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Under 2018 emitterade Humlegarden ytterligare grona obligationer, ett initiativ som bidrar till att
lyfta vart hallbarhetsarbete till en ny niva; kopplingen mellan hallbarhet och I6nsamhet tydliggors
ytterligare genom att vi faktiskt kan paverka vara finansiella kostnader genom att driva projekt

och férvaltning med hallbarhet i fokus

Humlegérdens totala investeringar
godkénda att finansieras med gréna
obligationer uppgick vid arsskiftet
2018/2019 till 7 382 mkr. Vart lang-
siktiga mal ar att all finansiering

ska vara gron.

Humlegéardens hallbarhetsarbete
Fér Humlegarden omfattar begreppet
hallbarhet bade miljdmassiga, sociala
och ekonomiska aspekter. Vart héllbar-
hetsarbete praglar bade férvaltning och
utvecklingsprojekt och omfattar dven
ett aktivt deltagande i utveckling av

ny teknik samt nya tjanster och arbets-
metoder.

Med langsiktighet som riktmdrke
Genom att vara en langsiktig fastig-
hetsagare har vi mojlighet att arbeta
med och paverka ménga dimensioner
av hallbarhetsfragan sdsom energian-
véndning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade
kunder, medarbetare och leverantorer.
Vart langsiktiga mal ar att uppna klimat-
neutralitet i var férvaltning och minska
var totala klimatpaverkan.

Energianvandning och materialfor-
brukning utgor tillsammans den storsta
miljébelastningen inom fastighetsbran-
schen. Genom att arbeta med energi-
optimering kan vi minska var koldioxid-
belastning och darmed var klimatpaver-
kan. Eftersom energikostnader utgér en
stor del av vara totala driftskostnader,
medfér minskad energianvandning i sin
tur en direkt positiv paverkan pé var
I6nsamhet.

Nar vi bygger nya eller utvecklar
befintliga fastigheter, exempelvis vid
anpassningar av lokaler for tilltradande
kunder, ar ett hallbart angreppssatt
centralt for oss. Att material som &ri
gott skick rivs ut innebar ett betydande
resurssloseri. Darfor ar det viktigt att
redan fran borjan satsa pa flexibilitet
och tidlésa material av hég kvalitet. Var
forvaltning spelar en avgérande roll i
vart hallbarhetsarbete. Tillsammans

med véara samarbetspartners arbetar
vi for att utveckla var férvaltning och
finna nya alternativ till traditionella
material.

Under 2018 genomfoérde vi en studie
med maélet att utveckla vart kunderbju-
dande. En slutsats av studien ar att
efterfragan pd kommunikation och
insatser kopplat till vart hallbarhets-
arbete Okar. Insikterna ar vardefulla
da hallbarhetsaspekten ar central i var
kunddialog. Det finns tydliga affars-
mojligheter i att vara en drivande och
kunnig samarbetspartner till vara kun-
derihéllbarhetsfragor.

Effektiv energianvdndning

Genom digitaliseringen skapas nya
mojligheter i arbetet med att minska
energianvandningen. Aldre fastigheter
utgor stoérre utmaningar eftersom de
anvander mest energi samtidigt som
de ar mer komplicerade att géra for-
andringari. Vara fastigheter ar sedan
flera &r uppkopplade via ett sa kallat
virtuellt privat natverk, VPN-nat. Det
innebar att férbrukningen av véarme,
kyla och el i samtliga fastigheter kan
foljas i realtid.

Vi har definierat tydliga méal avseende
energianvandning fér uppvarmning
och fastighetsel i varje fastighet. Hur vi
lyckas med optimering av fastigheterna
har en direkt paverkan pa [6nsamheten.
Det 6vergripande malet fér 2018 var att
minska energianvandningen fér upp-
varmning per kvadratmeter (graddags-
korrigerat) med 2 procent jamfért med
féregdende ar. Detta har uppnatts da
energianvandningen for uppvarmning
minskade med 3,2 procent jamfort
med 2017.)

Vatten och avfallshantering

Arets sommarmanader var rekord-
varma och regnfattiga. Klimatfragan
blev hégaktuell i Sverige. Vattenfor-
brukning har i manga ar varit en ange-
lagen fraga pa manga andra platser

i vérlden men det ar forst de senaste
aren, och inte minst efter sommarens
torka som fragan hamnat i fokus i Sve-
rige. Har ar utmaningen bland annat
kopplad till urbaniseringen déar belast-
ning pa befintliga system standigt okar.
Humlegéarden arbetar aktivt for att
minska vattenférbrukningen genom
olika initiativ, exempelvis installation

' Maluppféljning av energianvandning avseende uppvarmning avser 39 fastigheter. For att fastigheten ska inga i uppfélj-

ningen ska Humlegérden ha agt fastigheten i ver ett ar.

