att se till helheten och skapa ett starkt foradlats for att mota bade dagens krav pa funktionalitet och
6% kunderbjudande. Vi verkar pé attraktiva platser déar vi skapar héllbarhet, samtidigt som de ursprungliga kvaliteterna
bevaras.

intressanta sammanhang och ett starkt serviceutbud. Varje
omréade har sin egen karaktar och innebar sammantaget ett
brett och varierat utbud av lokaler. Ytterligare en gemensam
namnare for alla vara fastigheter ar de goda kommunika-
tionerna — alla fastigheter ligger i tunnelbanenara lagen, det
géller inom nagra ar dven fastigheterna i Hagalund genom
utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

Gardet - | detta omrade ager Humlegéarden tva fastigheter,
Bremen 2 och Bremen 4, med en total uthyrningsbar yta om
cirka 60 000 kvm. Dessa ar beldgna pa Tegeluddsvégen, ett
stenkast frdn Gardets tunnelbanestation, och representerar
tillsammans med marknadsomradet Hagastaden 21 procent av
det totala marknadsvardet.

21%
m Stockholm city W Gardet/Hagastaden
m Solna strand Ovriga omréaden

"Vi verkar pa attraktiva
platser dér vi skapar
intressanta
sammanhang.”

Greenhouse Solna strand &r en av Humlegdrdens kommande satsningar, dar en befintlig fastighet genomgér en omfattande utveckling. Inflyttning p&bdrjas 2023.
Illustration: Industriromantik.
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Ta del av en fullstindig
fastighetsforteckning pa
humlegarden.se
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Hagastaden - Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av
Stockholms mest expansiva omréden, Hagastaden. Omréadet
kommer nar det ar fardigstallt &r 2030 att omfatta hela 50 000
arbetsplatser och 6 000 bostader. Humlegérden ager tre
fastigheter i stadsdelen: Harden 15 och Harden 16, samt den
intilliggande tomtréatten Mitokondrien som erhélls under aret.
Kvarteret genomgar nu en omfattande omdaning. Lads mer om
utvecklingen av Norra Station pa sidan 9.

Solna strand - | denna stadsdel, som &r ett av Storstockholms
storsta kontorsomraden, dger Humlegéarden 10 fastigheter om
totalt 234 000 kvm. Fastigheterna motsvarar 28 procent av det
totala marknadsvardet. Utmarkta kommunikationer, nérhet till

restauranger och service samt goda traningsmgjligheter gor
omradet attraktivt.

Solna strand
Sundbyberg

OHagaIund
@

Q Bromma
Flygplats
BROMMA

STORA ESSINGEN

Réd linje — befintlig

Grén linje - befintlig

B3 linje — befintlig

BI3 linje — Planerad/under utbyggnad
Gul linje = Planerad/under utbyggnad

o

Alla fastigheter ligger i kollektivtrafiknéra lagen.

B0 2\

Ovriga omraden - Humlegarden ager tva fastigheter pa
Kungsholmen, Dykaren 10 samt Dykaren 33 pa
Alstrdmergatan. Vidare d&r Humlegarden den storsta
fastighetsagaren i Hagalund. Har pagar arbetet infér ett
omfattande stadsutvecklingsprojekt. Lés mer pa sidan 9.
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Vara fastigheter

Hyresvirde? per lokaltyp

9%

6%

85%

m Kontor ® Butik/Restaurang Ovrigt

Forfallostruktur?
mkr
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100

2022 2023 2024 2025 2026-

 Exklusive parkering.
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Kunder och férvaltning

De bista méjliga forutsattningarna

Var malsattning ar att skapa de basta majliga
férutsattningarna fér vara kunder och vara férstahandsvalet
for de som sdker lokaler i vara omraden. Vi fokuserar pa att
skapa en bra kundupplevelse i alla steg och en langsiktig,
hallbar drift och férvaltning. Vara fastigheter och vart
kunderbjudande utvecklas kontinuerligt. Vi vill bidra till en
levande stadsbild och skapa intressanta sammanhang. Det gér
vi genom att tillféra service och en omsorgsfull gestaltning av
byggnaderna och de omgivande straken. Viktigt ar &ven mixen
av verksamheter i omradet, som skapar dynamik och gor
platsen attraktiv.

Diversifierad och kreditvardig kundportfolj

Humlegérden har cirka 490" kunder varav de tio stérsta
hyresgésterna star for 36 procent av det kontrakterade
hyresvardet per 31 december 2021. Kontraktsportféljen bestar
av en diversifierad och kreditvardig kundbas. En spridning av
branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgéster minskar
risken for vakanser och hyresforluster.

Hyresviardet per 31 december 2021 uppgick till 1769”7 mkr
(1728). Den genomsnittliga &terstdende hyrestiden &r 4,5 ar
(4,3). Nettouthyrningen uppgick till 34 mkr (-27) och
hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med
17 procent (20). Den totala uthyrningen uppgick till cirka
31000 kvm.

Resultatmassigt var pandemins effekter begréansade under
aret. Exponeringen mot de branscher som har drabbats mest
av pandemin, sdsom bestksnéring, restauranger och butiker
ar lag for Humlegardens del och motsvarar cirka 6 procent av
hyresviardet. Inom dessa segment &terfinns ocksd méanga
kreditvardiga hyresgaster.

