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INNEHALL / INLEDNING / OM HUMLEGARDEN Utsikt 6ver Engelbrektsplan i Stockholm.
Har ager Humlegéarden merparten av fastigheterna.

Om Humlegarden

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-

bolag med langsiktiga dgare och en val positionerad y % C ‘W : ‘l“ ‘]y \ ‘.’
fastighets- och projektportfélj. Viingarilansférsakrings- ""-"iﬁ"" — ! i y_ e i, =
gruppen, Sveriges enda kundégda och lokalt férankrade if y o e o : v

bank- och férsikringsgrupp. Humlegarden ager, forvaltar d Wl S EEEEE M i E, o F SR ™ vy 5

och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholms- =1 I
regionen. Vi ar den sjatte storsta fastighetsdgaren pa

Stockholms kontorsmarknad.

P& Humlegéarden stravar vi efter att utveckla hallbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljéer. Det skapar vigenom
en aktiv fastighetsférvaltning och utvecklingsprojekt
bestédende av nyproduktion samt utveckling av befintliga
fastigheter.

Vihar 87 anstéllda och dger 59 fastigheter till ett varde
om 35,7 miljarder kronor (31 december 2020).
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2020 i korthet

Hyresintédkter Forvaltningsresultat Nyckeltal

2020 2019
5 8 9 O Hyresintékter, mkr 1587 1355

I ; >y ; : o Hyresintakter, mkr
llll\l llll(l (jamférbart bestand) 1208 1222
2019: 1355 mkr, +17 procent 2019: 819 mkr, +12 procent Nettouthyrning, mkr -27 7
: Hyres6kning vid omférhandling, % 20 26
Uthyrningsgrad, % 91 91
Substansvarde Andel gron finansiering Driftdverskott, mkr 1206 1015

Driftéverskott, mkr
(jamforbart bestand) 904 oM
lly . . t Overskottsgrad, % 76 75
’ Illc \1 pl Ocell Finansnetto, mkr -235 -147
2019: 17,1 mdkr, +7,1 procent per aktie 2019: 70 procent Férvaltningsresultat, mkr 920 819
: Marknadsvarde, mkr 35735 34 538
Orealiserade vardeférandringar, mkr 612 3205
. .. o R Itat eft katt, mk 1121 141

Hyresvirde per lokaltyp?" Marknadsvarde per omrade esuttat erter skatt, mir s
o Férandring substansvarde per aktie, % 7. 22,8
9% 7% o
Réntetackningsgrad, ggr 5,0 6,8
o,
6% Belaningsgrad, % 39 a1
85% Avkastning pa eget kapital, % 6,4 20,5
29% Antal fastigheter, st 59 59
O,

44% Yta, tkvm 550 559
Andel miljécertifierad LOA, %" 95 920

) Andel miljécertifierad lokalarea (LOA) med undantag fér fastigheter med kommande och
mojliga projekt enligt fastighetsférteckningen pa sidan 99-103.

20%
@ Kontor 1471 mkr/85% @ Stockholm city 15777 mkr/44%
Q Butik/Restaurang 101 mkr/6% Q Gardet/Hagastaden 7140 mkr/20%
@ Ovrigt 156 mkr/9% @ Solnastrand 10 447 mkr/29%

Ovriga omraden 2 371 mkr/7%

" Exklusive parkering
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Handelser under aret
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v Humlegérdens satsning pa Nybrogé’tan, Riddaren 18.

Samverkansprojekt for
hallbar utveckling

Som fastighetséagare &r vi en del av staden och vi
vill bidra till utvecklingen av de platser dar vi ar verk-
samma. Under hosten presenterades en satsning
som ska minska effekterna av skyfall i Humlegarden,
ett av Stockholms &ldsta och stérsta parkomraden.
Humlegérden deltar som delfinansiér i projektet.
Initiativtagare ar Ostermalms stadsdelsforvaltning.
En viktig del i var stravan mot en hallbar utveckling
handlar om att utforska nya affarsmodeller och pro-
cesser for att minska vér resursanvandning i samband
med lokalanpassningar. Under aret har vi deltagit
i ett forskningsprojekt som ska 6ka kunskapen om
just detta.

Satsningen pa Nybrogatan har
slagit upp portarna

Under andra halvaret pabérjades inflyttningen
i den nya kontorsfastigheten Nybrogatan 17 pa
Ostermalm. Hog kvalitet I6per som en réd trad
genom alla delar av satsningen. | direkt anslut-
ning ligger det nu restaurerade Astoriahuset,
dar stjarnkrégaren Bjorn Frantzén kommer att
etablera ett brasserie.

Kvalitativa materialval och hantverksmassig-
het &r viktiga grundpelare nér vi utvecklar och
forvaltar fastigheter. Under aret nominerade
branschféreningen Mur & Putsféretagen bade
Astoria p& Ostermalm och Grow i Solna strand
till utmarkelsen ”Arets fasad”.

Stabil och hallbar finansiell position

Humlegérdens malsattning ar att all finansiering ska vara
grén 2021. Under aret har nya emissioner genomférts och
andelen gron finansiering uppgick till 85 procent vid arsskif-
tet. Ett viktigt steg i arbetet &r det nya ramverket fér grén
finansiering som introducerades i september. Detta omfattar
alla de finansieringslésningar bolaget arbetar med idag,
inkluderar langsiktiga malsattningar och linjerar med hallbar-
hetsstrategin. Genom ramverket sakerstaller vi langsiktigt
attraktiva och val forvaltade fastigheter och bidrar till den
viktiga omstallningen till ett mer hallbart samhalle.

Var kvalitativa fastighetsportfolj utgor, tillsammans med
starka finansiella nyckeltal, grunden till den investment
grade rating som bekréftades av Moody’s under varen.
Betyget bibehalls, Baa2, Stable outlook.
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Digitala nycklar med Accessy.

Digitala satsningar starker erbjudandet

Under aret paborjades implementeringen av digitala nycklar
pa utvalda platser i bestandet via den digitala accessplatt-
formen Accessy. Satsningen, som drivs i samverkan med
flera andra fastighetsbolag, syftar till att skapa en bransch-
standard for digital access och behérighet, en tjanst dar
fastighetsagare enkelt kan knyta ihop kundresan pa ett
smidigare satt.

| Solna strand pagér arbetet med férsta etappen i det
nya kvarteret Origo. Har utfors hela projekteringenien
gemensam sa kallad BIM-modell (byggnadsinformations-
modellering) dar all information om byggnaden samlas
ien 3D-modell. Arbetssattet ger en battre 6verblick, okad
transparens och minskad resursanvandning. Modellen
mojliggor dven anvandning av VR, som gor det enkelt att
testa material och uppleva hur allt kommer att fungera i
verkligheten, vilket gor att behovet av att bygga fullskaliga
fysiska modeller minskar.

PTS viljer Norra Station

Under aret har vi fatt fornyat fortro-
ende i manga omférhandlingar med
befintliga kunder, och vi har dven haft
férmanen att vdlkomna flera nya kun-
der. Bland 6ver 50 lokalférslag foll
valet pd Humlegardens utvecklings-
projekt Norra Station i Hagastaden
nér Post- och telestyrelsen sokte nytt
kontor. Det sexariga avtalet avser
lokaler om cirka 5700 kvm. Inflyttning
sker1december 2021.

Startklart forenklar vardagen

For att mota férandrade arbetssatt satsar Humlegérden pa att erbjuda flexibla kontors-
I6sningar for saval smé som stora bolag. Under aret lanserade Humlegarden en ny
tjanst som innebar att kontorslokalen levereras helt inflyttningsklar. Mébler, AV-utrust-
ning, WiFi, forsakringar och las ar nagra exempel pa vad som ingér. | konceptet, som
fatt namnet Startklart, erbjuds dven majlighet att addera utékad service som férenklar
vardagen ytterligare.
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"Vi har forbattrat
vara nyckeltal

och starkt var
Kkreditvardighet.”

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.

Viser tillbaka pa ett ar som saknar motstycke i modern tid.
Den globala kris som covid-19 orsakat praglar fortfarande
tillvaron for oss alla. Saval samhéllet i stort som varje enskild
individ har berorts pd manga satt. Verksamheter paverkas
och beteenden féréandras. Humlegérdens affarsmodell och
robusta finansiella stallning har gjort att vi har kunnat bibe-
halla en stark position trots utmanande tider. Alla vara med-
arbetare, och ett ndra samarbete med kunder och partners,

har spelat en stor roll och bidragit till att vi star fortsatt starka.

Aterstarten av Stockholm, kontorets roll "post-corona”
och hur marknaden kommer att utvecklas de nérmaste aren
har varit centrala frdgor under aret. Kontorsmarknaden har
befunnit sig i ett skifte och pandemin har fungerat som en
katalysator som kraftigt paskyndat féréandringar och nya
tankesatt. Exempel ar nya arbetssatt hos vara kunder, storre
krav pa flexibilitet i vart kunderbjudande samt en férnyad
syn pa métesplatsens roll och betydelse. Vi behdver vara
lyhdrda, och skillnaden mellan att vara en aktiv eller passiv
hyresvard de kommande dren kommer vara avgérande for

kontorsfastighetsbolagens
framgang.

Forbattrade nyckeltal
trots pandemin

Humlegérden har klarat sig
bra under ett turbulent ar till
foljd av covid-19. Trots 6kad
finansiell osékerhet har vi
forbattrat vara nyckeltal och
starkt var kreditvardighet.
Det &r frukterna av ett lang-
siktigt arbete med fokus pa
kassafléde, Ibnsamhet och

hallbarhet. Arets resultat uppgick till 1121 mkr och forvalt-
ningsresultatet 6kade med 12 procent. Vardeférandringen
var positiv, fraimst genom sankta avkastningskrav och 6kad
projektvinst, och fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till
35,7 mdkr. Substansvéardet per aktie 6kade med drygt 7 pro-
cent jaAmfort med forra aret.

Vi ar finansiellt bra positionerade framét, vi star pa en
stabil grund och den langsiktiga strategin med fokus pa
kassafloden och héllbarhet &r intakt.

Kontorets betydelse har 6kat

Kontorets framtid har ifrdgasatts under pandemin, liksom
stadskérnornas attraktivitet, storstaders tillvaxt och ibland
hela urbaniseringsprocessen. Jag tror fortfarande paen
stark dragningskraft och tillvaxt i storstader, dven om vi
sakert kommer se mer "hybrider” av hemarbete och kontors-
arbete, digitala och fysiska méten, e-handel och fysisk handel
och sa vidare.

Laget, eller snarare platsen, har blivit viktigare — betydel-
sen av ett attraktivt sammanhang. Véara fastigheter ar kon-
centrerade runt ndgra av Stockholms mest attraktiva platser.
Vibehover standigt utveckla dessa motesplatser, sé att de
fortsatter vara de mest attraktiva miljéerna for bade befint-
liga och nya kunder. Har ar det viktigt att verkligen forsta
vad som gor platsen attraktiv.

Restriktionerna i samhallet har tvingat manga att arbeta
pa distans istéllet for att vara pa kontoret. Som féljd har
mojligheterna att métas digitalt utvecklats snabbt, men
samtidigt har pandemin ocksé belyst vikten av det person-
liga, fysiska motet och social kontakt. Insikten om kontorets
betydelse som social métesplats, for kreativitet, energi,
foretagskultur och den samlade styrka som behovs for att
driva foretag framat har faktiskt starkts.




INNEHALL / INLEDNING / VD HAR ORDET

En annan ”lardom” har varit att manga av de moment som kra-
ver fokuserat, individuellt arbete upplevs fungera battre hem-
ifrén an pa kontoret. Men min slutsats ar inte att I6sningen &r
mer jobb hemma, utan att kontoret ocksa maste erbjuda battre
forutsattningar for koncentrerat individuellt arbete an tidigare.

En helt grundldggande insikt ar att vardet pa vara hus byg-
ger pa att det finns manniskor som jobbar i dem. Det kan lata
sjalvklart, men det betyder ocksé att ju storre nytta dessa
maénniskor upplever av att arbeta i husen, desto hégre blir
vardet fér oss. Med den utgangspunkten blir det tydligt att vi
som fastighetsdgare behdver bli annu battre pa att férsta hur
vi kan hjélpa vara kunder med betydligt mer &n att tillhanda-
hélla tak och fyra vaggar. Humlegérden behdver aktivt vara
med och paverka vilken service och vilka tillaggstjanster som
vara kunder erbjuds i vara lokaler — inte bara tillhandahalla
utrymmen fér andra att géra det.

Digital utveckling fér mer kundnytta

Digitalisering ar ett stort och brett begrepp. Mycket handlar
om en standigt pagaende teknikutveckling, dar befintliga
processer digitaliseras for att bli effektivare, men nu ocksa
med storre fokus pa nyttan for vara kunder. Ett exempel &r
den satsning Humlegérden gor pa den grundléaggande digi-
talainfrastrukturenivara hus. Vi sékerstaller att det finns
sakra, robusta och operatérsneutrala fibernat med hog till-
ganglighetivara kontorslokaler — anpassat for framtida
teknologier och for att effektivisera for vara kunder.

Inte lika sjalvklart, men dnnu viktigare, &r att forsta att ny
teknik kommer utmana och férandra var karnaffar. Ett exempel
ar "access”, som inte bara handlar om att 6ppna dorrar med
digitala nycklar — det handlar ocksa om att med teknikens hjalp
kunna 6ka verkningsgraden i husen genom att ge fler ménn-
iskor mojlighet att nyttja samma ytor och resurser. Battre
accesskontroll &rinte bara en teknikfraga utan en helt central

strategisk fraga for oss i Humlegardens digitala utveckling mot
okad kundnytta, 6kad hallbarhet och 6kat fastighetsvarde.

Nytt gront ramverk viktigt verktyg
Under 2020 éverskuggade pandemin ofta klimatfragorna.
Nar vi nu ser till de fragor som féretag och manniskor varde-
rar hogt ar det tydligt att hallbarhetsfragor ater borjar
komma hégt pa agendan, och pandemin snarare bidrar till
okat intresse och fokus pa hialsa, medveten konsumtion och
anvandandet av ny teknologi for att driva den hallbara
utvecklingen. Det aterspeglas dven i Humlegardens strategi
for framtiden, dar utgdngspunkten ar att ekonomisk tillvaxt
behover ga hand i hand med klimatambitioner. En viktig led-
stjarna for var verksamhet ar de tio principernai FN:s Global
Compact. Viger véart fortsatta stod till detta initiativ, som
varit en del av var strategi och dagliga arbete sedan 2017.
Idag ar behovet av att 6ka energieffektiviteten och minska
klimatpéaverkan stort och omstéllningen till en cirkular eko-
nomi &r en viktig fraga for oss. Vart nya gréna ramverk for
hallbar finansiering &r ett verktyg i var stravan mot klimatneu-
tralitet och det omfattar nu alla de finansieringsl&sningar vi
arbetar med idag. Ramverket inkluderar dven langsiktiga mal-
sattningar — energianvandningen ska minska med 32 procent
till &r 2030 och vi ska vara klimatneutrala senast ar 2045.
Genom ramverket kan saval Humlegérden som langivarna
bidra i den viktiga omstallningen till ett mer hallbart samhille.

Vil rustade for morgondagens kontor
Vikan konstatera att manga av de trender som var i antdgande
innan pandemin har paskyndats. Man méaste samtidigt vara
6dmijuk for de ytterligare foréandringar covid-19 kan innebara
for kontorsmarknaden och ménniskors beteende.

Nar var affar och var omvarld utvecklas gor vi detsamma,
och ar det nagot jag tar med mig frén aret som varit sa ar det

styrkebeskedet som var organisation visat — vi anpassar oss
och vassar vart erbjudande. Vi har arbetat &nnu ndrmare vara
kunder och jobbat aktivt fér att hitta nya vagar nar det behovs.
Vi har starkt var samarbetsférmaga, blivit annu mer digitala i
vart arbetssatt och funnit nya satt att métas och skapa gemen-
skap. Vi avslutade &ret med en stor uthyrning till Post-och tele-
styrelsenivart projekt Norra Station i Hagastaden. Vi ser det
som ett kvitto pé att vi traffat ratt i hur vi moter kundernas krav
i den harda konkurrensen som varit och det utmanande mark-
nadsléget. Visalde ocksé tomtratten Sandhagen 9 i Globen till
ett fastighetsvarde om 310 mkr vilket var en bra affar, dar
vardeutvecklingen dver tid varit mycket stark.

Jag ar 6vertygad om att det framat ar annu viktigare att
ha ett nyfiket forhallningsséatt infoér de skiften vi ser. Som
organisation maste vi vara lyhorda for att kunna identifiera
hur vi kan anvanda ny teknik for att utveckla och férdjupa
vara kundrelationer. Standigt vilja géra saker lite battre och
att snabbt kunna anpassa oss till nya férutsattningar. Med
digitalisering som verktyg ska vi skapa mer flexibla |[6sningar
och erbjuda battre service som 6kar nyttan fér vara kunder
av att arbetaijust vara hus.

Utmanande tider har tagit fram det basta i oss. Med den
kollektiva styrkan i ryggen ser vi nu fram emot att gé in
i ett nytt ar. Ett stort tack till alla er som &r med pa resan —
medarbetare, samarbetspartners och dgare.

Stockholm i mars 2021

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Marknadsuthblick

Covid-19 har under 2020 péaverkat varldsekonomin kraftigt. Varldens bérser foll inledningsvis
under varen, dven i Sverige dar inverkan pa bland annat fastighetsaktier var mycket negativ.
Situationen stabiliserades under sommaren och trots att en andra virusvag har drabbat Sverige
handlas fastighetsaktierna aterigen pa héga nivaer.

Laget i svensk ekonomi

Den sedan tidigare synliga avmattningen i den svenska eko-
nomin eskalerade under 2020, som f6ljd av pandemins
utbrott. Trots att regeringen inférde flertalet stodpaket spas
svensk BNP-tillvaxt minska med 4,2 procent under 2020,
med en aterhamtning under 2021 om 2,8 procent. Arbetslos-
heten férvantas uppga till 8,7 procent fér 2020 och ytterli-
gare 6ka till 9,1 procent under 2021. Stockholmsregionen var
en av de regioner som drabbades extra hart, detta pa grund
av sin férhallandevis stora exponering mot branscherna
hotell, restaurang och 6vrig beséksnaring.

Kontorsmarknaden i Stockholm
Under det ganga aret har en stor del av den kontorsbundna
arbetskraften arbetat hemifran. Omstéallningen var snabb

Hyror kontor
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@ cepPrime @ cBD @ Innerstaden
Kalla: Cushman & Wakefield.

Narforort

och fér manga enklare an forst befarad. En global undersok-
ning genomférd av Cushman & Wakefield i maj 2020 visade
att manga stéller sig positiva till att delvis arbeta hemifran
aven i framtiden. Kontorets nya roll blir allt tydligare och
framover spas kontoret verka som métesplats for starkt fore-
tagskultur och kunskapsutbyte mellan medarbetarna. Tren-
den att foretag valjer att lokalisera sig pa platser dar de kan
bli del av ett sammanhang forvantas besta. Manga av de
pagéaende utvecklingsprojekten har darfor siktet instéallt pa
utvalda méalgrupper och féretag for att skapa branschspeci-
fika kluster. Férutom att hitta det ratta sammanhanget,
kommer goda kommunikationer fortsatt vara en avgérande
faktor for méanga. | lagen dar ny sparbunden trafik tillkommer
spas hyresnivaerna stiga redan ett par ar fére 6ppning, da
hyresgésterna &r mana om att sdkra upp sitt lage.
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%
75
7,0
6,5
6,0

Prognos
5,5

5,0
4,5

------
4.0 \_‘_------
35 bk T
3,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Osakerheten kring pandemin och dess ekonomiska paverkan
tog sig uttryck pa marknaden i form av pausade projekt, fér-
langda ledtider i kontraktsskrivningar och en generell efterfra-
gan pa mindre kontorsytor. Initialt sjonk efterfragan pa kontor
i CBD (Central Business District) tydligt och en minskning av
primehyrorna skedde under aret. Osédkerhetens paverkan pa
hyresnivaerna i utkanten av innerstan och pa Stockholms
malmar visade sig dock vara begransad.

Fér moderna kontorslokaler i attraktiva lagen i CBD har
vakansgraden under flera ar varit sjunkande och innan pande-
min brot ut uppgick nivan till strax under 3,0 procent, medan
vakansgraden for objekt av samre kvalitet eller i samre lagen
var 1till 2 procentenheter hogre. En 6kning av vakansgraden
noterades under andra halvaret, dels orsakat av effekter
fran covid-19, men dven som en foljd av att ett antal storre

Vakansgrad kontor
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byggprojekt fardigstalldes. Aven volymen av andrahands-
uthyrningar 6kade betydligt under arets andra halft och
utgjorde vid arsskiftet cirka 30 procent av den tillgadngliga
ytan i Stockholm CBD.

For kontor belagna i Stockholms narférorter forblev
hyresnivaerna relativt opéverkade under aret. Det pagar
dock ett flertal nybyggnadsprojekt i dessa omraden, vilket

Fardigstéllda kontorsytor
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Kélla: Cushman & Wakefield.

Sven Erik Hugosson, MRICS International Partner
Valuation & Strategic Advisory, Cushman & Wakefield:

Hyresmarknaden bedéms vara relativt balanserad inom i stort sett samtliga
kategorier av kontorslokaler. Priméart &r efterfrdgan starkast p4 moderna och
flexibla lokaler i bra lagen men @ven lokaler pa mindre attraktiva adresser eller
med en n&dgot mindre modern standard efterfragas. Den kraftiga hyrestillvax-
ten som skett under de senaste dren i kombination med en svagare konjunktur,
torde medféra att vi kommer att fa se en stérre omflyttning av hyresgaster,
sannolikt kommer dessa att soka lokaler i lagen med lagre hyres-

nivéer. En tydlig tendens &r att lokalutnyttjandet har blivit mer

effektivt, dven fér féretag som avser att stanna inom CBD efter-

stravas mindre lokalytor per anstalld.

framover forvantas ha en dampande effekt pa hyresnivaerna.
Hégre vakanser bedoms framst drabba det dldre bestandet,
medan efterfrdgan pa nyproducerade kontor med effektiva
ytor férvantas vara fortsatt god.

Nyproduktionen av kontor i Stockholmsregionen har
under flera ar legat pa en férhéllandevis hég niva. Tillsam-
mans med laga avkastningskrav har de héga kontorshyrorna

Direktavkastning kontor & 10-arig statsobligationsranta 2010-2020

%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Q 10-4rig statsobligationsréanta Q Direktavkastning, kontor Stockholm CBD

Kélla: Cushman & Wakefield.

Ola Jacobsson, Partner
Capital Markets, Cushman & Wakefield:

Det ldga rantelaget férvantas halla i sig och den 10 -ariga obligationsrantan blir
sannolikt fortsatt stabilt |dg under férsta delen av 2021. Tillstrémningen av kapital
beddms stark eller till och med 6kande, vilket troligen kommer leda till pressade
avkastningskrav inom starka segment. Det finns en fortsatt stark betalningsvilja
for fastigheter med l&nga kontrakt, medan de med vakanta lokaler kommer pris-
séattas betydligt forsiktigare - speciellt i svagare lagen.

bidragit till allt hgre kvadratmetervarden, vilket har gjort
kontorssegmentet &n mer attraktivt som investering. Pan-
demins paverkan pa nyproduktionstakten har dock varit
méarkbar, en del projekt har skjutits upp alternativt drabbats
av férseningar. | Stockholms innerstad ar méjligheterna till
nyproduktion begransade och efterfragan péd moderna
effektiva lokaler &r stor. Detta har inneburit ett uppsving fér

g

Utsikt 6ve|€agugérdslandsviken mot Nordiska museet
frén fastigheten Blasieholmen 55.
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stadens narférorter, som bade erbjuder goda kommunikatio-
ner och moderna lokaler till 1agre hyresnivaer.

Transaktionsmarknaden

Fastighetsmarknadens stora tillgdng pa kapital bidrog till att
&r 2020 sag ut att kunna bli ytterligare ett rekordar med stora
transaktionsvolymer. Redan i mars bérjade dock marknaden
vackla nar osékerheten kring pandemins utbrott blev ett
faktum. Méanga transaktionsprocesser pausades nar lands-
granser stdngdes och flera av de transaktioner som trots allt
genomfordes inneholl ndgon form av “corona-rabatt”. Under
hosten aterkom de internationella investerarna till den
svenska marknaden och manga transaktioner som lag
vilande tog slutligen fart — 44 procent av den totala trans-
aktionsvolymen genomférdes i fjarde kvartalet. Den totala
transaktionsvolymen under 2020 uppgick till 185 miljarder
kronor, jamfért med 233 miljarder kronor 2019. m

Storsta fastighetsdgare i Stockholm, kvm kontor

kvm
Vasakronan
Fabege
AMF Fastigheter
Klovern
Kungsleden
Humlegérden
Alecta

Humlegérden

Folksam ar den 6:e storsta

Castellum fastighetsagaren
SEB Trygg Liv
AFA Fastigheter
Skandia Fastigheter
Balder
Hufvudstaden

0 Q Q Q O O
o o oF oF oF o
oS xS s o RS RS
@ ceD @ innerstaden @ Kista Sdderort Norrort

Kalla: Savills

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

ockhol
25tillho




INNEHALL / INLEDNING / MARKNAD

Kontor for nya arbetssatt

Fragan om kontorets forandrade roll har diskuterats flitigt. Marknaden for kontorsfastigheter
befann sig i ett skifte redan innan pandemin brét ut. Vi ser en framvaxt av nya arbetssatt, storre
behov av flexibilitet, en vaxande delningsekonomi och att den digitala och fysiska varlden flatas
samman allt mer. Sa hur méter man nya krav och skapar framtidssékrade kontor?

Mojligheten att arbeta pa distans skapar flexibilitet for den
anstallde. Samtidigt saknar manga energin, kulturen, sam-
manhanget och den personliga kontakten som en genom-
tankt kontorsmiljo erbjuder.

—Jag ar 6vertygad om att kontoret kommer att ha en vik-
tig roll aven framat, men pa ett annat satt @n tidigare. Rollen
som moétesplats ar central och hjalper oss skapa kreativitet,
energi och effektivitet som driver affaren. Samtidigt maste
det finnas miljéer som &ar anpassade fér fokuserat, individu-
ellt arbete. Kontoret méaste erbjuda férutsattningar for bada
delarna, sdger Anneli Jansson, Vd pa Humlegarden.

Vad ska kontoren stédja?

Leesman Index, vérldens storsta globala databas med fokus
pa hur vi arbetar och anvander vara kontor, genomférde en
omfattande studie varen 2020. Har framgar att manga upp-
lever att aktiviteter man gor tillsammans med andra fungerar
battre pa kontoret an hemma. Vice versa upplever manga att
individuella aktiviteter stéds battre hemma an pa kontoret.

— Detta belyser vikten av att skapa kontor som man vill
komma till, och som inte bara ar anpassade for att méta mina
kollegor utan dven anpassade for att jag skall kunna gora alla
mina aktiviteter pa kontoret. Fran kreativt och innovativt
samarbete med kollegorna till djupt fokuserat koncentra-
tionsarbete, sdger Jonas Hurtigh Grabe, arbetsplatsstrateg
pa Veldhoen + Company, tillika en av Humlegardens sam-
arbetspartners i dessa fragor.

Kunderbjudandet utvecklas fér att méta nya krav
Kontoret maste flata samman verksamhetens digitala, sociala
och fysiska milj6, och méta de forandrade behov som upp-
star. Exempelvis kan bolag som gjort en digitaliseringsresa
under pandemin behéva se éver hur man disponerar loka-
lerna, med mer yta for samarbete och sociala aktiviteter
samt battre forutsattningar for att halla digitala méten pa
kontoret och for fokuserat, individuellt arbete.

Manga bolag soker storre flexibilitet, vilket ocksa &r en
central del av erbjudandet.

— Mgjligheten att teckna hyresavtal med kortare avtals-
tider ar ett konkret satt att erbjuda flexibilitet. Liksom att
ge kunderna mojlighet att dela vissa ytor —
till exempel genom tillgéng till coworking
och konferensrum som kan anvandas nar
behovet uppstér. Vi har aven utvecklat
konceptet Startklart, som innebér att
lokalerna &r helt inflyttningsklara och att
olika typer av service ingar i hyran. Det
finns ocksa mojlighet att addera ytterli-
gare tillaggstjanster som forenklar, sager
Anneli Jansson.

Ett intressant sammanhang viktigt
Laget och platsen ar fortfarande otroligt
viktigt nar man letar kontor. Darfér arbetar
Humlegérden inte bara med lokalerna

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

eller byggnadernaii sig, utan dven med vad platsen i sin hel-
het kan erbjuda. Fran service och restauranger till gréna ytor,
cykelrum och traningsmajligheter.

— Manniskor vill tréffas och alla bolag behéver energin
som ett intressant sammanhang kan ge. Som fastighetsagare
behover vi se till att platsen ar attraktiv ur alla aspekter. Kon-
toret ar ocksé en viktig del av varumarket, bade for att attra-
hera talang i rollen som arbetsgivare, och i métet med kun-
derna, avslutar Anneli Jansson.
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Trender: Vad hinder i var omvarld?

Vi foljer standigt utvecklingen i omvarlden for att sakerstalla att vart erbjudande méter kundernas behov. 2020 var ett
ar dar pandemin praglade vardagen pa manga satt. Tillsammans med analysféretaget Kairos Future har vi djupdykt i
pandemins effekter. Storst paverkan har den paskyndade digitaliseringen, vars effekter ar tydliga inom alla omraden.

Har beskriver vi de viktigaste konsekvenserna och hypoteserna for arbetsliv, kontor, fastigheter och stadsrum.

Arbetsliv och stadsrum i forandring

Stadsutveckling i férandring

Att arbeta aktivt for att skapa trygga, attraktiva platser blir allt viktigare. Kraven pa plats- och
fastighetsutveckling 6kar och kraver god samverkan mellan aktérerna som verkar pé en plats,
saval offentliga som privata. En mdjlig konsekvens av pandemin ar en 6kad risk fér stagnation, nar
férandrade konsumtionsmonster och minskad rorlighet i vardagen gor att det blir svarare att halla
strék och omréaden levande.

Konkurrensen om kompetensen

Kompetensférsorjning blir en alltmer kritisk fraga dar det finns gott om attraktiva arbetsgivare,
men ocksé vad géller nya kompetenser som blir viktiga i flera branscher samtidigt (till exempel
data-/systemvetare, mjukvaruutvecklare). Trenderna pekar pé att trygghet i arbetslivet i allménhet
varderas allt hogre. Vid sidan av trygghet ar trevliga arbetskamrater, en bra chef, intressanta
arbetsuppgifter och balans mellan arbete och fritid de viktigaste faktorerna. Pandemin har tydlig-
gjort att morgondagens kontorserbjudande ar mer flexibelt och distribuerat. Vi ser d&ven férand-
rade férvantningar pa ledarskap och organisationskulturer, nar policyer kring arbetssatt blir en
viktigare profilfraga for allt fler arbetsgivare.

Hallbarhet, hiilsa och hemvist

Okat fokus pa valmaende och trygghet

Fundamentet &r i fokus: trygghet, lugn och ro. Wellness-trenden som inkluderar kost, aktiv fritid
och work-life-balance vaxer. Det blir allt viktigare med miljéer som framjar vdlmaende och ater-
hamtning samt trygghet och sékerhet. En konsekvens av pandemin &r att trygghetssdkandet, som
redan innan pandemin var p& uppatgéende, fortsatter att 6ka. En effekt av det &r att hemmet och
det som stér oss nara far fortsatt stor betydelse fér uttryck kring livsstil och livsval. Hallbart och
hélsosamt uppvarderas i livsstilsval. Stréavan efter trygghet och balans vantas fortsatta driva
utflyttning frén storstadernas centrum mot kransbygder. | stadsmiljéer blir oaser dar man kan finna
lugn och kanna trygghet allt mer viktiga.

Var respons — Genom att arbeta aktivt med placemaking, som bygger pé principer
kring vad som gor platser attraktiva, skapar vi platser dar man vill vara och dit man
vill &terkomma. En utgéngspunkt ar att en plats behover innehélla flera varden for
att vara intressant. Samarbeten med andra aktorer ar viktiga, exempelvis vart enga-
gemang i Centrum fér AMP (Affars- och MedborgarPlats), se sidan 22.

Var respons — Vi utvecklar vart erbjudande med vara kunders medarbetare i dtanke
och genomfér malgruppsanalyser for att fanga dessa intressenters behov. Vi arbetar
I6pande med utvecklingen av vara platser for att skapa attraktiva sammanhang. Inom
Humlegarden arbetar vi aktivt for att utveckla vart arbetssatt och ledarskap fér att
ge vara medarbetare basta mojliga férutsattningar. | métet med vara kunder och i
var egen verksamhet lyfter vi betydelsen av att fanga alla tre dimensioner av arbets-
platsen: den sociala, digitala och fysiska miljon.

Var respons — Trenden innebir hégre krav pé oss i rollen som arbetsgivare, men
ocksa i vardeskapandet till vara kunder och i utformningen av vara fastigheter och
omraden. For att skapa en plats dar man mar bra maste flera tillstand stodjas: sdsom
rorlighet, &terhamtning, fokus, lek, umgénge och reflektion. Malet ar miljéer dar
manniskor vill vara, dar de kan finna det de behover — fréan kognitiv kontemplation
till inspiration eller effektiv avkoppling. Vidare fokuserar vi pa platser med narhet till
sparbunden kollektivtrafik och framjar cykelpendling — en viktig del av ett attraktivt
kunderbjudande. Som arbetsgivare vill vi tillgodose vara medarbetares behov och
foljer upp fragor om balans och valmaende i vara medarbetarsamtal.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

13



INNEHALL / INLEDNING / TRENDER

Forts. Hallbarhet, hilsa och hemvist

Mer dn en trend — hallbarhet

Okade krav, risker och nya affarspotentialer gor att hallbarhetsarbetet vixlas upp och tydliggérs.
Att arbeta aktivt for att bidra till en hallbar utveckling ar viktigt bdde som vardering och i affars-
strategin. Under pandemin noterar vi en viss rebalansering av synen pa hallbarhet — med storre vikt
vid sociala och ekonomiska perspektiv. | tider av 6kad oro och instabilitet i samhallet skapas en 6kad
oro for att basala samhallsfunktioner inte ska fungera samt fér vdxande sociala slitningar.

Tjanster och logistik i vardagen

Nya logistik-logiker och fysiska fléden

Snabbt vaxande e-handel, tjanstefiering och delningslésningar 6kar behovet av nya logistiklos-
ningar. Nya logiker och affarsmodeller vaxer fram. | kélvattnet av pandemin accelererar e-handeln
ytterligare, och med den 6kar behovet av effektiva och smidiga leveranslésningar. Vi ser ocksa att
nya innovativa I6sningar kring mat och maltider bérjar ta form.

Ytan ses som tjanst

Arbetsplatsen blir allt mer flexibel och ytor anvénds for flera funktioner. Under pandemin noterar
vi en 6kad anpassning till mer flexibla och distribuerade arbetslogiker, da de flesta organisationer
och arbetsgivare tvingas testa digitala och distribuerade arbetssatt pa grund av restriktionernaii
samhallet. Nya typer av hyresavtal samt lagstiftnings-, moms- och ansvars-/grénsdragningsfragor
ar att vanta. Vi ser dven att delningslésningar och andra tjanster av olika slag &r pa fortsatt fram-
marsch, dar ytors funktion och roll i védrdeskapandet kan utvecklas.

