Bokslutskommuniké

januari—december 2020

Aret i korthet

(Jamfdrelsetalen avser januari-december 2019 savida inget annat anges.)

e Hyresintdkterna uppgick till 1587 mkr (1 355), en dkning
med 17 procent.

e Hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt
20 procent.

e Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte inflyttade
hyresavtal uppgick till 92 procent.

e Driftoverskottet 6kade med 19 procent till 1206 mkr
(1 015).

o Overskottsgraden uppgick till 76 procent (75).

e Finansnettot uppgick till -235 mkr (-147), vilket beror pa
okad skuldvolym.

e Forvaltningsresultatet 6kade med 12 procent och
uppgick till 920 mkr (819).

e Marknadsvirdet pa fastigheterna uppgick till
35 735 mkr. Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 612 mkr (3 205), vilket &r en
6kning med 1,7 procent sedan rakenskapsarets borjan.

Hyresintakter

Férvaltningsresultat

Resultat efter skatt uppgick till 1121 mkr (3 141).
Substansvirdet per aktie kade med 7,1 procent (22,8).

Resultatméssigt var pandemins effekter relativt
begrénsade under aret. Flera tillfalliga insatser
genomférdes for att stédja kunder som drabbats
ekonomiskt av covid-19.

Ett nytt ramverk foér gron finansiering lanserades i
september 2020. Andelen gron finansiering uppgick till 85
procent av Humlegardens finansiering vid arsskiftet.

Andelen miljécertifierade fastigheter uppgick till 95
procent av total lokalarea. Andelen fastigheter med en
certifieringsnivd om minst BREEAM In-Use Very Good
eller motsvarande uppgick till 65 procent av
marknadsvardet.

| december tecknade Post- och telestyrelsen ett sexarigt
avtal om 5 700 kvadratmeter i utvecklingsprojektet Norra
Station i Hagastaden.

Substansvarde

1587 920.. 18,3..

Jan-dec 2019: 1355 mkr, +17 procent.

Om Humlegarden 2020

Jan-dec 2019: 819 mkr, +12 procent.

Jan-dec 2019: 17,1 mdkr, +7,1 procent.

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsikringsgruppen, Sveriges enda kundagda och lokalt

forankrade bank- och foérsakringsgrupp.

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga dgare och en val positionerad
fastighets- och projektportfolj. Humlegérden ager, forvaltar

och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen.

P& Humlegarden stravar vi efter att utveckla héllbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vi genom en

aktiv fastighetsforvaltning och utvecklingsprojekt bestdende

av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

Antal fastigheter 59
Fastighetsvéarde, mkr 35 735
Hyresvérde?, mkr 1728
Uthyrbar area, tkvm 550
Antal anstallda 87

9 Exklusive parkering.

HUMLEGARDEN



VD-kommentar

Trots utmanande tider levererar vi ett starkt
resultat. Pandemin har paskyndat digital
utveckling, tydliggjort kontorets roll och 6kat
betydelsen av att skapa ett attraktivt
sammanhang.

Vi ser tillbaka pa ett &r som saknar motstycke i modern tid. Den
globala kris som covid-19 orsakat praglar fortfarande tillvaron
for oss alla. Saval samhallet i stort som varje enskild individ har
berérts pd manga satt. Verksamheter paverkas och beteenden
férandras. Humlegardens affarsmodell och robusta finansiella
stallning har gjort att vi har kunnat bibehélla en stark position
trots utmanande tider. Alla vdra medarbetare, och ett néra
samarbete med kunder och partners, har spelat en stor roll och
bidragit till att vi star fortsatt starka.

Forbattrade nyckeltal trots pandemin

Trots okad finansiell osdkerhet har vi férbattrat vara nyckeltal
och stérkt var kreditvardighet. Det &r frukterna av ett
langsiktigt arbete med fokus pa kassafléde, I6nsamhet och
hallbarhet. Arets resultat uppgick till 1121 mkr och férvaltnings-
resultatet 6kade med 12 procent. Vardeférandringen var positiv,
framst genom sénkta avkastningskrav och 6kad projektvinst,
och fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 35,7 mdkr.
Substansvérdet per aktie 6kade med drygt 7 procent jamfort
med forra aret. Vi ar finansiellt bra positionerade framat, vi star
pé en stabil grund och den ldngsiktiga strategin med fokus pa
kassafléde och hallbarhet &r intakt.

Flera viktiga framsteg under aret

Arbetet med véra utvecklingsprojekt har 16pt pa enligt plan och
vi har genomfért manga framgéngsrika omférhandlingar och
nyuthyrningar under &ret. Bland de tillkommande kunderna
aterfinns Post- och telestyrelsen, som tecknade ett sexarigt
avtal i Norra Station i Hagastaden, dar de hyr cirka 5 700 kvm.
Var satsning i Hagstaden &r ett bra exempel pa hur vi tar ett
helhetsgrepp om en plats, fér att skapa den bésta kund-
upplevelsen och bidra till stadslivet i kvarteret.

En stor del i utvecklingen av vér affar harleds till de mojligheter
som digitaliseringen medfor. Ett exempel ar den satsning
Humlegarden gor pa den grundldggande digitala infra-
strukturen i vara hus. Vi sékerstéller att det finns sikra, robusta
och operatérsneutrala fiberndt med hég tillganglighet i véra
kontorslokaler — anpassat for framtida teknologier och for att
effektivisera f6r vara kunder.

Kontorets betydelse har 6kat

Vi kan konstatera att manga av de trender som var i antdgande
innan pandemin har paskyndats. Kontorets framtid har
ifrdgasatts under pandemin, liksom stadskérnornas attraktivitet,
storstédders tillvaxt och ibland hela urbaniseringsprocessen. Jag
tror fortfarande pé en stark dragningskraft och tillvaxt i
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storstéder, dven om vi sdkert kommer se mer "hybrider” av
hemarbete och kontorsarbete, digitala och fysiska méten,
e-handel och fysisk handel och s& vidare.