Valda och omvalda

En central del i var strategi fokuserar pa att bli omvalda av
befintliga kunder. Det forutsatter en nara dialog, stor
forstaelse for kundernas verksamhet och majligheten att
utveckla vart erbjudande fér att méta férandrade arbetssatt

och nya lokalbehov. Under aret har flera omférhandlingar
genomforts. Bland de kunder som valt att férlanga sina avtal
aterfinns BSH Home Appliances, som hyr lokaler om cirka
4700 kvm péa Landsvéagen 32 i Solna strand. | Hagalunds
arbetsplatsomrade har biotech-féretaget Scandinavian
Biopharma utdkat sina lokaler pa Industrivéagen 1, dar de nu hyr
cirka 720 kvm. Det anrika mébelféretaget Nordiska Galleriet
har valt att férlanga hyresavtalet for butikslokalen om cirka
1700 kvm pa Nybrogatan 11.

Bland de nytillkomna kunderna &terfinns Budbee, som hyr
cirka 2 400 kvm i Norra Station i Hagastaden och CAIA
Cosmetics som etablerat kontor om cirka 700 kvm péa
Biblioteksgatan 29 vid Engelbrektsplan. Nya kunder ar dven
startup-bolaget Estrid som flyttade till lokaler om 600 kvm pa
Kungsgatan 12—14. | Solna strand har 680 kvm hyrts ut till Exalt
Networks pa Vretenvéagen 12 och Force IT Consulting har
etablerat ett kontor om cirka 450 kvm pa Korta gatan 7.

For en hallbar utveckling

Humlegardens langsiktiga mélsattning &r att vara klimat-
neutrala &r 2045. Vi arbetar kontinuerligt fér att minska véra
utslapp av vaxthusgaser. Av den redovisade klimatpaverkan
(exkl. utvecklingsprojekt) 2021 har vaxthusgasutslappen
minskat med 9 procent jamfért med féregéende ar. Det beror
bland annat pa energieffektivisering, lagre emissioner fran
fjarrvarmen och att inga flygresor genomférdes under aret.

Klimatfardplanen visar viagen

Under 2021 antogs Humlegardens klimatfardplan, som
beskriver var strategi for hur vi ska né klimatneutralitet senast
ar 2045. Planen baseras pa tre viktiga omraden: Science Based
Targets, cirkular ekonomi samt ett héllbarhetsprogram som
beskriver krav, styrning och uppféljning for héllbarhet i
projekt.



En kontorslokal p& Vretenvagen 4 i Solna strand har varit
féremal for forskningsprojektet med fokus pé cirkular
ekonomi. Foto: Jonas Malmstrém
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Cirkular ekonomi — dags for nista steg i arbetet

Under hésten 2021 avslutades det Vinnova-finansierade
forskningsprojektet "Circularity metrics in business KPI:s”
(CIRinK), som Humlegarden deltagit i tillsammans med RISE,
IVL Svenska Miljoinstitutet AB och Kinnarps AB. Projektet
initierades 2019 och en viktig del i satsningen utgjordes av ett
pilotprojekt dar en kontorslokal i Solna strand byggts om och
renoverats enligt cirkuléra principer och matmetoder. Nu gar
viinien ny fas i arbetet mot en cirkular ekonomi, d& kunskap
fran forskningsprojektet ska integreras i vara processer.

Miljocertifieringar for langsiktig férvaltning
Miljcertifieringar ar ett bra verktyg for att skapa en langsiktig
férvaltning och tydlig malstyrning. Var langsiktiga ambition ar
att miljocertifiera alla fastigheter. Detta for att mota kunders
och 6vriga intressenters krav och férvantningar, minska var
miljé- och klimatpéverkan, minska riskerna, 6ka vardet och fér
att fa battre lanevillkor.

Humlegarden arbetar aktivt med att bade hdja andelen
certifierade forvaltningsfastigheter och att férbattra sjalva
certifieringsnivan. Vid arsskiftet uppgick andelen certifierade
fastigheter till 97 procent av LOA (lokalarea). Under 2021
uppdaterades certifieringen péa 15 fastigheter.

Certifieringsnivan pa bade byggnad och férvaltning maste
vara minst BREEAM In-Use Very Good, eller motsvarande,
samt uppna godkand energianvandning for att kvalificeras for
grén finansiering. Andelen fastigheter med en certifieringsniva
om minst BREEAM In-Use Very Good eller motsvarande
uppgick till 66 procent av total lokalarea, vilket motsvarar
71 procent av marknadsvardet.

1) Exklusive parkering.
2) Med undantag fér kommande/méjliga projekt enligt fastighetsférteckningen.



Origo i Solna strand. lllustration: Walk the Room.
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Projekt

Pagaende projekt

Harden 15, Norra Station, Hagastaden

Dér Vasastaden och Hagastaden mots pagar utvecklingen av
fastigheten Harden 15. Har skapas ett dynamiskt sammanhang
och framtidssékrade kontor. Projektets uthyrningsbara yta ar
cirka 18 100 kvm, varav 6ver 13 000 kvm var uthyrt vid
arsskiftet. Bland hyresgésterna aterfinns Budbee samt Post-
och telestyrelsen. Inflyttning paborjades hésten 2021.
Fastigheten kommer att certifieras enligt BREEAM In-Use,
niva Very Good.