Las mer kring de viktigaste omvérldstrenderna
péd www.humlegarden.se/omvarldstrender

Var respons — Var hallbarhetsstrategi tydliggér vart fokus och ringar in de omra-
den dér vi kan bidra till en hallbar utveckling och skapa varde for vara intressenter.
Vi har langsiktiga méal och strategin ar inkluderad i vart grona ramverk for hallbar
finansiering. Vi utvecklar hanteringen av héllbarhetsdata for att méta 6kade krav
fran myndigheter och investerare. Vidare deltar vi i ett forskningsprojekt med fokus
pa cirkular ekonomi samt i ett samverkansprojekt som syftar till att minska effekter-
na av skyfall. Vi fortsatter arbetet med att inspirera och férmedla kunskap till vara
kunder om hur de kan minska sin resurs- och klimatpaverkan.

Var respons — Nyttjandet av fastigheter och ytor spelar stor roll i etableringen av
de nya logistiklésningarna. Leverans- och mobilitetslésningar kan starka vara platser
och skapa kundnytta. Vi stravar efter flexibilitet i vara fastigheter for att mojliggora
implementering av de funktioner som efterfragas i framtiden. E-handelns utveckling
paverkar staddernas butiksutbud, och darmed vart arbete for att skapa attraktiva,
levande bottenvaningar.

Var respons — Vi fortsatter utvecklingen av vart kunderbjudande och adderar
tjanster som férenklar vardagen. 2020 lanserade vi Startklart — fardiginredda,
inflyttningsklara lokaler med korta kontrakt. Flexibilitet erbjuds genom korta hyres-
avtal samt genom majligheten att dela vissa ytor, sdsom tillgang till coworking och
konferenslokaler. | métet med vara kunder anvander vi uttrycket ”Skraddarsytt” for
att beskriva véart férhallningssatt. Det innebér att vi tar utgdngspunkt i deras behov
och skapar ett erbjudande som anpassas for just dem. Utéver de tjanster vi erbjuder
idag, kan vi dven addera ytterligare service, baserat pa kundens 6nskemal.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Mal, strategier och
vardeskapande

For att uppna var vision och skapa en langsiktig, hallbar avkastning har Humlegarden formulerat
sex langsiktiga mal. Dessa mal ska aterspegla hur vi med hjalp av dedikerade, ansvarstagande,
modiga och nyfikna medarbetare samt genom goda relationer med kunder och samarbetspartners
kan skapa resurseffektiva och hallbara |6sningar och utveckla attraktiva arbets- och stadsmiljcer.

Var modell fér virdeskapande

Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar Idnsamhet for vara dgare. For att lyckas med det
behovs effektiva processer for férvary, forvaltning och

utveckling av fastigheter, stadsmiljéer och kunderbjudandet.

En central del utgérs dven av héllbarhet som ska genomsyra
hela var verksamhet. Humlegarden har formulerat sex lang-
siktiga mal som ska leda oss mot var vision: att bli Sveriges
mest dlskade fastighetsbolag. Utifran dessa samt bolagets
strategiska affarsplan definieras arliga bolagsdvergripande
mal. L4s mer om hur vi skapar varde f6r vara intressenter pa
sidorna 16—-17.

Omvérldsfaktorer

Konjunktur, urbanisering, sysselsattning, politiska beslut,
forandrande kundbehov och begrénsade resurser ar exempel
pa faktorer som paverkar var verksamhet och strategiska
riktning. Den padgaende globala pandemin paverkar flera av
dessa faktorer. Lds mer om marknadsutvecklingen och de
omvarldstrender som péverkar var affar pé sidorna 9-14.

Miljoer att vaxa i

Att férsta sin omvarld och ha férmagan att omvandla insikter
till handling har aldrig varit viktigare. Var vision ar att vara
Sveriges mest dlskade fastighetsbolag. For att na dit stravar
vi efter att pa basta mojliga satt underlatta vara kunders

vardag, sa att de kan fokusera pa sin affar. Vi ska guida vara
kunder till Isningar som utgér fran deras behov och passar
just dem. Nar vi skapar miljéer dar vara kunder kan prestera,
trivas, motas och kénna stolthet, dar sdval manniskor som
idéer och verksamheter kan véxa — déa tror vi att karlek
uppstar. En stark lojalitet uppnas bara om vart bidrag gor
verklig skillnad.

Fo6r en hallbar utveckling

For oss pa Humlegarden &r langsiktighet en viktig kompass.
Genom var ambition att bidra till en hallbar utveckling skapar
vivéarde for vara kunder och 6vriga intressenter. Det &r en
grundpelare som ska pragla hela var verksamhet, bade i det
korta och langa perspektivet. Den strategi som véagleder oss
tar avstamp i tre grundprinciper:

o  Skapa férutsdttningar som gor det enklare att
bidra till en hallbar utveckling.

e Begrdnsa vdr pdverkan for att minska resurs-
anvandningen i hela vardekedjan.

e Driva utvecklingen mot nya héallbara tankesatt och
innovationer tillsammans med véra sam-
arbetspartners. m

Las mer om var hallbarhets-
styrning pa sidorna 90-92.
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Vision: Vi ska bli Sveriges mest dlskade fastighetsbolag.

Omvarldsfaktorer Ingangsvarden

Omvarldsfaktorer
som péaverkar
fastighetsbranschen.
Las om dessai avsnitten
Marknadsutblick och
Trender pé sidorna

Utgangsvarden

Langsiktig lonsamhet
och tillvaxt

Langsiktiga mal

Upplénat och
eget kapital

Vi ska leverera fastighetsbranschens
basta, hallbara avkastning.

bpa“de f6rva/tn,.n

Engagerade
medarbetare

Viska ha branschens mest engagerade

Kompetens medarbetare och de basta ledarna.

9-14.

Naturresurser (energi,
vatten och material)

Lokaler
och byggratter

Relationer med
kunder

Relationer med
samarbetspartners

0 Langsiktig Ionsamhet och tillvaxt

Att verksamheten &r I6nsam &r viktigt, men det &r ocksa
centralt att vilevererar Idnsamhet som ar langsiktigt hallbar.
Tillvaxt uppstér dels genom externa faktorer i form av kontors-
hyresmarknadens efterfragan pa attraktiva kontorslokaler
och investeringsmarknadens efterfrdgan pa lampliga inves-
teringsobjekt, dels genom vart eget arbete for att standigt
forbattra kassaflodet i véra fastigheter och utveckla vart
fastighetsbestand.

Vart langsiktiga mal: Vi ska leverera fastighetsbranschens
basta, héllbara avkastning.

Affarsidé
Skapa langsiktiga,
héllbara véarden for vara
kunder och dgare genom att
utveckla och férvalta egna
kommersiella fastigheter
i Stockholmsomradet.

Lojala kunder

Ansvarsfulla
samarbetspartners

9 Engagerade medarbetare

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och engagerade medarbe-
tare ar viktiga grundforutsattningar for att vi ska kunna skapa
varde for vara kunder. Varje medarbetare har ett stort eget
ansvar. Genom att satta tydliga mal far alla som arbetar pa
Humlegéarden en klar bild av bade férvantningar och uppnéatt
resultat, vilket bidrar till engagemang och I16nsamhet. Viktigt
ar ocksa betydelsen av en bra balansii livet. Summan av detta
ar hallbara medarbetare, vilket vi tror &r nyckeln till att bola-
get ska kunna uppna sin fulla potential.

Vart langsiktiga mal: Vi ska ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna.

Resurseffektiva och
hallbara I6sningar

Attraktiva arbets-
och stadsmiljer

Vi ska bidra till ett hallbart samhalle genom att
uppné klimatneutralitet.

Vi ska skapa attraktiva arbets- och stads-
miljoer dér ménniskor och féretag vill vara
och kan utvecklas.

Viska ha det basta kunderbjudandet och vara
férstahandsvalet fér de som séker kontor pé var
marknad.

Viska vara branschens bésta bestallare
och driva utveckling tillsammans med véra
samarbetspartners.

@ Resurseffektiva och hallbara I6sningar

Véra ambitioner ar héga, bade i var férvaltning och utveck-
ling av befintliga fastigheter samt vid nyproduktion. Genom
att vara en langsiktig fastighetsdgare har vi stérre méjlighet
att arbeta med och paverka manga dimensioner av hallbar-
het, sdsom energianvandning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare
och leverantérer. Var forvaltning spelar en avgérande roll i
vart hallbarhetsarbete och vi arbetar f6r att framja en standig
utveckling av arbetssatt och metoder.

Vart langsiktiga mal: Vi ska bidra till ett hallbart samhille
genom att uppna klimatneutralitet.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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0 Attraktiva arbets- och stadsmiljéer

Vifokuserar pa attraktiva kontorsomraden i Stockholms-
regionen, med narhet till sparbunden kollektivtrafik. Vi vill
utveckla de platser déar vi ar etablerade utifran en helhetssyn,
med ambitionen att skapa bade tillvaxtmaojligheter och stads-
maéssiga kvaliteter. Vi vill skapa platser som ar dynamiska
och trygga, som har goda kommunikationer och service som
férenklar vardagen. Vara fastigheter ska bidra positivt till
stadsmiljon och kontoren ska skapa goda forutsattningar for
vara kunders verksamheter. Ett langsiktigt forhallningssatt

i forvaltningen leder till IGnsamhet, kvalitet for kunden och
aven till ett hallbart samhalle.

Vart langsiktiga mal: Vi ska skapa attraktiva arbets- och
stadsmiljoer déar manniskor och féretag vill vara och kan
utvecklas.

GODHALSA 0CH
VALBEFINNANDE

4

10 MINSKAD 11 HALLBARA STADER 12 HALLBAR 1
OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH
PRODUKTION
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BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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e Lojala kunder

En attraktiv produkt, ett flexibelt erbjudande, en hég service-
niva samt en nara kunddialog ar avgérande framgéngsfakto-
rerivart arbete for att skapa lojala kunder, som i sin tur bidrar
till var I6nsamhet. Det kravs ett tydligt affarsmannaskap som
baseras pa en god forstéelse fér kundens verksamhet och en
férmaga att omséatta kundinsikter till ett relevant erbjudande.
Bade i métet med nya och befintliga kunder. | en féranderlig
tid stalls sarskilt stora krav pa var férmaga att lyssna in kunder-
nas behov och guida till I6sningar som stédjer verksamheten,
samtidigt som vi ar resurseffektiva.

Vart langsiktiga mal: Vi ska ha det basta kunderbjudandet
och vara férstahandsvalet for de som séker kontor pa var
marknad.

RENT VATTENOCH
SANITETFORALLA

5 JAMSTALLDHET

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

15 EKOSYSTEM OCH 1
BIOLOGISK
MANGFALD

@ Ansvarsfulla samarbetspartners

Som medlem i FN:s Global Compact har vi férbundit oss till
att stédja de tio principerna och ska varna om méanskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Detta &r
centrala delarivart arbete. Genom en branschgemensam
leverantérskod kan vi hja nivan och tillsammans paskynda
utvecklingen. Vi har ett stort ansvar som fastighetsagare och
for att fa battre framdrift i de fragor som rér exempelvis det
sociala ansvarstagandet for vi dialog och ingar i gemen-
samma projekt med andra fastighetségare och aktérer for
att skapa béttre livsmiljcer.

Vart langsiktiga mal: Vi ska vara branschens basta bestallare
och driva utveckling tillsammans med vara samarbetspartners.

Var ambition att bidra
till en hallbar utveckling
praglar hela var
verksamhet.

HALLBARINDUSTR,
INNOVATIONEROCH
INFRASTRUKTUR

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

Vi har kartlagt hur vi
kan bidra till FN:s

17 Globala mal och har
integrerat tolv av
dessa, de vi har stérst

TILLVAXT

é"', méjlighet att bidra till,

= = i var hallbarhets-

'4““ strategi.
GLOBALAMALEN ~ L@s mer om var

héllbarhetsstyrning

for hallbar utveckling o
pa sidorna 90-92.
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Samverkansprojekt
i Humlegarden

Under hosten 2020 beslutade Ostermalms stadsdels-
namnd att i samarbete med Humlegarden Fastigheter
rusta parkomradet Humlegarden fér att klara av fram-
tida skyfall battre. Initiativet &r en del av Ostermalms
arbete med att 6ka sin samverkan med néringslivet

i trygghets- och héllbarhetsfragor. Som langsiktig
fastighetsagare ar Humlegarden en del av staden och
ser samarbetet som ett satt att bidra till omh&ander-
tagandet och utvecklingen av parken.

Skyfallsmagasin ska minska effekterna

Ett EU-projekt har kartlagt hur Stockholm kan komma
att paverkas av ett sa kallat hundraarsregn. Vid sddana
skyfall raknar man med en regnmangd om 55 millimeter
under en timme. Kartlaggningen visar att det i handelse
av ett hundraarsregn férvantas rinna mycket stora vatten-
mangder genom Humlegarden, via Linnéstatyn och
vidare ner till Stureplan och Birger Jarlsgatan. For att
minska risken for ett sddant scenario har parkmiljoavdel-
ningen inom Ostermalms stadsdelsforvaltning initierat
enrad atgarder. Bland annat kommer ett skyfallsmagasin
byggas under delar av Humlegarden for att férdroja
regnvatten och déarigenom minska flédet genom parken.

Motstandskraftig stadsmiljo

Att begransa effekterna av skyfall och andra typer av
extremvader ar en viktig del i Humlegéardens arbete
med att skapa robusta byggnader och en motstands-
kraftig stadsmiljo. Det &r ocksa ett uttryck for bolagets
arbete med att bidra till FN:s Globala mal fér hallbar
utveckling, i detta fall kopplat till mal 11, 13 och 15.
Humlegérden bidrar med delfinansiering i projektet,
som pabdorjas vintern 2020/2021 och beraknas vara klart
sommaren 2021.
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Mal och maluppiyllelse

Humlegarden har definierat ett antal nyckeltal inom fyra kategorier, som foljs upp pa regel-
bunden basis under aret. Finansiell stabilitet, kassaflodesfokus, ambitiosa hallbarhetsmal och
engagerade medarbetare ar viktiga framgangsfaktorer i vart arbete med att realisera bolagets
affarsplan. Utvecklingen har varit mycket stark, exempelvis har forvaltningsresultatet 6kat med
23 procent i snitt de senaste tre dren. Aven malsittningen avseende substansvirdetillvaxten
har 6vertraffats med god marginal under perioden.

. Malupp-
Mal fyllelse
FinanSiering Substansvardeférandring, %
%
g 30
. Over en rullande femarsperiod ska verksamheten ge en genom-
Substansvardeférandring, % AR . po i eng 9 v 2
snittlig arlig avkastning pad substansvardet om lagst 6 procent. 20
15
10 7
5
f Beldningsgraden ska ej genom aktivt agerande Gverstiga
Belaningsgrad, % < = 2 2 v 0
50 procent. 2018 2019 2020
Skuldkvot, ggr
agr
q 8 o . o 14 1,9
Skuldkvot, ggr Skuldkvoten ska ej varaktigt 6verstiga 13,0 ganger. v » —
10
8
6
4
Réntetackningsgrad, ggr Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 génger. v 2
[0

2018 2019 2020

Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pé sidan 107.

Utfall

Belaningsgrad, %
%
60
50

40 2
30
20
10
0

2018 2019 2020

Rantetackningsgrad, ggr
ggr
8

6
5,0

2018 2019 2020

= = mal
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Fastigheter

Overskottsgrad, %

Férvaltningsresultat, férandring i %

Hallbarhet

Miljocertifieringar, %

Gron finansiering, %

Medarbetare

Engagemangsindex

Ledarskapsindex

Overskottsgraden 2020 ska ligga pa minst 75 procent.

En 6kning av forvaltningsresultatet med minst 10 procent per ar.

Malsattningen ar att 100 procent av vara fastigheters lokalarea
(LOA) ska vara miljécertifierade med undantag fé6r kommande/
mojliga projekt enligt fastighetsforteckningen, sidorna 99-103.

Malsattningen ar att 100 procent av bolagets finansiering
skavara grén senast ar 2021. Malet for 2020 var 80 procent.

Malet f6r 2020 ar ett engagemangsindex pé 84.

Malet f6r 2020 &r ett ledarskapsindex pé 83.

Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pa sidan 107.
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / ATTRAKTIVA PLATSER

Platser man vill aterkomma till

Vi vill ge vara kunder de basta majliga forutsattningarna och skapa platser dar man vill vara och
dit man vill aterkomma. Vara fastigheter och de omraden dar vi &r verksamma utvecklas utifran en
helhetssyn. Har omfattas dven utbud, tjanster och service, liksom det som ofta beskrivs som livet
mellan husen. Vart satt att méta kunden kallas Skraddarsytt, da vi alltid utgar fran deras behov.

Ett varde bortom kvadratmeter
Véara kunder bestar av bdde sma och stora bolag, fran start-
ups till stora koncerner och statliga myndigheter. De ater-
finns inom ett brett spektrum av branscher. Vart mal ar att
skapa de basta mojliga férutsattningarna for vara kunder,
leverera en kundupplevelse utéver det vanliga och ett varde
som gar bortom kvadratmeter. Hégklassig service och
omsorgsfull férvaltning i egen regi &r en central utgéngs-
punkt. Vivill att de ska uppleva att deras kontorslokaler, och
darigenom relationen med oss som hyresvérd, bidrar till deras
affar. Vi arbetar ocksa for att skapa langsiktiga relationer
med véra kunder, och vill erbjuda dem mojlighet att utveck-
las inom vart bestand da lokalbehoven férandras 6ver tid.
Genom ett ndra samarbete och standig dialog kan vi ocksa
stddja kunder som utvecklat sitt arbetsséatt, for att kontoret
ska moéta behoven pé basta satt. Kontorets roll &r en fraga som
diskuteras flitigt idag. Vi ser att kontoret varderas allt hogre
som motesplats, samtidigt som det maste finnas miljéer som
ar anpassade for fokuserat, individuellt arbete. Det blir allt vik-
tigare att ta hansyn till och flata samman verksamhetens tre
dimensioner: den sociala, digitala och fysiska miljon.

Skraddarsytt — vi tar utgdngspunkt i samtalet

Nar vi moéter lokalsdkande féretag efterfragar de ofta lokaler
i bra lagen, effektiva ytor och tillgéng till service som under-
lattar vardagen. Mélsattningen ar att skapa funktionella kon-
tor, som stddjer verksamheten, starker varumarket och att-
raktiviteten som arbetsgivare. Vilken I6sning som passar bast
ar dock hogst individuellt for varje bolag. Istéllet for att
erbjuda standardiserade |6sningar har vi darfér lagt vart

fokus pa ett synsatt och en metod som vi kallar Skraddarsytt.
Med utgangspunkt i samtalet med kunden tar vi fram forslag,
baserat pa verksamhetens behov och 6nskemal.

Stort fokus pa flexibilitet

Kraven pa féranderlighet dkar. Flexibilitet erbjuds till exem-
pel genom hyresavtalets langd, dar vi erbjuder saval korta
som langa avtalstider. Lokaler kan ocksé levereras helt
inflyttningsklara. | maj lanserades var nya tjanst Startklart.
Har ingar det mestai hyran redan fran bérjan och det finns
mojlighet att addera ytterligare tillaggstjanster som férenklar
vardagen. | alla vara omraden finns dven mojlighet att hyra
konferensrum eller coworkingplatser vid behov.

Sammanhanget centralt
Betydelsen av ett intressant sammanhang har om méjligt
blivit annu viktigare i arbetet med att skapa en dynamisk,
attraktiv arbetsmiljé dit manniskor séker sig och far energi
och utbyte. Laget &r viktigt liksom sammanhanget i stort.
Tillgéng till goda kommunikationer, nérhet till restauranger,
narservice och traningsmojligheter skapar enkelhet i var-
dagen for véara kunder. Viktigt ar ocksa upplevelsen av kvar-
tereniallmanhet, i form av trygghet, dynamik och grénska.
Vimoter denna efterfrdgan genom var platsstrategi, dar
vi fokuserar pa attraktiva kontorsomraden med narhet till
sparbunden kollektivtrafik. Vidare arbetar vi dven aktivt med
utvecklingen av de platser dar vi &r verksamma, for att séker-
stalla att de moter kraven pé en god narmiljo, tillgang till
service och restauranger.
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Sa bidrar vi till stadsmiljon
Vart bidrag till stadens utveckling sker genom en ansvarsfull
forvaltning, hog kvalitet i nyproduktionen och genom att stédja
initiativ som skapar varde for platserna dar vi verkar. Att
utveckla strak och hela stadsdelar gér det mojligt att ta ett
storre ansvar for stadens hallbara utveckling; miljomassigt,
estetiskt, socialt och ekonomiskt. Vi ser samverkan som en
viktig nyckelfaktorivart arbete, da vi ar 6vertygade om att
fler perspektiv leder till battre idéer och tydligare férankring.

| utvecklingen av de stadsmiljoer dér vi ar verksamma
maste vi ha ett langt tidsperspektiv. | var stravan mot hallbara
och attraktiva stadsmiljéer med manniskan i fokus utgér god
arkitektur en viktig del. Balans mellan form, funktion, hallbar-
het och ekonomi ger flexibla byggnader av hég kvalitet och
lang livslangd. Byggnader med hég flexibilitet, moderna
materialval och innovativa tekniska I6sningar i kombination
med arkitektonisk kvalitet och gestaltning som haller 6ver tid
ar nagot som berikar stadsrummet, ar attraktiva for vara
kunder och har en bra langsiktig I6nsamhet. Langsiktiga och
flexibla I6sningar minskar &ven behovet av omfattande renove-
ringar da lokalernas funktionalitet &ndras.

Platsutveckling genom AMP-modellen

Humlegérden dr medgrundare till Centrum fér AMP (Afféars-
och MedborgarPlats), som syftar till att skapa trygga och
attraktiva platser. Organisationen ska framja etablering,
utveckling och spridning av AMP-modellen i Sverige. Den
grundldaggande tanken i modellen &r att alla aktorer, bade
offentliga och privata, som finns i ett omrade gar samman och
tar ett gemensamt ansvar for omréadet i fraga. Under aret
arrangerades tva férelasningar for alla vara medarbetare.
Sara Eriksdotter Bjurstrém, Vd Centrum fér AMP, gav inspi-
ration kring principerna fér placemaking — hur man skapar
attraktiva, trygga offentliga rum. Fredrik Reinfeldt, styrelse-
ordférande, berattade om bakgrunden till initiativet. m

Las mer om vart kunderbjudande
pa www.humlegarden.se/kunderbjudande
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ATTRAKTIVA PLATSER

Pa besok hos
Wigge & Partners

Formedla varumarket, manifestera kulturen,
stodja arbetssatt — kontoret har manga
uppgifter. Har berattar Patrick Forslund

pa advokatbyran Wigge & Partners om hur
de ser pa kontorets roll.

Vad betyder kontoret for er verksamhet?

Vara lokaler har jattestor betydelse for byrans verksamhet

déa vi ofta har moten i var konferensarea och det &r vér arbets-
plats dar vi spenderar mycket tid. Vara lokaler ska darfér vara
snygga och andamalsenliga.

Pa vilket satt aterspeglar sig ert varumarke i ert kontor?
Lokalerna &r vart ansikte utat och pa samma satt som vi stéller
héga krav pa att vi ska leverera det basta vill vi att vara lokaler
ska andas samma instéllning vad galler design och trivsel.

Ni har manga exempel pa spannande konst — kan du
beratta lite om den satsningen?

Konsten har varit en viktig del i var profilering sedan starten
2015. Vi vill att konsten ska engagera besckaren och vara
anstallda. Den blir ofta ett naturligt samtalsamne och fungerar

ibland som en isbrytare fér att fa igang lite spanda férhandlingar.

Hur ser du pa kontorets roll, post-corona?

An mer viktig dn pre-corona. Corona har fatt oss att inse vik-
ten av det fysiska motet med klient och motpart samt att den
sociala plattformen pa kontoret &r underskattad for att skapa
en bra och trivsam gruppdynamik bland de anstéallda. Sam-
tidigt kommer det finnas en st6rre acceptans for att arbeta pa
distans och kvalitén pa digitala méten har forbattrats pa kort
tid under pandemin vilket innebér att alla inte m&ste samman-
strala p4d samma stélle i varlden. Mindre restid och mer fritid
kommer forbattra balansen i livet for manga.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Fokus pa hallbara medarbetare

Vara medarbetare ar grunden for var verksamhet och som arbetsgivare vill vi skapa de
basta mojliga forutsattningarna for att man ska trivas, prestera val och utvecklas i sin roll.
Alltid med vardegrunden som utgangspunkt och med siktet instéllt pa att skapa

engagemang och ett gott ledarskap.

Ett arbetsliv under férandring
Det arbete vi ska gora pé jobbet idag kraver mer hjarnkraft
— hégre krav pa produktivitet, anpassningsférméaga och
kreativitet. Samtidigt 6kar méjligheten till flexibilitet, hur
och nar man utfér sitt arbete, vilket i sin tur kraver ett stérre
sjalvledarskap. Dessa trender, som praglar arbetslivet i stort,
ar viktiga utgdngspunkter nar vi arbetar med utvecklingen av
vart arbetssatt. Under aret har vi haft ett stort fokus pa just
detta, i syfte att skapa en god struktur och ge alla medarbe-
tare mojlighet att utveckla sina IT-kunskaper och skapa en
gemensam spelplan fér hur vi ska samverka och interagera.
Allt med malet att skapa hallbara medarbetare och framtids-
sakra var organisation.

Satsningen med att utveckla vart arbetsséatt inleddes i
slutet av 2019 och har fortlopt under hela 2020. Nasta steg
i arbetet fokuserar pa den fysiska arbetsmiljon, dar vi har pa-
borjat en satsning som kommer att vdva samman den fysiska,
sociala och digitala miljén pa basta méjliga satt.

Karaktarsdragen sétter tonen

Var vardegrund uttrycks i form av fyra karaktarsdrag. De
definierar férhallningssatt och drivkrafter som ar viktiga for
att né fortsatt framgéng. Ledorden &r Dedikerade, Ansvars-
tagande, Modiga och Nyfikna. En gemensam namnare f6r
alla karaktérsdrag ar att de &r nédvandiga for att man ska
kunna férhalla sig till en foranderlig varld pa ett bra satt, vilket
ar nagot vi vill starka for att utveckla var position.

Fortsatt starkt resultat i medarbetarundersékningen
Vart langsiktiga mal ar att ha branschens mest engagerade

medarbetare och de basta ledarna. Varje &r genomférs en
undersékning fér att fanga medarbetarnas uppfattning om
arbetssituation, forutsattningar, ledarskap och samarbete.

Har jamfors vi mot Fastighetsbranschens benchmark och
High Performing benchmark, som samlar de bésta bolagen
inom respektive index i undersdkningens kunddatabas. 2020
forbattrar vi oss inom alla index. Vi évertraffar Fastighets-
branschens benchmark genomgéende och ligger i nivd med
High Performing benchmark i de allra flesta index.

Tva av vara viktigaste nyckeltal &r Ledarskapsindex, som
i r ar 83 (83) och Engagemangsindex, som uppgar till 86 (84).
Tydliga roller och mandat &r en av de parametrar som har stor
inverkan pa resultatet. Vi vill skapa héllbara medarbetare och
ett méatt som indikerar detta ar den psykosociala arbetsmiljon,
déar vi har fortsatt hdga varden 82 (80), vilket visar att vi har
en god fysisk och psykisk arbetsmiljo.

Vi deltar aven i Nyckeltalsinstitutets arliga kartlaggning
av medarbetarnas faktiska villkor avseende arbetsvillkor,
jamstalldhet och halsa. Arets resultat visar att vi har fortsatt
goda forhallanden och vi placerar oss bland de hégst ran-
kade bolagen. Dessa perspektiv ger oss en samlad bild av hur
vara medarbetare uppfattar arbetsplatsen och de
forutsattningar som ges.

Regelbundna uppféljningar och tydliga riktlinjer
Vigenomfér minst ett individuellt medarbetarsamtal per ar
dar vi foljer upp mal, handlingsplaner och utvecklingsomra-
den samt arbetsmiljo, halsa, vara karaktarsdrag och var upp-
forandekod. Tillsammans utformas en individuell utveck-
lingsplan som kan innehalla exempelvis utbildningar eller

Véra karaktarsdrag
Dedikerade
Ansvarstagande

Modiga
Nyfikna

mentorskap. Utéver kollektivavtal och pensionsférmaner,
som omfattar alla anstéllda, erbjuder Humlegarden individu-
ell sjukvardsforsakring och férmaner i form av exempelvis
friskvardsbidrag och gemensamma aktiviteter sdsom I6p-
ning med coach.

En viktig del i vart arbete med att skapa en halsosam och
saker arbetsplats utgoérs av det lagstadgade arbetsmiljo-
arbetet. P4 Humlegarden finns en arbetsmiljékommitté som
genomfdr en arlig skyddsrond vid vara kontor i Stockholm

Ledarskapsindex Engagemangsindex

Index Index
100 100
90 90
86 86
83
80 80
70 70
60 60
2018 2019 2020" 2018 2019 2020

Q Humlegérden
Q High Performing benchmark

Q Humlegéarden
Q High Performing benchmark

) Nytt ledarskapsindex 2020, darfér saknas benchmark

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

24



INNEHALL / VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

och Solna for att sékerstalla en god arbetsmiljé. Sdkerhet ar
en central frdga dven pa byggarbetsplatser dar vi driver pro-
jekt. Det finns sdkerhetsmanualer och det anordnas utbild-
ningar vid varje etablering. Vi ska alltid erbjuda en saker
arbetsplats och vi har nolltolerans mot olyckor. Darfér maste
alla ta del av och félja vara regler fér arbetarskydd. Vi har
aven tydliga riktlinjer som omfattar de som besdker bygg-
arbetsplatsen eller rér sig i omrédet. Under aret rapportera-
des tre tillbud. Dessa &r anméalda och innebar inte ndgon
skada som ledde till ndgon franvarodag.

Vart arbete for en jamstalld miljo och hég etik
Humlegérdens uppférandekod, dar dven principerna i FN:s
Global Compact ingér, tydliggor betydelsen av ett ansvars-
fullt och professionellt férhéliningsséatt vid bade stora och
sma beslut. Tillsammans med en whistleblow-funktion, stark
véardegrund samt tydliga riktlinjer och policyer vill vi skapa en
trygg, rattvis och hallbar kultur.

Vi ser en variation avseende exempelvis bakgrund, alder
och kén som en viktig tillgéng i vart arbete med att skapa de
basta forutsattningarna for vara kunder och en inspirerande
och utvecklande bolagskultur. Vi vill spegla dagens samhélle
och stravar efter mangfald bland vara medarbetare.

Inom Humlegarden rader nolltolerans mot all form av
diskriminering och trakasserier. Under aret inkom inga
anmalningar om oegentligheter, trakasserier eller diskrimi-
nering. | vdr medarbetarundersékning kan noteras att
100 procent upplever att arbetsplatsen ar fri fran krankande
sarbehandling.

Organisationen bestod vid arsskiftet av 61 procent man
och 39 procent kvinnor. Vi delar branschens utmaning i att na
en jamnare kénsfordelning inom vissa yrkeskategorier, sésom
fastighetstekniker. Pa ledningsniva var majoriteten kvinnor,
10 av 17 chefer, varav féretagsledningen bestod av fyra kvin-
nor och fyra mén.

Utdver var interna uppférandekod anvander vi dven
branschorganisationen Fastighetsdgarnas uppférandekod

for leverantorer. Till detta tillkommer ett antal kvalitets- och
varukrav som ar mer projektspecifika.

Att ha full kontroll dver leverantdrskedjan ar komplicerat
och tidskravande men genom 6kad kontroll och djupare leve-
rantorssamarbeten vill vi bidra till battre arbetsvillkor i hela
leverantdrskedjan dar ménskliga rattigheter ar en grundlag-
gande foérutsattning.

Under aret rapporterades inga korruptionsincidenter eller
andra 6vertradelser mot vare sig Humlegardens uppférande-
kod eller Fastighetsdgarnas uppférandekod fér leverantorer. m

Sjuk- och olycksfallsstatistik? 2020 2019

Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie
arbetstid, % 1,7 3,7

Antal arbetsplatsolyckor

Antal tillbud
Medarbetare: rekryteringar och anstillda? 2020 2019
Antal rekryteringar 2 9
Tillsvidareanstallda, medelantal 87 87
varav man 53 54
varav kvinnor 34 33
Medarbetare: aldersintervall och medelalder 2020 2019
0-29 ar 2 3
30-50 ar 57 53
51-ar 31 31
Medelalder kvinnor, ar 45 a4
Medelalder man, ar 48 48
Medeléalder totalt, &r 47 47

) Nyckeltalen &r valda med hiansyn till verksamhetens karaktar, dér sjukfrénvaro och
olycksfallsstatistik bedoms vara de mest relevanta. D& verksamheten endast &r baserad
i Stockholms |&n har vi valt att inte rapportera statistik per region.

2)Under aret har tva rekryteringar genomférts, varav den ena &r en nyinstiftad roll och den
andra dr en ersattningsrekrytering. Ingen rekrytering avser ersattning fér pensionsavgéng.
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Nya satt att motas

Stall inte in — Stéll om. Det har varit devisen i manga sammanhang under aret. Humlegardens
satsningar for att utveckla arbetssattet kom val till nytta. | arbetet med att anpassa stérre sam-
mankomster till digitala format valde vi att spdnna bagen.

Utveckling av arbetssétt gav bra férutsattningar

2019 sjosatte Humlegarden en stor satsning som syftade till att
utveckla arbetssattet. Utéver nya verktyg arrangerades utbild-
ningar inom exempelvis sjéalvledarskap och informationshante-
ring. Restriktionerna som f6ljde med pandemin paskyndade
manga verksamheters digitaliseringsresa.

— Fér Humlegérdens del har satsningen pa utvecklingen av
vart arbetssatt bidragit starkt till att organisationen hanterat
omstallningen till de nya forutsattningarna vél. Att vi hade
tekniken och verktygen pa plats underlattade 6vergangen till
ett mer digitalt arbetssatt, sager Marie Edling, HR-Chef pa
Humlegéarden.

Men dven om de tekniska férutsattningarna finns pa plats
kravs det ocksa att det nya arbetssattet anammas for att
arbetet ska kunna fortlépa pa ett bra satt.

— Den avgorande faktorn ar férstas alla medarbetare, som
tagit sig an situationen pa ett otroligt bra satt. Det finns ett
stort engagemang i bolaget, som verkligen varit tydligt under
denna period. Det ar forstas inte alltid enkelt, och ménga
moment behover det fysiska métet mellan ménniskor, men vi
har satsat mycket pa utbildning, uppmuntrat varandra och
tagit nya steg hela tiden, berattar Marie.

Motet mellan manniskor viktigt i kulturbygget

Med huvudkontor, alla kunder och hela fastighetsbestandet
inom en radie av fem kilometer fran city ar alla medarbetare
vana vid att kunna traffas regelbundet. Uppskattade frukost-
moten varje vecka, |6pargrupper, forelasningar, kvartalsmoten,
konferenser och innovationsforumet Humlegérden Labs — listan
kan goras lang over tillfallen d& medarbetarna samlas.

— Redan innan pandemin hade vi gatt 6ver till att arrangera
en del stérre moten i digitala format nar det passade amnet
och syftet. Men vi lagger stor vikt vid att samla alla med-
arbetare regelbundet, eftersom vi verkligen tror pé kraften

i det personliga motet och ser det som en central del i arbetet
med att bygga var kultur, sager Madeleine Castenvik Holt,
Marknads- och kommunikationschef p4 Humlegarden.