Forbrukningsstatistik 2018 2017 2016 2015
Energiprestanda varme, kWh/kvm? 64 75 78 7
Energiprestanda fastighetsel, kWh/kvm? 30 313) 30 30
Energiprestanda kyla, kWh/kvm? 40 32 35 33
Energiprestanda totalt, kWh/kvm? 135 1383 143 135
Energiprestanda totalt, MWh? 22 698 233423 24164 22593
Vattenanvéndning, liter/kvm? 431 430 475 522
Koldioxidutsléapp, CO2e ton? 554 5413) 568 610
Koldioxidutslapp, Kg CO2e/kvm? 3,57 3,109 3,25 3,51
Atervunnet avfall, ton? 1025 790 328 258
Avfall till energiutvninning, ton2 603 356 199 178
Avfall till deponi, ton? 6 12 50 a4

) Avser jamférbar besténd, 15 fastigheter inom det férvaltade bestandet.
2) Avser totalt besténd, fastigheten Stenhéga 1var inte med i sammanstéliningen ar 2016.
3) Virdet &r justerat i efterhand da 2017 &rs berdkning felaktigt innehéll hyresgést-el.



av snélspolande toaletter, kranar
i handfat och duschmunstycken.
Resurssldseriet vid lokalanpassningar
ar var stora utmaning och amnet ar
hoégt upp pa agendan inom fastighets-
branschen i stort. Sedan 2017 har
Humlegérden ett ramavtal avseende
avfallshanteringen vid lokalanpass-
ningsprojekt dar avfallsentreprendren
levererar statistik fran samtliga projekt.
Atervinningen har blivit mer effektiv
vilket innebér att en stérre andel av
avfallet idag kan anvéandas till energi-
utvinning, istéllet fér att ga till deponi.
| vara fastigheter sker avfallssortering
itva steg. Det forsta i kundens lokaler
och det andra av Humlegarden genom
att allt avfall i grovsopkarlet sorteras
manuellt pa atervinningsstationen.
Detta for att vara sakra péa att vi ater-
vinner s mycket som mojligt. Vi ater-
vinner idag drygt hélften av allt avfall,
en atervinningsgrad som inte kunnat
uppnas med traditionell kéllsortering.
Darut6ver anvéands ungefar en tredjedel

av allt avfall fér energiutvinning.
Avfallsinsamlingen har planerats till-
sammans med leverantéren for att
minimera biltransporterna. Pa det viset
bidrar vi till minskat utsléapp av koldioxid
och minskad miljopaverkan.

Milj6certifiering av fastigheter
Humlegéardens langsiktiga mal ar att
miljocertifiera samtliga férvaltnings-
fastigheter i bestandet for att méta
kunders och 6vriga intressenters krav
och férvantningar, minska var milj6-
och klimatpéaverkan, minska riskerna,
6ka vardet och for att fa battre lanevill-
kor. Certifieringarna &r ett bra verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning
och tydlig mélstyrning. Samtidigt for-
battras dven fastigheternas miljo-
prestanda.

Alla Humlegéardens nyproducerade
fastigheter ska certifieras enligt hogsta
mojliga miljoklass. Avseende fastighe-
ternaiférvaltningsbestandet har vivalt
att arbeta enligt den internationella

Miljécertifierade fastigheter?
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Certifieringar 2018

Under 2018 omcertifierades elva av Humlegardens fastigheter:
Apelsinen 5 Kassaskapet 15

Aprikosen 3 Sandhagen 9

Blasieholmen 55
Cirkusangen 6

Styrpinnen 19
Styrpinnen 20

Ugnen 4
Ugnen7

Av ovan BREEAM In-Use certifierade fastigheter under 2018 uppnéadde

féljande lagst niva Very Good.