Stenhdga 1, Origo etapp 1, Solna strand

Det nya kvarteret Origo &r nésta steg i utvecklingen av Solna
strand. Under aret har byggnationen av den forsta etappen om
cirka 20 000 kvm startat. Origo ska lanka samman husen i
omrédet och skapa en modern stadskansla med 6kad
6ppenhet, nya strdk och generdsa motesplatser. Sarskilt stort
fokus har lagts pa atmosfaren samt service- och tjanste-
erbjudandet. Fastigheten kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad, niva Guld.

Kommande och méjliga projekt

Vi arbetar aktivt med att skapa en pipeline av méjliga projekt
som |l6pande kan startas inom den kommande 10-15
arsperioden. Det &r viktigt for att kunna skapa och sékerstilla
bolagets framtida avkastning.

Pagaende projekt

Tidpunkt for Uthyrningsgrad Bedémt hyres- Beraknad

Paronet 8, Greenhouse, Solna strand

| ett av Solna strands bésta lagen, strax intill tunnelbane-
stationen, &terfinns fastigheten Paronet 8. | samband med att
den nuvarande hyresgésten avflyttar under 2022 inleds en
omfattande utveckling av byggnaden. Den uthyrningsbara
ytan &r 20 000 kvm. Inflyttning sker fjarde kvartalet 2023.
Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt BREEAM In-Use,
niva Very Good.

Stenhdga 1, Origo etapp 2-4, Solna strand

Humlegarden har under flera ar arbetat aktivt med att utveckla
kvarteret Stenhdga med mélet att skapa ett modernt och
urbant kontorsomréade. Néasta steg utgérs av Origo som
uppfors i etapper med en total uthyrningsbar yta om cirka

50 000 kvm. Inflyttning sker fran 2023 och ambitionen &r att
miljocertifiera fastigheterna enligt Miljobyggnad, niva Guld.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den storsta fastighetsdgaren i Hagalunds
arbetsplatsomrade och dger har 26 fastigheter, vilket utgor
cirka 4 procent av bolagets totala marknadsvarde. Innehavet
motsvarar cirka 84 procent av fastigheterna i omradet sett till
BTA (bruttoarea). | samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen kommer stadsdelen att genomga en
omfattande utveckling, dar bostader, arbetsplatser samt
kultur, handel- och servicefunktioner skapas. Utvecklingen
sker etappvis och stracker sig 6ver en lang period. Nu pagar
arbetet med den forsta detaljplanen i omradet.

Varav upparbetat,

Fastighet Omrade Anvindning fardigstillande tecknade avtal, % véarde, mkr investering, mkr 2021-12-31, mkr

Harden 15" Hagastaden Kontor Q12022 73 81 541 436
Stenhoéga 1?  Solnastrand Kontor 2023/2024 6 65 996 246
Summa 146 1537 682

¥ Inkluderar Mitokondrien 1
2 Avser projekt Origo etapp 1som &r en del av Stenhéga 1
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Sjostadshojden, Hammarby sjéstad, Stockholm
Humlegarden har erhallit tva markanvisningar i Hammarby
sjostad med en sammanlagd BTA om cirka 46 000 kvm kontor.
Omradet, som fatt namnet Sjéstadshéjden, ar belaget pa den
sOdra sidan om Hammarbyvagen. Arbetet med detaljplanen
berdknas pagé i fyra ar. Mojlig byggstart 2026.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastadens 6stra delar pagéar arbetet med en markanvisning
i kvarteret Ribosomen. Har ar ambitionen att skapa cirka 70
bostader och 7 600 kvm kommersiella lokaler. Detaljplanen
beraknas vinna laga kraft 2022-2023, byggstart bedéms ske
2025 och inflyttning sker preliminart 2028.

Klara City View, Stockholm

| september 2021 erh6ll Humlegarden markanvisningen Klara
City View. Malsattningen ar att uppféra kommersiella lokaler
om cirka 15 000 kvm med fokus pa kontor. Med cirka 200
meter till Centralstationen och Stockholm Waterfront strax
intill kunde laget inte vara béttre. Parallella uppdrag pabérjas

.

Klara City View. Foto: Lennart Johansson, Stockholms stad.

preliminért under 2022. Dérefter startas detaljplanearbetet
och mojlig byggstart kan ske 2028.

Kvarter 38, Hagastaden, Stockholm

| februari 2021 erhélls en markanvisning avseende kontor och
bostader langs med Norra Stationsgatan i vastra Hagstaden.
Kvarteret ska innehalla cirka 22 000 kvm BTA avsedda f6r
kontor med inriktning mot life science samt cirka 40
lagenheter avsedda for forskar-/talangbostéader. Detaljplanen
beraknas vinna laga kraft 2024 och byggstart kan ske tidigast
2025.