Nya grepp har métts med positiv respons

”Stall inte in, stall om” — det &r en paroll som upprepats vid
manga tillfallen och i flera sammanhang under aret som gétt.
Restriktionerna i samhallet satte kreativiteten pa prov. | likhet
med manga andra verksamheter har Humlegarden anpassat
sattet att motas. Aktiviteter som samlar hela bolaget, fran kon-
ferenser och férelasningar till afterworks, fick stéllas om till
digitala sammankomster och under aret har man darfér produ-
cerat manga filmer och livestreamat fran studio. P4 Humle-
garden bestamde man sig tidigt for att inte bara byta format
utan ocksa forsoka jobba med tekniken och anpassa innehall
och produktion. Resultatet blev en mer effektiv kommunika-
tion och flera lardomar som man kan tillampa dven nar mojlig-
heten till stérre fysiska méten aterkommer.

— Att testa, utvardera och utveckla blev mantrat. Vi har
stravat efter att mota omstéliningen med nyfikenhet och
utmana oss sjalva hela tiden. Nar sa stor del av vardagen
agnas at digitala moten vill vi se till att de tillfallen da vi samlar
alla bjuder pa en annan typ av inramning. Responsen fran
kollegorna har varit mycket positiv och alla har haft en 6ppen
installning och lamnat feedback nar vi provat nya grepp,
avslutar Madeleine.
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Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen

Humlegérden &ger och forvaltar 59 fastigheter i nédgra av

Stockholms mest attraktiva ldgen. Ett samlat fastighets-

bestand ger oss mojlighet att se till helheten och skapa ett

starkt kunderbjudande. Vi verkar pa platser som kénne-

tecknas av attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt

serviceutbud och en spdnnande framtid. Varje omrade har

sin egen karaktar och innebar sammantaget ett brett och a
varierat utbud av lokaler.

Bromma
Flygplats

Narhet till sparbunden trafik
Tillganglighet och ett attraktivt sammanhang &r viktiga

utgangspunkter nar vi valjer de platser dar vi ska vara verk-

samma. | ett samhalle dar vi stravar efter att géra alltmer PO
hallbara val &r det allt viktigare att kunna dka kollektivt,

helst sparbundet, mellan bostad och arbete. Alla vara fastig-

heter ligger darfor i tunnelbanenara lagen, det géller inom

nagra ar dven fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden

av den Gula tunnelbanelinjen.

Utbyggnaden av den Gula och Bla linjen hgjer
attraktionskraften i omradena langs med de nya
strackningarna for saval bostader som kontor.
Den nya Gula linjen stracker sig fran Odenplan
till Arenastaden i Solna. Tre nya stationer

Solna strand/
@ Sundbyberg

\
\
®; Hagalund
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KUNGSHOLMEN

STORA ESSINGEN

7~
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4
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etableras: Hagastaden, Sédra Hagalund och StOCkhOllllS

Arenastaden. Utbyggnaden pabérjades under 2020
och byggtiden &r cirka atta ar. Aven den kommande
utbyggnaden av den Bla linjen &r av betydelse for
Humlegarden, da vi har framtida projektutvecklings-
mojligheter i Hammarby sjéstad i form av mark-
anvisningar i det nya omradet Sjéstadshdjden.

basta lagen

R&d linje — befintlig
Gron linje — befintlig
Bla linje — befintlig

@ Bl4 linje — Planerad/under utbyggnad
Gul linje — Planerad/under utbyggnad

@ ; Hagastaden

NORRA

DJURGARDEN
\ o
Gardet @

\

/
City -~
OSTERMALM
N
N DJURGARDEN
\
LA STAN ‘
\ |
/ |
|
SODERMALM \

I\ HAMMARBY

\ SJOSTAD
'
; Sjostadshdjden
(-j-)o Globen

GAMLA
ENSKEDE

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

27



INNEHALL / VERKSAMHETEN / VARA OMRADEN

Styrpinnen 19, Hamngatan.
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Stockholm city

Vara fastigheter i Stockholms innerstad aterfinns pa efter-
traktade adresser och ménga byggnader ar vilkanda inslag
i stadsbilden. Fastigheterna i Stockholm city star idag for
44 procent av det totala marknadsvardet.

Flera av Humlegérdens fastigheter i innerstaden ansluter
till Engelbrektsplan, beldgen ett stenkast fran Stureplan
och strax intill Humlegardsparken. Har vill vi verka for att
Engelbrektsplan transformeras till en ny malpunkt i city,
som stodjer verksamheterna omkring platsen.

Under aret paborjades inflyttningen i den nya kontors-
fastigheten Nybrogatan 17 pa Ostermalm. Det anrika kvar-
teret har genomgatt en stor utveckling de senaste aren.

Kultur @r en viktig del i stadens attraktivitet och tillfalliga
pop-ups skapar liv och rérelse. Detta kombinerades pé Linné-
gatan 4, som under 2020 géstades av Misschiefs Takeover.
| detta pilotprojekt omvandlades en lokal till ateljéer och
konstutstéallningar, 6ppna for allménheten.

s
 y i,

-
="1

Gardet

Har mots kontor och bostader i en stadsdel som praglas av
narheten till ett av stadens stdrsta grénomraden. Kommuni-
kationerna ar goda, badde genom tunnelbanan och accessen
till Norra lanken. Langsmed Tegeluddsvagen, ett stenkast
fran Gardets tunnelbanestation, &ger Humlegéarden tva fastig-
heter med en uthyrningsbar yta om cirka 60 000 kvadrat-
meter. For narvarande pagar planering och projektering infor
en genomgdende ombyggnad i framst Bremen 2. Lokalerna
utvecklas tillsammans med Lansférsakringar AB med syfte
att skapa en miljé som stodjer ett nytt arbetssatt.

Gaérdet och Vartahamnen &r ett av Stockholms mest
intressanta utvecklingsomraden. Strax intill véxer Norra
Djurgardsstaden fram, ett av Europas mest omfattande
stadsutvecklingsomréaden som beraknas st klart omkring
2030. Har planeras omkring 12 000 nya bostader och 35 000
arbetsplatser. En del utgérs av hamnomradet och de bada
pirerna Vartahamnen och Frihamnen som omvandlas succes-
sivt till levande kvarter med en kombination av bostader,
kontor och service.

. AL,

Kommande satsningen Norra Station, Hagastaden.

Hagastaden

Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av Stockholms
mest expansiva omraden, Hagastaden. Omréadet har utveck-
lats till att bli en naturlig férlangning av innerstaden. Den nya
stadsdelen ska vara fardigstalld &r 2030 och kommer d& att
omfatta hela 50 000 arbetsplatser och 6 000 bostader.

| detta framtidsomrade dger Humlegéarden tva fastigheter
i kvarteret Harden, varav Harden 15 genomgar en omfat-
tande restaurering och modernisering. Fastigheten ar bela-
gen dar Norra Stationsgatan och Halsingegatan mots och
satsningen har darfoér fatt namnet Norra Station. Méalsatt-
ningen ar att vigenom en kombination av moderna, flexibla
kontor samt restauranger ska skapa en ny nod i kvarteret.
2019 erhéll Humlegéarden dven en markanvisning i kvarteret
Ribosomen i Hagastaden, som planeras innehélla cirka 70
bostader och7 600 kvm kommersiella ytor.

Tillsammans med 14 andra aktérer inom stadsutveckling
har Humlegérden skapat en gemensam vision fér Norra Sta-
tionsgatan, med mélet att gora platsen till en av Stockholms
mest intressanta och tillgangliga.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Stenhdga 4, Grow, Solna strand.

Solna strand

Solna strand a&r Humlegardens storsta omrade sett till uthyr-
ningsbar yta och vi ar dven den storsta privata fastighets-
agaren i stadsdelen. Solna stad har utsetts till Sveriges mest
foretagsvanliga kommun i Svenskt Naringslivs arliga ranking
av foretagsklimatet hela tretton arirad.

De mycket goda kommunikationerna ar en viktig del i
stadsdelens attraktion. Solna strand har genomgatt en stor
utveckling de senaste aren, genom utdkad service sdsom
Grow Hotel, flertalet nya restauranger och en satsning pa
straken mellan husen.

Humlegardens arbete fortsatter och bland de pagaende
initiativen aterfinns férsta etappen i det nya kvarteret Origo,
beldget i stadsdelens norra delar. Har skapas 50 000 kvadrat-
meter kontor, service och restauranger. Strax intill tunnel-
banestationen har dven férarbetet paborjats infor den
kommande utvecklingen av fastigheten Paronet 8 pa
Korta gatan 10.

Dykaren 10, Alstrémergatan, Kungsholmen. "

Ovriga omraden

Humlegéardens innehav pé attraktiva Kungsholmen utgérs av
den omsorgsfullt renoverade industrifastigheten Dykaren 10,
samt den intilliggande hotellfastigheten Dykaren 33 pa
Alstromergatan. Narheten till Fridhemsplan skapar goda
kommunikationer samtidigt som restaurang- och service-
utbudet i ndromradet &r starkt.

I Hagalund pagéar arbetet infér det omfattande stads-
utvecklingsprojekt som inleds i samband med etableringen av
den nya tunnelbanestationen, Sédra Hagalund. Humlegarden
ar den storsta privata fastighetségaren i detta omrade.

Under 2019 erhéll Humlegérden tva markanvisningar i
Hammarby sjostad. Det nya omréadet, Sjéstadshojden, blir
en ny hubb for arbetsplatser i ett attraktivt I1age sdder om
innerstaden.

Under 2019 paborjades en avyttringsprocess av fastigheten
Sandhagen 9 pa Rokerigatan, i Slakthusomradet vid Globen
strax intill Tele2 Arena. Avtal tecknades i december 2020 och
fastigheten frantraddes i januari 2021. m

Sandhagen 9, Globen
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Vara fastigheter

Vi fokuserar pa att skapa en bra kundupplevelse i alla steg och en langsiktig, héallbar drift och
forvaltning. Vara fastigheter och vart kunderbjudande utvecklas kontinuerligt. Vi vill dven bidra till
en levande stadsbild och har h6ga ambitioner avseende platsens tjanste- och serviceinnehall.

Forvaltning
Ett attraktivt kunderbjudande

Humlegarden ager och forvaltar 59 fastigheter, som alla &r
belagna inom en radie av fem kilometer fran Stockholms city.
Vierbjuder moderna kontorslokaler i attraktiva lagen med
goda framtidsutsikter. Dessa ar beldgna i Stockholm city,
Gardet, Hagastaden, Solna strand, Kungsholmen, Hagalund
samt Globen. Bestandet utgors av saval dldre byggnader som
nyproducerade fastigheter. Alla med néarhet till service och
kommunikationer.

Omsorgsfull férvaltning och utveckling

Férvaltningen av véra fastigheter utfors av dedikerade hus-
team med bred kompetens. Overgripande frdgor som beror
flera fastigheter samordnas for att skapa en effektiv forvalt-
ning och framja kompetenséverféring.

En central del i vart arbete handlar om att ta hand om
aldre byggnader och bevara dess kvaliteter, samtidigt som
de med varsam hand anpassas for att klara var tids krav pa
hallbarhet och funktionalitet. Vi genomfér arligen flera sméa
och stora projekt for att restaurera och underhalla vara fast-
igheter och uppréatthalla erhallna miljocertifieringar.

Under aret fardigstalldes en fasadrenovering pa Nybro-
kajen 5i kvarteret Kapplingeholmen. Vi har dven slutfort en
omfattande restaurering av ett kupoltak pa Kungstradgéards-
gatan 20, en del i fastighetens vackra trapphus, signerad
Ivar Tengbom.

Synch advokatbyrés huvudkontor
i fastigheten Skravelberget Stérre 20.

Skapa forutsattningar for saker kommunikation

En stor del i utvecklingen av vart kunderbjudande harleds till
de méjligheter som digitaliseringen medfor. Ett exempel ar
de 6kade kraven painfrastrukturen i vara fastigheter. Som en
del i framtidsséakringen av vart kunderbjudande har vi initie-
rat ett samarbete med Corporate Fiber. Initiativet innebar att
majoriteten av vara fastigheter inom kort kommer ha tillgang
till ett heltdckande, operatérsneutralt, sdkert och robust
fiberfastighetsnat. Genom satsningen kan véra kunder ta del
av en smidig och kostnadseffektiv I6sning, som kan méta
bade dagens behov och skapa en bra plattform for framtida
teknologier.

Fastighetsbestand per segment, 2020-12-31

Férvaltning Projekt" Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Yta, tkvm 541 9 550
Hyresvarde, mkr 1680 a7 1728
Andel av hyresvarde, % 97 3 100
Marknadsvarde, mkr 33215 2520 35735
Andel av marknads-
varde, % 93 7 100
Uthyrningsgrad, % <] - 91

" Avser projektklassade fastigheter (fardigstallda och pdg&ende projekt).
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En diversifierad kundportfélj

Humlegérden har cirka 560 kunder" varav de tio storsta star
for 37 procent av det kontrakterade hyresvardet per den 31
december 2020. Hyresvardet per 31 december 2020 uppgick
till 17289 mkr (1 663). Den genomsnittliga &terstdende hyres-
tiden &r 4,3 ar (4,4). Kontraktsportféljen bestar av en diversi-
fierad och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher,
kundstorlek och olika typer av hyresgéster minskar risken for
vakanser och hyresférluster. De tre storsta branschernai var
kundbas baserat pa andel av kontrakterat hyresvarde ar
Finans och férsakring, Juridik, ekonomi och teknik samt
Offentlig verksamhet.

Lyckade uthyrningar och omférhandlingar

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2020
uppgick till 91 procent (91). Uthyrningsgraden inklusive teck-
nade men inte inflyttade hyresavtal uppgick till 92 procent.
Hyresvardet fér nettouthyrningen uppgick till =27 mkr (7),
vilket forklaras till viss del av aktiva uppséagningar i blivande
projektfastigheter samt strategiska uppsagningar for lang-
siktig utveckling av fastighet och plats. Det gér att urskénja
en paverkan av covid-19 da en del uppségningar bedéms vara
kopplade till det férsamrade ekonomiska laget till foljd av

Branscher (kontrakterat hyresvirde)"

9% 29%

4%
Finans och forsakring
Juridik, ekonomi och teknik
Offentlig verksamhet
Fastighet och bygg
Tillverkning
20% @ Partioch provisionshandel
IT och kommunikation

4%

5%
6%
10%

Konsumentvaror
13% Q@ Ovrigt

) Exklusive parkering

pandemin. Aktiviteten pa uthyrningsmarknaden har anda
varit forhallandevis god men det har tagit langre tid att
komma till avslut jamfort med ett normalar. Trots dessa tider
ar det positivt att kunna konstatera att vi har lyckats hyra ut
en stor del av projektet Norra Station i Hagastaden.
Hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt
med 20 procent (26) under &ret. En central del i var strategi
fokuserar pa att bli omvalda av befintliga kunder. Det férut-
satter en néra dialog, stor forstaelse fér kundernas verksam-

het och méjligheten att utveckla vart erbjudande for att méta

férandrade arbetssatt och nya lokalbehov. Under aret har
flera omférhandlingar genomférts. Bland de kunder som valt
att forlanga sina avtal aterfinns Getinge, som hyr lokaler for
kontor och produktion i fastigheten Stenhéga 1i Solna
strand. | samma byggnad har Humlegérden aven fatt fornyat
fértroende fran Cepheid, som tecknat ett nytt avtal avse-
ende lokaler om cirka 16 300 kvm. | innerstaden har en ny
o6verenskommelse traffats med Pareto Securities, som hyr
lokaler om cirka 2 300 kvm i fastigheten Styrpinnen 20 vid
Berzelii Park. Vidare har HBO Nordic valt att flyttainom
Humlegérdens bestand och tecknat nytt avtal avseende
lokaler om cirka 1490 kvm i fastigheten Kékenhusen 25 pa
Kungsgatan 12-14.

Hyresvirde per lokaltyp?
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85% 500
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@ Kontor 1471 mkr/85% 100
Q Butik/Restaurang 101 mkr/6% o
Q Ovrigt 156 mkr/9% 2021

Férfallostruktur?

Under aret har nya avtal tecknats avseende lokaler om
totalt cirka 30 000 kvm. Bland de nytillkomna kunderna
aterfinns Post- och telestyrelsen, som hyr cirka 5700 kvm

i Norra Station i Hagastaden. Vidare har restaurangutbudet
stérkts i Solna strand genom etableringen av Oh Poké i
fastigheten Paronet 6 pa Solna Strandvég 3.

De tio stérsta hyresgésterna 20207
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Underlitta hallbara
transporter

Sa vill Humlegarden framja cykelpendling

Intresset for cykelpendling 6kar standigt, ndgot som vi
vill framja genom att skapa goda parkeringsmajligheter
och tillgang till omkladningsrum och dusch i nara anslut-
ning till kontoren. Under aret har vi skapat ett nytt cykel-
garage i kvarteret Harden i Hagastaden, med laddnings-
stationer for elcykel och utrustning fér enklare
reparationer. Vi har dven utokat antalet cykelparkeringar
i kvarteret Kdkenhusen pa Kungsgatan.

Elcyklar smidigt komplement

Sedan 2019 ar alla Humlegéardens servicebilar eldrivna.
Nu har vi tagit nasta steg i satsningen pa héllbara trans-
portlésningar genom att infora elcyklar. Ett enkelt och
hallbart satt att transportera sig i innerstaden.

— Elcyklarna fungerar jattebra. Det gar snabbt och
smidigt att ta sig mellan fastigheternaiinnerstaden och
ar ett bra komplement till bilen, sager Hakan Runemark
Eriksson och Jonathan Hallgren, fastighetstekniker pa
Humlegérden.

Laddstationer viktig del i kunderbjudandet

Fo6r att ge vara kunder en battre mojlighet att bidra i
omstéllningen mot ett mer hallbart samhalle har vi fort-
satt att installera laddstationer for bilar i vara fastigheter.
Vi ser att efterfragan 6kar standigt och kan nu erbjuda
438 parkeringsplatser med laddningsmgjligheter. Instal-
lationerna fortsatter aven under 2021.

Under aret har vi pabarjat digitaliseringen av var parke-
ringstjanst genom ett samarbete med Parkando och Mobi-
lity46. Pé sikt ska vi dven erbjuda andra mobilitetstjanster
utover dagens integrerade tjanst for elbilsladdning.

[ e e = b R,
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Hallbar forvaltning

Langsiktiga malsattningar bidrar till hallbar utveckling
Humlegérdens langsiktiga malsattning &r att vara klimat-
neutrala &r 2045. Vi arbetar kontinuerligt for att minska vara
utslapp av vaxthusgaser. Av den redovisade klimatpaverkan
2020 har vaxthusgasutslappen minskat med 29 procent
jamfért med féregéende ar vilket beror pa bland annat
energieffektivisering, lagre emissioner fran fjarrvarmen och
attinga flygresor genomférdes under aret. Att arbeta med
energieffektiva dtgarder ar en del av var vardag och vi har
satt ett ambitiost mal om att minska var energianvandning
med 32 procent till &r 2030, med basér 2019. For att skapa en
bra 6verblick 6ver vad som kravs for att na vara langsiktiga
hallbarhetsmal har vi under aret fokuserat pa kartlaggningar
av nulaget.

Var vag mot klimatneutralitet

2019 ars totala klimatpéverkan visade att vart storsta avtryck
kommer fran den indirekta paverkan i form av materialan-
vandning vid ny- och ombyggnation. Aven byggavfall samt
vara kunders verksamhetsavfall och elkonsumtion stod for
en betydande andel. Darutéver kommer var klimatpaverkan
fran bland annat energianvandning och transporter.

Med detta som utgangspunkt har vi under aret tagit fram
riktlinjer som ska férenkla och fértydliga klimatberakningar
och kravstallande. Vi har dven infért krav om ursprungsmaérkt
och férnybar el i vara hyresavtal. Under 2021 tar vi nasta steg
iarbetet genom att ta fram en fardplan f6r hur vi ska nd malet
om att bli klimatneutrala.

Fokus pa driftoptimering och energikartlaggningar

Var malsattning for 2020 var att minska energianvandningen
fér uppvarmning per kvadratmeter (graddagskorrigerat) med
2 procent jamfort med féregaende ar. Detta har uppnatts

da energianvandningen for uppvarmning minskade med

3,3 procent jamfort med 2019.

i,

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

33



INNEHALL / VERKSAMHETEN / VARA FASTIGHETER

Utover var [6pande driftoptimering har vi under aret genom-
fort energikartlaggningar i nagra av vara fastigheter. Bedém-
ningar utifran flertalet dimensioner har resulterat i atgards-
forslag och handlingsplaner fér hur fastigheterna ska bidra
till vart langsiktiga energimal pa basta satt. Arbetet med
energikartlaggningar fortsatter under 2021.

Forskningsprojekt inom cirkular ekonomi framskrider
Det Vinnova-finansierade forskningsprojektet "Circularity
metrics in business KPl:s ”(CIRinK), som vi genomfér tillsam-
mans med RISE, IVL Svenska Miljéinstitutet AB och Kinnarps
AB pagick under hela aret och avslutas varen 2021. Forsta
delen av projektet bestod av datainsamling och modelle-
ringar for berédkning av cirkularitet for produkter och lokaler.
Hosten 2020 inleddes ombyggnationen av en lokal dar de
framtagna berakningsmodellerna appliceras.

Vi ser stora méjligheter i forskningsprojektet och hoppas
att vii framtiden kan skala upp och konceptualisera berak-
ningar av cirkulara floden. En viktig del av var malsattning ar
ocksé att samla kunskap och férmedla den till var bransch.

Miljocertifieringar central del i férvaltningen
Var langsiktiga ambition ar att miljocertifiera alla fastigheter.
Detta for att méta kunders och 6vriga intressenters krav och
férvantningar, minska var miljé- och klimatpéaverkan, minska
riskerna, 6ka vardet och fér att fa battre lanevillkor. Certifie-
ringarna ar ett bra verktyg fér att skapa en langsiktig férvalt-
ning och tydlig mélstyrning. Andelen fastigheter med en cer-
tifieringsnivd om minst BREEAM In-Use Very Good eller
motsvarande uppgar till 65 procent av totalt marknadsvérde.
Fastigheterna i forvaltningsbestandet certifieras enligt
deninternationella standarden BREEAM In-Use, med ambi-
tionen att som lagst uppna nivan Very Good inom forvalt-
ningsdelen av certifieringen. Certifieringen paverkar bade
fastigheter och kunder da forvaltningen ar utgangspunkt for
certifieringen och olika typer av energi- och miljéforbatt-
rande atgarder genomférs i fastigheten. Det kan handla om

installation av rérelsestyrda belysningssystem, anlaggning
av grénytor och planteringar, utveckling av miljorum, cykel-
parkeringar och omhandertagande av dagvatten. Under
2020 certifierades sex fastigheter, dar samtliga uppnadde
Very Good pa férvaltningsdelen. Andelen certifierade forvalt-
ningsfastigheter uppgick vid arsskiftet till 95 procent av LOA
(lokalarea). Fastigheter vi klassar som projekt certifieras férst
isamband med fardigstallande.

Malsattningen for nyproducerade fastigheter ar att vi
alltid ska efterstréva hogsta mojliga miljoklass. For Riddaren
18 pa Nybrogatan i city har vi erhallit preliminéart certifikat for
projekteringsskede pa nivan BREEAM-SE Excellent vilket var
malsattningen for projektet. m

%

Andel certifierad LOA

Vart langsiktiga mal:
klimatneutralitet

2045.

Energi- och avfallsstatistik

2020 2019
Energiprestanda fjarrvarme, kWh/kvm? 43 52
Energiprestanda fastighetsel,
kWh/kvm? 27 28
Energiprestanda fjarrkyla, kWh/kvm? 17 24
Energiprestanda totalt, kWh/kvm? 82 97
Energiprestanda totalt, MWh? 50 274 52410
Vattenanvéndning, kbm/kvm?) 0,22 0,25
Vattenanvandning totalt, Kbm 141572 159 252
Vaxthusgasutslapp (energi), COze ton" 739 910
Vaxthusgasutslapp (energi), kg COze/kvm? 1,2 1,9
Atervunnet avfall, ton 1726 1068
Avfall till energiutvinning, ton 1375 623
Avfall till deponi, ton 6 1
Totalt vaxthusgasutslapp (ton COze)
Scope 1 2020 2019
Férbrénning av fossila branslen3 1,6 0,3
Tjansteresor med servicebilar och férmansbilar? 1,3 3,9
Kéldmedier? 0,0 0,0
Scope 2 2020 2019
Fjarrvarme3 505,7 667,6
Fjarrkyla® 12,3 11,9
EI® 0,0 0,0
Scope 3 2020 2019
Flygresor 0 127,6
Produktion och transport av bransle 2227 230,6
Summa vixthusgasutslapp 743,6 1041,8

) 2020 &rs varden baseras pé 50 fastigheter och 95 procent av total LOA. Avser fastighe-
ter som varit i Humlegardens @go i tva kalenderar och dar férbrukningsstatistik finns for
motsvarande ar. 2019 &rs varden &r justerade fran féregende ar for jamférbarhet med
2020 ars siffror.

2) Avser 2019 &rs utslédpp da kéldmedier rapporteras med ett &rs férskjutning.

3) Avser energiomvandlingen. Ovriga uppstroms utslapp redovisas i Scope 3 under
"Produktion och transport av bransle”.
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Satsningen pa Nybrogatan
har slagit upp portarna

Under éret pabdrjades inflyttningen i Humlegardens
satsning i hjartat av Ostermalm. Den nya kontorsfastig-
heten Nybrogatan 17 har valkomnat kunder sé&som FM
Global Insurance och Convendum. Strax intill &terfinns
Astoriahuset med anor fran 1874, som restaurerats
och aterstallts till sitt ursprungliga andamal, bostader.
| entréplanet etablerar Bjorn Frantzén en restaurang,
Brasserie Astoria, som 6ppnar under 2021.

— Var satsning pa Nybrogatan &r det mest unika
och roligaste projekt jag arbetat med hittills i min karriar.
Jag ar stolt 6ver de byggnader och den upplevelse vi
idag kan presentera pé platsen. En del i satsningen inne-
bar ocksa att en plats i centrala Stockholm som lange
varit stdngd 6ppnas upp, da den nya kontorsfastighetens
entré vetter mot Sofi Almquists plats vid Nybrogatan,
berattar Jessica Sageryd, Projektchef pa Humlegarden.

Hoga krav i unikt projekt
| satsningen skapades kontorslokaler med de allra basta
forutsattningarna. Betydelsen av ett dynamiskt samman-
hang har aldrig varit viktigare. Humlegarden har stravat
efter att alla delar i upplevelsen av platsen ska hélla
hoég klass.

— Det har projektet ar unikt pad manga satt. Eftersom
vi befinner oss mitt i den gamla stenstaden, intill manga
aldre byggnader, stélldes det héga krav bade pa den
byggnad vi tillfért, och héga antikvariska krav pa den
byggnad som vi bevarat, restaurerat och aterstallt. Det
ar ett fantastiskt projekt som innehaller manga delar.
Kontor, bostader och restaurang, hoga miljocertifie-
ringskrav och inte minst en spannande arkitektur,
avslutar Jessica.
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Projekt
Forverkliga potentialen och
starka attraktiviteten

Humlegarden utvecklar fastigheter och omréden pa strate-
giskt viktiga platser med goda framtidsutsikter. Vid arsskiftet
uppgick projektvolymen till 2109 mkr. Méalsattningen med
vara projekt ar att forverkliga potentialen och starka attrak-
tiviteten inom de marknadsomraden dar vi ar etablerade.

Platsutveckling med kundupplevelsen i fokus

Vi arbetar standigt for att upplevelsen i vara fastigheter och
de omraden dar vi ar verksamma ska mota kundernas behov
och forvantningar pa basta majliga satt. En viktig utgangs-
punkt i arbetet med att skapa attraktiva platser ar vikten av
att se till helheten. En intressant plats och ett relevant kund-
erbjudande stracker sig bortom lokalerna — lika viktigt ar
kvarteret, atmosfaren och sammanhanget i stort. Vi stéarker
vara omréaden genom tillskott av service samt en omsorgs-
full gestaltning av byggnaderna och de omgivande straken.

Hoégsta majliga miljoklass

En gemensam namnare for vara pagdende projekt ar att
satsningarna praglas av vart fokus pa langsiktighet, med
malsattningen att skapa miljéer som ar hallbara. Ett viktigt
ramverk i detta arbete utgors av miljécertifieringar. Vi har
héga ambitioner vid bade nyproduktion och utveckling av
befintliga fastigheter. Fastigheterna certifierasiregel i
samband med fardigstallandet. Malsattningen ar att alla
vara nyproducerade fastigheter ska miljocertifieras enligt
hogsta mojliga miljoklass. Humlegarden arbetar med bade
BREEAM och Miljobyggnad.

Pagaende projekt, 2020-12-31

arteret Origo, Stenhdga 1i Solna strand.

Bedémd

tidpunkt for Uthyrningsgrad Bedémt Berdknad Varav upparbetat,
Fastighet Omréde Anvindning  fardigstillande tecknade kontrakt,%  hyresvarde, mkr investering, mkr mkr
Riddaren 18 City Kontor Q12021 95 43 510 470
Harden 15 Hagastaden Kontor Q42021 59 4l 526 218
Stenhéga1,
Origo etapp 1 Solnastrand  Kontor Q42023 6 77 1073 66
Summa 191 2109 754
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Pagaende projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm city

Under aret pabdrjades inflyttningen i den nya kontorsfastig-
heten Nybrogatan 17. Byggnaden &terfinns i ett av Stock-
holms basta lagen pa Ostermalm, strax intill det restaurerade
Astoria. Har ar ambitionen hég avseende saval material som
atmosfar och fastigheten erbjuder en takterrass, genom-
tankta planldsningar, tidldsa material och generdsa ljus-
inslapp. En del avde kommersiella lokalerna utgérs av en
restaurang i Astorias entréplan, dér stjarnkrégaren Bjérn
Frantzén etablerar en restaurang, Brasserie Astoria.

Uthyrningsbar yta: Cirka 6 000 kvm

Inflyttning: Pdgéende fran tredje kvartalet 2020
Miljécertifiering: BREEAM-SE, niva Excellent
Arkitekt: 3XN

Harden 15, Norra Station, Hagastaden
Under 2019 paborjades ett storre utvecklingsprojekt i fastig-
heten Harden 15. Har skapas ett attraktivt, modernt kontors-
erbjudande i métet mellan Vasastaden och Hagastaden.
Namnet Norra Station aterknyter till laget I1angs med Norra
Stationsgatan och tanken om att platsen i framtiden ska bli
en destination dar métet mellan manniskor star i centrum.
Utredningar pagar for att inkludera den intilliggande fastig-
heten Harden 16 i projektet. Precis som Norra Station en
gang var en knutpunkt vill vi skapa en ny nod i kvarteret, med
levande entréplan och intressanta strak.

Intresset for platsen har varit stort och bland de tilltra-
dande kunderna aterfinns Post- och telestyrelsen, som teck-
nat ett sexarigt avtal avseende lokaler om cirka 5700 kvm.

e Uthyrningsbar yta: Cirka 21500 kvm

e Inflyttning: Fran tredje kvartalet 2021

e Miljécertifiering: BREEAM In-Use, nivé Very Good "
o Arkitekt: BSK Arkitekter och Doos Arkitekter

Stenhéga 1, Origo etapp 1, Solna strand

Humlegérden har under cirka tio ars tid arbetat aktivt med
att utveckla, fértata och modernisera kvarteret Stenhdga
fran att mestadels innehélla |4tt industri, till att bli ett
modernt och urbant kontorsomrade. Nasta steg utgors av
kvarteret Origo som ska lanka samman byggnaderna i omréa-
det och skapa en modern stadskénsla med 6kad 6ppenhet,
nya strak och generdsa moétesplatser. Origo bestar av tre hus-
kroppar som byggs i etapper och delvis ersatter den gamla
industribyggnaden Stora Bl&. Under aret har férberedande
arbeten genomforts infor byggstarten av den forsta etappen.

e Uthyrningsbar yta: Cirka 50 000 kvm totalt varav etapp1
&r cirka 18 000 kvm

e Inflyttning: Fran 2023

e Miljécertifiering: Miljdbyggnad, niva Guld"

o Arkitekt: White Arkitekter

) Certifiering preliminar pga pdgéende projekt.
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Kommande/méjliga projekt

Paronet 8, Solna strand

| ett av Solna strands béasta lagen, strax intill tunnelbane-
stationen, aterfinns fastigheten Paronet 8. | samband med att
den nuvarande hyresgésten avflyttar under 2022 inleds en
omfattande utveckling av byggnaden. Har vill Humlegarden
skapa en inbjudande plats, anpassad féor moderna arbetsséatt
och en aktiv livsstil. Med stort fokus pa manniskan, hallbarhet
och aterbruk skapas nya flexibla miljéer. Traditionella kontor
med stora mojligheter att satta sin egen préagel kombineras
med gemensamma motes- och arbetsytor samt helt inflytt-
ningsklara kontor. Utéver detta erbjuds ocksé service och
tjanster sdsom exempelvis gym och yogalokal, café, cykel-
rum, omkladningsrum och paketutlamning.

e Uthyrningsbar yta: Cirka 20 000 kvm

e Inflyttning: Fréan fjarde kvartalet 2023

e Miljdcertifiering: BREEAM In-Use, niva Very Good "
e Arkitekt: Strategisk arkitektur

) Certifiering prelimindr pga padgdende projekt.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegérden ar den stérsta fastighetsdgaren i det somidag
kallas Hagalunds arbetsplatsomréde och dger har omkring
84 procent av fastigheterna, baserat p& BTA (bruttoarea).
Innehavet omfattar 26 fastigheter, till ett varde motsvarande
4 procent av Humlegardens totala marknadsvéarde. | sam-
band med etableringen av den nya tunnelbanestationen
Sédra Hagalund, som &r en del av utbyggnaden av den Gula
tunnelbanelinjen fran Odenplan till Arenastaden, kommer
stadsdelen att genomga en omfattande utveckling. Har har
Solna stad tagit initiativ till en satsning som ska skapa flera
kvarter bostéader, arbetsplatser samt kultur, handel- och
servicefunktioner.

Véaren 2019 traffades en principéverenskommelse mellan
Humlegérden och Solna stad, vilket var startskottet for arbe-
tet med den férsta detaljplanen i omradet. Utvecklingen i
omradet sker etappvis och kommer att stracka sig éver en
lang period.

Sjostadshojden, Hammarby sjostad, Stockholm
Humlegérden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad, som sammanlagt omfattar cirka 46 000 kvadrat-
meter BTA (bruttoarea). Omradet, som fatt namnet Sjéstads-
hojden, ar en del av fastigheten Hammarbyhgjden 1:1, bela-
gen pa den sédra sidan om Hammarbyvéagen. Etableringen
iHammarby sjostad innebar att kunderbjudandet breddas
med ett helt nytt omrade. Sjéstadshdjden blir en ny hubb for
arbetsplatser séder om innerstaden.

Genom Sjostadshojden vill Stockholms stad binda sam-
man Hammarbyhg&jden-Bjorkhagen och Hammarby sjostad.
Ambitionen &r att utveckla Hammarbyvagen till ett urbant
strak och i hela omradet planeras for cirka 400 lagenheter
och 55000 kvadratmeter kontor. Arbetet med detaljplanen
berdknas pagaitva ar och mojlig byggstart for projektet
ar2023.