Pandemin har belyst vikten av det personliga, fysiska motet
och social kontakt. Insikten om kontorets betydelse som social
motesplats, for kreativitet, energi, foretagskultur och den
samlade styrka som behovs for att driva féretag framat har
faktiskt stérkts. En annan ”lardom” har varit att manga av de
moment som kraver fokuserat, individuellt arbete upplevs
fungera béattre hemifran én pa kontoret. Men min slutsats ar
inte att [6sningen ar mer jobb hemma, utan att kontoret ocksa
méste erbjuda battre forutsattningar fér koncentrerat
individuellt arbete &n tidigare.

En helt grundlaggande insikt &r att vardet pa vara hus bygger pa
att det finns manniskor som jobbar i dem. Det kan lata sjalvklart,
men det betyder ocksé att ju stérre nytta dessa ménniskor
upplever av att arbeta i husen, desto hégre blir vardet for oss.
Med den utgangspunkten blir det tydligt att vi som
fastighetsédgare behover bli annu battre pa att férsta hur vi kan
hjélpa véra kunder med betydligt mer &n att tillhandahalla tak och
fyra védggar. Humlegarden behover aktivt vara med och paverka
vilken service och vilka tillaggstjanster som véra kunder erbjuds i
vara lokaler - inte bara tillhandahalla utrymmen fér andra att géra
det.

Pandemins effekter pd omvérlden betonar vikten av att méta
framtiden med 6dmjukhet och nyfikenhet. N&r var affar och var
omvirld utvecklas gér vi detsamma, och &r det nagot jag tar
med mig fran &ret som varit sa ar det styrkebeskedet som var
organisation visat — vi anpassar oss och véassar vart erbjudande.
Vi har arbetat dnnu narmare vara kunder och jobbat aktivt for
att hitta nya vagar nar det behévs. Vi har starkt véar
samarbetsférméaga, blivit &nnu mer digitala i vart arbetssatt och
funnit nya satt att métas och skapa gemenskap.

Humlegardens resa fortsatter. Ett stort tack till alla
medarbetare, samarbetspartners och dgare som adr med och
bidrar.

Stockholm i mars 2021

Iy,

Anneli Jansson
Verkstéllande direktor



17%

Okade hyresintékterna jamfort
med motsvarande period
féregéende ar.

127

Okade forvaltningsresultatet
jamfért med motsvarande period
foregéende ar.
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Resultatutveckling

januari-december 2020

Finansiell éversikt

mkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec
Hyresintakter 1587 1355
Uthyrningsgrad, % 91 91
Driftéverskott 1206 1015
Overskottsgrad, % 76 75
Forvaltningsresultat 920 819
Vardeforandring fastigheter 632 3203
Vardeférandring derivat -127 -57
Resultat fore skatt 1426 3966
Periodens resultat 1121 3141
Substansvarde per aktie, kr 25767 24 053
Férandring substansvarde per aktie, % 71 22,8

Hyresintidkter och driftéverskott

Intdkterna 6kade med 17 procent och uppgick till 1587 mkr (1355). | jamférbart bestand
minskade hyresintdkterna med 1 procent och har paverkats av bedémda temporéra effekter till
foljd av det forandrade ekonomiska laget relaterat till covid-19. Den ekonomiska
uthyrningsgraden per 31 december 2020 uppgick till 91 procent vilket &r oféréandrat jamfoért med
motsvarande period férra aret. Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte inflyttade
hyresavtal uppgick till 92 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till 380 mkr (340).
Sammantaget dkade driftdverskottet till 1206 mkr (1 015), motsvarande 19 procent.
Overskottsgraden uppgick totalt till 76 procent (75).

Central administration

Kostnaderna f&r central administration uppgick till 45 mkr (41) och i férhallande till intdkterna
har kostnaderna minskat och uppgick till 2,8 procent (3,0).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtréttsavgalder uppgick till -235 mkr (-147), vilket beror pa dkad
skuldvolym i samband med de férvarv som gjordes under hésten 2019. Koncernens
genomsnittliga rénta for externa rantebdrande l&n uppgick till 1,5 procent pa balansdagen (1,4).
Rantetickningsgraden® uppgick till 5,0 gnger (6,8). Det beror p& en &kad skuldvolym till f&ljd
av forvérv 2019. Las mer under Finansiering, sidorna 9-11.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 12 procent och uppgick till 920 mkr (819). | jamférbart bestand
var férvaltningsresultatet i niva med féregaende ar.

Vardeforandring

Viardeférandringar pa fastigheter uppgick till 632 mkr (3 203) varav orealiserade
vardeférandringar uppgick till 612 mkr (3 205). Den orealiserade vardefériandringen férklaras
framst av sénkta avkastningskrav och 6kade projektvinster samtidigt som den motverkas av en
beddmd 6kad langsiktig vakansgrad som en f6ljd av &ndrade marknadsférutsattningar.
Virdeférandring péa rantederivat uppgick till -127 mkr (-57).

1) Réntetackningsgraden har omdefinierats och 2019 &rs utfall har raknats om fér att uppnd jamférbarhet. Réntetdckningsgraden ar nu direkt kopplad
till uppléningskostnader, fér mer information se definitionen fér rantetackningsgraden pé sida 22.



Skatt

Periodens skatt uppgick till -305 mkr (-825) och bestar i huvudsak av uppskjuten skatt pa
tempordara skillnader hanforligt till forvaltningsfastigheter och réntederivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 1121 mkr (3 141) och har paverkats positivt av ett 6kat
forvaltningsresultat och lagre skatt medan vardeférandringen pa fastigheter har minskat jamfort
med motsvarande period férra aret.

Kassaflode

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 768 mkr (930). Investerings-
verksamheten péverkade kassaflédet -492 mkr (-6 464). Kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till -281 mkr (5 492). De relativt stora férandringarna mot foregéende ar
beror till stor del pa fastighetsférvarv under 2019.

Utveckling av substansvarde

Substansvéardet uppgick till 25 767 kr per aktie, vilket &r en 6kning med 7,1 procent sedan
rakenskapsarets bérjan. Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av verkligt véarde
for rantederivat och motsvarande uppskjuten skatt.