Malarbanan, Solna strand

Hoésten 2021 erholls en markanvisning avseende kontor med en
total BTA om cirka 40 000 kvm férdelat pa tre kvarter i norra
Solna strand. Byggratterna skapas i samband med
utbyggnaden av Malarbanan, dar spdromradet genom Solna
och Sundbyberg kommer att utvecklas och dagens barriarer
overbryggas, bland annat genom &6verdéackning.
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Forandring av fastighetsvardet

Vardeforandring

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 37 740 mkr

(35 735) per 31 december 2021. Vardeférandringen uppgick till
2 582 mkr (632), en 6kning med 7,1 procent (1,8) sedan
rakenskapsérets bdrjan. Den orealiserade vardeférandringen
uppgick till 2 297 mkr (612) och férklaras framst av sénkta
avkastningskrav men aven av kassaflodestillvéaxt och
projektvinst. Den realiserade vardeférandringen uppgick till
284 mkr och utgérs av forséljning av fastigheter.

Marknadsvérdet har faststallts genom externvarderingar
per 31 december 2021. Fastigheterna varderas externt tva
génger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS
Red Book Standards. Fastighetsbestandet har varderats med
ett direktavkastningskrav pa i genomsnitt 3,9 procent (4,1),
vilket &r en sankning mot rékenskapsérets bérjan med 0,2
procentenheter.

Investeringar i egna fastigheter

Under ret gjordes investeringar motsvarande 676 mkr (585)
i egna fastigheter. En stor del av dessa investeringar, drygt
60 procent, avser pagaende projekten Harden 15 (Norra
Station) i Hagastaden och Origo etapp 1i Solna strand. Las
mer under Projekt, sidan 9.

Transaktioner

| januari 2021 frantraddes tomtratten Sandhagen 9 vid Globen,
som séaldes i december 2020 till Castellum. Underliggande
fastighetsvarde uppgick till 310 mkr. | juli 2021 avyttrades
kontorsfastigheten Aprikosen 3 i Solna strand. Képare var
Castellum och frantrade dgde rum i september 2021.
Underliggande fastighetsvéarde uppgick till 987 mkr.

Foérandring marknadsvirde

Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

Marknadsvérde 2020-12-31 35735
+ Forvarv -
+ Investeringar 676
- Forsaljningar -968
+/- Orealiserade vardeforandringar 2297
Marknadsvarde 2021-12-31 37 740
Fastighetsbestadnd per segment, 2021-12-31
Férvaltning  Projekt” Totalt
Antal fastigheter 56 2 58
Yta, tkvm 509 13 522
Hyresvarde?, mkr 1708 62 1769
Andel av hyresvarde, % 97 3 100
Marknadsvarde, mkr 35786 1954 37740
Andel av marknadsvarde, % 95 5 100
Uthyrningsgrad, % 91 - 92

" Avser projektklassade fastigheter
2 Exklusive parkering.



Finansiering

"Teckningsatagande
med merparten av
dgarna starker
Humlegardens
finansiella position.”

Kapitalstruktur 2021-12-31

13%

M Eget Kapital
M Rantebérande skulder
m Ovriga skulder

797%

obel&nade fastigheter.
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100% gron finansiering

2021 var &ret som Humlegérden uppnédde maélet om att all
finansiering ska vara gron. Det innebar att 100 procent av
koncernens rantebérande skulder nu &ar gréna. Den gréna
finansieringen bidrar starkt till utvecklingen av héllbara
fastigheter och stadsmiljéer, samtidigt som det dven innebér
battre villkor och sankt refinansieringsrisk.

Finansieringsstrategi

Humlegardens finansieringsstrategi bygger pa en stark
finansiell profil genom att begrénsa refinansieringsrisken och
samtidigt uppna en diversifierad finansieringsportfélj. Det
uppnas genom en lang kapitalbindning med jamnt spridda
laneférfall och att refinansiering av skuld sker i god tid fére
forfall. Ett resultat av denna strategi ar att [an som forfaller
inom kommande 12 manader técks via kassa och laneloften till
101 procent. Humlegéarden har lanel6ften om sammanlagt 2
200 mkr varav 1600 mkr i form av ett teckningsatagande via
vara dgare. Dessa lanel6ften starker Humlegérdens finansiella
stéllning och det har under aret inte funnits nadgot behov av att
utnyttja dem.

Humlegarden har en investment grade rating fran Moody's
med betyget Baa2, Stable Outlook, vilket bekréaftades under
aret. Sedan februari 2022 har Humlegéarden &ven en rating fran
Standard & Poor’s med betyget BBB+, Outlook Stable. Tva
starka ratings, som bygger pa Humlegardens hégkvalitativa
fastighetsportfolj samt goda finansiella nyckeltal och som
betonar var langsiktighet gentemot vara dgare och langivare.

Rantebdrande skulder

Rantebarande skulder uppgick per arsskiftet till 12 685 mkr (14
054) och likvida medel till 254 mkr (250). Nettoskulden
minskade med 1373 mkr och uppgick till 12 431 mkr (13 803).
Under aret emitterades gréna obligationer om sammanlagt
1910 mkr. Sedan hésten 2021 ar 100 procent av Humlegérdens
rantebarande skulder gréna.

Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, i form av gréna
foretagscertifikat och gréna obligationer, dels via gréna
sékerstéllda banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen via

kapitalmarknaden 69 procent och via bankmarknaden 31
procent.