Kommunikationerna i naromradet kommer att stéarkas
ytterligare i samband med utbyggnaden av tunnelbanan.
Genom férlangningen av Bl linje mot Nacka etableras en
ny hallplats, Hammarby Kanal, med en uppgéng vid Luma-
parken. Vid Gullmarsplan, den tredje stérsta bytespunkten
i Stockholm, byggs en ny plattform under den befintliga,
med en uppgang vid intilliggande Martensdal.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

Stockholms stad har féreslagit en markanvisning i Hagastaden
till Humlegarden. Kvarteret Ribosomen kommer att innehalla
cirka 70 bostader och cirka 7 600 kvm kommersiella lokaler,
och ingériden nya detaljplanen fér 6stra Hagastaden. Detalj-
planen berédknas vinna laga kraft 2022—-2023 och inflyttning
sker preliminért 2028. m
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Forandring av fastighetsvirdet

Vardefoérandring

Marknadsvéardet per 31 december 2020 uppgick till 35735 mkr
(34 538). Fastighetsbestandet har varderats med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pé 4,1 procent (4,2), vilket &r
en séankning mot féregdende &rsskifte med 0,1 procentenheter.
Inga férvarv eller férsaljningar har gjorts under aret. Den orea-
liserade vardeférandringen for heléret uppgick till 612 mkr
(3205), vilket &r en 6kning med 2 procent (13) i férhallande till
ingdende fastighetsvarde. Vardeforandringen forklaras framst
av sankta avkastningskrav och 6kade projektvinster samtidigt
som den motverkas av en bedémd 6kad l&ngsiktig vakansgrad
som en foljd av andrade marknadsférutsattningar.

Investeringar i egna fastigheter

Under ret gjordes investeringar motsvarande 585 mkr (800)
i egna fastigheter. En stor del av dessa investeringar, cirka

55 procent, avser padgdende projekt Riddaren 18 (Nybrogatan
17) i Stockholm city samt Harden 15 (Norra Station) i Haga-
staden och Stenhéga 1(Origo etapp 1) i Solna strand. Lés mer
under Projekt, sidorna 36-38.

Transaktioner

En viktig del i Humlegéardens forvarvsstrategi bygger pa att
utveckla potentialen i befintliga kluster. | syfte att starka véar
narvaro pa strategiskt viktiga platser med goda framtids-
utsikter och kommunikationslagen ser Humlegéarden dven
med intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan bade
réra sigom platser som ar véletablerade redan idag eller dar
vi ser utvecklingsmajligheter.

Forvarv och forséljningar

Under december 2020 teckades avtal om att avyttra tomt-
ratten Sandhagen 9 vid Globen. Frantrade dgde rum den
12 januari2021. m

Kontorsfastigheten Grow,
Stenhdga 4 i Solna strand.

Forandring av fastigheternas marknadsviarde

mkr

Marknadsvérde 2019-12-31

+ Forvarv

+ Investeringar i egna fastigheter
— Forsaljningar

+/—Orealiserade vardeférandringar

34538

585

612

Marknadsviarde 2020-12-31

35735
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Finansiering

| september lanserades ett nytt gront ramverk som ger oss mojlighet att emittera grona obligationer,
grona foretagscertifikat och annan gron finansiering. Det ger oss béttre villkor och sénker var
refinansieringsrisk. Under aret har vi emitterat gréna obligationer om totalt 3 200 mkr vilket innebar
att den grona finansieringen nu star for 85 procent av koncernens rantebarande skulder.

Kreditmarknaden 2020

Kreditmarknaden var stark under inledningen av aret, men
nar covid-19 slog till fros kreditmarknaden och tillgédngen till
finansiering férsamrades kraftigt. Kreditmarginalerna fler-
dubblades pa ett satt som vi inte sett sedan finanskrisen men
aterhamtade sig forhallandevis snabbt, mycket tack vare
omfattande stod fran varldens centralbanker.

Fragor kring hallbarhet (Environmental, Social and Gover-
nance — ESG) fortsatter att vara viktiga pa kapitalmarknaden.
Efterfragan pa grona obligationer vaxer standigt liksom kraven
péa héllbarhetsdata. Vi har darfér starkt ESG-perspektivet
i vart nya grona ramverk genom att exempelvis satta max-
gréanser for energianvandning per fastighet och en tydligare
koppling till FN:s Globala mal. Genom attimplementera
ESG-fragorivara strategier och projekt samt starka vart
arbete kring insamling och uppféljning av hallbarhetsdata
bidrar vi till att mota kapitalmarknadens allt storre krav, for
att dven fortsattningsvis vara attraktiva for investerare.

Marknadsréntorna har under 2020 varit relativt oférand-
rade. Den rorliga rantan per 31 december 2020, Stibor 3
manader, uppgick till -0,05 procent, vilket &r en minskning
om 0,2 procentenheter sedan féregaende arsskifte. Den
5-ariga swaprantan uppgick till 0,13 procent, vilket ar en sank-
ning med cirka 0,26 procentenheter sedan féregdende ar.
Prissattningen av marknadsrantorna indikerar att inga storre
férandringar kommer att ske under de narmaste aren.

Rating

l april bekraftades Humlegérdens investment grade rating
fran Moodys med betyget Baa2, stable outlook. Den starka
ratingen bygger pd Humlegardens hogkvalitativa fastighets-

L ] R

bevarade stationsuret fran 19

Lndbyska verket 8 "igﬁ."ﬂ
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portfdlj och goda finansiella nyckeltal. Det forbattrar till-
gangen till finansiering och sanker upplaningskostnaden.

Agarsupport

I december 2019 ingick Humlegarden och merparten av
Agarna ett avtal om teckningsatagande avseende foretags-
certifikat om 1,6 mdkr. De deltagande dgarbolagen innehar
tillsammans en dgarandel om cirka 67 procent.

Finansieringsstrategi

Humlegérden ska, enligt d4gardirektivet, uppratthalla en
investment grade rating, dels for att kunna sékerstélla finan-
sieringsbehoven och minimera uppléningskostnaderna, men
ocksé for att aterspegla dgarnas krav pé aktsamhet om risk.
Hallbar finansiering ar ocksa en viktig hérnsten. Den finan-
siella strategin och de finansiella nyckeltalen tar darfor
utgéngspunkt i Humlegérdens kreditvardighet.

Att aga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verk-
samhet och réntekostnader &r Humlegérdens storsta kost-
nadspost. Det ar darfor viktigt att alltid ha tillgang till kost-
nadseffektiv finansiering. Finansiering sker antingen genom
kapital fran agarna eller genom extern upplaning. Fordel-
ningen daremellan bestdms genom en avvagning mellan kra-
ven péa avkastning respektive finansiell stabilitet. Den externa
upplaningen sker pa kapitalmarknaden, genom obligations-
eller certifikatprogram, eller i bank.

En kombination av l&g andel sikerstélld finansiering (14
procent), stor volym outnyttjade pantbrev (46 procent) och
hég andel obeldnade fastigheter (67 procent), skapar en god
finansiell flexibilitet. For att begransa refinansieringsrisken
arbetar vi aktivt med att vidga finansieringsbasen via flera
finansieringskallor, jamnt spridda laneférfall och att i god tid
sékerstalla kommande finansiering. Hallbar finansiering
innebér ocksé en stérre investerarbas, vilket minskar refinan-
sieringsrisken.

Humlegérdens mélsattning ar att all finansiering ska vara
gron senast 2021. Det uppnés genom att emittera gréna

Finanspolicy

Finansiella risker och mal Policy 2020-12-31 2019-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 39 41
Skuldkvot, ggr ej varaktigt 6ver 13,0 1,9 1,5
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 5,0 6,8
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 4,0 41
Laneférfall 12 man, % max 35 o] 10
Lénelsften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 240 136
Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 43 4,0
Rantebindningsférfall 12 man, % max 70 35 48
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillaten uppfylt uppfyllt

obligationer eller gréona lan for att finansiera olika projekt
med hogt stéllda miljokrav. Vid arsskiftet bestod koncernens
skulder till 85 procent av grén finansiering.

Med finansverksamheten féljer en exponering fér finan-
siella risker, sdsom exempelvis refinansieringsrisk och rante-
risk. Styrelsen faststéller varje ar en finanspolicy (se tabell)
som anger mal och riktlinjer for finansverksamheten och
sakerstaller en god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar
hur respektive risk ska hanteras samt hur uppféljning och
rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. For
att lasa mer kring risk och riskhantering se sidan 48—53 samt
not 22. Finanspolicyn utvéarderas arligen och justeras om for-
utsattningarna for finansieringen skulle férandras.

Stark dgarkoppling till lansférsdkringsgruppen

| bank- och kapitalmarknadsfinansiering finns en dgarkopp-
ling, s& kallad Change of Control-klausul. Den ger langivaren
mojlighet att séga upp lanet till dterbetalning om inte Humle-
garden till minst 90 procent dgs av bolag inom lansforsak-
ringsgruppen. m
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Kapitalstruktur och riantebdrande skulder

Bankfinansiering

Under aret har Humlegarden amorterat banklan om 1200 mkr,
som upptogs i samband med férvarvet av Landbyska verket
under hésten 2019.

Bolagets langivare ar Danske Bank/Realkredit, Svenska
Handelsbanken, SEB och Swedbank. Bankfinansieringen ar
sakerstalld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till
14 procent av fastigheternas marknadsvérde. Uttagna pant-
brev uppgick per 31december 2020 till 9 281 mkr, varav 4 287
mkr ar outnyttjade. Andelen obeldnade fastigheter uppgick
till 67 procent av det totala fastighetsvardet eller 70 procent
av total lokalarea. Aktiepant lamnas inte som sakerhet.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har
Humlegéarden ett féretagscertifikatsprogram om 4 000 mkr.
Utestaende foretagscertifikat var per arsskiftet 1019 mkr.
Bolaget garanterar att det vid varje givet tillfalle finns outnytt-
jade tillgangliga kreditl6ften for att tacka samtliga utestdende
certifikat. Outnyttjade tillgangliga kreditléften uppgick vid
arsskiftet till 2200 mkr.

Obligationsprogram och hallbar finansiering

Under 2020 emitterade bolaget gréna obligationer om
3200 mkr under Humlegardens MTN-program med en
ram om 10 000 mkr. Utestéende obligationsvolym per ars-
skiftet var 8 062 mkr, dar samtliga obligationer var gréna.
Obligationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List, en marknadsplats fér hallbara
obligationer. m

Réantefdrfallostruktur,

per 2020-12-31

Laneforfallostruktur,
per 2020-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel,%  Férfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 4968 35 Foretags-
Aro certifikat 1019 7
Ar3 499 Art 40 0
Ara 899 Ar2 3561 25
Arseller Ar3 1773 13
senare 7688 55 Ara 2452 18
Totalt 14054 100 Arseller

senare 5209 37

Totalt 14054 100
Utestaende obligationer

Volym, Fast  Kredit-

Nr mkr Forfall ranta marginal Typ
MTN 101 1050 2022-06-22 1,35 Groén obligation
MTN 102 200 2022-06-22 1,50 1,35 Grén obligation
MTN 104 22 2021-05-28 0,93 Gron obligation
MTN 105 26 2021-05-28 1,04 0,93 Gron obligation
MTN 107 450 2023-06-27 1,2 Gron obligation
MTN 108 500 2026-10-07 1,48 Gron obligation
MTN 109 1100 2024-10-07 1,08 Gron obligation
MTN 110 400 2024-10-07 1,00 1,08 Gron obligation
MTN 111 650 2022-12-12 0,63 Gron obligation
MTN 112 464 2022-01-11 0,44 Gron obligation
MTN 113 500 2022-08-23 1,20 Gron obligation
MTN 114 300 2022-07-01 1,17 Gron obligation
MTN 115 700 2025-09-22 1,21 115 Gron obligation
MTN 116 1000 2025-09-22 1,15 Gron obligation
MTN 117 300 2027-09-22 1,45 Gron obligation
MTN 118 400 2022-12-05 0,65 Gron obligation
Summa 8062

Kapitalstruktur per 2020-12-31

12%

49%

39%

@ Eget kapital 18 028 mkr/49%
@ Rintebirande skulder 14 054 mkr/39%
Q Ovriga skulder 4 493 mkr/12%

Lanevolym och genomsnittsrénta

mdkr %
15 5
12 4
9 3
6 ' l 2
3 1
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Gront ramverk bidrar i omstillningen
till ett mer hallbart samhalle

Under hosten 2020 lanserade Humlegarden ett nytt gront
ramverk for verksamhetens finansiering. Har definieras dels
hallbarhetskraven pa de investeringar som ska finansieras
inom ramverket, dels beslutsprocessen for att avgéra om
investeringen uppfyller dessa krav. Det nya gréna ramverket
ar en viktig forutsattning i arbetet mot malet om att all finan-
siering ska vara gron ar 2021.

| samband med att Humlegarden 2016 blev en koncern
frén att tidigare varit tre fristdende koncerner, skapades en
finansférvaltning dar en viktig uppgift var att diversifiera
finansieringen. Féretagscertifikat och obligationsmarknaden
blev nya alternativa finansieringskallor till banklan. Detta
blev startpunkten fér resan mot grén finansiering. | juni 2017
emitterade Humlegarden sin férsta grona obligation. Vid ars-
skiftet 2019/2020 uppgick andelen gron finansiering till 70
procent. Samtliga Humlegardens utestédende obligationer
och cirka fyra femtedelar av koncernens banklan var da
gréna, men inte foretagscertifikaten.

Alla finansieringskallor inkluderas

F6r att Humlegérden ska kunna uppna 100 procent grén
finansiering maste alla finansieringsformer vara gréna,

aven foretagscertifikat. For att mojliggora detta, lanserade
Humlegéarden ett nytt gront ramverk for finansiering under
hosten 2020. Det nya ramverket inkluderar inte bara obliga-
tioner utan alla finansieringsformer. Humlegardens ambition
ar att i framtiden koppla ytterligare finansieringskallor till
det grona ramverket.

Bidrar till omstallningen mot ett hallbart samhalle

En annan férandring i det nya ramverket ér den starka kopp-
lingen till FN:s Globala mél for hallbar utveckling. Det nya
ramverket inkluderar langsiktiga energi- och klimatmalsatt-
ningar — energianvandningen ska minska med 32 procent till

ar 2030 och Humlegarden ska vara klimatneutrala senast ar
2045. Genom att félja ramverket bidrar med andra ord saval
Humlegérden som langivarna i den viktiga omstallningen till
ett mer hallbart samhalle.

Bade nya och dldre fastigheter omfattas

Det nya ramverket erbjuder dven storre flexibilitet i vad

som kan finansieras. Finansiering inom det nya ramverket
behdver inte knytas till en specifik fastighet eller sarskilt
projekt, utan kan allokeras till en pool av fastigheter eller

till investeringar i energieffektivisering och férnybar energi.
For Humlegéarden &r det prioriterat att inte bara miljécerti-
fiera de nyproducerade och moderna fastigheterna utan
aven de aldre fastigheterna. Ofta &r marginalnyttan av inves-
teringar i energibesparingar storre i de dldre fastigheterna an
i de moderna. Dar kan satsningarna verkligen géra skillnad
for klimatet.

Viktiga steg mot 100 procent gron finansiering
Férsta emissionen under det nya ramverket genomférdes
i september 2020, dd Humlegarden emitterade 2 mdkr i
grona obligationer med I6ptider pa fem respektive sju ar.
Vid 2020 ars utgédng hade Humlegérden totalt 8 mdkr i
gréna obligationer samt 4 mdkr i gréna banklan och andelen
gron finansiering uppgick till 85 procent av den totala finan-
sieringen.

Varje ar lamnar Humlegérden Investerarrapport. Rappor-
ten ar en del av denna arsredovisning, se sidan 95-97.
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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Humlegérden Fastigheter AB (publ), med sate i Stockholm,

far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2020.

Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets-
och projektportfolji den vaxande Stockholmsmarknaden.
Viingérilansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda
och lokalt férankrade bank- och forsékringsgrupp.
Humlegérden har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag samt
Lansforsakringar Sak, Lansforsékringar Liv och Lansforsak-
ringar Fondliv.

Humlegérden ager, férvaltar och utvecklar framst
kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Antal fastigheter
vid &rskiftet uppgick till 59 (59).

Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB
(publ), org nr 556682-1202, som direkt eller indirekt dger
69 dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestar av férsalj-
ning av fastighetsférvaltningstjanster till koncernens dotter-
bolag samt koncerndvergripande funktioner.

Vara omraden och fastigheter
Humlegérden dger och forvaltar fastigheter i ndgra av
Stockholms mest attraktiva kontorslagen: Stockholm city,
Gardet, Hagastaden, Kungsholmen, Solna strand, Hagalund
och Globen. Vifokuserar pa att skapa en bra kundupplevelse
i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och forvaltning. Vara
fastigheter och vart kunderbjudande utvecklas stéandigt.

Ett samlat fastighetsbestand i noga utvalda omraden ger
oss mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt kund-
erbjudande. Viverkar pa platser som kdnnetecknas av attrak-

tiva lagen med stor efterfragan, starkt serviceutbud och en
spéannande framtid. Varje omréde har sin egen karaktar och
innebdr sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.
Ytterligare en gemensam néamnare for alla vara fastigheter
ar de goda kommunikationerna — alla fastigheter ligger i
tunnelbanenéra lagen, det géller inom nagra ar dven fastig-
heterna i Hagalund genom utbyggnaden av den Gula tunnel-
banelinjen.

Projekt

Humlegérden utvecklar fastighetsbestandet kontinuerligt
genom nybyggnationer och utveckling av befintliga fastig-
heter. Under aret padbérjades inflyttningen i Riddaren 18,
Nybrogatan 17 i Stockholm city. Den nya fastigheten ar nast-
intill fullt uthyrd och bland hyresgésterna aterfinns FM Global
Insurance, Convendum och Brasserie Astoria. | Hagastaden

i Stockholm pagar ett utvecklingsprojekt i fastigheten Harden
15. Satsningen har fatt namnet Norra Station. Inflyttning
pabdrjas Q4 2021 och bland de tilltradande kunderna ater-
finns Post- och telestyrelsen. | Solna strand pagar forsta
etappeniarbetet med det nya kvarteret Origo, fastigheten
Stenhhdga .

Kommande och méjliga projekt ar utvecklingen av fastig-
heten Paronet 8 i Solna strand, dar den nuvarande kunden
avflyttar under 2022. Vidare ar Humlegarden den storsta
fastighetsagaren i det som idag kallas Hagalunds arbets-
platsomrade. Har paborjas ett omfattande stadsutvecklings-
projekt i samband med etableringen av den nya Gula tunnel-

banelinjen, som far en hallplats i omradet, Sédra Hagalund.
Humlegérden har dven erhallit tva markanvisningar i det nya
omradet Sjostadshojden i Hammarby sjostad samt en ytterli-
gare markanvisning i kvarteret Ribosomen i Hagastaden.

Hallbarhet

Hallbar utveckling har blivit en alltmer kritisk framgangs-
faktor for néaringslivet och vi behéver bidra till en hallbar
utveckling precis som samhéllet i stort. Vi ser att vi behdver
gora satsningar for att vara resurseffektiva, klimatsmarta och
innovativa.

Dessa insikter tillsammans med véra langsiktiga mal har
lagt grunden till Humlegardens hallbarhetsstrategi. Strategin
bestar av fyra fokusomraden (Samarbeten, Fastigheter,
Stadsmiljéer och Medarbetare) och vi har hégt stéllda ambi-
tioner inom respektive omrade. Humlegardens hallbarhets-
strategi tar avstamp i tre grunprinciper som ska genomsyra
allt vart hallbarhetsarbete oavsett fokusomrade. Dessa
grundprinciper ar; "Skapa forutsattningar”, "Begransa paver-
kan” och "Driva utvecklingen”.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pé sidorna 15-18, 20,
24-25,33-34,45,51-52,90-94 samt 96 i denna arsredo-
visning och utgér Humlegéardens hallbarhetsrapportering
enligt drsredovisningslagen. Rapporteringen utgér dven var
Communication on Progress (CoP) avseende Humlegardens
medlemskap i FN:s Global Compact.
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintékterna 6kade med 17 procent och uppgick till
1586,5 mkr (1354,5). Fastighetskostnaderna uppgick till
380,2 mkr (339,8). Sammantaget 6kade driftdverskottet till
1206,3 mkr (1014,7) motsvarande 19 procent. | jamférbart
bestdnd minskade driftdverskottet med 1 procent vilket for-
klaras framst av minskade hyresintakter till foljd av det for-
andrade ekonomiska laget relaterat till covid-19. Den ekono-
miska uthyrningsgraden per 31 december 2020 uppgick till
91 procent vilket ar omférandrat jamfort med féregaende ar.
Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte inflyttade
hyresavtal uppgick till 92 procent. Overskottsgraden upp-
gick till 76 procent (75).

Kostnaderna fér central administration uppgick till 45,2 mkr
(40,7) och i férhallande till intakterna har kostnaderna mins-
kat till 2,8 procent (3,0).

Finansnettot exklusive tomtrattsavgéalder uppgick till -235,3
mkr (-146,7) vilket beror p& 6kad skuldvolym i samband med
de forvarv som gjordes under hésten 2019. Koncernens
genomesnittliga ranta for externa rantebarande 1an uppgick
till 1,5 procent (1,4) pa balansdagen. Rantetackningsgraden
uppgick till 5,0 ganger (6,8) vilket beror pé en 6kad skuld-
volym till foljd av férvérv 2019. Las mer under Finansiering,
sidorna 40-43.

Férvaltningsresultatet 6kade med 12 procent och uppgick till
920,4 mkr (819,4). | jamférbart bestand var férvaltningsresul-
tatet i nivd med féregdende ar.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 631,8 mkr
varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 611,7 mkr
(3204,6). Den orealiserade vardeférandringen férklaras
framst av sénkta avkastningskrav och 6kade projektvinster
samtidigt som den motverkas av en bedémd 6kad langsiktig
vakansgrad som en f6ljd av andrade marknadsforutsatt-
ningar. Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
-126,6 mkr (-56,7).

Arets skatt uppgick till =304,7 mkr (-824,7) och bestari
huvudsak av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till forvaltningsfastigheter och réntederivat. Den
aktuella skatten uppgick till -68,4 mkr (—44,9) dar ett starkt
resultat &r en orsak till den hogre skattekostnaden.

Arets resultat uppgick till 1120,9 mkr (3 140,9) och har paver-
kats positivt av ett Okat férvaltningsresultat och lagre skatt
medan vardeférandringen pa fastigheter har minskat jamfort
med motsvarande period féregéende ar.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 768
mkr (930). Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet
492 mkr (6 464). Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -281 mkr (5 492).

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna péaverkas av sdsongsvariationer och
ar generellt hégre under vinterhalvaret, det vill sdga arets
forsta och fjarde kvartal pa grund av hégre kostnader for
uppvarmning, el och snéréjning. En varm sommar kan inne-
bara att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgasterna i form av olika till-
laggsdebiteringar enligt géllande hyresavtal. Det innebar att
sasongsvariationerna far mindre effekt pa vért resultat.

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2020 uppgick till 35735,3
mkr (34 538,5).

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 585,1 mkr
(800,2), vilket till stor del avser Nybrogatan 17 i Stockholm
city, Norra station i Hagastaden och Origo i Solna strand.

Orealiserade vardeférandringar uppgick till 611,7 mkr
(3204,6).

Arets forandring av marknadsvirdet, mkr 2020
Ingéende balans 34538,5
+ Forvarv 0,0
+Investeringar i egna fastigheter 585,1
- Forsaljningar 0,0
+/— Orealiserade vardeférandringar 611,7
Utgéende balans 35735,3

Marknadsvéardet pa fastigheterna har faststallts genom
externvardering per 31december 2020. Fastigheterna varde-
ras externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlig-
het med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheterna faststélls genom en kombination av
ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafiéden.
Fastighetsbestandet har varderats i genomsnitt med ett
direktavkastningskrav pé 4,1 procent (4,2).
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Finansiering

Rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 14 053,5 mkr
(14 316,0) och likvida medel till 250,1 mkr (254,0). Nettoskul-
den minskade darmed med 258,6. Under aret har vi emitterat
grona obligationer om 3200 mkr vilket innebar att den gréna
finansieringen uppgick till 12 mdkr tillsammans med tidigare
upptagna lan, vilket motsvarar 85 procent av koncernens
réntebérande skulder.

De rantebarande skulderna bestod till 35 procent av banklan
i ett antal svenska banker samt uppléning pa den svenska
kapitalmarknaden via féretagscertifikatsprogram och MTN-
program till 65 procent. Bankfinansieringen ar sakerstalld
genom pantbrev i fastigheter och uppgar till 14 procent av
fastigheternas marknadsviarde. Uttagna pantbrev uppgar till
9 281 mkr, varav 46 procent ar outnyttjade.

Humlegarden har fatt sin investment grade rating fran Moodys
bekréftad med betyget Baa2, stable outlook. Den starka
ratingen bygger pd Humlegardens hogkvalitativa fastighets-
portfdlj och goda finansiella nyckeltal.

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella
risker. Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras
samt hur uppfdljning och rapportering ska ske i syfte att
uppna en balanserad risk. Vidare beskrivning av finansiella
risker framgar av not 22.

Eget kapital och substansvirde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 18 027,8 mkr

(16 912,6). Soliditeten uppgick till 49,3 procent (47,8) vid arets
utgéng. Substansvardet uppgick till 25 767 kronor per aktie,
vilket motsvarar en 6kning 7,1 procent jamfort med 2019-12-31.
Férandringen beror pé ett 6kat férvaltningsresultat och positiv
orealiserad vardeférandring pa fastigheterna.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporara skillnader mellan
verkligt vérde och skattemassigt varde pa forvaltningsfastig-
heter samt orealiserade vardeférandringar pa rantederivat.
Fastighetsférvarv som klassificeras som tillgdngsforvarv
gbrs ingen avséattning till uppskjuten skatt for de temporara
skillnaderna som fanns vid férvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga under-
skottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande &ren
nettoredovisas i uppskjuten skatteskuld. Redovisad skuld
uppgick till 3189,5 mkr (2 954,0) och férandringen mot fore-
gaende ar beror pa periodens orealiserade vardeférand-
ringar pa forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Medarbetare
Medelantal anstéllda under 2020 uppgick till 87 anstéllda (87).

Kommentar till moderbolagets utveckling
Nettoomsattningen uppgick till 146,9 mkr (134,7). Rérelse-
resultat uppgick till —27,9 mkr (-38,6). Resultat efter finan-
siella poster uppgick till =134,0 mkr (-67,8). Arets resultat
blev 54,1 mkr (41,8).

Externa rantebarande skulder minskade med 262 mkr
under perioden och uppgick till 13 441 mkr (13703,3). Den
externa upplaningen finansierar moderbolagets investeringar
i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.

Insatser med anledning av covid-19

Resultatméssigt var pandemins effekter relativt begransade
under aret. Exponeringen mot de branscher som har drabbats
mest av pandemin, sdsom hotell, restauranger och butiker ar
lag for Humlegérdens del och motsvarar cirka 6 procent av
hyresvardet. Inom dessa segment aterfinns ockséd méanga
kreditvardiga hyresgaster. Var bedémning &r att cirka 2 pro-
cent av hyresvardet utgors av kunder oavsett bransch som
drabbats extra hart till f6ljd av pandemin. For att stodja de
kunder inom de segment som méter stora utmaningar har vi
genomfort flera tillfélliga insatser. Det har gjorts individuella
bedémningar och 6verenskommelser. Exempelvis har vi i
vissa fall dvergatt fran kvartals- till manadsbetalningar och

lamnat uppskov med hyresinbetalningar. Vi har dven kunnat
bevilja hyresnedsattning av andra kvartalet enligt det statliga
stodet, som innebér att féretag i utsatta branscher kan
erhélla en hyresreduktion fér delar av andra kvartalets hyra
dar staten star for halften och fastighetségaren for halften av
nedsattningen. Kreditrisken for aviserade belopp under
2020 ar lag och ligger i nivéd med tidigare ar.

Framtida utveckling

Trots en svag svensk ekonomi till f6ljd av covid-19 med nega-
tiv BNP-utveckling och 6kad arbetsléshet har effekterna pa
Stockholms kontorshyresmarknad varit begransade under
&ret. Rantan bedéms vara fortsatt lag en tid framdver vilket
lett till att direktavkastningskraven sjunkit under aret och kan
mojligtvis sjunka lite till under 2021 alternativt ligga still.
Efterfrdgan pa kontorslokaler &r fortsatt relativt stark men
svagare an forra aret. Vakansgraderna bedéms daremot 6ka
framover, fran de rekordlaga nivaer som varit de senaste aren
i Stockholms innerstad.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2202833125
Balanserad vinst 4400842354
Arets resultat 54091930
Summa 6475767 409

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande (kr):
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet ar forenad med visst méatt av osakerhet
kopplad till risken att verksamheten inte utvecklas som
planerat. Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera
och begréansa dessarisker. | ett fastighetsbolag finns saval
externa som interna risker. Humlegarden genomfér arligen
riskanalyser pa ledningsniva. D& identifieras och hanteras
osékerhetsfaktorer genom strategier, handlingsplaner eller
kompetensutveckling inom respektive omréade. Riskerna
minimeras genom att ha en vardestyrd organisation och en
uppférandekod samt styrdokument beslutade pa styrelse-
respektive vd-niva. Riskerna beskrivs utifran dess sannolik-
het att intréffa och hur stor konsekvens den bedémda risken
har pd Humlegérdens verksamhet, finansiella stallning och
framtida intjaningsférmaga. Vi analyserar risker pa kort sikt
for en period av upp till fem ar.

Under 2020 har vi dven pabdrjat arbetet med att analysera
klimatrelaterade risker och méjligheter pa langre sikt, fram
till &r 2050.
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Utvecklingsprojekt

Investeringar

Forvarv

Utvecklingsportfolj

Fastighetsvardering

Fastighetsvirde

Antaganden i fastighets-
varderingen

Fastighetsvarden

| samband med nyproduktion och ombyggnationer finns det risk att vi inte lever upp
till de férvantningar som vara hyresgaster har. En konsekvens kan innebara att fardig-
stallda projekt blir outhyrda och att den berdknade hyresnivan maste sénkas.

Projekten kan ocksa férdyras pa grund av felaktiga kalkyler eller zndrade
forutsattningari projektet.

Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvaxtstrategi men kan ocksa innebéra risker.
Riskerna vid ett forvarv kan vara att kassaflodet utvecklar sig sdmre an férvantat eller att
den tekniska standarden i fastigheten ar sdmre @n gjorda bedémningar. Detta kan leda
till 86kade investeringar. Efter ett férvarv kan det uppkomma juridiska &taganden eller
skattekonsekvenser som inte var kanda vid forvéarvstillfallet.

Humlegarden ar en langsiktig fastighetsdgare med majligheten att ga ini projekt pa
ett tidigt stadium, till exempel innan en detaljplanférandring. Detta ger méjligheter
med god vardetillvaxt men kan ocksé innebéra vissa risker. Riskerna kan vara att
detaljplanen inte utvecklar sig till forman fér Humlegéarden eller att tidsplanen skjuts
péa framtiden.

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket redovisas i koncernens balans-
rékning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet och stéarker balansrakningen. En
negativ utveckling paverkar arets resultat och substansvardet negativt.

Fastighetsvarderingen baseras pa ett antal antaganden om marknaden och en
felbedémning av antaganden vid varderingstillfallet kan ge en felaktig vardering.

Humlegarden verkar pa Stockholmsmarknaden vilken bedéms ha en god framtida
efterfragan bade i hog- och lagkonjunktur.

Fore start av nya projekt finns det vanligtvis krav pé en viss uthyrningsgrad. Vid
undantagsfall kan styrelsen besluta om projektstart fére gjord uthyrning.

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att ha hdg intern projektledar-
kompetens, valutvecklade interna styrningsrutiner och kalkylmodeller for att bedéma
projektrisker. En detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede och f6ljs upp och
uppdateras |6pande under byggprocessen. Genomfdrandeform valjs beroende pa
projektets forutsattningar, vilket ocksa ar ett satt att hantera eventuella risker.

Enligt Humlegardens dgardirektiv ska verksamheten drivas aktsamt och langsiktigt vilket
aven aterspeglas i forvarvsstrategin.

Infor varje férvarv gor vi en sa kallad due-diligence dér fastigheten besiktas samt att
avtal, rakenskaper och den skatteméassiga situationen granskas. Humlegarden sakerstaller
aven att vi har den kompetens som kravs for att fovalta fastigheten fér att genomféra den
affarsplan som lag till grund for forvarvet.

Vianser att ett langsiktigt forhallningsatt ar viktigt dar ett bra samarbete med olika
intressenter gynnar sdval Humlegarden som framtida hyresgaster, kommunen och évriga
medborgare.

Viarderingen baseras pad marknadens avkastningskrav och framtida kassafléden i fastig-
heterna. Avkastningskravet &r en omvérldsfaktor som beror pa externa faktorerivar
omviérld. Kassaflodena beror delvis pa konjunkturutvecklingen i samhallet men kan ocksa
paverkas positivt med en professionell férvaltning som skapar attraktiva miljéer for véara
befintliga och nya hyresgéster.

Humlegarden varderar hela fastighetsbestédndet tva ganger per ar med hjalp aven
vélrenommerad extern varderingsfirma.

Viardeférandring, % Resultateffekt efter skatt, Mkr Soliditet, % Belaningsgrad, % Kanslighetsanalys, vardeforandring Antagande Vardepaverkan, Mkr
+1 357 49,6 38,2 Hyresniva +/-10% +/-3 660
0 0 49,3 38,6 Driftkostnad +/- 50 kr/kvm +/- 639
-1 -357 49,0 39,0 Direktavkastningskrav +/-0,25% -2123/+2 414

Langsiktig vakansgrad +/-2% +/-732
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Fastighetsférvaltning

Hyresintéakter
och uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansiering

Finansieringsrisk

Hyresintakter och
fastighetskostnader

Kommersiella lokaler, som Humlegarden tillhandahaller, hyrs ut till marknadshyra.
Marknadshyran styrs av utbud och efterfragan pa den aktuella marknaden. Férand-
ring av uthyrningsgraden har en direkt paverkan pa hyresintakterna.

Stabiliteten iintdkterna kan férandras om kunderna efterfradgar mer flexibla hyres-
avtal med kortare bindningstider. Dessa typer av avtal efterfragas oftast av kunder
med en férénderlig verksamhet vilket i sin tur ger mojlighet till en storre framtida
uthyrning.

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av férandringar avseende energidtgéng
sédsom uppvarmning, el och kyla. Sdsongsvariationer férkommer, dar vinterhalvaret
praglas av hogre kostnader for uppvarmning och snéskottning medan en varm sommar
kan innebara en 6kad forbrukning av klimatkyla.

Andra stora kostnadsposter dr underhéllskostnader, fastighetsskatt och kostnader
for personal och uthyrning.

Risker i finansieringen kan delas upp mellan finansiella risker, ranterisker och kredit-
och motpartsrisker. Se mer i not 22 Finansiering och finansiella risker.

Humlegardens fastigheter ar beldgna pa Stockholmsmarknaden med en historiskt stark

tillvaxt. Koncentrationen till Stockholms innerstad och déartill narliggande omraden
borgar for en stabil riskniva dven vid tillfalliga nedgangar i regionens tillvaxt.

Foér att behélla hyresgéster arbetar Humlegarden langsiktigt och strukturerat med
goda kundrelationer. Ett relevant kunderbjudande gentemot hyresgésterna ar ocksa
centralt vilket Humlegéarden ser 6ver |6pande.

De flesta hyresavtal har en 16ptid pa cirka 3—5 &r vilket innebér att en férandrad mark-
nadshyra far en successiv paverkan pa hyresintakterna. Den genomsnittliga kontrakts-
langden &r 4,3 ar (4,4).