Resultatutveckling juli-december 2020

(Jamférelsetalen avser perioden juli-december 2019)

Intdkterna dkade med 16 procent och uppgick till 812 mkr (698). Fastighetskostnaderna uppgick
till 183 mkr (166). Sammantaget 6kade driftdverskottet till 628 mkr (533) motsvarande 18
procent. Okningen beror framst pa férvary fran tidigare ar. Férvaltningsresultatet 6kade med 13
procent och uppgick till 489 mkr (434).

\

‘ =Y S i = :
Norra Station, belaget i métet mellan Vasastaden och Hagastaden, ar en av Humlegérdens pagdende satsningar. | december
2020 tecknade Post- och telestyrelsen avtal avseende lokaler om 5700 kvm, med inflyttning i slutet av 2021.
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Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen
Marknadsviarde per omrade Humlegarden dger och forvaltar 59 fastigheter i ndgra av Stockholms mest attraktiva
2020-12-31 kontorsldgen. De flesta fastigheter ingar i ett stdrre kluster da ett samlat fastighetsbestand ger
oss mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt kunderbjudande. Vi verkar pa platser som
kadnnetecknas av attraktiva lagen med stor efterfrdgan, starkt serviceutbud och en spdnnande
framtid. Varje omrade har sin egen karaktér och innebar sammantaget ett brett och varierat
utbud av lokaler. Ytterligare en gemensam namnare for alla véra fastigheter ar de goda
kommunikationerna — alla fastigheter ligger i tunnelbanenara lagen, det géller inom nagra ar
aven fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

7%

Stockholm city - Véara 15 fastigheter i innerstaden star fér 44 procent av det totala marknads-
vérdet. De aterfinns i attraktiva lagen, sdsom Engelbrektsplan, Nybrogatan, Norrmalmstorg och
Blasieholmen. Flera av fastigheterna har férédlats for att mota bade dagens krav péa funktion-
alitet och héllbarhet, samtidigt som de ursprungliga kvaliteterna bevaras.

20%
. ) Gardet - | detta omrade &ger vi tva fastigheter, Bremen 2 och Bremen 4, med en total
m Stockholm city W Gardet/Hagastaden . . . . o . N
o uthyrningsbar yta om cirka 60 000 kvm. Dessa ar beldgna pa Tegeluddsvagen, ett stenkast fran
M Solna strand Ovriga omraden v . . °
Gaérdets tunnelbanestation, och representerar tillsammans med marknadsomradet Hagastaden
20 procent av det totala marknadsvardet.
For en fullstﬁndig Hagastaden - Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av Stockholms mest expansiva
fi')rteckning over omraden, Hagastaden. Omradet kommer nar det &r fardigstallt &r 2030 att omfatta hela 50 000
fastighetsbestéindet arbetsplatser och 6 000 bostdder. Humlegérden dger tva fastigheter i kvarteret Harden, varav
t]

besok humlegarden.se Hérden 15 just nu genomgar en omfattande utveckling. Lés mer pa sidan 7.

Solna strand - | denna stadsdel, som &r ett av Storstockholms stérre kontorsomréaden, dger vi 11
fastigheter om cirka 255 000 kvm. Fastigheterna motsvarar 29 procent av det totala marknads-
vardet. Utmarkta kommunikationer, nérhet till restauranger och service samt goda
traningsmojligheter gér omradet attraktivt.

Ovriga omraden - Vi dger tva fastigheter p& Kungsholmen, Dykaren 10 samt Dykaren 33 p3
Alstrémergatan. Vidare dr Humlegarden den stdrsta privata fastighetsdgaren i Hagalund. Har
pagar arbetet infor ett omfattande stadsutvecklingsprojekt. Lés mer pa sidan 7. | Slakthus-
omradet aterfinns fastigheten Sandhagen 9. | december 2020 tecknades ett avtal om avyttring
och fréantrade skedde i januari 2021.

Solna strand/
Sundbyberg

a Bromma
Flygplats

/
7 SODERMALM

1LJeHOLMEN"

R&d linje - befintlig

Grdn linje — befintlig

BI4 linje - befintlig

Bl4 linje - Planerad/under utbyggnad

Gul linje - Planerad/under utbyggnad
® Globen

Alla fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen.
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 Exklusive parkering.

95%

miljécertifierad LOA.
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Vara fastigheter

Kunder och forvaltning

De basta mdjliga forutsattningarna

Var malsattning &r att skapa de basta mojliga forutsattningarna fér vara kunder och vara
forstahandsvalet for de som séker lokaler i vadra omraden. Vi fokuserar péa 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 gor vi genom att tillféra service och en omsorgsfull gestaltning av
byggnaderna och de omgivande straken. Viktigt 4r dven mixen av verksamheter i omradet, som
skapar dynamik och gor platsen attraktiv.

Diversifierad och kreditvardig kundportfolj

Humlegéarden har cirka 560" kunder varav de tio stdrsta hyresgéisterna star for 37 procent av det
kontrakterade hyresvéardet per 31 december 2020. Kontraktsportféljen bestar av en diversifierad
och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgéster
minskar risken for vakanser och hyresférluster.

Hyresvirdet per 31 december 2020 uppgick till 1728" mkr (1 663). Den genomsnittliga
aterstdende hyrestiden &r 4,3 ar (4,4). Hyresvirdet fér nettouthyrningen uppgick till -27 mkr (7).
Hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 20 procent (26).

Insatser med anledning av covid-19

Resultatmissigt var pandemins effekter relativt begrdnsade under &ret. Exponeringen mot de
branscher som har drabbats mest av pandemin, sdsom hotell, restauranger och butiker ar lag for
Humlegardens del och motsvarar cirka 6 procent av hyresvardet. Inom dessa segment aterfinns
ocksd ménga kreditvirdiga hyresgéster. Var bedémning &r att cirka 2 procent av hyresvirdet
utgors av kunder oavsett bransch som drabbats extra hért till f6ljd av pandemin. For att stédja
de kunder inom de segment som moter stora utmaningar har vi genomfért flera tillfélliga
insatser. Det har gjorts individuella beddmningar och dverenskommelser. Exempelvis har vi i
vissa fall dvergatt fran kvartals- till manadsbetalningar och lamnat uppskov med hyres-
inbetalningar. Vi har dven kunnat bevilja hyresnedséttning av andra kvartalet enligt det statliga
stodet, som innebér att féretag i utsatta branscher kan erhélla en hyresreduktion for delar av
andra kvartalets hyra dér staten star for halften och fastighetségaren for halften av ned-
sattningen. Kreditrisken for aviserade belopp under 2020 &r 1ag och ligger i nivé med tidigare ar.