Apelsinen 5

Aprikosen 3
Blasieholmen 55
Cirkuséngen 6 (Excellent)
Styrpinnen 19

Styrpinnen 20

Styrpinnen 221

) Endast Very Good pa férvaltning

Fastigheterna i utvecklingsportfoljen
certifieras forst i samband med att
utvecklingsprojekten inleds.

standarden BREEAM In-Use, med ambi-
tionen att som lagst uppné nivan Very
Good inom férvaltningsdelen av certi-
fieringen. Det ar dven var ambition att
vi ska hoja ett antal forvaltningsfastig-
heter till Very Good avseende den del

i certifieringen som avser byggnaden.
Certifieringen paverkar bade fastighet
och kunder eftersom férvaltningen ar
utgangspunkt for certifieringen och
olika typer av energi- och milj6forbatt-
rande atgarder genomfors i fastig-
heten. Det kan handla om installation
av rorelsestyrda belysningssystem,
anlaggning av gronytor och plante-
ringar, utveckling av soprum, utékning
av andelen cykelparkeringar och
omhandertagande av dagvatten.

For att uppna malen utvecklas tyd-
liga handlingsplaner for varje fastighet.
Tillagg eller enklare anpassningar inférs
omgéende, medan insatser som kréver
en storre investering laggs in i fastig-
heternas underhéllsplaner. Ambitionen
ar att varje ar certifiera fem fastigheter
i det forvaltade bestandet. For
Humlegérden innebar certifiering av
de befintliga fastigheterna ett start-
skott for ett kontinuerligt forbattrings-
arbete avseende drift och férvaltning
dar ambitionen for hallbarhetsarbetet
hojs steg for steg.

Under 2018 omcertifierades elva
av Humlegérdens fastigheter i forvalt-
ningsbestandet enligt BREEAM In-Use
varav féljande fastigheter under aret
har lyfts till betyget Very Good; Apelsi-
nen 5, Aprikosen 3, Blasieholmen 55,
Styrpinnen 19, Styrpinnen 20 samt Styr-
pinnen 229, Fastigheterna i utvecklings-
portfdljen certifieras forst i samband
med att utvecklingsprojekten inleds.
Vi ar extra stolta 6ver att fastigheten
Cirkuséngen 6 i Sundbyberg (tillika
Swedbanks huvudkontor) under 2018
som forsta kontorsfastighet i Sverige
erhallit betyget Excellent fér bade for-
valtning och byggnad inom BREEAM
In-Use.

) Very Good enbart pé férvaltningsdelen
Las vidare om Humlegéardens

héllbarhetsarbete pa
humlegarden.se.



Emissioner 2018
Under 2018 har totalt 1450 mkr emitte-
rats. Totalt har Humlegarden 2700 mkr
utestdende i gréna obligationer. Likvi-
den anvénds uteslutande till gréna
investeringar och fastigheter. Som bas
fér Humlegérdens gréna obligationer
finns ett ramverk som tydligt visar vil-
ken typ av projekt och fastigheter som
kan finansieras. Se vidare under kvali-
ficerade fastigheter och projekt.
Obligationena ar noterad vid Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List, en
marknadsplats for hallbara obligationer.

Finansierade projekt

Stenh6ga 4, Grow kontor

Kvalificerade fastigheter och
projekt
Vid arsskiftet hade Humlegarden en
projektportfélj som omfattar 1652 mkr
i ny- och ombyggnadsprojekt, alla med
hogt stallda miljokrav. Det ar huvudsak-
ligen investeringar i dessa projekt som
de gréna obligationerna finansierar till-
sammans med certifierade fastigheter.
Ovriga kategorier 4r investeringar i
energieffektivitet, fornybar energi och
rena transporter.

Till grund f6r urvalet av vilka projekt
och fastigheter som ska finansieras

Riddaren 18, Nybrogatan 17

Pa Rontgenvagen i Solna strand upp-
fors kontorsfastigheten Grow signerad
arkitektbyran Tham & Videgard. Grow
har en uthyrningsbar yta om cirka
25000 kvm och storsta hyresgésten
blir Arbetsformedlingen. Inflyttning
sker under 2019. Fastigheten har certi-
fierats preliminart enligt Miljobyggnad
Guld.

P& Nybrogatan pa Ostermalm utvecklar
Humlegérden en kontorsfastighet med
namnet Nybrogatan 17, belagen strax
intill Astoria. De kommersiella lokalerna
har en uthyrningsbar yta om cirka 6 000
kvm. Uppdraget genomférs av arkitekt-
byrén 3XN som hamtat inspiration frén
det omgivande kvarteret. Inflyttning
sker 2020. Fastigheten certifieras enligt
BREEAM-SE Excellent.