Humlegarden arbetar |6pande med att sénka energianvandningen i fastigheterna vilket
medfér bade lagre kostnader och mindre miljopaverkan.
Delar av energikostnaderna debiteras till hyresgasterna i form av olika tillaggsdebite-

ringar enligt géllande hyresavtal. Det innebéar att sdsongsvariationerna far mindre effekt

pé resultatet. Genomgang av underhéllsbehov och planering av underhallsatgarder
genomfors [6pande for att undvika 6verraskningar.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Kénslighetsanalys, fore skatt Foérandring Effekt fore skatt Mkr Genomsnittlig Réantekostnader Férandring Effekt, Mkr
Hyresintékter, totalt +/-1% +/-16 réntekostnad Humlegérdens genomsnittliga
Fastighetskostnader +/-1% +/-4 upplaningsranta +/-1% +/-47
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Miljé och hallbarhet

Krav pa effektivare energi-
och resursanvandning

Klimatrisker
— pa fem ars sikt

Klimatrisker och méjligheter
— pé 30 ars sikt

Okade krav fran myndigheter, investerare och hyresgaster gallande lagre energi-
anvéandning kan innebéra extra kostnader pa kort sikt, speciellt for dldre fastigheter.
| samband med fastighetsanpassning eller utveckling finns risken att vi river ut
byggmaterial som har en lang livslangd kvar. Detta inneb&r onédiga kostnader och

miljépaverkan.

Fysiska klimatrisker:

Okat antal dagar med kraftig nederboérd, stormar och extrema temperaturer kan skada
vara fastigheter och paverkar véara hyresgasters verksamhet, bland annat genom ¢kat
antal 6versvamningar.

Omstiéllningsrisker:

Okande krav fran myndigheter och kunder p& klimatanpassade fastigheter och anvind-
ning av ny teknik kan innebara 6kade kostnader och vardeminskningar pa fastigheterna
om viinte agerar. Effektbrist gallande el &r en risk vi ser i Stockholmsomréadet.

Fysiska klimatrisker: Kraftig nederbérd, héjda havsnivaer, 6versvamningar, stormar
och extrema temperaturer kan skada vara fastigheter och paverkar vara hyresgasters
verksamhet och vidlmé&ende. Om vi inte agerar kan vi tappa hyresgéster och vart fastig-
hetsbestand bli obsolet.

Omstillningsrisker: Okade lagkrav fran myndigheter och kunder pa klimatanpassade
samhallen och fastigheter, 6vergang till ny fossilfri teknik med mera kan innebéra
okat investeringsbehov, 6kade kostnader och vardeminskningar pé fastigheterna om
viinte agerar.

Méjligheter: Om vi klimatanpassar vara fastigheter blir vi mer attraktiva pa markna-
den. Langsiktiga investeringar blir mer Idnsamma. Vi kan bli leverantér av el fran egna
solceller till energisystemet.

Fastighetsektorn star fér narmare 40 procent av den svenska energianvandningen,
cirka 20 procent av utslédppen av vaxthusgaser och cirka 30 procent av Sveriges totala
avfall. Som fastighetsdgare fattar vi beslut om energirelaterade atgérderi dag som
paverkar energikostnaderna och miljén under flera decennier framat. Vi arbetar med
energideklarationer, bygger om och renoverar i syfte att skapa lagt energibehov och gott
inomhusklimat.

Tillsammans med vara samarbetspartners arbetar vi fér att utveckla var férvaltning,
arbeta resurseffektivt, dteranvanda och finna alternativ till traditionella material. Utifran
kravet i FN:s Global Compact, svensk lagstiftning och var miljépolicy tar vi alltid hansyn
till forsiktighetsprincipen.

Lépande underhall ar viktigt for att uppratthélla fastigheternas motstandskraft mot
extremvéader. Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer beaktas effekterna av olika
framtida vaderférhéallanden. Viinvesterar i egna solceller och deltar i skyfallsprojekt for
hantering av stora regnmangder i Stockholms stadsmilj6. | samband med miljocertifie-
ringar genomfor vi ekologiutredningar déar bland annat 6versvamningsrisker analyseras.
Vifoljer ocksa utvecklingen av klimatlagar och marknadens 6kande krav pa klimat-
anpassning, for att kunna anpassa oss till férandringarna.

Fér att analysera klimatférandringarnas paverkan pé bolaget, vara strategier och fastig-
heter har vi tagit ett forsta steg mot att anvéanda klimatscenarioanalyser. Vi har analyserat
tva scenarier &r 2050; ett "Worst-case” scenario (RCP 8.5), dar klimatférandringarna for-
samras i dagens takt, samt scenariot ”Snabb omstallning” (RCP 2.6), dar samhallet lyckas
stalla om enligt Parisavtalet. | det forsta scenariot 6kar framférallt de fysiska klimat-

riskerna, och i det andra 6kar framférallt omstallningsriskerna — men ocksa méjligheterna.

Genom att integrera klimatfragan i vara strategier, kartlagga och klimatanpassa fastig-
heterna och 6verga till ny teknik kan vi hantera samhallsomstallningen.
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Sociala férhallanden och personal

Fér Humlegardens framgang ar det viktigt att behalla och rekrytera ratt kompetens.
Medarbetarnas beslut och agerande driver verksamheten framéat.

Kompetens

Missférhallanden Missférhéallanden bland var personal kan leda till bdde ohélsa for enskilda

medarbetare och paverkar organisationen negativt.

Mainskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantorsrisk Det finns en risk fér att vara leverantérer inte fullgdr sina &taganden, anvander sig av
oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta miljokrav. Risken finns ocksé att
vara leverantérer inte uppfyller vara krav néar det géller arbetsratt, manskliga rattig-
heter eller tillampar andra former av tvangsarbete. Oegentligheter kan komma att

skada vart varumarke och foretag.

Risk finns att vi och vara samarbetspartners utsatts for patryckningar, exempelvis
i samband med bygglov, stérre upphandlingar, milj6tillstand eller i samband med
certifieringar.

Korruption

Utifran Humlegérdens 6vergripande bolagsmal definieras avdelningsméal samt individuella
mal. Malen f6ljs upp i samband med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av
kompetensutveckling identifieras och utvecklingsplaner uppréttas.

Medarbetarens trivsel féljs upp i samband med dterkommande medarbetarsamtal och
iden arliga medarbetareundersékningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas
och en plan fér eventuella dtgéarder upprattas. Anstéllda hos Humlegarden har ocksé
mojlighet att genomféra dterkommande halsokontroller for att férebygga ohélsa.

I var uppférandekod faststalls att det rdder nolltolerans mot all form av diskriminering
och trakasserier. For att 6ka mojligheterna att tidigt upptécka och atgérda oegentligheter
har en visselblasartjanst inrattats.

Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg- och fastighetsbranschen foljer vi
Fastighetsbranschens uppférandekod fér leverantérer. Denna uppférandekod bygger
isin tur pa FN:s Global Compact. Vi har dven inrattat en struktur och systematik for
leverantorsuppfoljning, som syftar till att upptécka risker inom leverantorskedjan.

Humlegarden har en uppférandekod som ska ge vagledning, en uppséttning regler och
riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvéntas agerai sin yrkesroll.
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Ovriga omvirldsrisker

Varumairkesrisker

Digitalisering

IT-system och
informationsséakerhet

Kriser

Andrade skatteregler

Det &r viktigt att vi kan identifiera och hantera kansliga fragor. Om de inte behandlas
pé ett korrekt satt riskerar vi att paverka fértroendet fran vara intressenter och skada
vart anseende.

Digitaliseringen ger upphov till férandrade arbetssatt och teknikutveckling vilket i sin
tur skapar ett behov av nya affarsmodeller och standig affarsutveckling. Utvecklingen
gar snabbt och darfor ar det viktigt att fragan har ett stort fokus i var verksamhet.

Det finns risk fér att IT-systemen blir attackerade utifrén och att information kommer i
oratta hander. Langre avbrott av IT-systemen paverkar ocksa verksamheten vilket kan
leda till hégre kostnader och férséamrad service gentemot véra hyresgéster.

Kriser som uppstériomvarlden, som &r svara att forutse, till exempel terroristattacker,
olyckor eller bréander.

Andrad skattelagstiftning och praxis kan bade ha positiv och negativ paverkan pa
koncernens skattekostnad. Nya regler staller ocksa krav pé organisationen att nya
regler efterlevs.

Vigorregelbundna analyser for att identifiera kansliga fragor och riskerna forknippade
med dessa. Stéandig omvérldsbevakning, exempelvis av flodet i sociala medier ger oss
mojlighet att folja aktuella fragor.

Var uppférandekod samt interna riktlinjer sésom varumarkespolicy skapar en tydlighet
kring medarbetarnas forhallningssatt avseende varumarket.

Humlegarden fokuserar pé affarsutveckling och en standig omvéarldsbevakning fér att
sakerstalla ett relevant kunderbjudande.

Vivill skapa férutsattningar fér implementering av den nya tekniken i var fastighets-
forvaltning och sékerstélla flexibilitet for att kunna méta framtidens behov.

En viktig utgdngspunkt &r att vi besitter relevant kompetens och att det finns val
fungerande arbetsverktyg och IT-stdd.

Humlegardens IT-organisation arbetar kontinuerligt med att férebygga och férhindra
attacker pa IT-systemen. En IT-policy beskriver regler fér anvandningen av I T-resurser
inom Humlegarden.

For att uppfylla den nya dataskyddsférordningen (General Data Protection Regulation
— GDPR) har Humlegérden formulerat ett antal policydokument fér att sdkerstélla att
Humlegarden hanterar vara hyresgéasters, konsulters, leverantérers och privatpersoners
personuppgifter pa ett korrekt satti enlighet med GDPR. Ansvarig fér uppféljning av
GDPR ér tillsatt.

Humlegarden har en krisplan och genomfér reglebundna évningar f6r att kunna hantera
uppkomna kriser pa basta satt. Fastigheterna ar fullvardeférsakrade.

Humlegarden har I6pande dialog med expertis inom skatteomradet for att sakerstélla
tillampningen av géllande regler. Berdrd personal utbildas fér att halla god intern kun-
skap inom skatt. Risken avseende fastighetsskatt begréansas genom att denna till stor del
vidaredebiteras hyresgésterna.
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%2 M [XJ (X3

Resultatrakning Rapport éver resultat och 6vrigt totalresultat

—koncern —koncern

mkr Not 2020 2019 mkr 2020 2019

Hyresintéakter 4 1586,5 1354,5 Arets resultat 1120,9 3140,8
Poster som inte kan omféras till drets resultat:

Driftskostnader =EE0 ~145,8 Omvirderingar av férmansbestamda pensionsplaner -6,5 -25,6

Underhéliskostnader =i -2,2 Skatt hanférligt till omvarderingar av

Tomtrattsavgélder 12 - - férmansbestdmda pensionsplaner 1,3 5,2

Fastighetsskatt -120 -97,8 Summa arets évriga totalresultat -5,2 -20,4

Fastighetsadministration —-85,6 -75,0 Arets totalresultat 1115,7 3120,4

Summa fastighetskostnader 6 -380,2 -339,8
Arets totalresultat hanforligt till:

Driftverskott 1206,3 1014,7 Moderféretagets aktiedgare 1115,7 3120,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0

Externa forvaltningsintakter 11,6 10,7

Externa férvaltningskostnader -1,7 -9,6

Resultat fran extern férvaltning 5,6 9,9 1,1

Central administration 5,6 -45,2 -40,7

Ovriga rorelsekostnader -0,0 -0,8

Finansiella intakter 7 4,6 4,0

Finansiella kostnader 7 -239,9 -150,7

Tomtrattsavgalder 12 -15,3 -8,2

Forvaltningsresultat 920,4 819,4

Véardeférandringar fastigheter 631,8 3202,9

Véardeférandringar derivat -126,6 -56,7

Resultat fére skatt 1425,6 3965,6

Aktuell skatt -68,4 -44,9

Uppskjuten skatt -236,3 -779,9

Arets resultat 1120,9 3140,8

Arets resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1120,9 3140,8

Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
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Balansrakning — koncern

mkr Not 2020-12-31 2019-12-31 mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar Eget kapital
Férvaltningsfastigheter 10 35735,3 34538,5 Aktiekapital 0,7 0,7
Tomtratt, nyttjandetillgdng 12 293,6 293,6 Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 2020,8
Immateriella anlaggningstillgdngar 1 1,6 2,2 Balanserat resultat inklusive &rets resultat 16 006,8 14 891,1
Inventarier 13 2,5 5,1 Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 18 027,8 16912,6
Ovriga anlaggningstillgangar 3,0 81,2 Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa anléggningstillgangar 36 036,0 34920,6 SUMMA EGET KAPITAL 19 18 027,8 16 912,6
Omsittningstillgangar Langfristiga skulder
Hyres- och kundfordringar 16 37,7 17,1 Avsattningar till pensioner 20 177,3 160,8
Skattefordringar - - Uppskjuten skatteskuld 21 3189,5 2954,0
Ovriga fordringar 17 154,3 133,4 Langfristiga rantebarande skulder 22 12993,6 10929,1
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 95,8 56,4 Derivat 23 307,6 181,0
Likvida medel 250,1 254,0 Ovriga langfristiga skulder 24 294,8 294,0
Summa omsittningstillgdngar 538,0 460,9 Summa langfristiga skulder 16962,7 14 518,9
SUMMA TILLGANGAR 36574,0 35381,5
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 1059,9 3386,9
Leverantérsskulder 4,3 22,0
Ovriga kortfristiga skulder 158,8 94,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 360,4 446,4
Summa kortfristiga skulder 1583,4 3950,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 574,0 35381,5

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Férandringar i eget kapital — koncern

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingdende balans 1januari 2019 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Arets resultat 3140,8 3140,8 3140,8
Ovrigt totalresultat -20,4 -20,4 -20,4
Summa éGrets totalresultat 3120,4 3120,4 3120,4
Ovrigt -0,1 -0,1
Utgdende balans 31 december 2019 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 - 16912,6
Ingédende balans 1januari 2020 0,7 2020,8 14 891,1 16912,6 16912,6
Arets resultat 1120,9 1120,9 1120,9
Ovrigt totalresultat =5,2 -5,2 -5,2
Summa drets totalresultat 1115,7 1115,7 1115,7
Ovrigt
Utgaende balans 31 december 2020 0,7 2020,8 16 006,8 18 027,8 - 18 027,8

2020-12-31 2019-12-31

Utestdende antal aktier

Aktiens kvotvarde &r 1kr.

709119 709119
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Kassaflodesanalys — koncern

mkr Not 2020 2019
Lépande verksamheten

Driftéverskott 1206,3 1014,7
Bruttoresultat extern forvaltning 9,9 1,1
Central administration -45,2 -40,7
Ej kassaflddespaverkande poster 28 9,7 1,3
Erhéllen ranta 8,8 0,4
Betald rénta -228,9 -134,3
Betald skatt -53,0 0,0
Kassafiode fran den I6pande verksamheten 907,6 852,5
fore foréandring av rérelsekapital

Foérandring av kortfristiga fordringar -84,4 61,3
Forandring av kortfristiga skulder -54.,8 16,0
Féréndring av rérelsekapitalet -139,2 77,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 768,4 930,1
Investeringsverksamheten

Forvérv av fastigheter via bolag 28 -10,4 -5645,4
Forvérv av fastigheter - -8,0
Avyttring av dotterbolag 25,1 -9,9
Investeringar i egna fastigheter -585,1 -800,2
Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar 78,8 -0,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -491,6 -6463,9
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 9042,4 15220,3
Amortering av lan -9323,0 -9728,0
Losen av réantederivat - -
Nyemission = -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 -280,7 5492,3
Arets kassafléde -3,9 -41,5
Likvida medel vid &rets bérjan 254,0 295,5
Likvida medel vid arets slut 250,1 254,0
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Resultatrakning — moderbolag

mkr Not 2020 2019
Nettoomséattning 146,9 134,7
Administrations- och férséljningskostnader -174,8 -173,3
Rorelseresultat -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

Koncernbidrag, erhéllna 212,8 122,0
Resultat fore skatt 78,7 54,2
Aktuell skatt -24,5 -12,3
Uppskjuten skatt -0,2 -0,1
Arets resultat 54,1 41,8
Rapport 6ver totalresultatet — moderbolag

mkr 2020 2019
Arets resultat 54,1 41,8
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 54,1 41,8

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

58



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / RAKNINGAR

Balansriakning — moderbolag

mkr Not 2020-12-31 2019-12-31 mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgadngar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 1 1,6 2,2 Bundet eget kapital

Inventarier 13 0,3 0,6 Aktiekapital 0,7 0,7

Summa immateriella och materiella Uppskrivningsfond 376,1 376,1

anlaggningstillgangar b 2,8 Summa bundet eget kapital 376,8 376,8

Finansiella anléggningstillgéngar Fritt eget kapital

Andelarikoncernféretag 14 1777,9 1777,9 Sverkursfond 2020,8 2020,8

Fordringar hos koncernféretag 15 5581,5 8581,5 Balanserat resultat 4400,9 43591

Uppskjuten skattefordran 21 - - Arets resultat 54.1 a,8

Ovriga léngfristiga fordringar 5 Summa fritt eget kapital 6475,7 6421,7

Summa finansiella anlaggningstillgangar 17 360,9 20359,4 SUMMA EGET KAPITAL 19 6852,5 6798,5

Summa anlidggningstillgdngar 17 362,8 20362,2
Obeskattade reserver 56,1 19,1

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 16 0,0 3,0 Langfristiga skulder

Fordringar hos koncernféretag 7332,8 7525,0 Avsattningar till PRI-pensioner 70,4 65,4

Ovriga fordringar 17 8,9 1,7 Langfristiga rantebarande skulder 22 12380,9 10 316,4

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 4,6 3,0 Summa langfristiga skulder 12451,3 10 381,8

Kassa och bank T 2044 Kortfristiga skulder

Summa omséttningstillgangar 530 77371 Kortfristiga rantebarande skulder 22 1060,4 3386,9

SUMMATILLGANGAR EOERED 28099,3 Skulder till koncernféretag 44494 7445,8
Skatteskulder 37,0 12,9
Ovriga kortfristiga skulder 3,3 4,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 43,9 49,6
Summa kortfristiga skulder 5594,0 10 899,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 953,8 28099,3
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Férandringar i eget kapital — moderbolag

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Uppskrivnings- Fondutveck- . Balanserade

mkr Aktiekapital fond lingsutgifter Overkursfond vinstmedel Summa
Ingdende balans 1januari 2019 0,7 376,1 - 2020,8 4359,1 6756,7
Arets resultat 41,8 41,8
Ovrigt totalresultat _ _
Summa Grets totalresultat 41,8 41,8
Utgaende balans 31 december 2019 0,7 376,1 - 2020,8 4400,9 6798,5
Ingdende balans 1januari 2020 0,7 376,1 - 2020,8 4400,9 6798,5
Aretsresultat 54,1 54,1
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 54,1 54,1
Utgdende balans 31 december 2020 0,7 376,1 - 2020,8 4455,0 6852,5

2020-12-31 2019-12-31
Utestdende antal aktier 709119 709119

Aktiens kvotvarde ar 1kr.
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Kassaflodesanalys — moderbolag

mkr Not 2020 2019
Lépande verksamheten

Rérelseresultat -27,9 -38,6
Ej kassaflodespéverkande poster 28 6,5 4,6
Erhéllen ranta 248,7 165,6
Betald ranta -327,8 -178,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -100,5 -46,7
fore férandring av rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -5,8 5,8
Foérandring av kortfristiga skulder -7,3 5,8
Forandring av rérelsekapitalet -13,1 1,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -113,6 -35,1
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag - -0,1
Lamnat aktiedgartillskott -1100,0 -3434,4
Investeringariintressebolag -1,5 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1101,5 -3434,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 9042,3 14916,5
Amortering av 1an -9323,0 -8595,8
Nyemission = -
Férandring av fordringar mot koncernféretag 3432,6 -5664,6
Férandring av skulder till koncernféretag -1896,5 2727,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 1255,4 3383,3
Arets kassaflode 40,3 -86,3
Likvida medel vid arets bérjan 204,4 290,7
Likvida medel vid arets slut 244,7 204,4
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Humlegérden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Bolagets adress
ar Engelbrektsplan 1,114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for
&r 2020 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
benadmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den 8 mars 2021. Koncernens resultat-
och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning
kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman
den 23 mars 2021.

Grunder for redovisningen

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Beslut har fattats inom EU att ge medlemsstaterna ratt att skjuta upp
rapporteringen enligt ESEF ett &r. En lagandring foreslés trada i kraft
den 15 mars 2021 med tillampning fran och med den 1januari 2021 som
innebar att den forsta rapporteringen enligt ESEF sker av arsredovis-
ningen avseende 2021. Humlegarden kommer av det skélet inte att
upprétta en arsredovisning for 2020 enligt ESEF.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper” (se sidan 66).

Varderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas [6pande till
verkligt varde. Ovriga tillgadngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffnings-
varde vad géller finansiella skulder och finansiella tillgdngar som inte
arderivat.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som @ven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Det innebér att
de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp
ar, om inte annat anges, avrundade till nd&rmaste miljontals kronor.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestér av belopp som
foérvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat
fran balansdagen. Omséattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestér av belopp som férvantas &tervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

Beddémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter kravs bedémningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och uppskattningar vid vardering av
tillgangar, skulder, intadkter och kostnader. Uppskattningar och anta-
ganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden
ses 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade standarder och tolkningsuttalanden som
tillampas fran 1januari 2020:

IFRS 3 Rérelseférvirv

| standarden fértydligas definitionen av rérelseférvarv med mélsatt-
ningen att underlatta analysen om ett forvéarv ar ett rorelseforvarv
eller ett tillgdngsforvarv. Den dndrade definitionen &ndrar inte
Humlegérdens bedémning av fastighetsforvarv via bolag, dessa férblir
tillgangsforvarv.

Konsolideringsprinciper

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget.

Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller
har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet
och kan anvanda sitt inflytande éver investeringsobjektet fér att paverka
storleken pé sin avkastning.

Innehav utan bestimmande inflytande (minoritet)

For forvarv av dotterforetag dar andra dgare utan bestammande infly-
tande férekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna hanférliga
till 4gare utan bestammande inflytande till verkligt varde av alla netto-
tillgdngar utom goodwill.

Andringaridgande

Agande i foretag som 6kas genom forvarv vid flera tillfallen redovisas
som stegvisa forvarv. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redo-
visas féréandringar av 4gande som omféring inom eget kapital mellan
moderbolagets dgare och innehavare utan bestammande inflytande.
Vid minskning av dgande i sddan omfattning att bestammande infly-
tande gér forlorat bortbokas dotterféretagets tillgdngar och skulder
samt, i forekommande fall, innehav utan bestammande inflytande,
varvid realisationsresultat redovisas i resultatet tillsammans med vinst
eller férlust pa eventuellt kvarvarande innehav som vérderas till verk-
ligt varde med vardeféréandringen redovisad i resultatet.

Tillgdngsforvarv

Nar forvarv av dotterforetag innebar férvarv av nettotillgdngar som
inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden péa de enskilda iden-
tifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pé deras verkliga varden
vid férvarvstidpunkten.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta &r valutan i de priméara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin
verksamhet.

Monetiéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrékningarna redovisas i rets
resultat.

Segmentsredovisning

Ett segment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet frén vilken
den kan generera intakter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig. Ett segments resultat féljs
vidare upp av féretagets hogste verkstallande beslutfattare for att utvar-
deraresultatet samt for att kunna allokera resurser till segmentet. Se not 3
for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen avsegment.

Intékter
Hyresintédkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa
villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, forutom rabatter
som ldmnas pa grund av faktorer som tillfalligt begrénsar hyresgastens
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fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgéstanpass-
ning), vilka redovisas éver den period begransningen féreligger.

| samband med hyresaviseringen ingér vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sarredovisas i not.

Statligt stod i samband med covid-19

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

Intakter fran fastighetsférséljning

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte kontrollen 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen dver tillgdngen kan ha évergéatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om s& har skett intaktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intakts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan péverka affarens utgang
vilka ligger utanfor séljarens och/eller koparens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utférda tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i
den takt arbetet utférs. Pdgéende, ej fakturerade tjansteuppdrag
redovisas i balansrakningen till det beraknade faktureringsvérdet av
utfort arbete.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhélina
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
lan och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvands for att
sakra ranterisk, tomtrattsavgalder, nedskrivningar av finansiella till-
géngar samt pensionsskuld. Tomtrattsavgélder redovisas pé en egen
rad i resultatrakningen.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvédrde med tillampning av effektivréantemetoden. Effektiv-
réntan ar den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till
den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde.

Berékningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna som ar en del av effektivréntan, transaktionskostnader
och alla andra éver- och underkurser.

Rénteutgifter aktiveras for stérre om- och tillbyggnadsprojekt till den
delen som har uppkommit under byggnationstiden. Réantan berédknas
med utgangspunkt fran koncernens genomsnittliga uppléningsranta.

Orealiserade férandringar i verkligt varde pa réntederivat som inte
anvands i sakringsredovisning redovisas pé egen rad i resultatet
benadmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

Utdelningsintakter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde péa forvalt-
ningsfastigheter respektive orealiserade vérdeférandringar pa rante-
derivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivéerna
Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat férutom da underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt &r, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven juste-
ring av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrédkningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgdngar och skulder. Temporiéra skillnader beaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvarv
som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktig resultat sdsom vid sa kallade tillgdngsférvarv.

Vidare beaktas inte heller temporéara skillnader hanforliga till ande-
lar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli dterférdainom
6verskadlig framtid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder férvéantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skatte-
satser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras néar det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgor férvarvet antingen
ett forvarv av rérelse eller férvarv av tillgangar. Vid rérelseférvary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan dis-
kontering enligt principerna ovan. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen

separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen
redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga
varde efter avdrag for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt
anskaffningsvarde.

Férvaltningsfastigheter

Definition och vardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
byggnadsinventarier.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvandas som forvaltningsfastigheter néar arbetena ar fardigstéllda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningsvéarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt han-
férbara utgifter. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och
representerar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion
vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av var-
andra och har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sed-
vanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken nivé i verkligt vardehierarkin som &r
aktuell for olika delar av fastighetsbestandet framgar av not 10.

Sévil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeforandringar
fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for sélda
fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investerings-
utgifter. Orealiserade vardeférandringar avser 6vriga vardeférandringar
som inte harrér fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att kontrollen av fastigheten till kdparen eller séljaren vilket samman-
faller oftast med tilltradesdagen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for férvaltnings-
fastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r forknippade med utgifterna kommer att komma fére-
taget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pé ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade komponen-
ter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade véardet nar
de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhéll kostnadsférs
isamband med att utgiften uppkommer.
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Nyttjanderattstillgang, tomtratter

Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas som
en nyttjanderattstillgdng. Vardet pa tillgdngen baseras pé antaget
marknadsvérde i tomtrattsavtalen eller om sddant saknas baseras
vardet pa beslutad tomtrattsavgald och géllande avgéldsranta vid
senaste omférhandling av tomtrattsavtalet. Det gors inga avskriv-
ningar utan vardet pa nyttjandetillgdngen kommer att bestéa till nasta
omférhandling av tomtrattsavtalet.

Tillgangar och skulder for alla leasingavtal ska redovisas i balans-
rakningenienlighet med IFRS 16 Leasingavtal. For leasingavtal dar
avtalsperioden &r hégst 12 ménader eller den underliggande tillgangen
arav lagtvarde kan en lattnadsregel tillampas.

Reglerna paverkar Humlegérdens redovisning av tomtrattsavtal.
Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verk-
ligt vdrde och kommer inte att skrivas av utan vardet pa nyttjandetill-
géngen kommer att besta till ndsta omférhandling av tomtrattsavtalet.
Motsvarande leasingskuld uppgér till samma belopp och ar oféréandrat
fram till ndsta omférhandling.

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgélden i sin helhet som en
finansiell kostnad istallet fér en fastighetskostnad, vilket innebér att
koncernens driftéverskott forbattras.

Férleasegivare bibehalls i princip reglerna som finns i IAS 17 vilket
innebar att klassificeringen mellan operationell- och finansiell leasing
ska goras.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anlaggningstillgéang ar en icke-monetar tillgang utan fysisk
form. Tillgdngen aktiveras endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan berégknas pa ett
tillforlitligt satt. Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden fér programvaror ar 3—-5 ar.

Materiella anldggningstillgdngar som

inte utgor férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgadngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingér inkdpspriset samt kost-
nader direkt hanférbara till tillgdngen fér att bringa den pa plats och

i skick att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Redo-
visningsprinciper fér nedskrivningar framgar nedan. Det redovisade
vardet fér en materiell anlaggningstillgéng tas bort ur balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvéndning, utrangering eller avyttring av tillgangen.
Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en

tillgdng utgors av skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag for direkta férséaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod:
— Maskiner och inventarier 3-5 ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet endast om det &ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Humlegdrden som leasetagare

Materiella tillgangar som leasas redovisas som tillgdngar och skulder i
balansrakningen. Leasingavtal dar avtalsperioden &r hgst 12 ménader
och/eller den underliggande tillgdngen &r av 1agt varde kan en latt-
nadsregel tillampas. | resultatrakningen férdelas leasingkostnaden
mellan avskrivningar och réantekostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna finansiella placeringar, likvida medel, l&neford-
ringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna ater-
finns leverantdrsskulder, ldneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En for-
dran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet fore-
ligger for motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp ndr faktura mottagits

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En
finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport 6ver finansiell stallning endast néar det féreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
gangen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avse-
ende de som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verk-
ligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta
redovisningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet férvarva-
des. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet varderas
efter forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre ménader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet.
Finansiella instrument i denna kategori varderas |6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument med positivt verkligt varde. Humlegérden
tillampar inte mojligheten att vérdera andra finansiella tillgangar &n
derivat i denna kategori.

Upplupet anskaffningsvérde

Kategorin upplupet anskaffningsvirde ar finansiella tillgdngar som inte
ar derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som
inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar
redovisas till det belopp som beréknas inflyta, det vill sdga efter
avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder vdarderade till verkligt vdrde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas |6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument med negativt verkligt viarde. Humlegarden
tillampar inte mojligheten att vérdera andra finansiella skulder @n
derivat i denna kategori.

Andra finansiella skulder
L&n samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingéri
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvérde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt vérde. Efter den initiala
redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt varde

i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas I6pande i resultatet
eftersom sdkringsredovisning inte tillampas.
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F6ér ekonomisk sakring av prognostiserade rantefléden fran uppléning
till rorlig rénta anvands réanteswappar dar féretaget erhaller rorlig
ranta och betalar fast rénta. Ranteswapparna varderas till verkligt
varde i balansrékningen.

Réantekupongdelen redovisas I6pande i &rets resultat som en del av
réantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde pé rante-
swapparna redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresultat och
Resultat fore skatt pa raden Vardeforandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for
att avgéra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 till-
lampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
och andelaridotter- ochintresseféretag. Finansiella tillgdngar ned-
skrivningsprévas enligt IFRS 9.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgdngens ater-
vinningsvarde enligt nedan. Om det inte géar att faststalla vasentligen
oberoende kassafléden till en enskild tillgadng, och dess verkliga véarde
minus férséljningskostnader inte kan anvéandas, grupperas tillgang-
arna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta nivéa dar det gar
attidentifiera vésentligen oberoende kassafiéden — en sa kallad kassa-
genererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgdngs- eller kassagenererande
enhets redovisade véarde 6verstiger atervinningsvardet. En nedskriv-
ning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus férséljningskostnader och nyttjande-
vérde. Vid berdkning av nyttjandevéarde diskonteras framtida kassa-
floden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den
risk som ar férknippad med den specifika tillgadngen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgdngar ari behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa majligheten att
atervinna anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minsk-
ning av det verkliga vardet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

Fordringarnas nedskrivningsbehov faststélls utifran férvantade
kundforluster. Vid bedémningen av forvantade kundférluster beaktas
historisk erfarenhet och férvantade kreditforluster. Fordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida
kassaflédena. Fordringar med kort 16ptid diskonteras dock inte.

Egetkapitalinstrument som klassificerats som en finansiell tillgédng
som kan séljas, anses ha ett nedskrivningsbehov och skrivs ner om det

verkliga vardet understiger anskaffningsvardet med ett betydande
belopp, eller nér vardenedgéngen varit utdragen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingér i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation p& att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en féréandring i de antaganden
som l&g till grund for berdkningen av atervinningsvéardet. En reverse-
ring gérs endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde
efter &terféring inte 6verstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde aterférs om de tidigare skélen till ned-
skrivningar inte langre féreligger och att motsvarande betalning fran
kunden férvantas erhallas.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer &r planer for ersattningar efter avslutad
anstallning enligt vilka ett foretag betalar faststallda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett férsakringsbolag) och inte har ndgon
legal- eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare, aven om
det andra féretaget inte kan uppfylla sitt &tagande. | s&dant fall beror
storleken pé den anstalldes pension pa de avgifter som féretaget beta-
lar till planen eller till ett férsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. F6ljaktligen ar det den anstéllde som bar den aktu-
ariellarisken att ersattningen blir lagre én férvantat och investerings-
risken, dvs. att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrack-
liga foér att ge de forvantade ersattningarna. Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestéamda planer redovisas som en kostnad
i resultatet i den takt de intjanas genom att de anstéllda utfort tjanster
at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner
Som férménsbestamda planer réknas alla andra planer som inte &r att
klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition. De for-
mansbestdmda planernainom koncernen utgérs av den, for tjanste-
man, kollektivavtalade ITP 2-planen och tryggas genom kreditforsak-
ring hos PRI Pensionsgaranti. Koncernens redovisade pensionsskuld
beréknas genom en uppskattning av den framtida ersattning som
de anstéllda intjanat genom sin anstallning i bade innevarande och
tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras till ett nuvarde enligt
"projected unit credit method”.

Diskonteringsréntan utgdrs av marknadsrantan pa svenska bostads-
obligationer extrapolerade till en motsvarande I16ptid som pensions-
forpliktelserna.

Berédkningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad aktuarie.
Réntekostnaden pa férmansbestamda forpliktelsen faststalls baserat
pé den tillampade diskonteringsrantan och redovisas i resultatet som
finansiell kostnad.

Omvarderingseffekter utgérs i princip av aktuariella vinster och
forluster pé pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat.
Pensionsskulden inkluderar sérskild I6neskatt vilket ocksa har beaktats
i pensionskostnader och omvéarderingseffekter.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhélls. En avsatt-
ning redovisas for den férvantade kostnaden for bonusbetalningar nar
koncernen har en géllande rattslig eller informell forpliktelse att géra
s&dana betalningar till f6ljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avséttningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rdder oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad
handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som &r den basta uppskattningen av det som krévs for att reglera den
befintliga férpliktelsen pa balansdagen. En avsattning for forlustkon-
trakt redovisas nér de férvantade férdelarna som koncernen véntas
erhalla fran ett kontrakt &r lagre an de oundvikliga kostnaderna att
uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Anlaggningstillgdngar som innehas fér férsaljning
Innebérden av att en anldggningstillgang, eller en avyttringsgrupp,
klassificerats som innehav for forséljning ar att dess redovisade véarde
kommer att atervinnas i huvudsak genom férséljning och inte genom
anvandning. En tillgéng eller avyttringsgrupp klassificeras som att den
innehas for forsaljning om den éar tillgénglig for omedelbar forsaljning

i befintligt skick, och det &r mycket sannolikt att forséaljning kommer
att ske. Dessa tillgangar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen rad
som omséttningstillgdng respektive kortfristig skuld i balansrak-
ningen. For avskrivningsbara tillgangar upphor avskrivningar efter
ombklassning till tillgdng som innehas for forséljning.