Langsiktiga malsattningar bidrar till hallbar utveckling

Genom att vara en langsiktig fastighetsdgare har vi stérre mojlighet att arbeta med och péverka
manga dimensioner av hallbarhetsfrdgan — fran arbetsmiljé och energianvandning till
materialval, avfallshantering och transporter. Var malsattning &r att vara klimatneutrala &r 2045
och minska var energianvindning med 32 procent till ar 2030, med basar 2019. Ar 2020
minskade Humlegardens utslapp av vaxthusgaser med 29 procent jamfort med féregdende ar.

Ny fas i forskningsprojekt med fokus pa cirkuldr ekonomi

Tillsammans med Vinnova, RISE, IVL Svenska Miljginstitutet och Kinnarps genomfor vi ett
forskningsprojekt med maélet att utveckla arbetssatt och matmetoder f6r att minska resurs-
anvandningen vid lokalanpassningar. Forsta delen av projektet bestod av datainsamling och
modelleringar for att kunna berdkna cirkularitet. Hosten 2020 inleddes andra fasen i projektet,
da berdkningsmodellerna anvands vid ombyggnaden av en lokal.

Miljécertifieringar for langsiktig férvaltning

Var malsattning &r att 100 procent av vara fastigheters lokalarea (LOA) ska vara milj6-
certifierade?. Under 2020 har sex fastigheter certifierats enligt BREEAM In-Use, dar samtliga
uppnadde betyget Very Good pa forvaltningsdelen. Vid arsskiftet uppgick andelen
miljécertifierad LOA till 95 procent. Andelen fastigheter med en certifieringsnivd om minst
BREEAM In-Use Very Good eller motsvarande uppgér till 65 procent av totalt marknadsvérde.

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



"Humlegardens arliga
investeringsvolym
uppgar till omkring
600-800 mkr.”

Projekt

Pagaende projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm city

Under aret pabdérjades inflyttningen i den nya kontorsfastigheten Nybrogatan 17, beldgen strax
intill det restaurerade Astoria pad Ostermalm. Den totala uthyrningsbara ytan &r cirka 6 000 kvm.
Bland hyresgésterna aterfinns FM Global Insurance och Convendum. | Astorias entréplan
etablerar dven stjarnkrégaren Bjorn Frantzén Brasserie Astoria. Fastigheten kommer att
certifieras enligt BREEAM-SE, niva Excellent.

Harden 15, Norra Station, Hagastaden

Dar Vasastaden och Hagastaden méts pagar utvecklingen av fastigheten Harden 15. Har skapas
ett dynamiskt sammanhang och framtidssdkrade kontor. Projektets uthyrningsbara yta &r cirka
18 100 kvm, varav &ver 10 000 kvm &r uthyrt. En av de kommande hyresgésterna ar Post- och
telestyrelsen. Inflyttning pabdérjas hosten 2021. Fastigheten kommer att certifieras enligt
BREEAM In-Use, niva Very Good.

Stenhdga 1, Origo etapp 1, Solna strand

Under éret har férberedande arbeten genomférts infor byggstarten av den forsta etappen av det
nya kvarteret Origo, som utgor nésta steg i utvecklingen av Solna strand. Inflyttning berdknas
ske under 2023.

Pagaende projekt

Tidpunkt fér Uthyrningsgrad  Beddmt hyres- Beraknad Varav upparbetat,
Fastighet Omrade Anviandning fardigstillande tecknade avtal, % varde, mkr investering, mkr 2020-12-31, mkr
Riddaren 18 City Kontor Q12021 95 43 510 470
Hérden 15 Hagastaden Kontor Q42021 59 ! 526 218
Stenhoga1”  Solna strand Kontor Q42023 6 v 1073 66
Summa 191 2109 754

Y Avser projekt Origo etapp 1som &r en del av Stenhdga 1

Kommande och méjliga projekt

Paronet 8, Solna strand

| ett av Solna strands bésta ldgen, strax intill tunnelbanestationen, aterfinns fastigheten Péronet
8. | samband med att den nuvarande hyresgéasten avflyttar under 2022 inleds en omfattande
utveckling av byggnaden. Den uthyrningsbara ytan dr 20 000 kvm. Inflyttning sker fjarde
kvartalet 2023. Fastigheten kommer att miljécertifieras 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 Stenh6ga med malet
att skapa ett modernt och urbant kontorsomrade. Nésta steg utgérs av Origo som ska lanka
samman kvarteret och skapa stadskansla med nya strdk och métesplatser. Total uthyrningsbar
yta ar cirka 50 000 kvm. Inflyttning sker fradn 2023. Fastigheten kommer att miljocertifieras
enligt Miljébyggnad, niva Guld.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den stérsta fastighetsdgaren i Hagalunds arbetsplatsomrade och dger har 26
fastigheter, vilket utgor cirka 3 procent av bolagets totala marknadsvarde. Innehavet motsvarar
cirka 84 procent av fastigheterna i omrédet sett till bruttoarea (BTA). | 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 striacker sig dver en lang period. Nu p&gar arbetet med den
forsta detaljplanen i omradet.

Sjostadshojden, Hammarby sjostad, Stockholm

Humlegarden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby sjéstad med en sammanlagd BTA om
cirka 46 000 kvm kontor. Omradet, som fatt namnet Sjostadshoéjden, ar beldget pa den sddra
sidan om Hammarbyvagen. Genom Sjéstadshoéjden vill Stockholms stad binda samman
Hammarbyho&jden-Bjérkhagen och Hammarby sjéstad. Arbetet med detaljplanen berdknas paga
i fyra ar och mojlig byggstart for projektet &r 2026.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| den Ostra delen av Hagastaden har Humlegarden erhallit en markanvisning i kvarteret
Ribosomen. Det nya kvarteret kommer att innehélla cirka 70 bostader och cirka 7 600 kvm
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kommersiella ytor. Detaljplanearbetet beraknas paga till 2022 och inflyttning sker preliminart
under 2028.