Siakerstilld finansiering och belaningsgrad
Bankfinansieringen &r sékerstélld genom pantbrev, vilka under
aret har koncentrerats till ett farre antal fastigheter. Totalt
uttagna pantbrev uppgick till 6 961 mkr, varav 44 procent ar
outnyttjade. Andelen sakerstalld finansiering uppgick till 10
procent (14) av fastigheternas marknadsvérde.

Andelen obel&nade fastigheter uppgick till 79 procent (67)
av det totala fastighetsvérdet eller 82 procent (70) av total
lokalarea (LOA). ijrig finansiering ar icke sékerstalld via
foretagscertifikat och MTN-program.

Finanspolicyn anger att belaningsgraden ej genom aktivt
agerande far 6verstiga 50 procent och att koncernens
skuldkvot bér ej varaktigt 6verstiga 13 ganger.
Bel&ningsgraden uppgick vid &rsskiftet till 33 procent (39) och
skuldkvoten 11,2 génger (11,9). Kombinationen av en lag andel
sakerstalld finansiering, stor andel bekraftade laneloften, lag
beléningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég
andel obeldnade fastigheter, skapar en god finansiell stabilitet.
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Réantebindning

Den 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga lanerantan
till 1,4 procent (1,5). Genomsnittlig rantebindning uppgick till
4,1 ar (4,3) och andelen rantebindningsférfall inom ett ar
uppgick till 41 procent av réntebarande skulder.
Rantetickningsgraden uppgick till 5,3 génger (5,0).
Finanspolicyn anger att rantetdckningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 génger.

Laneforfallostruktur, per 2021-12-31

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera
rantefdrfallostrukturen i laneportféljen. Derivatportféljen
bestar endast av rénteswappar och uppgick pa balansdagen
till 7 200 mkr (8 900), varav 1 000 mkr med framtida start.
Virdeférandringen pa derivat uppgick till 295 mkr (-127),
inklusive effekt fran fortidslésen av swappar. Det bokférda
6vervardet i derivatportféljen var vid perioden slut 47 mkr
(-308) och har paverkats av hogre marknadsréantor samt en
minskad derivatportfol;j till f6ljd av forfall och fortidsinlosta
swappar.

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 709 6
Ar1 1712 13
Ar2 1302 10
Ar3 3382 27
Ara 2999 24
Ar 5 eller senare 2580 20
Totalt 12 685 100
Rénteforfallostruktur, per 2021-12-31

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 5242 a4
Ar2 497 4
Ar3 -103 -1
Ara 199 2
Ar 5 eller senare 6 850 54
Totalt 12 685 100
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Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick per arsskiftet till 21 223 mkr vilket
motsvarar en soliditet pa 54,7 procent (49,3). Substansvardet
uppgick till 29 876 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning
med 15,9 procent jamfért med 2020-12-31. Férandringen beror
pa ett 6kat forvaltningsresultat och positiv vardeférandring pa

fastigheterna.

Ytterligare information

F6ér mer information om det gréna ramverket och finansiell
sammanstéallning besdk humlegarden.se/om-humlegarden-

fastigheter/finansiell-information.

Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Policy 2021-12-31 2020-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande dverstiga 50 33 39
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 1,2 1,9
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 59 5,0
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,1 4,0
Laneférfall 12 man, % max 35 14 0
Lanel6ften och likvida medel 4,5 manader, % minst 100 317 240
Rénterisk

Réntebindning, ar minst 2,0 4.1 4,3
Réntebindningsférfall 12 mén, % max 70 a1 35
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillaten uppfyllt uppfyllt
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2021 jan-dec 2020 jan-dec 2021 jul-dec 2020 jul-dec
Hyresintakter K 1623,7 1586,5 816,9 81,7
Driftskostnader -178,0 -156,0 -82,7 -75,7
Underhallskostnader -20,1 -18,6 -8,9 -6,9
Fastighetsskatt -120,6 -120,0 -60,3 -60,7
Fastighetsadministration -92,5 -85,6 -44.4 -40,1
Summa fastighetskostnader -411,2 -380,2 -196,3 -183,4
Driftéverskott 1212,5 1206,3 620,6 628,3
Resultat fran extern férvaltning - 9,9 - 9,9
Central administration -48,8 -45,2 -24,2 -23,6
Finansiella intakter 14,5 4,6 14,2 2,9
Finansiella kostnader -238,7 -239,9 -121,7 -118,0
Tomtrattsavgalder -15,0 -15,3 -6,9 -10,5
Forvaltningsresultat 924,5 920,4 482,0 489,0
Vardeférandringar fastigheter 2 581,5 631,8 1582,4 372,0
Viardeférandringar derivat 295,2 -126,6 125,2 56,0
Resultat fére skatt 3801,3 1425,6 2189,6 917,0
Aktuell skatt -78,7 -68,4 -24,3 -40,9
Uppskjuten skatt -525,4 -236,3 -300,4 -139,1
Periodens resultat 3197,2 1120,9 1864,9 737,0
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 3197,2 1120,9 1864,9 737,0