Omedelbart fére klassificering som innehav for forséljning, bestams
det redovisade vardet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder
ienavyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta
klassificering som innehav fér férséljning, redovisas anlaggningstill-
géngar och avyttringsgrupper till det lagsta av redovisat varde och
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verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader. Vissa tillgangar,
enskilt elleringdende i en avyttringsgrupp, ar undantagna fran ovan
beskrivna varderingsregler, namligen férvaltningsfastigheter, finan-
siella tillgdngar, uppskjutna skattefordringar.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser utom koncernens
kontroll eller nar det finns ett 4tagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller inte kan berdknas med tillracklig
tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer,

en rekommendation utgiven av Radet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden

sa langt detta &r mojligt inom ramen f6r arsredovisningslagen, tryg-
gandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg
till IFRS som ska géras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgér nedan.

Klassificering och uppstallningsformer Resultatrdkning och balans-
rékning ar fér moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens
scheman, medan rapporten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat,
rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pa IAS 1Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skillnader mot koncernens rappor-
ter som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgors framst av redovisning av finansiella intdkter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelaridotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvdardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotterforetag.

Finansiellainstrument och sékringsredovisning

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséattnings-
tillgdngar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rante-
barande instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan
vad som ursprungligen betalats, efter avdrag fér transaktionskostna-
der, och det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs respektive
underkurs).

Réanteswappar som effektivt sékrar kassafilodesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig
rénta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas
som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektivom den
ekonomiska innebdrden av sédkringen och skulden &r densamma som
om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsrénta nar
sakringsférhallandet inleddes. Eventuell betald premie fér swapavtalet
periodiseras som ranta Gver avtalets |6ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestér i huvudsak
endast av borgensforbindelser till forman for dotterféretag. Finan-
siella garantier innebar att foretaget har ett &tagande att ersatta inne-
havaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne &drar sig pa
grund av att en angiven galdenér inte fullgor betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tilldten 1attnads-
regel jamfort med reglernai IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstéllda till férman for dotterféretag, intresseféretag och
joint ventures. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moder-
foretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderféretaget publicerat sina finansiella rapporter.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansriakningen obeskattade reserver utan
uppdelning pé eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad
fran koncernredovisningen. | resultatrakningen gérs i moderbolaget
pé& motsvarande satt ingen férdelning av del av bokslutsdispositioner
till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition bade hos givare
och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat eller erhéllet.
Erhallna eller lamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella
skatt, ellerivissa fall uppskjuten skatt.

Aktiedagartillskott

Aktiedgartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det redo-
visade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen &terbetalning av aktie-
agartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas
redovisade varde.

Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning
Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning och avvecklade
verksamheter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och balans-
rakning da@ moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstélinings-
form f6r resultat- och balansrakning. Information om anlédggnings-
tillgdngar som innehas f6r férsaljning och avvecklade verksamheter
lamnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i enlighet
med &rsredovisningslagen.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och anta-
ganden en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och
stéllning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om
framtida kassafloden samt bedémningar av aktuella marknadsmassiga
avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den osékerhet
som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
véarderingarna ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 procent.
Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
férvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Tillgangsforvarv kontra rérelseférvarv

och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvéarv. | de fall dar det priméra syftet ar att for-
vérva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfér att vasentliga
processer som kan forknippas med rorelseférvarv évertas i samband
med transaktionen, klassificeras férvarvet som ett tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvarv och innehaller
séledes normalt sddana strategiska processer som férknippas med
rorelse. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Vid efterféljande véardering av forvarvad fastighet till verk-
ligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas aven
redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgdngsférsaljning med
skatterabatt uppkommer en negativ vardeforandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv
har bedémts utgora tillgdngsférvary.

Not 3 Segmentsredovisning

Organisatoriskt bestdr Humlegarden av segmenten férvaltning och projekt.

Ejfordelade poster

Resultatrakning Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 1572,9 1271,5 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 -380,2 -339,8
Driftéverskott 1190,9 940,4 18,2 75,6 -2,9 -1,3 1206,3 1014,7
Extern férvaltning 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
Vérdeférandringar fastigheter 41,2 2730,6 220,6 472,3 631,8 3202,9
Vardeférandringar derivat -126,6 -56,7 -126,6 -56,7
Resultat fore 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
Arets resultat 1602,1 3662,8 238,8 547,9 -720,1 -1069,9 1120,9 3140,8
Ejfordelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Marknadsvéarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 33215,3 30942,5 2520,0 3596,0 = - 357353 34538,5
Investeringar i egna fastigheter,
mkr 31,6 233,5 273,4 566,7 = - 585,1 800,2
Forvérv av forvaltnings-
fastigheter, mkr 5715,8 - - - 0,0 5715,8
Overskottsgrad, % 76 74 74 81 - - 76 75
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Not 4 Hyresintéikter

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och
butikslokaler, bostader samt 6vriga utrymmen tillhérande forvaltnings-
fastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el, vatten, sop-
hamtning och évriga intakter uppgick till 90 mkr (85) och motsvarar

6 procent (6) av totala hyresintakter.
Hyreskontrakt avseende kontor och butiker uppréattas initialt normalt

pa en hyrestid som omfattar 3—5 ar. Langre avtal forekommer framst
dar mer betydande investeringar sker utifrén specifika hyresgasters
6nskemal. Den genomsnittliga dterstdende kontraktslangden i port-
féljen kan beraknas till 4,3 ar (4,4). Kontrakten fér kommersiella loka-

ler har alltid indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1576,8 mkr (1515,3). Nedan visas en férfallostruktur dver dessa.

Koncern
Arshyra, Andel,
Forfallostruktur kontrakterad hyra mkr %
2021 308,8 19%
2022 301,9 19%
2023 137,6 9%
2024 266,0 17%
2025 och senare 562,5 35%
Totalt exklusive parkering 1576,8 99%
Parkering 18,1 1%
Totalt inklusive parkering 1594,9 100%
Avtalade framtida hyresintakter Koncern
avseende befintliga hyresavtal
exklusive parkering 2020 2019
Inom1ar 1397,2 1420,7
Mellan14aroch 5 &r 3152,7 3086,3
Senare dn 5 ar 2194,2 2437,0

6744,2 6944,0

Not5 Extern forvaltning och central
administration

Extern férvaltning

Extern forvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster som
Humlegérden utfér at Lansférsakringar Sak och Lansférsakringar AB.
Férvaltningstjansterna for fastigheterna Bremen 2 och Bremen 4 upp-
hérde i samband med forvarvet av dessa fastigheter under 2019.

Central administration

Central administration bestér av kostnader for styrelse, vd och delar
av féretagsledningen som inte &r kopplad till ledning av koncernens

fastighetsdgande bolag. Vidare ingar kostnader for stabsfunktioner

inom koncernredovisning, finansiering, kommunikation, IT och revi-
sion. Ersattning till revisorer framgér av tabellen nedan.

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisorer 2020 2019 2020 2019
Revisionsuppdrag, KPMG 155 1,5 0,6 0,6
Andra uppdrag, KPMG 0,3 0,1 0,1 0,1
Totalt 1,8 1,6 0,7 0,7

Not 6 Styrelse och personal

Koncern Moderbolag
Medelantal anstéllda 2020 2019 2020 2019
Mén 53 54 53 54
Kvinnor 34 33 34 33
Totalt 87 87 87 87
Koncern Moderbolag
Personalkostnader 2020 2019 2020 2019
Styrelse och féretagsledning
Loéner och ersattningar 15,0 14,7 15,0 14,7
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 4,8 4,6 4,8 4,6
Pensionskostnader 2,8 3,0 2,8 3,0
Totalt 22,6 22,3 22,6 22,3
Ovriga anstdllda
Loéner och ersattningar 48,7 47,7 48,7 47,7
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 15,7 15,5 15,7 15,5
Pensionskostnader 15,8 141 10,1 1,5
Totalt 80,2 77,3 74,5 74,7
Totalt
Loéner och ersattningar 63,7 62,4 63,7 62,4
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 20,5 20,1 20,5 20,1
Pensionskostnader 18,6 17,1 12,9 14,5
Totalt 102,9 99,6 97,2 97,0

Samtliga pensionsataganden ar tackta genom forsékring eller avsattning
till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pensionsplaner
fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 5,5 mkr (5,6).
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Foérdelning av erséttningar till styrelse
och féretagsledning - Koncern /moderbolag

Styrelsearvode/Grundlén

Ovrig ersattning

Pensionskostnad

tkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 189 186 - - - -
Sten Dunér 110 121 = - = -
Ola Evensson 106 105 = - = -
Anders Granas 106 105 - - - -
Bengt-Erik Lindgren 12 145 - - - -
Peter Lindgren - - - - -
Karin Starrin 107 125 - - - -
Per-Ove Backstrom 106 - = - = -
Féretagsledning

Anneli Jansson (vd) 3917 3673 600 500 1344 1286
Ovrig foretagsledning 7 personer (8) 9708 9557 183 1488 1680
Summa ersattningar styrelse och féretagsledning 14363 14016 600 683 1344 2966

Antal medlemmar i styrelse Styrelse Féretagsledning
och féretagsledning

Koncern / moderbolag 2020 2019 2020 2019
Kvinnor 1 4 5
Mén 4 3
Totalt 8 8

Erséttningar till ledande befattningshavare

Styrelsearvodena faststélldes vid stamman 2020 till 4,0 basbelopp
per ar for ordférande och for dvriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp
per ar. Darutbver erséatts styrelseledamoter som inte ar anstélldainom
lansférsakringsgruppen med ett dagarvode om 4 000 kronor per
métesdag. For anstéllda inom Lansférsakringar AB (LFAB) utbetalas

inte nadgra arvoden. Till vd utgar fast 16n. Utéver den fasta lonen har en

gratifikation p& tvéd manadsléner utbetalats.

Pensionen &r premiebestamd utan andra forpliktelser for bolaget én
att under anstéllningstiden erldgga en arlig premie om 35 procent av
I6nen. Pensionséldern &r 65 ar. Pensionsférmaner fér évriga ledande
befattningshavare utgérs av férmansbestamda pensionsataganden

enligt ITP-planen.

Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgér till 0 mkr (0) och
féretagsledningen till 6,8 mkr (4,1).

Avgangsvederlag
Vd har en dmsesidig uppsagningstid om sex manader och ett avgangs-
vederlag motsvarande en arslon. Om vd sager upp sig sjalv utgér inget

avgangsvederlag.

Not7 Finansiella intikter och kostnader

. . Lo Koncern Moderbolag
Finansiella intdkter
mkr 2020 2019 2020 2019
Réanteintakter 2,3 3,0 -
f)vriga finansiella intékter 2,3 1,0 - 1,0
Ranteintakter fran
koncernféretag - - 248,6 165,6
Totalt 4,6 4,0 248,6 166,6

Koncern Moderbola

Finansiella kostnader 9
mkr 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader -213,2 -132,2 -198,5 -111,9
Réantekostnader pa férmans-
bestdamda pensioner =21 -3,0 -2,7 -2,5
Ovriga finansiella kostnader -24.6 -15,5 -24,5 -15,5
Rantekostnader fran
koncernféretag - - -129,1 -65,9
Totalt -239,9 -150,7 -354,8 -195,8
Tomtrattsavgéalder -15,3 -8,2 - -
Totalt -255,2 -158,9 -354,8 -195,8

Under &ret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
aktiverats med 10,5 mkr (17,6). Den genomsnittliga rantesatsen som
har anvénts uppgar till 1,6 procent (1,7). Enligt den nya standarden
IFRS 16 Leasingavtal klassificeras tomtrattsavgéalden som en finansiell
kostnad fran och med 1januari 2019.
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Not 8 Virdeforandringar

Not9 Inkomstskatt

Skatteberidkning, koncern

Underlag 2020

Underlag 2019

Aktuell Uppskjuten

Aktuell Uppskjuten

Fastigheter Koncern Inkom.stskatten i resultatrékninger‘lﬂfﬁrdelaﬂs mellan aktu?ll s.katt och mkr skatt skatt skatt skatt
mkr 2020 2019 uppskjuten skatt. Aktuell skatt beréknas pé det skatteméassiga resultatet Resultat fore skatt 14256 30656
. - PP vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror framst ’ .
Realiserade vardeférandringar 20,0 -1,7 R . . L L N . Skattemassiga avdragsgilla
Oreali o vardeTorandr pa mojligheten att gora storre skattemassiga avskrivningar pa fastig-
realiserade vardeforandringar 61,7 32046 eter, skattemissiga direktavdrag for vissa ombyggnationer, skattefria avskrivningar -394,1 3941 -465,0 465,0
Totalt 631,8 3202,9 forsaljningar av fastigheter samt tidigare ars skattemassiga underskott. investeringar -61,3 61,3 -80,8 80,8
Rintederivat Uppskjuten skatt ar en avsattning fér de temporara skillnader som Ej skattepliktiga/
mkr uppstér mellan redovisningen och den skatteméassiga hanteringen. Exem- ej avdragsgilla
Realiserade virdeférandringar _ _ pel pa skillnader ar bokféringsmassiga och skattemassiga avskrivningar, orealiserade virde-
Orealiserade vardeforandringar 126,6 _56.7 dlrekta\./.drejg pa vllssa orrllb)fggnatloner som iredowsmngen aktiverasi férandringar, fastigheter -611,8 681,0 -3204,6 3204,6
balansrakningen i redovisningen samt utestadende underskottsavdrag. realiserade virde-
Totalt 25 -56,7 | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt fér orealiserade véarde- férandringar, fastigheter -20,0 20,0 0,6 -0,6
forandringar pa fastigheter och rantederivat. Den avsatta uppskjutna skat- véirdeférandringar
ten kommer att betalas vid en direktférséljning av en fastighet. | de fall ett rantederivat 126,6 -126,6 56,7 -56,7
dotterbolag avyttras som dger en fastighet gérs denna avyttring skatte- realiserade virde-
fritt enligt géllande regler om néringsbetingande andelar. férandringar, rantederivat - - - -
Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skattemassiga férluster. K - .
. L X N X Y oncernmaéssiga aktive-
Forlusterna &r inte tidsbegrénsade och rullas vidare till ndstkommande ringar av laneutgifter -10,5 10,5 17,6 17,6
ar och kan kvittas mot framtida skatteméssiga vinster. RO s
) . Ovriga skattemassiga
Uppskjuten skatteskuld framgar av not 21. justeringar -100,8 106,5 -55,2 53,3
Koncern Moderbola P
Avstiamning effektiv skatt & Skattemiéssigt resultat
mkr 2020 2019 2020 2019 fére underskottsavdrag 353,7 1146,8 199,7 3764,0
Resultat fore skatt 14256 3965,6 78,7 54,2 Underskottsavdrag,
ingdende balans -0,5 0,5 -13,0 13,0
Skatt enligt géllande skatte- X
sats, 21,4 % (22) -305,1 -848,6 -16,9 1,6 Justermgﬂav yqderskﬂotts-
avdrag fran tidigare ar - - -0,3 0,3
Skatteeffekt avseende
R X Underskottsavdrag,
Ej avdragsgilla kostnader -1,1 -1,1 -0,3 -0,8 utgéende balans - - 0,5 -0,5
Ej skattepliktiga intakter 0,1 -0,1 - - Skattepliktigt resultat 353,2 1147,3  186,9  3776,8
Skillnad i skattesats mellan Aktuell skatt 21,4 %,
aktuell och uppskjuten skatt 1,6 30,0 - - Uppskijuten skatt 20,6% -75,6  -236,3 -40,0 -778,0
Férséljning av nérings- Omvardering uppskjuten
betingade andelar/realiserade skatt - - - -
vardeférandringar 4,3 - - - . .
Skatt avseende tidigare ar 7,2 - -4,9 -1,9
Justering av tidigare ars skatt 7,2 -4,9 - -
Effekt till f0|jd av rante- Redovisad skattekostnad -68,4 -236,3 -44,9 -779,9
avdragsbegransningsregler = - Ty -
Vardenedgéngar som ej givit
upphov till uppskjuten skatt -14,6 - = -
Ovriga skattemassiga
justeringar 2,9 -0,1 - -
Redovisad skattekostnad -304,7 -824,8 -24,7 -12,4
varav aktuell skatt -68,4 -44,9 -24,5 -12,3
varav uppskjuten skatt -236,3 -779,9 -0,2 -0,1
HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020 70



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Not 10 Férvaltningsfastigheter

genomsnitt, %

Viktat

Viktat

genomsnitt, %

Arets férandring av marknadsvérdet Koncern IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Direktavkastningskrav per omrade 2020 2019
mkr 2020-12-31 2019-12-31 HI:ta.rarkm fEr v(ejrkl;gt Y:rdi g;r:ﬁgvst prlo;\llt.et"e;t no::'?df pr.lse.rtpta“t Stockholm city 352 3.60
A aktiva marknader foér identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet &
Ingédende balans 34538,5 24 817,9 N . . AP A L 3
g“ R icke observerbaraindata, Niva 3. Indata Niva 2 &r andra indata, vilka &r Gérdet/Hagastaden 4:10 4,20
+ Férvary B 5715,8 direkt eller indirekt observerbara, #n de noterade priser som ingéri Solna strand 4,78 4,81
+Investeringar 585,1 800,2 Niva 1. Icke observerbara indata ska dterspegla de antaganden som Ovrigaomraden 4,87 4,95
- Férsaljningar = - marknadsaktérerna skulle anvénda for att prissatta tillgdngen. Varde- Totalt 4,09 4,16
+/- Orealiserade vardeférandringar 61,7 3204,6 ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanférlig till
Marknadsvarde, utgdende balans 35735,3 345385 n!.va 3, c.,ia e{observerobara |“ndata s?m anvantsivéarderingarna haren Viirde utifrén
vasentlig paverkan pa bedémda varden. N .
normaliserat driftnetto
o e, . . . . . . o 2020-12-31
Definition Kianslighetsanalys fastighetsvérdering Virdepaverkan, mkr Forvaltning Projekt Totalt
3 R ; % ; ; R 5 Viasentliga icke observerbara data Foérandring mkr
Forvaltnlngsfas'tlg.!'\eter arfastlghe"ter som |n'neha5|syft(=: av agaren‘aFt 2 Hyresvarde 1850 136 1987
generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden klassifi- Hyresniva +/-10% +/-3660 o
cerar samtliga sina fastigheter som férvaltningsfastigheter och de Fastighetskostnader +/- 50 kr/kvm —/+639 ;angsllkhgkvakansgrad, % 5,84% 4,84% 5’787/;
i 5 3 i i forhal- resintékter 1742 130 187
Iokaler'som nyttjas for fien egna v?rksamheten ar marginell i forhal Direktavkastningskrav +/-025%  —2123/+2414 Y
lande till det totala fastighetsbestandet. o Fastighetskostnader -361 -19 -380
. . . . . . . Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+732
Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Normaliserat driftnetto,
Verkligt va:rde d.eﬁ rller.z.af s’om det pr!s sc:m vid varderlngst.ldE)unkfen i - Direktavkastningskrav, % 412% 3.78% 4,09%
skulle erhéllas vid férsaljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse Viarderingsantaganden . ,
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga hyreskontrakt fram j}ﬁa;ltlgli:;a;rvarde fore 33527 2930 5
form av marknadsvarde. till avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgéende hyra som
Sélda fastigheter bokas ut till motsvarande belopp fran den senaste bedéms vara marknadsmassig antas férlangas med oféréndrade villkor Justeringar:
gjorda varderingen och ddrmed ingér vardeférandringar till denna efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod, medan évriga lokal- Nuvarde aterstdende
vérdering i drets orealiserade vardeférandringar. hyror justeras till en marknadsméssig hyresniva. Kassaflédet for drift-, investeringar -1065 -307 -1372
underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga Initiala vakanser -301 -197 -497
Vardering och normaliserade utbetalningar fér drift, underhéll och fastighets- Ovriga justeringar 1054 94 1148
Humlegérdens fastighetsbestand véarderas av den oberoende administration varvid korrektion sker fér avvikelser. .
. h . . 5 o o . . . o . . . Verkligt viarde 33215 2520 35735
varderingsfirman Cushman & Wakefield tva géanger per ar. Fastig- Investeringar beraknas utifran det investeringsbehov som bedéms
heterna varderas enligt RICS Red Book Principles. foreligga.
I verkligt varde fér férvaltningsfastigheter ingar byggréatter. Dessa Redovisat i férvaltningsresultatet oncern
Varderingsmetod varderas framst genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar mkr 2020 2019
Verkliga véirden har faststéllts med en kombinerad tillampning av att bjdsmmnslen av vérdet sker utifran jamférelser av priser for lik- Hyresintikter 1586,5 1354,5
i i artade ratter.
ortsprismetod ?Ch avkastnmgsbaserac.i.metod. . . . Y99 Direkta kostnader som genererat hyresintakter
Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvédrdesberak- ] ) ) o under perioden -380,2 -339,8
ning av framtida kassafléden under 10 &r samt nuvardet av ett rest- Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestéms utifran det . . L
. o . . l5ast . Direkta kostnader som ej genererat hyresintakter
varde ar 11. Kassaflédena marknadsanpassas successivt under kalkyl- agsta a.v. ) ) ) o under perioden 0,0 0,0
perioden. Restvirdet har bedémts genom en evighetskapitalisering av o verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig
ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen byggnad vid vérdetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader. Bedémd v
sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for rest- o verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvar- . s . . ., cedom . arav
. L. N R . 2 . T . Pagaende storre projekt tidpunkt for Berdknad upparbetat
vardebeddmning har harletts fran den aktuella transaktionsmarkna- stdende kostnader for att fardigstélla projektet. mkr fardigstillande investering  2020-12-31
d:an fc.prjamforbara fas.tlgheter, savél direkta som indirekta (fastigheter o o . i i . Riddaren 18, City Q12021 510 70
saldaibolag) transaktioner har beaktats. Verkligt varde for fardigstallt projekt berédknas med samma vérderings- N
Diskonteringsrantan som anvints for nuvardesberikning av fram- teknik som for fardigstallda fastigheter. Vardering som i fardigt skick Harden 15, Hagastaden Q42021 526 218
tida kassafldden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for kan dock ske nar projektet &r nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt Stenhéga1, Origo etapp 1,
antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden. férutsatt att en oberoende vardering gérs av en extern part. Solna strand Q42023 1073 66
Totalt 2109 754
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Not11 Immateriella
anliggningstillgangar

Not12 Leasing

Tomtrattsavtal

Not 13 Inventarier

Koncern

Moderbolag

Koncern Moderbola . . . . . -12- -12- -12- -12-
g Fréan och med 1januari 2019 ska leasingavtal redovisas enligt IFRS 16 mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
mkr 2020-12-31 2019-12-31  2020-12-31 2019-12-31 Leasingavtal. Detta innebér att en nyttjanderattstillgdng och en leasing- Ing&ende anskaffnings-
Ingdende anskaffnings- skuld redovisas i balansrakningen. | resultatréakningen férdelas leasing- vérde 51,5 514 13,1 13,1
vérde 2,8 2,8 2,8 2,8 kostnaden mellan avskrivningar och réntekostnader och redovisas Investeringar - 0,1 - -
Investeringar _ _ _ _ som en rorelsekostnad respektive finansiell kostnad. Utgdende
Den nya standarden paverkar Humlegardens redovisning av tomt- anskaffningsvirde 51.5 51.5 13.1 13.1
Avyttringar/utrangeringar = - - - . = 2 . C ipe . D ’ 2 ’
rattsavtal. Overgdngsmetoden redovisas enligt "/modifierad retroaktiv
UtgéeNd? . tillampning” vilket innebar att en lika stor nyttjanderattstillgdng och Ingdende avskrivningar -46,4 -44,2 -12,5 -12,0
anskaffningsvérde 2,8 2,8 2:8 2,8 leasingskuld bokades upp den 1januari 2019. Vardet pa tillgdngen Arets avskrivningar G oo —as _0s
Ingdende avskrivningar 0G 01 0G o1 baseras pa antaget marknadsvarde i tomtréttsavtalen eller om sadant
& 9 ’ . ’ . saknas baseras véirdet pa beslutad tomtrattsavgald och géllande Utgdende avskrivningar -49,0 -46,4 -12,8 -12,5
Avyttringar/utrangeringar avgaldsranta vid senaste omférhandlingen. Ingdende balansrakning . .
o . Redovisat varde 2,5 5.1 0,3 0,6
Arets avskrivningar -0,6 ~0,5 -0,6 -0,5 har paverkats enligt tabellen nedan.
. R Koncern
Utgaende avskrivningar -1,2 -0,6 -1,2 -0,6
2019-01-01
. % Foérandring av balansposter tillampning
Red t d 1,6 2,2 1,6 2,2 . o .
edovisatvarde 2 ’ vid 6vergang till IFRS 16 2018-12-31 IFRS 16 IFRS 16
Nyttjandetillgdng — tomtratt - 252,6 252,6
Ovriga langfristiga skulder 8,2 252,6 260,8
Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.
Forfallostrukturen nedan visar nér koncernens tomtrattsavtal kommer
att omférhandlas. Beloppen avser tomtrattsavgald enligt géllande avtal.
Koncern
Forfallostruktur tomrattsavtal 2020 2019
Inom1ar 71 7.1
2-548r 1,3 1,3
Senare dn 5 ar 1,0 1,0
Totalt 9,4 9,4
Ovriga leasingavtal
Ovriga leasingavtal avser bilar, IT- och kontorsutrustning med en
forfallotidpunkt inom 3 &r. Dessa leasingavtal kommer i fortsattningen
att redovisas som operationella pa grund av lagt virde. Arlig leasing-
kostnad fér korta leasingavtal och leasingavtal av lagre varde uppgar
till 3,5 mkr (3,9).
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Not 14- Andelar i koncernforetag

Redovisat varde, mkr

Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Site Antal andelar Kapitalandel,%  2020-12-31 2019-12-31
Moderbolag Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9
mkr 2020-12-31  2019-12-31 Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 244.,5 244.,5
Ing&ende anskaffningsvarde 11416,0 6931,5 Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 100,5 100,5
Forvary _ 0.1 Fastighets AB Citygéarden 556053-5253 Stockholm 12674 016 100 4747 474,7
Aktiedgartillskott _ 44844 Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9
Utgéende anskaffningsvirde 11416,0 11416,0 Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1,2 1,2
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 113,6 113,6
Ingéende uppskrivningar S0 3761 Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9
Utgéende uppskrivningar 3761 3761 Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8
Ingéende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1030,4
Utgéende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,7
Redovisat virde 1777,9 1777,9 Humlegérden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8
Humlegérden Holding Il AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,5 931,5
Humlegérden Holding IV AB 559204-2708 Stockholm 500 100 3379,5 3379,5
Humlegérden Holding V AB 559201-7007 Stockholm 500 100 1100,1 1100,1
Humlegérden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 5.1 5.1
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1
Totalt 1777,9 1777,9
Moderbolagets indirektagda Moderbolagets indirektigda Moderbolagets indirektigda
koncernforetag Org.nr Site koncernféretag Org.nr Site koncernforetag Org. nr Site
Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Fastighets AB Mé&nharden 556605-0729 Stockholm Humlegérden Partner1AB 559201-7015 Stockholm
Cirkusangen Komplementér AB 556892-6066 Stockholm Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Humlegérden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Fastighets ABSH 9 556667-2621 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fabriksvagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Kommanditbolaget Cirkuséangen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Solnaaprikosen 3 Holding 556891-5440 Stockholm Mjélnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Mijélnertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Bjoérkbacka 556880-1616 Stockholm Fastighets AB Stenhoga Ettan 556994-3730 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Fastighets AB Stenhéga Tvaan 556994-3722 Stockholm Stenhdga Utveckling 1AB 559164-7507 Stockholm
Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Stenhdga Utveckling 2 AB 559165-1806 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Fyran 556994-3748 Stockholm Stenhdga Utveckling 3 AB 559183-5813 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm Stenhdga Utveckling 4 AB 559202-8483 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB  559158-1540 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Fastighetsbolaget Banvaktsvigen KB 916628-5289 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Fastighets AB Kassan1 556821-6609 Stockholm Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Grona Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Humlegérden Norra City AB 559192-0698 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
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Not 15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 8581,5 5287,9
Tillkommande fordringar 3090,0 3600,0
Reglerade fordringar -6090,9 -306,4
Utgéende balans 5581,5 8581,5

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ejforfallna 32,7 9,4 0,0 2,0
Forfallna upp till
30dagar 2,0 6,8 0,0 1,0
Forfallna
31-360 dagar 5,6 2,4 0,0 -
Forfallna mer én
360 dagar 1,1 2,7 0,0 -
Reserverade osékra
kundfordringar -3,6 -4,2 0,0 -
Totalt 37,7 171 0,0 3,0
Angéende kreditrisk se not 22.
Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Momsfordran 75,8 88,2 - -
Ovriga fordringar 78,5 45,2 8,9 1,7
Totalt 154,3 133,4 8,9 1,7

Not 18 Foruthetalda kostnader och

upplupna intikter
Koncern Moderbolag

mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna hyroroch
avgifter 66,9 46,3 - -
Férutbetalda
forsékringspremier 2,2 2,1 - 0,1
Forutbetalda rante-
kostnader och upplupna
ranteintakter = 6,4 - -
Ovriga forutbetalda
kostnader och
upplupnaintakter 26,7 1,6 4,6 2,9
Totalt 95,8 56,4 4,6 3,0

Not 19 EgetKkapital

Aktiekapitalet bestér av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgér vid
arskiftet till 709 119 och aktiens kvotvarde &r 1 SEK.

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Enligt agardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och inne-
havet ar langsiktigt (minst 10 &r). Over en rullande femarsperiod| ska
verksamheten ge en genomsnittlig arlig avkastning pé substansvérdet
om lagst 6 procent. Avkastningen &terinvesteras. Saknas investerings-
mojligheter sker utdelning. Humlegérdens finanspolicy anger att bola-
gets finansieringsbehov ska ske till lagsta méjliga kostnad 6ver tid
med beaktande av de risker och regler for riskbegréansning som anges
i denna policy. Finansfunktionen ar en stodfunktion till den operativa
verksamheten och till féretagsledningen. Se dven not 22 Finansiering
och finansiellarisker.

Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav utan
bestdammande inflytande.

Not 20 Avsittningar pensioner

Allmén beskrivning av pensionsplanerna

Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestamda och dels formans-
bestdmda &lderspensioner. De varderas och redovisas enligt géllande
regelverk (IAS 19). Det férménsbestdmda ofonderade pensionséata-
gandet relaterarisin helhet till den kollektivavtalade ITP 2-planen
som inkluderar livsvarig &lderspension som baseras pa en procentsats
av den anstélldes slutlén vid pensioneringstidpunkten. Koncernen
finansierar pensionsatagandet genom avsattning i egen balansrakning
kombinerat med en kreditforsdkring hos det 6msesidiga forsakrings-
bolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga [6ptiden pa
forpliktelsen ar 22 &r.

De férménsbestdamda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifrén ett
riskperspektiv, paverka koncernen genom férandringar av forpliktel-
sens nuvarde. Utvecklingen av forpliktelsens nuvérde, bortsett fran
ordinarie pensionsintjanande, drivs vanligtvis av férandringar av aktu-
ariella antaganden (exempelvis diskonteringsranta, I16nedkningar,
avgéangsintensitet och férvantad livslangd) samt andra erfarenhets-
baserade justeringar (exempelvis férandringar av populationen). | nor-
malfallet ar det diskonteringsrantan tillsammans med antagandet om
inflation som har stérst paverkan pa utvecklingen av forpliktelsen. De
aktuariella antagandena faststélls utifran géllande regelverk (IAS 19),
se dven not 1. Koncernen tillampar langsiktig marknadsférvantad infla-
tion istallet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

Koncern

Aktuella antaganden®

Procent 2020 2019
Diskonteringsranta 1,2 1,5
Lénedkning 2,5 2,7
Inkomstbasbelopp 2,5 2,7
Inflation 1,5 1,7
Avgangsintensitet 5,0 5,0

” Antagandena som redovisas fér 2020 i tabellen ovan péverkar varderingen av
forpliktelsens nuvarde per 2020-12-31 medan antagandena for 2019 anvands for
att vardera 2019 ars pensionsskuld.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

74



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Kanslighetsanalys som visar inverkan Koncern

pa férpliktelsens nuvirde

mkr 2020 2019
Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 18,5 16,9
Diskonteringsrénta +0,5 procentenheter -16,0 -14,6
Lénedkning —0,5 procentenheter -6,3 -6,3
Lénedkning +0,5 procentenheter 71 6,9
Inflation —0,5 procentenheter -11,5 -10,0
Inflation +0,5 procentenheter 12,8 1,1
Livslangd —1ar -6,6 -6,0
Livslangd +1ar 6,6 6,0

Kénslighetsanalysen har beraknats enligt “projected unit credit
method” (se dven not 1) och underlaget 4r detsamma som i berdkningen
av nuvardet, intjanandet och rantekostnaden i IAS 19-véarderingen

per 2020-12-31. Analysen tar utgdngspunkt i att ett antagande i taget
férandras och dar de 6vriga antagandena hélls konstant.

Utveckling av forpliktelsens nuvarde Koncern

mkr 2020-12-31 2019-12-31
Forpliktelsens nuvarde vid periodens bérjan 160,8 126,0
Férméner intjanade under perioden 8,9 7,6
Reserverad I6neskatt 1,1 0,7
Pensionsutbetalningar? =231 -2,0
Réanta 2,1 2,9
Aktuariella vinster(=)/férluster(+) 6,5 25,6
Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 177,3 160,8

" Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2020 uppgér till 2,1 mkr.

Belopp redovisade i resultatrakning och Koncern

ovrigt totalresultat

mkr 2020 2019
Férméaner intjanade under perioden? -8,9 -7,6
Réantekostnad -21 -2,9
Pensionskostnad redovisad i resultat-

rakningen -11,0 -10,5
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad

i ovrigt totalresultat =53 -20,4
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -16,1 -30,9

? Redovisas pé raderna fér fastighetskostnader, externa férvaltningskostnader
och central administration.

Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld berzknas till gdllande nominell
skattesats. Humlegarden har varderat den uppskjutna skatteskulden
till 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende férvaltningsfastigheter
beraknas pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade rest-
varden. Enligt géallande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt
som fanns vid forvarvstillfallet pa tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt
som ej &r redovisad i balansrakningen pa grund av att fastigheterna har
férvarvats genom sé kallade tillgdngsférvary uppgér till 1996,2 mkr
(1996,2).

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 0,0 mkr (0,5) per
2020-12-31vilket ar underlaget till redovisad uppskjuten skatt fér
skatteméssiga underskott.

Uppskijuten skatte- Koncern Moderbolag
skuld

mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Férvaltningsfastigheter 3235,2 2993,9 - -
Réantederivat -63,4 -37,3 - -
Pensionsavséattningar -22,0 -19,6 - -
Avsattning till

periodiseringsfond 39,6 17,1 - -
Skatteméssiga

underskott 0,0 -0, - -
Totalt 3189,4  2954,0 = -
Férandring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld

mkr 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 2954,0 2175,5 0,0 -0,2

Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-

rékningen 236,3 779,9 0,0 0,2
Uppskjuten skatt
redovisad i totalresultatet -1,3 -5,2 - -

Férandring som inte har
redovisats via resultat-
rakningen 0,0 3,8 = -

Utgdende balans 3189,4 2954,0 - -

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

75



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Not 22 Finansiering och

finansiella risker

Réntebarande skulder Koncern Moderbolag
mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 4982,6 4983,0 4.370,7 4370,3
Obligationer (MTN) 8008,8 5946,1 8008,8 5946,1
Kortfristiga skulder

Banklan 0 1194,9 0 1194,9
Obligationer (MTN) 43,1 197,9 43,1 197,9
Foretagscertifikat 1019,0 19941 1019,0 1994,1
Totalt 14 053,5 14 316,0 13441,6 13703,3

Obligationsprogram (MTN)

Under 2020 emitterade Humlegéarden gréna obligationer om 3200
mkr under bolagets MTN-program med en ram om 10 000 mkr. Utesta-
ende obligationsvolym per arsskiftet var 8 062 mkr. Obligationerna &r
noterade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Kovenanter

Kovenanter, det vill sdga de villkor en lantagare kraver fér att tillhanda-
halla en kredit och som innebéar att en kredit forfaller till betalning om
villkoren inte uppfylls, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen
féreskriver i huvudsak en réntetackningsgrad om minst 1,5 gdnger och
en hdgsta beladningsgrad om 65-70 procent.