Forandring av fastighetsvardet

Vardeférandring

O Marknadsvérdet per 31 december 2020 uppgick till 35 735 mkr (34 538). Den orealiserade
vérdefdrandringen uppgick till 612 mkr (3 205), en 6kning med 1,7 procent sedan
O rakenskapsarets bérjan. Vardeforandringen forklaras framst av sédnkta avkastningskrav och

Okade projektvinster samtidigt som den motverkas av en bedémd 6kad langsiktig vakansgrad
som en foljd av andrade marknadsforutsattningar.

i orealiserad véardeférandring

sedan arsskiftet. Marknadsvardet har faststéllts genom externvarderingar 2020-12-31. Fastigheterna vérderas

externt tvd ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red Book Standards.
Fastighetsbestadndet har varderats med ett direktavkastningskrav pa i genomsnitt 4,1 procent
(4,2), vilket &r en sankning mot ridkenskapsarets bérjan med 0,1 procentenheter.

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret gjordes investeringar motsvarande 585 mkr (800) i egna fastigheter. En stor del av
dessa investeringar, drygt 55 procent, avser padgéende projekt som Riddaren 18 (Nybrogatan 17) i
Stockholm city, Harden 15 (Norra Station) i Hagastaden och Origo etapp 1

i Solna strand. Lds mer under Projekt, sidan 7.

Transaktioner

Under december 2020 tecknades avtal om att avyttra tomtratten Sandhagen 9 vid Globen.
Frantrade dgde rum den 12 januari 2021.

Forandring marknadsviarde

Forandring av fastigheternas marknadsviarde, mkr

Marknadsvarde 2019-12-31 34 538
+ Forvary 0
+ Investeringar 585
- Forsaljningar 0
+/- Orealiserade vardeférandringar 612
Marknadsvirde 2020-12-31 35735

Fastighetsbestand per segment, 2020-12-31

Forvaltning Projekt” Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Yta, tkvm 541 9 550
Hyresvérdez), mkr 1680 47 1728
Andel av hyresvarde, % 97 3 100
Marknadsvarde, mkr 33215 2 520 35735
Andel av marknadsvarde, % 93 7 100
Uthyrningsgrad, % 9N - N

? Avser projektklassade fastigheter.
2 Exklusive parkering.
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Finansiering

| september lanserades ett nytt gront ramverk som omfattar all finansiering. Det ger oss
mojlighet att emittera gréna obligationer, grona foretagscertifikat och dven koppla annan
finansiering till ramverket. Genom grdn finansiering far vi béattre villkor och sanker var
refinansieringsrisk pa grund av att efterfragan vida 6verstiger utbudet. Under aret har vi
emitterat gréna obligationer om totalt 3 200 mkr. Det innebér att den gréna finansieringen
uppgick till 12 mdkr tillsammans med tidigare upptagna lan, vilket motsvarar 85 procent av
koncernens réntebérande skulder.

Finansieringsstrategi

Humlegardens finansieringsstrategi bygger pa en stark finansiell profil, med fokus pé en ldng
kapitalbindning 4,0 &r (4,1), en mycket lag andel férfall inom 12 manader (O procent), jamnt
spridda forfall och att refinansiering av skuld sker i god tid fore forfall. Ett resultat av denna
strategi ar att [anefdérfallen inom kommande 12 ménader técktes via kassa och lanel6ften till 229
procent. Humlegérden innehar laneléften om sammanlagt 2 200 mkr, varav 1600 via véra dgare
och det har inte funnits behov av att utnyttja dessa. Teckningsadtagandet med merparten av
dgarna starker Humlegardens finansiella position. Humlegarden har en investment grade rating
frdn Moody’s med betyget Baa2, stable outlook, vilket bekraftades i april manad. Den starka
ratingen bygger pd Humlegardens hogkvalitativa fastighetsportfélj och goda finansiella
nyckeltal och betonar var langsiktighet gentemot vara dgare och langivare. Vart langsiktiga
arbete med att begrénsa refinansieringsrisken och samtidigt uppnéa en diversifierad
finansieringsportfolj r en trygghet fér oss och vara dgare.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 14 054 mkr (14 316) och likvida medel till 250 mkr (254).
Nettoskulden minskade darmed med 259 mkr och uppgick till 13 803 mkr (14 062). Under
perioden har vi emitterat gréna obligationer om sammanlagt 3 200 mkr, vilket innebér att
andelen gron finansiering uppgick till 85 procent av de rantebarande skulderna.

Finansiering via kapitalmarknaden uppgick till 65 procent. Andelen laneférfall de kommande 12
ménaderna uppgick pa balansdagen till O procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen var vid
arets slut 4,0 &r (4,1). Rantebirande skulder efter avdrag fér likvida medel uppgick till 13 803 mkr
(14 062). Bankfinansieringen &r sikerstilld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till

14 procent (14) av fastigheternas marknadsvirde. Uttagna pantbrev uppgick till 9 281 mkr, varav
46 procent dr outnyttjade. Andelen obel&nade fastigheter uppgick till 67 procent (67) av det
totala fastighetsvérdet eller 70 procent (70) av total lokalarea (LOA). Ovrig finansiering &r icke
sékerstalld via foéretagscertifikat och MTN-program.

Belaningsgraden uppgick till 39 procent (41). Finanspolicyn sager att beldningsgraden ej genom
aktivt agerande far 6verstiga 50 procent. Koncernens skuldkvot bér ej varaktigt 6verstiga 13
ganger, utfallet blev 11,9 ganger (11,5). Kombinationen av en |l&g andel sikerstilld finansiering,
stor andel bekraftade laneldften, 1dg beldningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég
andel obeldnade fastigheter, skapar en god finansiell flexibilitet.