Innehav utan bestdmmande inflytande

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intékter uppgick till 85 mkr (90) fér perioden jan—dec 2021 och motsvarar 5 procent (6) av totala hyresintakter.
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Rapport 6ver resultat och o6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2021 jan-dec 2020 jan-dec 2021 jul-dec 2020 jul-dec
Periodens resultat 3197,2 1120,9 1864,9 737,0
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvérderingar av formansbestamda pensionsplaner -2,3 -6,5 -16,6 -13,2
Skatt hanforligt till omvardering av férménsbest. pensionsplaner 0,5 1,3 3,4 2,7
Summa periodens 6vriga totalresultat -1,9 -5,2 -13,2 -10,5
Periodens totalresultat 3195,3 1115,7 1851,7 726,5

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 3195,3 1115,7 1851,7 726,5

Innehav utan bestammande inflytande - - - -
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2021 31dec 2020
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 37 740,4 35735,3
Tomtrétter, nyttjanderattstillgdngar 548,0 293,6
Derivat 47,3 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 6,2 7.1
Summa anliggningstillgangar 38 341,9 36 036,0
Omesattningstillgdngar 280,0 287,9
Likvida medel 254,3 250,1
Summa omsittningstillgdngar 534,3 538,0
SUMMA TILLGANGAR 38 876,2 36 574,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21223,1 18 027,8
Uppskjuten skatteskuld 3695,9 3189,5
Langfristiga rantebarande skulder 10 264,0 12 993,6
Derivat - 307,6
Ovriga langfristiga skulder 737,3 4721
Summa langfristiga skulder 14 697,2 16 962,8
Kortfristiga rantebéarande skulder 24211 1059,9
Ovriga kortfristiga skulder 534,8 523,5
Summa kortfristiga skulder 2955,9 1583,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38 876,2 36 574,0



Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestémmande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingdende balans 1januari 2020 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 - 16 912,6
Periodens resultat 1120,9 1120,9 1120,9
Ovrigt totalresultat -5,2 -5,2 -5,2
Summa periodens totalresultat 1115,7 1115,7 1115,7
Ovrigt - 0,0
Utgéende balans 31 december 2020 0,7 2020,8 16 006,3 18 027,8 18 027,8
Periodens resultat 3197,2 3197,2 3197,2
Ovrigt totalresultat -1,9 -1,9 -1,9
Summa periodens totalresultat 3195,3 3195,3 3195,3
Ovrigt - - 0,0
Utgdende balans 31 december 2021 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 - 21223,1

2021-12-31 2020-12-31
Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde &r 1 kr.

Humlegarden Bokslutskommuniké Januari—-december 2021
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2021 jan-dec 2020 jan-dec 2021 jul-dec 2020 jul-dec
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1212,5 1206,3 620,5 628,3
Bruttoresultat extern férvaltning 0,0 9,9 - 9,9
Central administration -48,8 -45,2 -24,3 -23,6
Ej kassaflédespéaverkande poster 9,9 9,7 5,4 47
Erhéllen ranta 1,2 8,8 0,9 8,4
Betald ranta -216,4 -228,9 -109,0 -122,1
Betald skatt -111,4 -53,0 -73,8 -46,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rérelsekapital 847,0 907,6 419,7 459,0
Nettoférandring av rérelsekapital 53,7 -139,2 -69,2 -119,1
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 900,7 768,4 350,5 339,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag - -10,4 - -
Avyttring dotterbolag 1232,5 25,1 957,6 251
Investeringar i egna fastigheter -675,9 -585,1 -357,8 -282,5
Férandring av 6vriga anlaggningstillgdngar -0,3 78,8 1,7 76,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 556,3 -491,6 601,5 -181,4
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4 007,0 9 042,4 1253,2 3155,1
Amortering av 1an -5 400,2 -9 323,0 -2198,3 -3 493,0
Ldsen av rantederivat -59,6 - -59,6 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1452,8 -280,7 -1004,7 -337,9
Periodens kassaflode 4,2 -3,9 -52,7 -179,4
Likvida medel vid periodens borjan 250,1 254,0 307,0 429,5
Likvida medel vid periodens slut 254,3 250,1 254,3 250,1
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Segmentredovisning — koncernen

Ej fordelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Resultatrékning, mkr jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec
Hyresintakter 1612,8 1572,9 23,0 24,6 -12,1 -11,0 1623,7 1586,5
Fastighetskostnader -414,3 -382,0 -5,8 -6,3 8,9 8,1 -411,1 -380,2
Driftéverskott 1198,5 1190,9 17,3 18,2 -3,2 -2,9 1212,5 1206,3
Extern forvaltning 9,9 0,0 9,9
Central administration -48,8 -45,2 -48,8 -45,2
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0
Finansnetto -224.3 -235,3 -224.3 -235,3
Tomtrattsavgalder -15,0 -15,3 -15,0 -15,3
Forvaltningsresultat 1198,5 1190,9 17,3 18,2 -291,2 -288,8 924,5 920,4
Vérdeférandringar fastigheter 2246,4 41,2 335,1 220,6 2 581,5 631,8
Vérdefoérandringar derivat 295,2 -126,6 295,2 -126,6
Resultat fére skatt 3444,9 1602,1 352,4 238,8 4,0 -415,4 3801,3 1425,6
Skatt -604,1 -304,7 -604,1 -304,7
Periodens resultat 34449 1602,1 352,4 238,8 -600,1 -720,1 3197,2 1120,9