Finanspolicy och finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker.

Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal och rikt-

linjer for finansverksamheten och sékerstaller en god intern kontroll.

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur upp-

foljning och rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk.

Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna fér

finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn ar koncernévergripande

och innebar sammanfattningsvis:

e Kapitalbindningen ska uppgé till minst 2,0 &r. Andelen laneférfall
inom de kommande 12 manaderna far max uppga till 35 procent.

o Belaningsgraden far ej genom aktivit agerande 6verstiga 50 procent.

e Skuldkvoten for koncernen bér inte varaktigt dverstiga 13,0 ganger.
Rantebindningsstrukturen ska véljas s& att en kostnadseffektiv rante-
kostnad uppnés i férhéllande till finansiell stabilitet och for att
begrénsa effekterna av andrade marknadsforutsattningar. For att
uppnéa 6nskad rantebindning far finansiella derivatinstrument anvan-
das. Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte understiga

2,0 ar.

De primara riskerna som koncernen ar exponerad for &r finansierings-
risk, ranterisk, samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha till-
gang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel fér
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betal-
ningar. Risken begransas genom att bolaget har tillgang till flera finan-
sieringskallor, vars specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika mark-
nadslagen. Humlegarden stravar efter en bred uppléningsstruktur,
som bestér av flera banker och flera kapitalkallor. Den begrénsas ytter-
ligare av att finanspolicyn anger genomsnittlig langd pa kapitalbind-
ningen och andelen férfall inom 12 ménader. Dessutom ska summan av
likvida medel och outnyttjad del av bekraftade kreditfaciliteter mot-
svara 100 procent av laneférfall inom 4,5 manader.

Koncern Moderbolag

Likviditetsreserv 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Obundna bankmedel 250,1 254,0 2447 204,2
Outnyttjad del bekréftad

checkkredit

(16ptid > 3 man) 100,0 100,0 100,0 100,0
Outnyttjad del bekraftade

kreditloften

(16ptid >3 méan) 2100,0 4000,0 2100,0 4000,0
Totalt 2450,1 4354,0 24447 4304,2

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen
till 14 054,1 mkr (14 316,0). Skuldernas férfallostruktur framgér av
tabellen nedan.

Koncern

Forfallostruktur Kapital- Rénte-

bindning, bindning,
Forfall under mkr  Andel,% mkr Andel, %
Foretagscertifikat 1019 7
Ar1 40 0 4968 35
Ar2 3561 25
Ar3 1773 13 499
Ara 2452 18 899
Ars5eller senare 5209 37 7688 55
Totalt 14054 100 14 054 100
Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarkna-
den ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande réantekostnader
f6r l&n och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock dven
det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatinstrument. Kon-
cernens upplaning sker med bade rérliga och fasta rantor. Med hansyn
till att intakternai verksamheten inte direkt samvarierar med rénteniva
begrénsas effekterna av ranteférandringar fran de rérliga rantorna
genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands rante-
swappar.

Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett samman-
lagt nominellt belopp uppgéende till 8 900 mkr (8 900) och ett redo-
visat varde i balansrakningen om —307,6 mkr (-181,0). Koncernen till-
lampar inte sdkringsredovisning. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick vid arsskiftet till 4,3 r (4,0) med hansyn taget till effekt
av rantederivat.

En momentan 6kning av marknadsrantan med 100 réntepunkter
beridknas medféra en arlig kostnadsékning om 47 mkr (61), givet
balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestdende rénte-
derivat.
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Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade

Not 23 Derivat

Not 24 Ovriga langfristiga skulder

kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheteri tid Férfallostruktur Koncern
eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala expone- - derivat Koncern
ring fér kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar. Vilka Nominelit Redovisat Genomsnittlig
o " . o . s . Forfall under belopp, mkr varde, mkr ranta, % mkr 2020-12-31 2019-12-31
motparter som far anvandas vid upplaning regleras i finanspolicyn.
Négra sakerheter stalls inte ut i de fall avtal traffas om réntederivat. Ar1 700 0,4 0.1 Leasingskuld 293,6 293,6
Ar2 200 0,8 0,2 Ovriga langfristiga skulder 1,2 0,4
Kommersiell kreditrisk Ar3 500 7,8 0,5 Totalt 294,8 294,0
Vid n.yuthyrnln.g gérsen |nc.||V|dueII kredltprovnl?g av varje hyresgast. Ara 500 1,9 0.7
Kreditupplysning tas och vid behov stalls krav péd kompletterande
- - . . . Ar5eller senare 7000 -289,1 0,8
sakerhetiform av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Férsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov Totalt 8900 307,6 0,8
avseende osdkra fordringar gors kvartalsvis. Se aldersanalys av
hyresfordringar i not 16. Verkligt varde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrédkningen
Finansiell kredit- och motpartsrisk utgors av rénteswappar. Dessa derivat ar OTC-avtal som alltsa inte
| likviditetsforvaltning och vid anvandning av finansiella derivat finns handlas p'é en akti‘f marknad. Verkligt' vérde h'ar istéllet be.stémts med
enrisk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett sitt att en varderingsteknik som bygger pé diskontering av framtida kassa-
begransa kreditrisken ar spridning pa flera olika motparter. For att fidden samt etablerade met.oder d.ar endast obse.rverb.ar ma.rknads—
ytterligare minska risken anger finanspolicyn att ingende av derivat- d'ata an'vands. Dessa varderingar tillhor séledes niva 2 i verkligt varde
avtal endast far ske med motparter som har lagst motsvarande hierarkin. ] ) ) o
kreditrating A— pa Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom kravs s& Se éven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.
kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart, och ddrigenom minskas risken ytterligare. Placering av likvida
medel far endast géras med motparter som har lagst kreditrating mot- N()t 2 3 Finansiella inStrument
A
svarande BBB+ p& Standard & Poor’s ratingskala eller med bolag som
arkommunalt eller statligt agda. Loptiden for placeringar av likvida Koncern
medel far inte heller 6verstiga 6 manader. Tillgdngar viarderade Finansiella tillgdngar/skulder Skulder varderade
till upplupet varderade till verkligt varde till upplupet
Valutarisk anskaffningsvarde via totalresultatet anskaffningsvarde
Koncernen har endast positioner i svenska kronor. mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
: Finansiella tillgéngar
Verkligt var 6r rantebéaran kulder
€ . 9 ,,a de_,o a_,teba_,a de skulde . .. Hyres- och kundfordringar 37,7 17,1 - - - -
Verkligt vérde for de rantebarande skulderna har beréknats uppgaé till L .
ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskontering Ovriga fordringar 2L 101,3 - - - -
har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta dar Likvida medel 250,1 254,0 = - o -
en relevant aktuell kreditmarginal har anvénts. Uppgifter om aktuell Finansiella skulder
spread har erhallts frdn den bank som respektive l&n tagits hos, vilket Réntebirande skulder _ _ _ _ 14053,5 14316,0
innebar att varderingen gjorts med indata som inte kan observeras pa .
9 . g.J. P, . .. . . P Rantederivat - - 307,6 181,0 -
marknaden och som darfor tillh6r niva 3 i verkligt varde hierarkin. -

For dvriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovi- Leverantdrsskulder - - - - 4,3 22,0
sade vardet vara en god approximation och verkligt varde péa grund av Ovriga skulder - - - - 28,1 37,9
den korta I6ptiden, och uppgifter om verkligt varde lamnas darfér inte. Totalt 382,2 372,4 307,6 181,0 14 085,9 14 375,9
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Likviditetsfidde Koncern Not 27 Stillda sikerheter och Koncern
;klzilr:laenrsiella bf\ag.nt:- eventualfﬁrp]ikte]ser Forvarv av fastigheter via dotterbolag 2020-12-31 2019-12-31
drande . o e
2020-12-31 skulder Rinte- Leverantérs- Bvriga i i Koncern Moderbolag Identifierbara férvédrvade tillgdngar och skulder
Forfall under inkl réntor derivat skulder skulder Stéllda sékerheter Férvaltningsfastigheter - 5707,8
mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 " N
Ar1 1210,4 74,0 4,3 28,1 = ol Rérelsefordringar - 10,4
6r egna skulder
Ar2 3696,3 75,1 - - .g - - Likvida medel - 12,0
Fastighetsinteckningar 4994,4 49942 - - .
Ar3 1879,3 75,6 - - - Rérelseskulder - -72,8
Av dotterbolag till N
Ara 2541,5 72,7 - - férfogande stallda Lan - -300,4
Ar5eller senare 5425,4 208,6 - - fastighetsinteckningar - - 4381,5 4381,5 Netto tillgadngar och skulder - 5357,0
Ovriga stdllda sdkerheter
Totalt 14752,9 506,0 4,3 28,1 g - . Képeskilling aktier _ -5357,0
Borgensforbindelser till .
« férman for dotterbolag 37,5 5,8 37,5 5,8 Erlagd likvid dterbetalning av 1an - -300,4
Likyidite'tslrléde oncern Ovriga stallda sakerheter _ 200,0 _ 200,0 Avgér likvida medel i den férvarvade
- Finansiella Rénte- verksamheten - 12,0
skulder birand Totalt 5031,7 5200,0 4419,0 45873 - — -
2019-12-31 akrald e Réinte- L t6 Svri Paverkan pa likvida medel fran férvarvade bolag - -5645,4
-12- skulder 4nte- Leverantors- vriga
Forfall under inkl réntor derivat skulder skulder Koncern Moderbolag
Eventualférpliktelser Amni anfoérli
Ar1 3534,9 63,6 22,0 37,9 mkr : 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Averamning av skulder hanforliga 5despa
till finansieringsverksamheten Ej kassaflédespaverkande
Ar2 1232,2 61,2 - - Garantidtagande, PRI 1,4 1,3 1,4 1,3 forandringar
Ar3 2513,1 61,6 - - Orealise-
Ara 1865,9 62,0 - - Koncern, rade virde-
A 0 2020 Ingdende Kassa- Upplupen férand- Utgaende
rSellersenare 5935,5 222,9 _ _ N()t Zg U l Sningar tlll mkr balans  fléde rénta ringar balans
Totalt 15081,6 471,3 22,0 37,9 C PPLy . Rantobarande
kassaﬂodesrapport skulder 14316,0 -280,7 18,7 - 14054,0
Ej kassaflddespaverkande Koncern Moderbolag Rantederivat 181,0 - - 126,6 307,6
v poster 14497,0 -280,7 18,7 126,6 14361,6
NO[ 2 () Ul)plupna kOStnader OCh mkr 2020 2019 2020 2019
forutbetalda intikter Avskrivningar 2,9 2,8 1,0 11 Ej kassafidespéaverkande
Koncern Moderbolag Avsattningar il foréndringar
pensionsskulder 6,8 8,5 5,5 3,5 Orealise-
mkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Totalt 9,7 1,3 6.5 4,6 Koncern, rade virde-
Férutbetalda hyresintakter 2417 285,9 - - 2019 Ingdende Kassa- Upplupen férand- Utgaende
Upplupna driftskostnader 12.7 76 _ _ mkr balans flode ranta ringar balans
Upplupna personal- Rantebérande
kostnader 14.4 11 14.4 11 skulder 8806,2 5492,3 17,5 -  14316,0
Upplupna rantekostnader 22,2 22,7 22,0 20,7 Réntederivat 124,3 _ _ 56,7 181,0
Ovriga poster 69,4 119,1 7,5 17,8 8930,5 5492,3 17,5 56,7 14497,0
Totalt 360,4 446,4 43,9 49,6
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Ej kassaflodes-
paverkande férandringar

Not 29 Transaktioner med niirstiende

Not 30 Hindelser efter balansdagen

Frida Stannow Lind tilltradde rollen som COQ i januari 2021 och ingér

Ejbetalda
Moderbolag, koncern- Moderbolagets Moderbolagets dgare bestar av 23 lansforsékringsbolag i foretagsledningen. Viktor Sandberg, Projektutvecklingschef, har
2020 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende agare SL?_mthé".?;6.r55kri;‘93;|$ak6 Lansférsakringar Liv °§h tidigare varit adjungerat i féretagsledningen och &r sedan februari
mkr balans _ fléde rénta _tillskott balans ansforsakringar Fondliv. Den storsta dgaren innehar 2021 ordinarie medlem. Ekonomichef Per Wange limnade féretags-

- - 13,2 procent av kapitalet. Ddrmed har ingen av bolagets X X . ) .
Réntebarande 5gare bestimmande eller betydande inflytande. ledningen i december 2020 och arbetar kvar i bolaget till april 2021.
skulder 13703,3 -280,7 20,7 - 134413 . . | december 2020 tecknades ett avtal om avyttring av fastigheten

. Styrelse Styrelseledaméter och dess heldgda bolag anses som . . N
F.oranndrlng.av narstdende. Ersattningar till styrelsen framgér av not 6. Sandhagen 9 och fréntréde &gde rum i januari 2021.
tillgangar till . . . . | februari 2021féreslog Stockholms stad en markanvisning avse-
koncernféretag -16106,5 34421 = -249,8 -12914,3 Féretags- Foretagsledningen anses som nérstdende. . - . 2
Forandri ledning Ersattningar till féretagsledningen framgér av not 6. ende kontor och bostéder i vastra Hagastaden till Humlegarden.

érandring av
skulder till Dotterbolag Transaktioner framgéar av tabellen nedan.
koncernféretag 7445,8-2996,5 - - 4449,4

5042,6 164,9 20,7 -249,8 4976,4 Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag N()t Bl Fﬁrslag till Vinstdisposition
moderbolaget och andra koncernbolag
Ej kassaflodes- mkr 2020 2019 Till drsstammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):
paverkande férandringar Forsaljning till dotterbolag 134,5 123,7 -
o Overkursfond 2020833125
Ej betalda Ink&p fran dotterbolag -11,7 -10,9 .
L . Balanserad vinst 4400842354
Moderbolag, koncern- Ranteintakter fran dotterbolag 248,7 165,6
2019 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende . . Arets resultat 54091930
mkr balans flode rinta tillskott balans Rantekostnader fran dotterbolag -129,1 -65,9
. N Summa 6457767 409
Rantebirande Fordringar pa dotterbolag 12914,3 16106,5
skulder 7367,7 6320,7 14,9 - 13703,3 Skulder till dotterbolag 44494 74458 Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):
Féréndring av I ny rakning éverfors 6475 767 409
tillgangar till s
koncernforetag —10300,8-5 664,6 - 1411 -16106,5 umma 6457767409
Foérandring av
skulder till
koncernféretag 3668,5 2727,2 - 1050,0 7445,8
735,4 3383,3 14,9 908,9 5042,6
HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020 79



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forséakrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat.

Tomas Eriksson
Ordférande

Anders Granas
Styrelseledamot

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rattvisande dversikt éver utveck-

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Org. nr. 556682-1202

Stockholm den 8 mars 2021

Sten Dunér
Styrelseledamot

Per-Ove Backstrom
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har [Amnats den 8 mars 2021

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingarikoncernen star infor.

Ola Evensson
Styrelseledamot

Karin Starrin
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Humlegarden Fastigheter AB (publ), org. nr 556682-1202

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen f6r Humlegérden Fastigheter AB
(publ) fér &r 2020 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 84—85 och héllbarhetsrapporten
pésidorna 15-18, 20, 24-25, 33—-34, 51-52 samt 90-94. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 45-80 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och gereni
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafliéde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 84-85 och héllbarhets-
rapporten pa sidorna15-18, 20, 24-25, 33-34, 51-52 samt 90—94. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen féor moderbola-
get och fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med inne-
halletiden kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen dr de omraden som enligt vér professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pé sidorna 62-63 i arsredovisningen och koncernredovisningen for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning avomradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovis-
ningen till verkligt vérde. Koncernens férvaltnings-
fastigheter omfattar ca 98 procent av koncernens
totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga vérde per 31 december 2020
har faststéllts baserat pé véarderingar utférda av obero-
ende externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgdngar och det inslag av bedém-
ningar som ingér i varderingsprocessen utgor detta ett
sérskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Risken &r att det bokférda vardet pé forvaltningsfastig-
heter kan vara dver- eller underskattat och att varje jus-
tering av vardet direkt paverkar periodens resultat.

Vihar 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamféra den med véar erfarenhet

av hur andra fastighetsbolag och véarderare arbetar och
vilka antaganden som ar normala vid vardering av
jamforbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de
externa véarderarna och vi har tagit del av vérderarnas
uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns
avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inrikt-
ningen av de externa véarderarnas uppdrag.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sakerstélla att indata som lamnas till de externa
varderarna &r riktiga och fullstandiga.

Vi har stickprovsvis testat de uppréattade fastighets-
varderingarna. Vi har anvant oss av aktuell marknads-
data fran externa kallor, sérskilt avseende antaganden
om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyres-
nivéer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
férvaltningsfastigheterna som bolaget 1dmnar i arsredo-
visningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.
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Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé sidorna 3—43 samt 84-107. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information
ochvigéringet uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi zven den kunskap vi i vrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig fér att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktdren fér bedémningen av bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sé ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sédkerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
attlamna en revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sékerhet,
men &ringen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
® identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéar-
der bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsen-
liga for att utg6ra en grund for véara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgéarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

® utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

@ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upplys-
ningarnai arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revi-
sionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

@ inhamtar vi tillrackliga och andamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunk-

ten fér den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventu-

ella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vért oberoende, samt
i tillampliga fall 4tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller motéatgarder som har vidtagits.

Av de omréaden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla
omradena. Vibeskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar for-
hindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrel-
sens och verkstallande direktérens férvaltning fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direkt6ren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar n6dvéandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverens-
stammelse med lag och for att medelsfoérvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

® foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

® panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och haren
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgédngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana atgéarder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha séarskild betydelse fér bola-
gets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgéarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
foérenligt med aktiebolagslagen.

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten péa sidorna 15-18, 20, 24-25, 33-34, 51-52 samt
90-94 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127 Stockholm, utségs till Humlegarden Fastigheter AB (publ):s revisor av bolags-

stdmman den 8 april 2019. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 2005.

Stockholm den 8 mars 2021

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen syftar till att skapa forutsattningar for langsiktigt vardeskapande fér dgarna
genom en god riskkontroll och féretagskultur. Bolagsstyrningen i Humlegarden baseras bland
annat pa aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter
(rantebarande instrument) samt interna regler och riktlinjer. Dessutom finns ett antal styrdoku-
ment sdsom styrelsens arbetsordning och policydokument samt tydliga méal och strategier.

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har uppriattats enligt Arsredo-
visningslagen (1995:1554). Humlegérden omfattas inte av
Svensk kod foér bolagsstyrning, da endast bolagets skulde-
brev &@r noterade pa en reglerad marknad. Till grund for
Humlegérdens bolagsstyrning ligger huvudsakligen aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regel-
verk fér emittenter (rantebirande instrument) samt interna
regler och riktlinjer.

Agande

Bolaget dgs av 23 lansférsakringsbolag samt Lansforsék-
ringar Liv, Lansforsékringar Sak och Lansférsakringar Fond-
liv. De tre sistnamnda &garna &r dotterbolag till Lansforsak-
ringar AB (publ). Lansférsakringar AB 4gs gemensamt av
samtliga 23 lansférsakringsbolag. Se vidare dgarforteck-
ningen pa sidan 87.

Agardirektiv 2020

Humlegérdens dgare har formulerat direktiv som anger rikt-

ningen fér bolaget. Dessa sammanfattas i fem delar:

1) Humlegérdens ska vara ett aktivt fastighetsbolag som
skapar vérde genom att dga, forvalta och utveckla egna
fastigheter.

2) Bestandet ska finnas i attraktiva kontorslagen i Stockholm
med tyngdpunkt kontorsfastigheter — och fran tid till
annan dven andra fastighetstillgdngar, som stédjer
kontorsfastigheterna.

3) Verksamheten ska drivas aktsamt, innehavet fér 4garna ar
I&ngsiktigt. Over en rullande femarsperiod ska verksam-
heten ge en genomsnittlig arlig avkastning pa substans-
varde om lagst 6 procent. Avkastningen aterinvesteras for
att nd Humlegardens mal. Saknas investeringsméjligheter
kan utdelning ske.

4) Bolaget skaialla delar beakta ett hallbarhetsperspektiv.

5) Humlegéarden ska varda varumarket och uppratthélla en
investment grade rating.

Arsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagen-
heter pa arsstamma eller annan bolagsstamma. Den 31 mars
2020 hélls &rsstamma i Stockholm. Arsstamma 2021 kommer
att héllas den 23 mars 2021.

Aktiedgarnas rostratt

I bolagsordningen finns en rostrattsbegransning som innebér
att en aktiedgare for egen eller andras aktier inte far rosta fér
mer dn 9,9 procent av samtliga aktier i bolaget.

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets dgare och féreslar
ordférande vid drsstimman samt nominerar styrelseleda-
moter, styrelsens ordférande och revisorer. Valberedningen
foreslar aven arvoden och annan ersattning till styrelseleda-
moterna och revisorerna. Valberedningen ar gemensam for
bolaget, bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen samt

vissa bolag som dgs gemensamt av lansférsakringsbolag och
bolaginom Lansforsdkringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansférsakringar AB:s arsstamma och bestéar av
personer som ar styrelseordférande eller verkstallande
direktoreriolika lansférsakringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledamoéter valda pa tva ar. Vd ingar
inte i styrelsen. Fran och med arsstamman 2020 till och med
arsstdamman 2021 bestod styrelsen av ledamdterna Tomas
Eriksson (ordférande), Sten Dunér, Ola Evensson, Anders
Grénas, Per-Olov Backstrom och Karin Starrin. Styrelsens
sekreterare dr en bolagsjurist fran Lansférsakringar AB.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen
faststaller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ytterst ansvarig fér bolagets organisation och férvaltning.

| styrelsens arbetsordning anges formerna for styrelsens arbete
avseende bland annat antal styrelsemoten, motesprotokoll och
beslut om ersattning till vd. Ordféranden ansvarar enligt arbets-
ordningen for utvarderingen av styrelsens arbete.

Styrelseéaret 2020
Under 2020 holl styrelsen nio sammantraden.
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Styrelsens utskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsutskott som hanterar
vd:s ersattning samt avvikelser fran ersattningspolicyn.
Ersattningsutskottet bestér av Tomas Eriksson och Karin
Starrin.

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett revisions-
utskott men har valt att inte inratta ndgot sddant och hante-
rar istallet uppgifter som ankommer pa ett sddant utskott
inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebér
att hela styrelsen fullgér de uppgifter som ankommer pé ett
revisionsutskott.

Vd och féretagsledning

Verkstallande direktdren svarar fér den I6pande forvalt-
ningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststalls av styrelsen och som bland annat framgar av
vd-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Foretags-
ledningen bestar av vd, Chief Financial Officer (CFO), Chief
Operating Officer (COO), fastighetschef, projektutveck-
lingschef, HR-chef, marknads- och kommunikationschef
samt affarsutvecklingschef.

Forandringar i foretagsledningen

Maria Lidstrém lamnade rollen som Stadsutvecklingschefi
april 2020. Per Wange ldmnade foretagsledningen i december
2020, men arbetar kvar i bolaget till april 2021. Frida Stannow
Lind tilltradde rollen som COOQ i januari 2021 och blev da dven
medlem i féretagsledningen. Viktor Sandberg, Projektutveck-
lingschef, har varit adjungerad i féretagsledningen sedan maj
2020 och utsags i februari 2021 till ordinarie medlem.

Revisorer

P& arsstamman 2020 utsags revisionsfirman KPMG till revi-
sor med auktoriserade revisor Peter Dahll6f som huvudan-
svarig for revisionen for perioden fram till arsstamman 2022.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den finansiella
rapporteringen och for att bolaget har en effektiv intern
kontroll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och
arsredovisningslagen.

Féretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen
enligt faststallda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars-
fordelningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbets-
ordning, vd-instruktion, attestering, finanspolicy etc. som
alla syftar till att skapa en tydlig ansvarsférdelning och effek-
tivare hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggt i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker samt
for att sakerstalla att de relevanta risker som Humlegérden ar
utsatt for hanteras i enlighet med faststéllda styrdokument
och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstéller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion fér vd, dels genom att
I6pande behandla rapporter, reckommendationer och férslag
till beslut. Féretagsledningen bereder for styrelsens gransk-
ning och kontroll, delarsrapporter, varderings- och redovis-
ningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker i den finan-
siella rapporteringen.

Information och kommunikation

Humlegérdens kommunikationsriktlinje syftar till att uppna
en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna ar utformade sa att
de ska f6lja svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms
regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera nivaer

i bolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer
kvartalsvis den ekonomiska utvecklingen i férhallande till
afférsplan och budget samt att utvecklingen av beslutade
investeringar féljer plan.
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Revisorns yttrande om bholagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Humlegarden Fastigheter AB (publ), org. nr 556682-1202

Uppdrag och ansvarsférdelning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 84—85 och for att Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.
den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Uttalande
Granskningens inriktning och omfattning En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyr- stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
ningsrapporten. Detta innebéar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i 6verens-
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 8 mars 2021
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Agarstruktur

Humlegarden Fastigheter AB ags av 23 lokala lansforsakringsbolag samt Lansférsakringar Liv,
Lansforsakringar Sak och Lansforséakringar Fondliv.

Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak-
ringsgruppen bestar av 23 lokala och kundéagda lansforsak-
ringsbolag och det gemensamt dgda Lansforsékringar AB
med dotterbolag, bland annat Lansférsakringar Sak,
Lansforsakringar Liv och Lansforsakringar Fondliv. Lans-
forsakringsgruppen ér den ledande forsakringsgruppen i
Sverige med en mycket stark finansiell position, vilken har
starkt kontinuerligt de senaste decennierna. Inom gruppen
finns ett inbyggt beroende av och support till varandra
under det gemensamma varumaérket. Ett kdnnetecken ar
dven devisen att verka for aktsamhet om risk.

Genom respektive lansforsakringsbolag far kunderna
ett helhetserbjudande inom bank, férsékring, pension och

fastighetsférmedling. Utgangspunkten ar den lokala narvaron
och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal beslutskraft
i kombination med gemensamma muskler skapar ett verkligt
mervarde for kunderna. Lansforsakringsbolagen dgs av
forsakringskunderna; det finns inga externa aktiedgare och
att uppfylla kundernas behov och krav ar alltid det priméra
uppdraget. Lansfoérsakringsgruppen har 3,9 miljoner kunder
och 7500 medarbetare.

Utdelning
Bolagets vinster aterinvesteras i verksamheten, varféringen
utdelning sker.

23 lokala lansforsakringsbolag

Lansforsakringar AB (publ)

Lansforsakringar Lansforsakringar Lansforsakringar
Sak AB Fondliv AB LivAB
78,6% 7,5% 0,7% 13,2%

Humlegéarden Fastigheter AB (publ)

Agare .

Lansforsakringsbolag Agarandel % Antal aktier
Lansférsakringar Liv 13,2 93432
Alvsborg 10,5 74153
Lansforsakringar Sak 7,5 52955
Dalarna 6,8 48 032
Bergslagen 6,7 47624
Goteborg och Bohuslan 5,9 42001
Ostgota 5,9 41909
Sédermanland 5,5 38906
Jonkoéping 5,2 36603
Skéne 4,2 2991
Kalmar 4,0 28 359
Halland 3,6 25773
Uppsala 3,3 23547
Lansforsakringar Géinge—Kristianstad 3,2 22907
Jamtland 2,5 1751
Blekinge 1,9 13363
Kronoberg 1,7 12392
Gotland 1,3 9314
Varmland 1,2 8536
Stockholm 1,2 8281
Vasternorrland 1,1 7520
Skaraborg 1,0 7422
Norrbotten 0,9 6253
Lansférsakringar Fondliv 0,7 5107
Vasterbotten 0,7 4872
Gavleborg 0,3 2436
Totalt 100 709119

For fullstandig agarstruktur, se
www.humlegarden.se/agarstruktur
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Styrelse

Tomas Eriksson

F6dd 1960

Styrelseordférande i Humlegdrden sedan 2013.

Vd Lansférsdkringar Jamtland.

Utbildning: Marknadsekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i SkiAB Invest
AB, Scandinavian Mountains AB och Lansa Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Lansférsakringar Norr Holding
AB, Lansforsakringars Grupplivsférsakring AB och
Hallefors Tierps Skogar.

Anders Granis

Fodd 1966

Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsdkringsbolag.

Utbildning: Civilingenjor i teknisk fysik, Uppsala
universitet, MBA Stanford University.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Lansforsak-
ringar Liv, styrelseledamot i Lansférsékringar Bank AB,
Lansforsakringar Secondary PE Investments S.A och
Lansa Fastigheter AB.

Per-Ove Béackstrom

F6dd 1959

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2020.

Vd Lansférsdkringar Gavleborg.

Utbildning: Fil. kand., Uppsala universitet

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Lansforsak-
ringar Gavleborg och Lansférséakringar Bank AB.

[

)
\

Karin Starrin

Fodd 1947

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2018.
Tidigare generaltulldirektér, landshévding

i Hallands Ién samt riksdagsledamot.
Utbildning: Ekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansforsakringar Halland. Styrelseledamot
i Hallands Akademi.

Sten Dunér

Fodd 1951

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.
Styrelseordférande Ldnsférsdkringar Liv.

Utbildning: Civilekonom, G6teborgs universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Fastighets AB
Balder och Gar-Bo Forsakring AB samt ledamot i
Stiftelsen fér kunskaps- och kompetensutvecklings
kapitalutskott.

Ola Evensson

F6dd 1965

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.

Vd Lansférsdkringar Alvsborg.

Utbildning: Ekonomi, juridik och nationalekonomi,
Karlstads universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordforande i Alvsborgs
Larmcentral AB. Styrelseledamot i Lénsfoérsakringar
Bank AB, Skadedjursbekdmpning i Vast AB och

LFant AB.

Foérandringar januari 2020 till
februari 2021

Bengt-Erik Lindgren avgick i mars 2020.

Per-Ove Béackstrom tilltradde i mars 2020.
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Foretagsledning

Anneli Jansson

Fodd 1974

Verkstéllande direktér, anstélld sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot
Brinova Fastigheter AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Centrum fér AMP. Styrelse-
suppleant i Fastighetségarna Sverige AB.

N N

Peter Lind

F6dd 1970

Fastighetschef, anstdlld sedan 2003.
Utbildning: Fastighetsekonomi,
byggnadsadministration, KTH.
Ingenjérsexamen, KTH.

Mikael Andersson

F6dd 1968

CFO, anstalld sedan 2017.
Utbildning: Ekonomie Magister,
Linkdpings Universitet.

Viktor Sandberg

Fo6dd 1974
Projektutvecklingschef, anstdlld
sedan 2010.

Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Madeleine Castenvik Holt
Fodd 1981

Marknads- och kommunikationschef,
anstdlld sedan 2016.

Utbildning: Kandidatexamen Medie-
och kommunikationsvetenskap,
Hégskolan i Vast.

Frida Stannow Lind

Fodd 1967

COO, anstdlld sedan 2021.
Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Marie Edling

F6dd 1971

HR-chef, anstdlld sedan 2015.
Utbildning: Personalvetarlinjen,
Stockholms universitet.

k

Anna Kullendorff

F6dd 1975

Affdrsutvecklingschef, anstdlld sedan 2018.
Utbildning: Nationalekonom,

Lunds universitet.

Férandringar januari 2020
till februari 2021

Maria Lidstrém lamnade rollen som
Stadsutvecklingschef i april 2020.

Viktor Sandberg, Projektutvecklings-
chef, har varit adjungerad i féretags-
ledningen sedan maj 2020 och utsags
ifebruari 2021till ordinarie medlem.

Per Wange, ekonomichef, lamnade
féretagsledningen i december 2020
och arbetar kvar i bolaget till

april 2021.

Frida Stannow Lind tilltradde rollen
som COOQ i januari 2021.
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Hallbarhetsstyrning

For Humlegarden handlar hallbarhet om att leverera ett hallbart erbjudande
till kunderna samt att skapa varde for vara 6vriga intressenter genom att vara

resurseffektiv, klimatsmart och innovativ.

Ramverket som ger riktning
Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
héllbar Id6nsamhet dar hallbarhetsarbetet ar en central del av
vart vardeskapande f6r vara dgare, kunder och dvriga intres-
senter. Vart ramverk bestar av saval interna regler och rikt-
linjer som externa principer och rekommendationer.
Humlegardens hallbarhetsarbete tar avstamp i tre grund-
principer som genomsyrar hela verksamheten: Skapa férut-
sattningar, Begransa péaverkan och Driva utvecklingen.
Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet ar atagandet mot FN:s
Global Compact och FN:s Globala mal fér hallbar utveckling.
Det interna arbetet styrs av Humlegardens strategi for hallbar
utveckling, Humlegardens uppférandekod samt Fastighets-
agarnas uppforandekod for leverantérer. Andra policyer som
satter ramarna for hallbarhetsarbetet ar miljopolicyn, ink&ps-
policyn, tjanstebilspolicyn och varumarkespolicyn. Interna
regelverk och riktlinjer faststalls av styrelsen.

Hallbarhetsstrategi med fyra fokusomraden

Var hallbarhetsstrategi &r uppdelad i fyra fokusomraden:
Samarbeten, Fastigheter, Stadsmiljoer och Medarbetare,
dar varje del har en tydlig koppling till Agenda 2030 och

FN:s Globala mél for halbar utveckling samt till Humlegéardens
langsiktiga mal. For att ytterligare fortydliga hur vi ska bidra
till en hallbar utveckling har vi hogt stéallda ambitioner, mal/
KPl:er och aktiviteter kopplade till varje fokusomrade. Pa
sidan 91finns en illustration som visar hur vi arbetar med var
hallbarhetsstrategi.

Hallbarhetsorganisation

Bolaget skai alla delar beakta ett héllbarhetsperspektiv.
Humlegérdens styrelse ansvarar for att uppfylla dgarnas
krav. P4 Humlegarden ar Chef Hallbar utveckling ansvarig fér
att strategiskt driva och rapportera resultatet av hallbarhets-
arbetet utifran de beslut som faststélls av foretagsledningen
och héllbarhetsradet. Chef Hallbar utveckling ar dven ord-
férande i Humlegardens héllbarhetsrad. | hallbarhetsradet
samlas Humlegérdens organisation for hallbarhet och dar
faststalls strategier och mél for héllbarhetsarbetet. | hallbar-
hetsradet foljs ocksé resultatet av hallbarhetsarbetet upp.
Beslut som fattas i rédet implementeras av berérda avdel-
ningar i organisationen. Humlegéardens hallbarhetsorganisa-
tion &rintegrerad i verksamheten och respektive medlem i
hallbarhetsradet rapporterar till radet kring resultatet av sitt
ansvarsomrade.

Hallbarhetsmal och resultat

Humlegardens langsiktiga malsattning ar att vara klimat-
neutrala till &r 2045 samt att minska var energianvandning
med 32 procent till &r 2030. Det finns en héllbarhetsaspekt

i alla delar av Humlegardens vardeskapande, och de lang-
siktiga mal som bolaget stréavar mot. Darfor har vi dven fortyd-
ligat vilka av FN:s Globala mal for hallbar utveckling som vara
langsiktiga mal primart bidrar till. For att ytterligare stéarka
var styrning mot de Globala mélen har vi pabérjat ett arbete
dar viivara stérre nybyggnadsprojekt ser dver hur vigenom
projektmal och aktiviteter kan bidra i stérre utstrackning.