Laneforfallostruktur, per 2020-12-31

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 1019 7
Ar1 40 0
Ar2 3 561 25
Ar3 1773 13
Ara 2452 18
Ar 5 eller senare 5209 37
Totalt 14 054 100
Réntebindning

uppgick till 55 procent av rantebarande skulder. Rantetdckningsgraden uppgick till 5,0 ganger

O Den 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga l&neréntan till 1,5 procent (1,4).
Genomsnittlig rantebindning uppgick till 4,3 ar (4,0) och andelen rantebindningsférfall inom ett
O ar uppgick till 35 procent av réntebirande skulder. Rantebindningsférfall fem ar eller langre

(6,8). Finanspolicyn siger att rintetdckningsgraden ska uppga till lagst 2,0 ganger.

i genomsnittlig rénta.

Ranteforfallostruktur, per 2020-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 4968 35
O Ar2 - -
Ar3 499
Ara 899
’ Ar 5 eller senare 7 688 55
14 054 100

i genomsnittlig rantebindning. Totalt

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020



Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Policy 2020-12-31 2019-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 39 a4
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 1,9 1,5
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 5,0 6,8
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 4,0 4.1
Laneférfall 12 man, % max 35 0 10
Laneldften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 240 136
Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 4,3 4,0
Rantebindningsférfall 12 man, % max 70 35 48
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ¢j tillaten uppfyllt uppfyllt
Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostrukturen i ldneportféljen.
Derivatportfdljen uppgick till 8 900 mkr (8 900) pa balansdagen och bestar endast av
ranteswappar. Vardeférandringarna pa derivat uppgick till -127 mkr (-57). Det bokférda
undervirdet i derivatportféljen var vid periodens slut -308 mkr (-181) och har paverkats av lagre
|ldnga marknadsréntor.

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick till 18 028 mkr vilket motsvarar en soliditet pa 49,3 procent (47,8).
Substansvérdet uppgick till 25 767 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning med 7,1 procent
jamfort med 2019-12-31. Férandringen beror pa ett 6kat forvaltningsresultat och positiv
orealiserad vardefoérandring pa fastigheterna.

Ytterligare information
F6ér mer information om det gréna ramverket och finansiell sammanstallning besék
humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information.

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020



Resultatrakning — koncernen

mkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 jul-dec 2019 jul-dec
Hyresintakter 1586,5 1354,5 811,7 698,1
Driftskostnader -156,0 -145,8 -75,7 -72,5
Underhéllskostnader -18,6 -21,2 -6,9 -12,2
Tomtréattsavgalder 2 - - - -
Fastighetsskatt -120,0 -97,8 -60,7 -43,7
Fastighetsadministration -85,6 -75,0 -40,1 -37,2
Summa fastighetskostnader -380,2 -339,8 -183,4 -165,6
Driftoverskott 1206,3 1014,7 628,3 532,5
Resultat fran extern foérvaltning 9,9 1,1 9,9 0,6
Central administration -45,2 -40,7 -23,6 -22,2
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -0,8 - -
Finansiella intakter 4,6 4,0 2,9 2,5
Finansiella kostnader -239,9 -150,7 -118,0 -75,5
Tomtrattsavgalder EI5%3 -8,2 -10,5 -4,2
Forvaltningsresultat 920,4 819,4 489,0 433,7
Vardeférandringar fastigheter 631,8 3202,9 372,0 2 310,5
Vardeférandringar derivat -126,6 -56,7 56,0 18,1
Resultat fore skatt 1425,6 3965,6 917,0 2862,3
Aktuell skatt -68,4 -44,9 -40,9 -40,0
Uppskjuten skatt -236,3 -779,9 -139,1 -554,9
Periodens resultat 1120,9 3140,8 737,0 2267,4

Periodens resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktieagare 1120,9 3140,8 737,0 2267,4

Innehav utan bestammande inflytande - - - -

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intakter uppgick till 90 mkr (85) fér perioden jan—dec 2020 och motsvarar 6 procent (6) av totala hyresintékter.

2) | samband med &vergéngen till IFRS 16 Leasingavtal redovisas tomtréttsavgalder frdn 2019 som en finansiell kostnad och sérredoivsas pa en egen rad.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 jul-dec 2019 jul-dec
Periodens resultat 1120,9 3140,8 737,0 2267,4
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvirderingar av férmansbestamda pensionsplaner -6,5 -25,6 -13,2 -6,0
Skatt hanférligt till omvardering av férmansbest. pensionsplaner 1,3 5,2 2,7 1,2
Summa periodens 6vriga totalresultat -5,2 -20,4 -10,5 -4,8
Periodens totalresultat 1115,7 3120,4 726,5 2262,6

Periodens resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktieagare 1115,7 3120,4 726,5 2262,6

Innehav utan bestammande inflytande - - - R

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020



Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter S5M3553 34 538,5
Tomtratter, nyttjanderéattstillgangar 293,6 293,6
Ovriga anlaggningstillgéangar 51l 88,5
Summa anldggningstillgangar 36 036,0 34 920,6
Omsittningstillgangar 287,9 206,9
Likvida medel 250,1 254,0
Summa omsittningstillgangar 538,0 460,9
SUMMA TILLGANGAR 36 574,0 35381,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18 027,8 16 912,6
Uppskjuten skatteskuld 3189,5 2954,0
Langfristiga rantebarande skulder 12 993,6 10 929,1
Derivat 307,6 181,0
Ovriga langfristiga skulder 472,1 454,8
Summa langfristiga skulder 16 962,8 14 518,9
Kortfristiga rantebarande skulder 1059,9 3 386,9
Ovriga kortfristiga skulder 52355 563,1
Summa kortfristiga skulder 1583,4 3950,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 574,0 35 381,5
Forandringar i eget kapital — koncernen
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1januari 2019 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Periodens resultat 3140,8 3140,8 3140,8
Ovrigt totalresultat -20,4 -20,4 -20,4
Summa periodens totalresultat 3120,4 3120,4 3120,4
Ovrigt - -0,1 -0,1
Utgéende balans 31 december 2019 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 16 006,8 18 027,8 - 18 027,8