Ej fordelade poster och

Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen
Nyckeltal ) 2021 ) 2020 ) 2021 ) 2020 ) 2021 ) 2020 ) 2021 ) 2020
jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec
Marknadsvarde fastigheter, mkr 35786,2 33 215,3 1954,2 2520,0 37740,4 35735,3
Investeringar i egna fastigheter, mkr 456,8 31,6 2191 273,4 675,9 585,1
Férsaljning av fastigheter, mkr 967,7 967,7 0,0
Overskottsgrad, % 74 76 75 74 75 76
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2021 jan-dec 2020 jan-dec
Nettoomsattning 143,3 146,9
Administrations- och férsaljningskostnader -189,5 -174,8
Rorelseresulat -46,2 -27,9
Finansiella intakter 221,2 248,6
Finansiella kostnader -370,3 -354,8
Resultat efter finansiella poster -195,3 -134,0
Bokslutsdispositioner 276,8 212,8
Resultat fére skatt 81,5 78,8
Aktuell skatt -32,4 -24.5
Uppskjuten skatt 0,0 -0,2
Periodens resultat 49,2 54,1
(X L3 L]
Balansrdakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31dec 2021 31dec 2020
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 1,0 1,6
Materiella anlaggningstillgdngar 2,0 0,3
Finansiella anlaggningstillgangar 16 890,4 17 361,0
Omsittningstillgdngar 8224,3 7590,9
Summa tillgangar 25117,7 24 953,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 901,7 6 852,6
Obeskattade reserver 56,1 56,1
Langfristiga skulder 10 340,0 12 451,3
Kortfristiga skulder 7 819,8 5593,8
Summa eget kapital och skulder 25117,7 24 953,7
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Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 143 mkr (147). Rérelseresultat uppgick till -46 mkr (-28). Periodens resultat uppgick till 49 mkr (54).
Externa rantebarande skulder minskade med 756 mkr under perioden och uppgick till 12 685 mkr (13 441). Den externa
uppléningen finansierar bolagets investeringar i dotterbolag och I&nas vidare till andra koncernféretag. Arets forandring av
rantebarande skulder har finansierat dotterbolagens investeringar.

22



Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera och begrénsa affarsmassiga risker. | rs- och
hallbarhetsredovisningen 2020 pa sidorna 48—53 redogdrs for de riskomraden som styrelsen
och féretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs &r relevanta for Humlegardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsférvaltning,
finansiering samt miljé och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksé hanteringen kring sociala
forhallanden och personal samt méanskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vasentliga
férandringar i bolagets beddmning av risker har uppstatt efter publiceringen av ars- och
hallbarhetsredovisningen 2020.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer. Generellt &r kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal pa grund av hégre kostnader for uppvarmning och snérdjning.

Redovisningsprinciper

Humlegarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport &r uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av ars- och
hallbarhetsredovisning 2020.

Fastighets- och dgarférteckning

Aktuell fastighetsférteckning och dgarférteckning finns pé humlegarden.se/om-humlegarden-
fastigheter/finansiell-information.

Medarbetare

Medelantal anstéllda uppgick till 86 anstallda (87).

Handelser efter balansdagen

Den 14 februari 2022 meddelades att Humlegéarden erhallit en rating fran Standard & Poor’s,
BBB+ Outlook Stable.

Humlegarden Bokslutskommuniké Januari—-december 2021

Bokslutskommunikén har ef varit f6remal for granskning av bolagets revisor.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar harmed att bokslutskommunikén ger en
rattvisande Oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 25 februari 2022

Sten Dunér
Styrelseledamot

Per-Ove Backstrom
Styrelseledamot

Tomas Eriksson
Ordférande

Karin Starrin
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

Ola Evensson
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktér
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Nyckeltal - koncernen

2021 jan-dec

2020 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten

Foérséljning av forvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomesnittlig rénta, %

Genomesnittlig dterstdende rantebindning, ar
Genomesnittlig dterstdende kapitalbindning, ar
Rantetackningsgrad, ggr

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldséattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pé eget kapital, %

Avkastning pé totalt kapital, %
Substansvéarde, mkr

Substansvéarde per aktie, sek

Férandring substansvéarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda

522 095
58
37740
92

75

1252
676

1,4
4,1

3,

5,3
32,9
1,2
0,6
54,7
21223
16,3
10,6
21185
29 876
15,9

86

550 120
59
35735
Ell

76

585

1,5
4,3
4,0
5,0

38,6
1,9
0,8

49,3

18 028
6,4
4,6
18 272
25767
71

87
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Harledning av nyckeltal

Humlegéarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS och som darmed &r alternativa nyckeltal
enligt European Securities and Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information

om bolagets stéllning och resultat.