Godkinda fastigheter och projekt enligt Humlegardens ramverk

for grona obligationer

Beriknad

Per 2018-12-31 Total Energianvindning klimatpéaverkan
Pagaende projekt investering Upparbetat prognos per ar) CO,, utfall 2018"
mkr mkr MWh  kWh/kvm Ton

Solna, Stenhéga 4 1046 693 1220 38,7 6
Stockholm, Riddaren 18 606 313 221 35,6 9
Summa pagaende projekt 1652 1006 1441 38,2 15
Beriknad

Befintliga fastigheter/ Marknads- Lane- Energianvandning klimatpaverkan
avslutade projekt vérde utrymme utfall 2018" CO,, utfall 2018
Forvaltningsfastigheter 8417 6376 5482 95,4 128
Summa totalt 10 069 7382 6923 73,0 142

) Avser fastigheter som finansieras med gréna obligationer

med grona obligationer ligger ett
ramverk som har utformats tillsammans
med Handelsbanken samt granskats
och genomlysts av den norska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO (Centre
for International Climate Research).
Lagsta certifieringsnivan ar:

a) Miljobyggnad "Silver”,

b) BREEAM-SE "Very Good”,

c) BREEAM in-use "Very Good” eller
d) LEED “Gold”

a Las mer pa humlegarden.se.

Utladtande fran CICERO

“Overall, Humlegérden’s Green
Bond Framework provides a
clear and sound frame-work for
climate-friendly investments.
The framework lists eligible cate-
gories of assets that are suppor-
tive of the objective of promoting
a transition to low-carbon and
climate-resilient growth and is
supported by a strong gover-
nance structure.

Based on the overall assess-
ment of the assets and project
types that will be financed by the
Humlegdrden’s Green Bond and
governance and transparency
considerations, Humlegdrden’s
Green Bond Framework gets a
strong Medium Green shading.
Stricter standards of long lasting
assets like buildings would have
been required for a darker
shading.”

Godkant investeringsbelopp gréna
obligationer

2018-12-31, mkr

Upparbetade investeringar

i pdgéende projekt 1006
Investeringar i befintliga fastigheter 6376

—varav avslutade projekt 291
Totalt godkant investeringsbelopp 7382
Utestaende grona obligationer 2700
Kvarvarande investeringsbelopp 4682



Revisors rapport

Oversiktlig granskning av Humlegardens Investerarrapport gréna obligationer

Till Humlegarden Fastigheter AB,
org. nr 556682-1202

Inledning

Vi har fattiuppdrag av féretagsled-
ningen i Humlegérden Fastigheter AB
("Humlegérden”) att éversiktligt
granska Humlegardens Investerar-
rapport gréna obligationer ("investerar-
rapporten”) fér &r 2018. Investerarrap-
porten omfattar sidorna 92—-94 i
Humlegérdens ars- och hallbarhets-
redovisning 2018.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar for investerarrapporten

Det ar styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret foér att uppréatta inves-
terarrapportenienlighet med tillamp-
liga kriterier, vilka utgérs av de delar av
Humlegérdens ramverk for Gréna Obli-
gationer ("Humlegérden Green Bond
Framework”) som &r tillampliga fér
investerarrapporten. Detta ansvar inne-
fattar &ven den interna kontroll som
beddms nddvandig fér att upprétta en
investerarrapport som inte innehaller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
investerarrapporten grundad pé var
Oversiktliga granskning. Vart uppdrag
ar begransat till den historiska informa-
tion som redovisas for 2018 och omfat-
tar saledes inte tidigare perioder eller
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning
i enlighet med ISAE 3000 Andra be-
styrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora férfrag-
ningar, i forsta hand till personer som

ar ansvariga for upprattandet av inves-
terarrapporten, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versikt-
liga granskningsatgéarder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
enrevision enligt ISA och god revisions-
sed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1
(International Standard on Quality
Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutov-
ningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ér oberoende
iforhallande till Humlegarden enligt
god revisorssed i Sverige och hari
6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad péa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en

uttalad slutsats grundad péa en
revision har.

Vér granskning utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vianser
att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat
under var granskning &r tillrackliga och
andamalsenliga i syfte att ge oss grund
foér vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram ndgra omstéan-
digheter som ger oss anledning att anse
att investerarrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och foretags-
ledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 8 mars 2019

KPMG AB

i

Peter Dahllof
Auktoriserad Revisor
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C oty e
Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR



Kontakt

Mikael Andersson

Finanschef

08-678 9219
mikael.andersson@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegérden publicerar regelbundet information pa bolagets
hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggérs pressmed-
delanden och finansiella rapporter.

Langivarpresentationer sker pa regelbunden basis.

Kalender

Bolagsstdmma 2019 2019-04-08
Halvarsrapport 2019 juli 2019
Bokslutskommuniké 2019 februari 2020

Ars- och hallbarhetsredovisning 2019 mars 2020
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