2020-12-31 2019-12-31

Utestaende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde ar 1 kr.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 jul-dec 2019 jul-dec
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1206,3 1014,7 628,3 532,5
Bruttoresultat extern forvaltning 9,9 1,1 9,9 0,6
Central administration -45,2 -40,7 -23,6 -22,2
Ej kassaflédespéaverkande poster 9,7 1,3 47 5,6
Erhéllen ranta 8,8 0,4 8,4 0,1
Betald ranta -228,9 -134,3 -122,1 -59,1
Betald skatt -53,0 0,0 -46,6 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rérelsekapital 907,6 852,5 459,0 457,5
Nettoférandring av rérelsekapital -139,2 77,6 -119,1 74,2
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 768,4 930,1 339,9 531,7
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag -10,4 -5 645,4 - -5 645,4
Forvarv av fastigheter -8,0 - -
Avyttring dotterbolag 25,1 -9,9 25,1 -
Investeringar i egna fastigheter -585,1 -800,2 -282,5 -354,8
Férandring av 6vriga anlaggningstillgdngar 78,8 -0,4 76,0 0,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -491,6 -6 463,9 -181,4 -5999,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 9042,4 15 220,3 3155,1 8 953,7
Amortering av 1an -9 323,0 -9728,0 -3493,0 -3752,2
Losen av rantederivat - - - -
Nyemission - - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -280,7 5492,3 -337,9 5201,5
Periodens kassaflode -3,9 -41,5 -179,4 -266,3
Likvida medel vid periodens bérjan 254,0 295,5 429,5 520,3
Likvida medel vid periodens slut 250,1 254,0 250,1 254,0
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Segmentredovisning — koncernen

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Resultatrakning, mkr jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan—-dec
Hyresintakter 1572,9 127,5 24,6 93,5 -11,0 -10,5 1586,5 1354,5
Fastighetskostnader -382,0 -331,1 -6,3 -17,9 8,1 9,2 -380,1 -339,8
Driftoverskott 1190,9 940,4 18,2 75,6 -2,9 -1,3 1206,3 1014,7
Extern forvaltning 9,9 1,1 9,9 1,1
Central administration -45,2 -40,7 -45,2 -40,7
Ovriga rérelsekostnader -0,8 0,0 -0,8
Finansnetto -235,3 -146,7 -235,3 -146,7
Tomtrattsavgalder -8,2 -15,3 -15,3 -8,2
Forvaltningsresultat 1190,9 932,2 18,2 75,6 -288,8 -188,4 920,4 819,4
Véardeforandringar fastigheter 41,2 2730,6 220,6 472,3 631,8 3202,9
Vardeforandringar derivat -126,6 -56,7 -126,6 -56,7
Resultat fére skatt 1602,1 3662,8 238,8 547,9 -415,4 -245,1 1425,6 3965,6
Skatt -304,7 -824,8 -304,7 -824,8
Periodens resultat 1602,1 3662,8 238,8 547,9 -720,1 -1069,9 1120,9 3140,8

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Nyckeltal . . . . . . . .
jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec
Marknadsvérde fastigheter, mkr 33 215,3 30942,5 2 520,0 3596,0 35735,3 34 538,5
Investeringar i egna fastigheter, mkr 31,6 233,5 273,4 566,7 585,1 800,2
Forvarv av fastigheter, mkr 5715,8 0,0 5715,8
Overskottsgrad, % 76 74 74 81 76 75
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2020 jan-dec 2019 jan—dec
Nettoomsattning 146,9 134,7
Administrations- och férsaljningskostnader -174,8 -173,3
Rorelseresulat -27,9 -38,6
Finansiella intakter 248,6 166,6
Finansiella kostnader -354,8 -195,8
Resultat efter finansiella poster -134,0 -67,8
Bokslutsdispositioner 212,8 122,0
Resultat fore skatt 78,8 54,2
Aktuell skatt -24,5 -12,3
Uppskjuten skatt -0,2 -0,1
Periodens resultat 54,1 41,8
[Xd o °
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgéngar 1,6 2,2
Materiella anlaggningstillgdngar 0,3 0,6
Finansiella anlaggningstillgangar 17 361,0 20 359,4
Omsittningstillgangar 7 590,9 77371
Summa tillgdngar 24 953,8 28 099,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 852,6 6798,5
Obeskattade reserver 56,1 19,1
Langfristiga skulder 12 451,3 10 381,8
Kortfristiga skulder 5593,8 10 899,9
Summa eget kapital och skulder 24 953,8 28 099,3

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomséttningen uppgick till 147 mkr (135). Rérelseresultat uppgick till -28 mkr (-39).
Periodens resultat uppgick till 54 mkr (42). Externa réantebarande skulder minskade med 262 mkr
under perioden och uppgick till 13 441 mkr (13 703). Den externa uppléningen finansierar
bolagets investeringar i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag. Arets férandring
av rantebérande skulder har finansierat dotterbolagens investeringar.

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020



Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera och begransa affarsmassiga risker. | &rs- och
héllbarhetsredovisningen 2020 pa sidorna 48—-53 redogdrs for de riskomraden som styrelsen och
foretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs ar relevanta for Humlegéardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsférvaltning,
finansiering samt milj6é och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
forhallanden och personal samt manskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vésentliga
forandringar i bolagets bedémning av risker har uppstéatt efter publiceringen av &rs- och
héllbarhetsredovisningen 2019.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer. Generellt 4r kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal pa grund av hogre kostnader f6r uppvarmning och snéréjning.

Redovisningsprinciper

Humlegarden uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport &r uppréttad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillimpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper éverensstimmer med vad som framgar av érs- och
hallbarhetsredovisning 2019.

Humlegarden redovisar det statliga hyresstédet avseende covid-19 som en kortfristig fordran.
Rabatter som har givits till hyresgéster i samband med stédet redovisas som en minskad intékt.
Hyresrabatter och det statliga stédet periodiseras enligt vara redovisningsprinciper utefter
kontraktets livslangd.