Resultat och stillning

Driftoverskott och éverskottsgrad

2021 jan-dec

2020 jan-dec

Hyresintakter, mkr 1623,7 1586,5
Fastighetskostnader, mkr -411,2 -380,2
Driftdverskott, mkr 1212,5 1206,3
Overskottsgrad, % 75 76

Substansviarde 2021 jan-dec 2020 jan-dec
Utgéende eget kapital, mkr 21223,1 18 027,8
Aterlaggning av derivatskuld, mkr -47,3 307,6
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr 9,8 -63,4
Substansvirde, mkr 21185,5 18 272,0
Antal aktier 709 119 709 119
Substansvarde per aktie, sek 29 876 25767

Finansiella risker

Belaningsgrad

2021 jan-dec

2020 jan-dec

Réantebarande skulder, mkr 12 685,0 14 053,5
-Avdrag likvida medel, mkr -254,3 -250,1
Réntebérande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 12430,7 13 803,4
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 37740,4 35735,3
Belaningsgrad, % 32,9 38,6

Réntetiackningsgrad

2021 jan-dec

2020 jan-dec

Forvaltningsresultat, mkr 924,5 920,4
Aterlaggning av rantenetto, mkr 215,4 229,3
Justerat forvaltningsresultat, mkr 1139,9 1149,7
Réntetdckningsgrad, ggr 5,3 5,0
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Definitioner

Humlegarden Bokslutskommuniké Januari—-december 2021

Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS. Syftet med dessa nyckeltal ar att komplettera
analysen och mgjliggora en utvardering av bolagets prestation for intressenter och féretagsledningen.

Fastighetsrelaterade

Area, kvm?

Direktavkastnings-
krav, %"

Hyresvirde, mkr?

Jamférbart bestand ?

Marknadsvirde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning ?

Orealiserad virdeférandring, %"
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk % "

Ateruthyrningsgrad ”, %

Overskottsgrad, %

Finansrelaterade
Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.

Bedomning av vilket krav pa direktavkastning en investerare har for att investera pa en marknad,
vilket speglar risk och férvantningar om framtida varde.

Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Avser fastigheter som ingéatt i bestandet under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som forvéarvats, sélts eller varit klassificerade som
projektfastighet under perioden eller jamforelseperioden ingar inte.

Det mest sannolika priset vid en tankt férsaljning av ett varderingsobjekt pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad mellan olika marknadsaktorer. | redovisningstermer kallas detta for verkligt
varde.

Kontrakterad arshyra for periodens nyuthyrningar minus kontrakterad arshyra fér periodens
uppségningar for avflytt.

Orealiserade vardeférandringar péa fastigheter dividerat med summan av marknadsvardet vid
periodens ingédng och periodens investeringar.

Fastighet eller val avgrénsad del av fastighet dar tomstéllning skett i syfte att omvandla och
foradla fastigheten.

Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvarde vid periodens slut.

Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppségningsbara kontrakt.

Driftéverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgraden visar den I6pande
intjaningsférmagan fran férvaltningsverksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintakterna
som aterstar efter avdrag for fastighetskostnaderna.

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid halvarsbokslut omriknas
avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer. Visar koncernens férméaga att ge
avkastning pé insatt kapital fran dgarna.

Resultat fére skatt med aterlaggning av rantekostnader dividerat med genomsnittlig
balansomslutning. Vid halvarsbokslut omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer. Visar koncernens formaga att ge avkastning pé insatt totalt kapital.
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Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig kapitalbindning, %

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rantebindning, %

Réntetackningsgrad, ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansviarde per aktie, sek

Foérandring substansvarde per aktie, %

Réntebarande skulder med avdrag for likvida medel dividerat med fastigheternas marknadsvarde.
Belaningsgraden anvands for att belysa den finansiella risken.

Intdkter minus fastighetskostnader (drifts- och underhéllskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration). Ar 2018 och tidigare ingar tomtrattsavgalder i fastighetskostnader.
Skillnaden i definitionen beror pa IFRS 16 Leasing.

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intékter.

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till slut forfall for de externa réantebarande lanen pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands
for att belysa koncernens géllande rénteniva for de externa rantebarande skulderna pa
balansdagen.

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till ranteregleringstidpunkt for externa rantebarande skulder pa
balansdagen. Nyckeltalet anvéands for att belysa rénterisken.

Forvaltningsresultat med &terlaggning av rantenettot (rantekostnader minus ranteintékter)
dividerat med rantenettot. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt resultatet ar for
réanteférandringar och bedéma den finansiella risken.

Genomsnittliga rantebéarande skulder med avdrag for likvida medel dividerat med driftéverskott
och central administration samt aterlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten beskriver koncernens
férméga att betala sina skulder.

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skulds&ttningsgraden belyser féretagets
finansiella risk.

Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Soliditet anvéands for att belysa den finansiella
stabiliteten.

Redovisat eget kapital med aterlaggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt
hanforlig till dessa. Substansvardet visar dgarnas nettovarde i Humlegarden.

Substansvarde dividerat med utestdende antal aktie vid periodens utgang. Nyckeltalet visar
substansvardet per aktie.

Arets férandring av substansviarde per aktie dividerat med ingdende substansvirde per aktie.
Férandring av substansvardet visar periodens férandring av substansvardet.

" Nyckeltal &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Kontakt

Anneli Jansson, Vd
Tel: 08-678 92 01
E-post: anneli.jansson@humlegarden.se

Mikael Andersson, CFO
Tel: 08-678 92 19
E-post: mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt, Marknads- och kommunikationschef
Tel: 08-678 92 35
E-post: madeleine.castenvik@humlegarden.se
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