Varderingsprinciper fastigheter

Férvaltningsfastigheterna &r varderade till verkligt vardeenligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.
Samtliga fastigheter varderas externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med
RICS Red Book Standards. Varderingarna gérs med bade anvandning av ortprismetoden och
fastigheternas kassafloden.

Varderingsprinciper derivat
Rantederivat &r varderade till verkligt varde i balansriakningen och véarderas enligt niva 2 i IFRS
véarderingshierarki.

Fastighets- och dgarférteckning

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda uppgick till 87 anstéllda (87).

Handelser efter balansdagen

Frida Stannow Lind tilltraddde rollen som COO i januari 2021 och ingér i féretagsledningen. Viktor
Sandberg, Projektutvecklingschef, har tidigare varit adjungerat i féretagsledningen och ar sedan
februari 2021 ordinarie medlem. Ekonomichef Per Wange ldamnade féretagsledningen i
december 2020 och arbetar kvar i bolaget till april 2021. | december 2020 tecknades ett avtal
om avyttring av fastigheten Sandhagen 9 och frantrédde dgde rum i januari 2021. | februari 2021
foreslog Stockholms stad en markanvisning avseende kontor och bostéader i vastra Hagastaden
till Humlegérden.
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Bokslutskommunikén har ej varit féremal fér 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 osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm den 23 februari 2021

Tomas Eriksson Per-Ove Backstrom Sten Dunér
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Ola Evensson Anders Granas Karin Starrin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktér
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Nyckeltal - koncernen

2020 jan-dec

2019 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Forsaljning av forvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar
Réantetackningsgrad, ggr

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvérde per aktie, sek

Férandring substansvéarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstallda

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020

550 120
59
35735
91

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

558 627
59

34 538
91

75

5716

800

1,4
4,0

a1

6,8
40,7
11,5
0,8
47,8
16 913
20,5
13,5

17 056
24053
22,8
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Harledning av nyckeltal

Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS och som
dérmed &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

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2020 jan-dec 2019 jan—dec
Hyresintakter, mkr 1586,5 1354,5
Fastighetskostnader, mkr -380,2 -339,8
Driftéverskott, mkr 1206,3 1014,7
Overskottsgrad, % 76 75
Substansvirde 2020 jan-dec 2019 jan-dec
Utgéende eget kapital, mkr 18 027,8 16 912,6
Aterlaggning av derivatskuld, mkr 307,6 181,0
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr -63,4 -37,3
Substansvirde, mkr 18 272,0 17 056,3
Antal aktier 709 119 709 119
Substansvéarde per aktie, sek 25767 24 053

Finansiella risker

Belaningsgrad 2020 jan-dec 2019 jan—-dec
Rantebarande skulder, mkr 14 053,5 14 316,0
-Avdrag likvida medel, mkr -250,1 -254,0
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 13 803,4 14 062,0
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 35 735,3 34 538,5
Belaningsgrad, % 38,6 40,7
Réntetackningsgrad 2020 jan-dec 2019 jan—-dec
Foérvaltningsresultat, mkr 920,4 819,4
Aterlaggning av rantenetto, mkr 229,3 141,9
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1149,7 961,3
Rantetackningsgrad, ggr 5,0 6,8

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020



Definitioner

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

Fastighetsrelaterade

Area, kvm?

Direktavkastnings-
krav, %"

Hyresviarde, mkr "

Jamfoérbart bestand

Marknadsviarde
fastigheter, mkr "

Nettouthyrning *
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk % "

Overskottsgrad, %

Orealiserad
vardeférandring, %"

Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pé totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftoverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig
kapitalbindning, %

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2020

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.

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

Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra f6r outhyrda lokaler.

Avser fastigheter som ingéatt i bestandet under hela rapporteringsperioden
samt under hela jamférelseperioden. Fastigheter som férvarvats, sélts eller
varit klassificerade som projektfastighet under perioden eller
jamférelseperioden ingér 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 &rshyra fér periodens nyuthyrningar minus kontrakterad
arshyra for periodens uppsagningar for avflytt.

Fastighet eller val avgréansad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte
att omvandla och féréadla fastigheten.

Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

Driftéverskott dividerat med hyresintikter. Overskottsgraden visar den
|6pande intjaningsférmégan fran férvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintékterna som &terstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.

Orealiserade vérdeférandringar pa fastigheter dividerat med summan av
marknadsvérdet vid periodens ingang och periodens investeringar.

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid
halvarsbokslut omraknas avkastningen till helarsbasis utan héansyn till
sdsongsvariationer. Visar koncernens férméga att ge avkastning pa insatt
kapital fran dgarna.

Resultat fore skatt med aterlaggning av rantekostnader dividerat med
genomsnittlig balansomslutning. Vid halvarsbokslut omriknas avkastningen
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar koncernens férmaga
att ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Réantebarande skulder med avdrag fér likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsviarde. Belaningsgraden anvands for att belysa den
finansiella risken.

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

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till slut forfall fér de externa rantebdrande
l&nen pa balansdagen. Nyckeltalet anvands fér att belysa
finansieringsrisken.
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Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig
rantebindning, %

Rantetackningsgrad,
ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansvirde per
aktie, sek

Forandring
substansvarde per
aktie, %

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

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for externa
rantebarande skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
ranterisken.

Férvaltningsresultat med aterlaggning av rantenettot (rdntekostnader minus

ranteintdkter) dividerat med rantenettot. Rantetackningsgrad anvands fér
att visa hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den
finansiella risken.

Genomsnittliga rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel dividerat

med driftéverskott och central administration samt aterlaggning av
avskrivningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina
skulder.

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skuldsattningsgraden
belyser foretagets finansiella risk.

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

Redovisat eget kapital med &terldggning av verkligt varde pé rantederivat
och uppskjuten skatt hanforlig till dessa. Substansvérdet visar dgarnas
nettovarde i Humlegérden.

Substansvirde dividerat med utestédende antal aktie vid periodens utgang.
Nyckeltalet visar substansvérdet per aktie.

Arets forandring av substansvarde per aktie dividerat med ingéende
substansvéarde per aktie. Férandring av substansvardet visar periodens
férandring av substansvardet.

Y 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