WE SUPPORT

"
\

Zay
GLOBALA MALEN

for héllbar utveckling

Hallbarhetsrisker

Humlegérdens identifierade risker kopplade till klimat och
milj6, sociala férhallanden, personal, respekt for manskliga
rattigheter och motverkande av korruption beskrivs pa
sidorna 51-52. Under aret genomférde vi en workshop pa
ledningsniva kring klimatrisker och klimatanpassning. Utifran
workshopen har vi identifierat klimatrisker pa kort och pa
lang sikt. Under &ret rapporterades inga korruptionsinciden-
ter eller andra dvertradelser mot vare sig Humlegérdens
uppférandekod eller Fastighetsdgarnas uppférandekod for
leverantorer. Vi har en whistleblow-funktion for att ytterli-
gare 6ka mojligheten att fanga upp och vidta atgarder vid
eventuella 6vertréadelser mot koden. Inga drenden har
rapporterats under aret.

Tre grundprinciper for vart
héallbarhetsarbete

Skapa forutsattningar
Begransa paverkan
Driva utvecklingen
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Var hallbarhetsstrategi i praktiken

Langsiktigt mal
Viska vara branschens basta bestéllare och

leverera fastighetsbranschens basta, héllbara
avkastning.

Mal/KPl:er
e 100% gron finansiering senast ar 2021

e 100% av nya leverantérer ska signera upp-
férandekod och hallbarhetsutvarderas
genom sjalvskattningsenkat

Exempel pa aktiviteter
e Hallbar leverantérskedja (s. 25, 53)
e Grdn finansiering (s. 40—-41, 95-97)

e Leverantérssamarbeten (s. 25)

GODHALSAOCH ANSTANDIGA g HALLBARINDUSTRI 12 HALLBAR
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR

OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

Prioriterade delmal:
3.6,8.2-8.4,8.7,9.4-9.5,12.6,12.8

Fastigheter

Langsiktigt mal

Vi ska bidra till ett hallbart samhélle genom att
uppna klimatneutralitet, minska var energi-
anvandning och erbjuda héllbara, certifierade
och attraktiva fastigheter dar ménniskor trivs.

Mal/KPl:er

e 100% av forvaltade fastigheter ska miljo-
certifieras

e Viskauppna klimatneutralitet i hela verk-
samheten senast ar 2045

e Viska minska energianvdandningen med
32% till ar 2030 med basar 2019

Exempel pa aktiviteter

e Cirkularafiéden (s. 34)

e Miljécertifieringar (s. 96)

e Cykelparkering och laddstationer (s. 32, 96)

RENTVATTENOCH
‘SANITET FORALLA

1 3 BEKAMPAKLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
FORRNDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD

O &

Prioriterade delmal:

6.3-6.4,7.2-7.3,11.5-11.6,12.1-12.2,12.4-12.5,
13.1-13.2,15.4

Stadsmiljcer

Langsiktigt mal

Vi ska skapa attraktiva arbets- och stads-
miljoer dar manniskor och féretag vill vara
och kan utvecklas.

Mal/KPl:er
o Arlig kundenkat kring trygga miljoer

e 100% av vara aktivt forvaltade fastigheter
ska ha en tillhérande ekologiutredning

Exempel pa aktiviteter

e Centrum fér AMP (s. 22)

e Grénytor (s. 34)

e Klimatanpassning (s. 51, 90)

GODHALSAOCH 9 HALLBARINDUSTRI 11 HALLBARASTADER 1 EKOSYSTEMOCH
VALBEFINNANDE INNOVATIOREROCH OCHSAMHALLEN BIOLOGISK
INRASTRUKTIR MANGFALD
ol & el &
n ==} —

Prioriterade delmal:
3.9,9.1,11.2-11.4,11.7,11.a,15.1,15.5,15.8-15.9

Medarbetare

Langsiktigt mal

Vi ska ha branschens mest engagerade med-
arbetare och de basta ledarna.

Mal/KPl:er
e Engagemangindex

e Ledarskapsindex

Exempel pa aktiviteter

e Halsokontroller och tréaningsaktiviteter
(s.52)

e Kompetensutveckling (s. 14, 24, 52)

3 GODHALSAOCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK

THLVAXT -
“MWe M <)
& I =

13 BEKANPA KLIMAT-
FORRNDRINGARNA

16 FREDLIGAOCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

L 2

Prioriterade delmal:

3.4-3.5,5.1-5.2,5.5, 8.5, 8.8,10.2,13.3,
16.5,16.7
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Rapportering

Humlegérdens héllbarhetsredovisning 2020 &terfinns pa de
sidor som anges i tabellen nedan. Redovisningen har upprat-
tats fran kraven i GRI Standards, niva Core. Hallbarhetsredo-
visningen méter kraven i arsredovisningslagen om héllbar-
hetsrapportering och utgér Humlegardens Communication
on Progress kopplat till det &tagandet vi har mot FN:s Global
Compact (niva Active under 2020). Hallbarhetsredovis-
ningen har inte granskats av revisor men revisorns yttrande
om héllbarhetsrapporten finns pa sidan 83. Humlegarden
rapporterar arligen kring resultatet av sitt hallbarhetsarbete.
Hallbarhetsredovisningen fér 2020 &r Humlegérdens femte
hallbarhetsredovisning. Redovisningen fér 2019 publicerades
i mars 2020. Hallbarhetsredovisningen speglar innehallet
iHumlegérdens héllbarhetsarbete och baseras pa vasentlig-
hetsanalysen samt de mal for hallbarhetsarbetet som fast-
stallts utifran den.

Kontinuerlig dialog med intressenter

Att fa sdval interna som externa intressenters synpunkter pa
Humlegérden &r en viktig del i den I6pande utvecklingen av
vart hallbarhetsarbete. Vara viktigaste intressenter ar kunder,
agare, investerare och medarbetare. Genom att féraen

dialog med véra intressenter kan vi fanga deras férvantningar
och 6nskemal avseende vart héllbarhetsarbete. Ett exempel
pa hur vi moter vara intressenter i dessa fragor ar den arliga
Humlegérdsdagen, dar vi samlar alla vara dgare. Vi ar dven
representerade i flera forum, sdsom branschorganisationen
Fastighetsdgarnas hallbarhetsrad och i styrelsen for Global
Compact Network Sweden.

Vi efterstravar alltid ett ndra samarbete och god dialog
med vara kunder. Under pandemin har detta varit ett annu
storre fokus, dar en néra dialog &r en viktig férutsattning for
att identifiera var vi behévt gora stodinsatser. Vidare har vi
aven haft flera méten med vara kunder som syftat till att
finna nya satt att stédja dem i deras hallbarhetsarbete.

Vasentlighetsanalys

Foér att utveckla Humlegardens hallbarhetsarbete och identi-
fiera de mest vasentliga héllbarhetsfragorna har en vasent-
lighetsanalys gjorts. Information och nyckeltal &r utvalda
med utgdngspunkt i hallbarhetsaspekter som bedémts vara
vasentliga for Humlegarden verksamhet. Synpunkter fran
vara intressenter vags in for att definiera vasentliga fragor

i hallbarhetsarbetet och fér kontinuerlig forbattring.

Las mer om var vasentlighetsanalys
pa www.humlegarden.se/analys

Arsredovisningslagen

I tabellen nedan finns sidhénvisningar till strategiska komponenter i Humlegardens héllbarhetsarbete, vilket dven utgér Humlegardens lagstadgade

hallbarhetsrapporti enlighet med kraveni ARL.

. Sociala férhallanden Mainskliga Anti-
Omrade Overgripande Miljo och personal rattigheter korruption
Affarsmodell 15-17
Policy och dess resultat 15-18, 20, 34, 45,96 15-17, 20, 24-25 17,25 17
Risker och dess hantering 48, 51 48,53 48,51,53 48,51,53
Mal och resultat 41,91,93-94 91,93-94 93-94 93-94
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GRI-index

GRI Standards 2016

Organisationsprofil

Strategi
Etik och integritet

Styrning

Upp- FN Gilobal Upp-
lysning  Innehall Sidhénvisning Compact GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhénvisning
Standardupplysningar Intressentdialog 102-40 Intressentgrupper 15,92,
102-1 Organisationens namn 3,45 humlegarden.se
102-2 Aktiviteter, varumarken, 3,45 102-41 Andel ans‘talld"a som quattas 24
av kollektiva férhandlingar
produkter och tjanster
102-3 Lokalisering av huvudkentor 45 102-42 !dentlﬁermg ochurval av humlegarden.se
intressenter
102-4 I:ander dérbolaget ar verksamt 3,45 102-43  Organisationens metod for humlegarden.se
102-5 Agarstruktur och bolagsform 45,84, 87 intressentdialog
102-6 Marknader dér bolaget 3,27,45 102-44  Fragor som lyfts fram av 91, humlegarden.se
ar verksamt intressenterna
102-7 Organisationens storlek, 3-4,45-47 Redovisningsprofil 102-45  Affarsenheter sominkluderas 67
inklusive antal anstallda, verk- iredovisningen
samheter, omsattning, kapital 102-46 Process for att faststélla 92, humlegarden.se
102-8 Information om anstéllda 24-25 6. Arbetsratt redovisningsinnehall och
102-9 Hallbarhet i leverantérskedjan 17,25,53 avgransningar
102-10 Foérandringar i organisationens 45,54 102-47 Ldﬂe“r;’tlﬁsra:('ifeyasenthga 92, humlegarden.se
storlek, struktur, dgarskap, allbarhetstragor
vardekedja under 102-48  Forklaringar av korrigeringar 20
redovisningsperioden fran tidigare redovisningar
102-1 Hantering av forsiktighets- 52 7. Miljo 102-49  Vasentliga férandringar 92
principen iredovisningen
102-12 Externa héllbarhetsprinciper 5,7-8,18,22,90, 102-50 Redovisningsperiod 45,90
OChInI“tIa.tIV som organisatio- 95, humlegarden.se 102-51 Datum fér senaste redovisning 92
nen stédjer
102-13 Medlemskap i organisationer 8,17,22,92 102-52 Redovisningscykel 22
102-14 Vd-ord 7_8 102-53 Konta.ktperson for 108
redovisningen
e e
) 9 ! P ningen féljer GRI Standards
102-18 Struktur for styrning 84-85,90-92, 102-55  GRl-index 03-94
humlegarden.se
102-56  Externt bestyrkande 83
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GRI Standards 2016

Ekonomi

GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI 201:
Ekonomiskt resultat

GRI203:
Indirekt ekonomisk
paverkan

GRI205:
Anti-korruption
Miljéhénsyn
GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI301:
Material

GRI302:
Energi

GRI303:
Vattenférbrukning”

GRI 305:
Utslapp

Upp-

lysning

Specifika upplysningar

103-1

103-2

103-3

2011

203-1

205-3

103-1

103-2

103-3

301-2

CRE8

302-1

302-3
CRE1
303-1

305-1

305-2

305-3

CRE3

Innehall

Férklaring av véasentlig fraga
och avgransningar

Hallbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvardering av
héllbarhetsstyrning

Genererat och distribuerat
ekonomiskt varde

Investering i infrastruktur
och kringtjanster

Korruptionsincidenter och
atgarder

Férklaring av vasentlig fraga
och avgransningar

Hallbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvardering av
héllbarhetsstyrning

Andel ateranvént respektive
atervunnet material

Certifieringar

Energianvandning
iorganisationen

Energiintensitet
Energiintensitet, fastigheter

Vattenforbrukning

Direkta utslapp av
véxthusgaser (scope 1)

Indirekta utslapp av
vaxthusgaser (scope 2)

Ovrigaindirekta utslapp av
véxthusgaser (scope 3)

Koldioxidintensitet, fastigheter

FN Global

Sidhénvisning Compact

92, humlegarden.se
15-17,90-92,
humlegarden.se
90-92

54

30, humlegarden.se

25,90 10. Anti-
korruption

92, humlegarden.se

15-17,90-92,

humlegarden.se

90-92

34 7. Miljs, 8.

34,37-38, 96,

99-102

33-34,43,90-91, 7. Miljo, 8.

97

34,97 7. Miljs, 8.

34,97

34 7. Miljo, 8.

33-34,52 7. Miljs, 8.

33-34,52 7. Miljo, 8.

33-34,52 7. Miljs, 8.

34,95,97

Miljs

Milje

Miljs

Miljo

Miljs

Miljs

Milje

Upp- FN Global
GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhénvisning Compact
Sociala fragor
GRI103: 1031 Férklaring av vasentlig fraga 92, humlegarden.se
Hallbarhetsstyrning och avgransningar
103-2 Hallbarhetsstyrning och 15-17,90-92,
dess komponenter humlegarden.se
103-3 Utvérdering av 90-92
hallbarhetsstyrning
GRI 401: 40141 Nyanstallda och 25 6. Arbetsratt
Anstillning personalomsattning
401-2 Férmaner till heltidsanstalld 24,34 6. Arbetsratt
personal
GRI403: 403-2 Skador, arbetsrelaterade sjuk- 25
Sjukfranvaro” domar, férlorade arbetsdagar,
frdnvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dodsolyckor
GRI404: 404-3 Regelbunden utvérdering 24-25 6. Arbetsratt
Traning och utbildning och uppfdljning av prestation
och karriarutveckling
GRI 405: 405-1 Kénsférdelning och alders- 24-25,68,69 6. Arbetsratt
Mangfald och jamlikhet kategorier av alla anstallda
samt chefer
GRI 406: 406-1 Antal fall av diskriminering, 25 6. Arbetsratt
Anti-diskriminering samt vidtagna atgarder
GRI 416: 416-2 Incidenter kopplade till regler 25

Kunders hilsa och
sékerhet

92018 &rs standard.

och frivilliga koder géllande
halso- och sékerhetspéverkan
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Investerarrapport

| september lanserades ett nytt gront ramverk som omfattar all finansiering. Det ger oss mdjlighet
att emittera grona obligationer, grona foretagscertifikat och daven koppla annan finansiering till
ramverket. Under aret har vi emitterat gréna obligationer om totalt 3200 mkr.

Humlegérdens totala gréna laneutrymme uppgick vid ars-
skiftet 2020/2021till 18 948 mkr och bestéar av godkénda
fastigheter och projekt.

Humlegardens héllbarhetsarbete

Hallbarhet for Humlegarden handlar om att bidra till en hall-
bar utveckling samtidigt som vi skapar varde for vara kunder
och 6vriga intressenter samt langsiktig lonsamhet. Vart
héllbarhetsarbete grundar sig i var uppférandekod, véra
varderingar och FN:s Global Compact. Virapporterar vart
héallbarhetsarbete enligt GRI Standards, niva Core. Var hall-
barhetsstrategi tar avstamp i tre grundprinciper som ska
genomsyra vart arbete: Skapa férutsattningar, Begransa
paverkan och Driva utvecklingen.

Langsiktigt mal kring klimatneutralitet

Vart langsiktiga mal &r att vara klimatneutrala till &r 2045.
Var klimatpaverkan kommer frén bland annat materialfér-
brukning, energianvandning och transporter. Darfor arbetar
vi kontinuerligt med att gora kloka materialval och minska
resursanvandningen totalt sett. Dessutom kdper vi endast
ursprungsmarkt férnybar el fran vattenkraft. For att ytterli-
gare minska var klimatpaverkan har vi under aret infért krav
i vara hyresavtal att hyresgaster som tecknar sina egna
elavtal maste kdpa ursprungsmarkt och fornybar el.

Genom energieffektiviseringar och véra aktiva val och
avtal kring kép av férnybar energi har vi under aret minskat
klimatpaverkan med 1714 ton COze. For storre ny- och om-
byggnationer har vi under aret genom hégt stéallda projektmal
gentemot gallande lagkrav i BBR och val av férnybar energi
undvikit utslapp motsvarande 759 ton COze.

Foérnybar energi och energieffektivisering

Att arbeta med energieffektiva atgarder ér en del av var vardag
och vi har satt ett ambitidst langsiktigt energimal i form av

att minska var energianvandning med 32 procent till &r 2030,
med basar 2019. Genom att arbeta med energioptimering kan
vi minska var energianvandning och ddrmed véar klimatpéaver-
kan ytterligare. Dessutom utgér energikostnader en stor del
av véra totala driftskostnader vilket medfér att en minskad
energianvandning har en direkt positiv paverkan pé var [6n-
samhet. For att ytterligare bidra till vart langsiktiga energimal
har vi under aret genomfért férdjupade energikartlaggningar
av vara fastigheter for att ta fram atgardsférslag och hand-
lingsplaner. En annan del av var strategi ar att tillféra mer for-
nybar energi till energimixen och vi utvarderar alltid solceller
i samband med storre ny- och ombyggnationer.

Forskningsprojekt med fokus pa cirkular ekonomi
Resurssléseriet vid lokalanpassningar och bygg- och rivnings-
avfall vid storre projekt ar en av branschens stérsta utma-
ningar. Darfor har vi valt att delta i det Vinnova-finansierade
forskningsprojektet “Circularity metrics in business KPI:s
(CIRiInK)”, som vi genomfdr tillsammans med RISE (Research
Institutes of Sweden), IVL Svenska Miljéinstitutet AB och
Kinnarps AB som har pagatt under hela adret och kommer att
avslutas till varen. Projektet syftar till att utveckla cirkuléra
indikatorer och testa dem i verkligheten pa cirkulara afféars-
modeller och produkter. P sa vis utvecklas vetenskapligt
validerade indikatorer som kan bidra i dvergangen till ett mer
cirkulart férhallningssatt och minskad resursanvandning som
bidrar till 6kad Il6nsamhet &ver tid.

EntréplanNybrogatan 17, Riddaren 18.
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Miljécertifieringar central del i férvaltningen

Var langsiktiga ambition ar att miljécertifiera alla forvalt-
ningsfastigheter. Detta fér att méta kunders och 6vriga
intressenters krav och férvantningar, minska var miljé- och
klimatp&verkan, minska riskerna, 6ka vardet och for att fa
battre lanevillkor. Certifieringarna ar ett bra verktyg for att
skapa en langsiktig forvaltning och tydlig malstyrning.

Fastigheterna i forvaltningsbestandet certifieras enligt
den internationella standarden BREEAM In-Use, med ambi-
tionen att som lagst uppna nivan Very Good inom forvalt-
ningsdelen av certifieringen. Andelen fastigheter med en
certifieringsnivd om minst BREEAM In-Use niva Very Good
eller motsvarande uppgar till 65 procent av totalt marknads-
varde. Certifieringen paverkar bade fastigheten och kunder
da férvaltningen ar utgadngspunkt for certifieringen och olika
typer av energi- och milj6forbattrande dtgarder genomfors
i fastigheten. Fér Humlegarden innebér certifiering av de
befintliga fastigheterna startskottet for ett kontinuerligt
forbattringsarbete avseende drift och forvaltning dar ambi-
tionen for hallbarhetsarbetet hojs steg for steg.

Under 2020 certifierades sex fastigheter, dar samtliga
uppnadde Very Good pa forvaltningsdelen. | dag uppgar
andelen certifierade forvaltningsfastigheter till 95 procent
av LOA (lokalarea). Fastigheter vi klassar som projekt certi-
fieras forst i samband med fardigstallande. Malsattningen
for nyproducerade fastigheter &r att vi alltid ska efterstrava
hdgsta mojliga miljoklass.

Laddstationer — en del av var hallbara férvaltning

Foér att ytterligare skapa forutsattningar for vara hyresgéaster
att bidra i omstallningen mot ett mer hallbart samhélle har vi
fortsatt att installera laddstationer i vara fastigheter. Vi har
nu 219 laddstationer installerade, som férser 438 parkerings-
platser med laddningsmadjligheter.

Emissioner 2020
Under 2020 har totalt 3200 mkr emitterats. Totalt har
Humlegérden 8 062 mkr utestédende i gréna obligationer.
Likviden anvands uteslutande till gréna investeringar och
fastigheter. Som bas fér Humlegérdens gréna obligationer
finns ett ramverk som tydligt visar vilken typ av projekt och
fastigheter som kan finansieras. Se vidare under kvalifice-
rade fastigheter och projekt.

Obligationerna &r noterade vid Nasdaq Stockholm Sustain-
able Bonds List, en marknadsplats fér hallbara obligationer.

Kvalificerade fastigheter och projekt
Vid arsskiftet hade Humlegarden en projektportfélj som
omfattade 3163 mkr i ny- och ombyggnadsprojekt inklusive
mark, alla med hogt stéllda miljékrav. Det ar huvudsakligen
investeringar i dessa projekt som de gréna obligationerna
finansierar tillsammans med certifierade fastigheter. Ovriga
kategorier ar investeringar i energieffektivitet, fornybar
energi och rena transporter.

Till grund fér urvalet av vilka projekt och fastigheter
som ska finansieras med grona obligationer ligger ett ram-
verk som har utformats tillsammans med Handelsbanken
samt granskats och genomlysts av den norska klimatforsk-
ningsstiftelsen CICERO (Centre for International Climate
Research).

Ramverket och CICERO:s utladtande finns pa
www.humlegarden.se/cicero

957%

Andel milj6-
certifierad LOA"

Certifieringar 2020
Under 2020 certifierades sex av Humlegardens
fastigheter:

Humlegérden 602 - Very Good
Riddaren 272,49 — Very Good
Dykaren 104 — Very Good
Harden 164 — Very Good
Osterbotten 823 — Very Good

1) Med undantag fér fastigheter med 3) Certifiering avser tva byggnader/certifikat
kommande och mgjliga projekt enligt inom fastigheten.
fastighetsforteckningen sidorna 99-103.  4) Epdast Very Good pa forvaltningsdelen.

2 Omcertifieringar.
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Finansierade projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17 Harden 15, Norra Station Stenhéga 1, Origo
P& Nybrogatan pa Ostermalm har Humlegarden utvecklat en I métet mellan Vasastaden och Hagastaden aterfinns fastig- Humlegéarden arbetar aktivt med att utveckla, fértdta och moder-
kontorsfastighet med namnet Nybrogatan 17, beldgen strax heten Harden 15, som nu genomgar en omfattande utveck- nisera kvarteret Stenhdga i Solna strand till att bli ett modernt och
intill Astoria. De kommersiella lokalerna har en uthyrningsbar ling. Har skapas ett attraktivt, modernt kontorserbjudande. urbant kontorsomréade. Kvarteret Origo ska lanka samman samt-
yta om cirka 6 000 kvadratmeter. Bland kunderna marks FM Bland de tilltradande kunderna aterfinns Post- och telestyrel- liga byggnader i omradet och skapa en modern stadskansla med
Global Insurance, Convendum och Brasserie Astoria. Inflytt- sen, som tecknat ett sexarigt avtal avseende lokaler om cirka Okad 6ppenhet, nya strak och generésa métesplatser. Origo upp-
ning paborjades under tredje kvartalet 2020. Fastigheten 5700 kvm. Inflyttning pabdrjas fjarde kvartalet 2021. Fastig- fors i etapper och inflyttning pabérjas 2023. Fastigheten certifie-
certifieras enligt BREEAM-SE, niva Excellent. heten certifieras enligt BREEAM In-Use, niva Very Good. ras enligt Miljébyggnad, niva Guld.
Godkinda fastigheter och projekt enligt Humlegardens ramverk fér grén finansiering Godkant investeringsbelopp
Per 2020-12-31 Bedémda undvikna utslapp
Pagéende projekt Total investering Upparbetat  Energianvédndning prognos per ar (arlig) CO», utfall 2020 2020-12-31, mkr

mkr mkr MWh kWh /7 kvm Ton Totalt laneutrymme 18948
Solna, Stenhéga 1 1168 161 1153 43,5 624 Minus existerande skuld 3909
Stockholm, Riddaren 18 637 597 221 36 135 Utrymme for gron kapitalmarknadsfinansiering 15039
Stockholm, Harden 151 1358 1050 - - - Varav utnyttjat
Summa firdigstillda och pagaende projekt 3163 1808 1374 42 759 Utestdende gréna obligationer 8062

Minskad klimatpaverkan Foretagscertifikat o

Befintliga fastigheter/avslutade projekt Marknadsvérde Laneutrymme Energianvandning utfall 2020 (arligen) CO,, utfall 2020 Aterstaende gront laneutrymme 6977
Férvaltningsfastigheter 17140 13 231 15522 57,6 1714
Summa totalt 20303 15039 16 896 55,9 2473

") Fastigheten &r kvalificerad fér gron finansiering, i dagslaget saknas prognos fér energianvandning och klimatpéverkan men det finns ett tydligt projektmal for att uppfylla de krav som stélls.
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Revisorns rapport

Rapport 6ver faktiska iakttagelser

Till Humlegarden Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556682-1202

Vi har genomfért de granskningsatgarder som vi kommit dverens om och som anges i nedan

fordefinierade granskningspunkter. Vart uppdrag har utférts enligt SNT 4400 “Uppdrag att

utféra granskning enligt sarskild dverenskommelse rérande finansiell information”. Gransk-
ningsatgarderna har vidtagits enbart for att hjalpa Er att presentera for investerare, pa bega-
ran, att féljande portfolj av Berattigade Projekt och Tillgadngar per 31 december 2020 f6r

Humlegérdens Fastigheter AB ("Humlegérden”) existerar och har godkénts och att inbetalat

belopp fran emitterade gréna obligationer har 6verforts till ett sarskilt konto som anvéands

exklusivt for godkanda projekt/tillgdngar eller pé annat satt sparas av Humlegarden. Gransk-
ningsatgarderna som utférts sammanfattas enligt féljande:

1) Viharférvarje emitterad grén obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalat
nettobelopp fran emitterad uppléning har éverforts till ett sarskilt konto ("Green Account”)
eller pa annat satt sparas av Humlegérden ("Green Portfolio”) i enlighet med Humlegérdens
ramverk fér grén finansiering ("Green Financing Framework”).

2) Vihar fér varje emitterad grén obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalt
nettobelopp fran emitterad upplaning har anvants exklusivt till projekt/tillgangar som féljer
de kategorier och kriterier i Humlegardens ramverk fr gréna obligationer ("Green Financing
Framework”).

Vi har gjort féljande iakttagelser:

e Nar det géller punkt 1) fann viinga avvikelser.
e Nar det géller punkt 2) fann viinga avvikelser.

Eftersom de granskningsatgarder som vidtagits enligt ovan varken &r en revision enligt Inter-
national Standard Auditing eller en dversiktlig granskning enligt ISRE (eller annan relevant
standard) bestyrker vi inget om siffror eller dess férutsattningar.

Om vi hade genomfért ytterligare granskningsatgéarder eller om vi hade utfért en revision
enligt International Standard Auditing eller en 6versiktlig granskning enligt ISRE (eller annan
relevant standard) skulle andra férhallanden kanske ha kunnat komma till var kinnedom och
ha rapporterats till Er.

Var rapport ar enbart avsedd for det syfte som angivits i det forsta stycket i denna rapport
och fér Er information, och den ska inte anvandas fér ndgot annat syfte eller spridas till andra
parter. Rapporten géller endast de punkter specificerade ovan och omfattar inte nagon av
Humlegérdens Fastigheter AB finansiella rapporter i sin helhet.

Godkianda projekt/tillgangar enligt Humlegardens ramverk fér grén finansiering
("Green Financing Framework”) per 31 december 2020

Projekt/tillgéang Godként belopp (mkr) Kategori

1. Riddaren 18 (Nybrogatan 17) 597 “Green buildings”
2.Hérden 15 1050 “Green buildings”
3.0Origo 161 "Green buildings”
4. Cirkuséngen 6 2370 "Green buildings”
5. Blasieholmen 55 1220 "Green buildings”
6. Kakenhusen 25 1320 "Green buildings”
7. Kapplingeholmen 3 513 “Green buildings”
8. Styrpinnen19 1130 "Green buildings”
9. Osterbotten 7 252 "Green buildings”
10. Osterbotten 8 1020 ”Green buildings”
11. Apelsinen 4 406 "Green buildings”
12. Apelsinen 5 679 "Green buildings”
13. Aprikosen 3 716 "Green buildings”
14.Bremen 2 2540 "Green buildings”
15.Bremen 4 1460 "Green buildings”
16. Paronet 6 754 "Green buildings”
17. Stenhdga 4 1610 "Green buildings”
18. Skravelberget Storre 20 1150 “Green buildings”

Utstéallda Totalt belopp

Totalt godkant belopp grona obligationer Banklan som aterstar att lanas

18948 8062 3909 6977

Stockholm den 8 mars 2021
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad Revisor

Torbjorn Westman
Head of KPMG Assurance Services
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Fastighetsforteckning

@® Miljscertifiering
O Pagéende miljscertifiering,

® Fardigstallda projekt under aret

O Pagéende projekt

nybyggnadsprojekt Kommande/méjliga projekt (férvaltning)
]
Stockholm
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar varde, mkr
City
1 Blasieholmen 24 [ ] Blasieholmsgatan 5 3284 0 1062 4346 1976 243
2 Blasieholmen 55 [} Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8377 209 43 8629 1898-1910/2007 588
3 Humlegérden 60 [ ] Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 7638 1796 846 10280 1884/1966 461
4 Kékenhusen 25 [} Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 8036 3293 620 1949 1983 673
5 Kapplingeholmen 3 [} Nybrokajen 5, Teatergatan 1 3512 (o] 192 3704 1881/1940, 1974 233
6 Landbyska verket 8 Birger Jarlsgatan 28-30, Engelbrektsplan 2, 9619 274 504 10397 1916, 1981 559
Biblioteksgatan 29, Humlegardsgatan 29-31
7 Landbyska verket 9 Biblioteksgatan 25-27 1461 0 126 1587 1982 93
Riddaren 18 [} o Nybrogatan 15-17 4542 1200 0 5742 2020 297
Riddaren 27 [ ] Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5452 2029 165 7646 1912 307
10 Skravelberget Stérre 20 [ ] Birger Jarlsgatan 6 4928 979 106 6013 1963 a1
11 Sparbéssani [ ] Engelbrektsplan 1, Birger Jarlsgatan 32, 7835 2112 1784 1731 1910 531
Engelbrektsgatan 3
12 Styrpinnen19 [} Hamngatan 15 5765 847 109 6721 1881,1989/201M 451
13 Styrpinnen 20 [} Berzelii Park 9 2276 0 2554 4830 1929/1964 0
14  Styrpinnen 22 [} Kungstradgardsgatan 20 3874 933 243 5050 1943 402
15 Osterbotten 89 [ ] Birger Jarlsgatan 25-27, David Bagares gata 3 10452 1824 398 12674 1904,1912/2002, 2013 612
Gérdet
16 Bremen2 [} Tegeluddsvagen 11-13 25440 1996 8840 36276 1988-1993 848
17 Bremen4 [ ] Tegeluddsvagen 15-23 18285 788 1333 20406 1979/2003 531
Hagastaden
18 Harden15 O o Halsingegatan 38-40 2808 0 151 2959 1965/2002 594
19 Harden16 [ J S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 24020 409 1118 25547 1932,1988/2006 602
Kungsholmen
20 Dykaren10 [ J Alstromergatan 39 7594 471 1687 9752 1898/2018 230
21 Dykaren 33 Alstrémergatan 41-43 0 (o} 2421 2421 1983/2010 60
Globen
22 Sandhagen9 [} Rokerigatan 19 4870 655 144 5669 1989 79
Summa Stockholm 170068 19815 24445 214328 10737
 Fastigheten bestar av tre hus med varsin miljécertifiering.
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Solna/Sundbyberg

°.0 W
P Sundbybergs Station

(c]

Solna Business Park

Tritonvagen
o 1O

Solna Strandvag

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

Miljo- Butik/ B Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Solnastrand
1 Apelsinen 4 [ Hemvarnsgatan 8-10, Vretenvagen 7-11 12590 202 524 13316 1974 15
2 Apelsinen 5 ([ J Vretenvagen 13, Hemvérnsgatan 12-24 15985 972 3361 20318 1970 267
3 Aprikosen 3 (] Hemvarnsgatan 11-17 17272 405 3896 21573 1972 251
4 Cirkusédngen 6 ([ J Landsvagen 40, Sundbyberg 33134 2157 0 35291 2014 877
5 Paronet 6 ([ Solna strandvég 1-7, Torggatan 13-15 16 046 588 3357 19991 1951,1960 244
6 Paronet 8 ([ J Korta gatan 10 21438 o] 0 21438 1978/2009 348
7 Smultronet 2 ] Vretenvagen 2-12 27662 1754 6 691 36107 1966/1996, 2007 342
8 Stenhdga1 [ Rontgenvéagen 1-7, 2-4, Cirkusgrand 1-4, Landsv 32-34 15576 1234 36130 52940 1972/1988, 2007 334
9 Stenhdga 2 O Landsvagen 30 o] o] 7041 7041 2018 139
10 Stenhéga3 Réntgenvagen 9 0 0 (o] 0 2016 84
1 Stenhdga 4 ([ J Elektrogatan 2-10 24322 616 2310 27248 2019 646
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Hagalund
@ Miljscertifiering ® Fardigstéllda projekt under dret
O Pagéende miljscertifiering, O Pagéende projekt
nybyggnadsprojekt Kommande/méjliga projekt (férvaltning)
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar varde, mkr
Hagalund
12 Gelbgjutaren3 Industrivdgen 10A 1082 (0] 470 1552 1946 9
13  Gelbgjutaren4 Industrivagen 8, Gelbgjutarevagen 5 1652 o] 661 2313 1945 14
14  Gelbgjutaren 10 Aldermansvigen 15 0 o] 0 0 - 2
15 Gelbgjutaren13 Gelbgjutarevagen 7-9, Aldermansvigen 13 970 49 3219 4238 1947 10
16 Gelbgjutaren14 Aldermansvigen 17-21 2980 345 875 4200 1930 29
17  Gelbgjutaren17 Industrivagen 10B, 12-14, Aldermansvigen 23 4086 0 3024 7110 1959 36
18 Instrumentet2 Fabriksvagen 5-7 2067 (0] 1387 3454 1943,1956 16
19 Instrumentet5 Gelbgjutarevagen 4-6, Industrivagen 6 2475 o] 2275 4750 1942 18
20 Kassasképet1 Industrivdgen 27, Banvaktsvagen 28 (o] 0 540 540 1943
21 Kassasképet2 Industrivdgen 25, Banvaktsvagen 26 o] 0o 0 0 -
22 Kassaskapet4 Banvaktsvagen 24 2157 0 469 2626 1955 16
23 Kassasképet9 Industrivdgen 17, Gelbgjutareviagen 3 1101 0 916 2017 1945 10
24 Kassaskapet 10 Banvaktsvagen 18, Gelbgjutarevégen 1 1362 o] 959 2321 1988 13
25 Kassaskapet 15 [} Banvaktsvagen 20-22 331 0 6101 6432 1945 30
26 Kassasképet16 Industrivdgen 19-23 5987 1227 2188 9402 1939 57
27 Mijdlner3 Banvaktsvagen 14, Industrivagen 13 2165 1250 1188 4603 1968 18
28 Mijdlner4 Banvaktsvagen 12, Industrivigen 11 3172 o 486 3658 1991 29
29 Ugnen3 Banvaktsvéagen 2, Kallvagen 1 (o] 0 0 0 - 1
30 Ugnen4 [} Industrivagen 3-5 6077 0 1998 8075 1971 66
31 Ugnen7 [} Industrivagen1 2950 588 755 4293 1986/2012 34
32 Volund2 Aldermansvigen 3 1114 0 0 1114 2000 1
33 Volund6 Repslagareviagen 5 (o] 0 575 575 1938 3
34 Volund7 Repslagarevagen 3 (o} (] 1305 1305 1938 5
35 Volund 11 Fabriksvagen 10 (o} o] 1771 1771 1940 6
36 Volund16 Fabriksvagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 7
37 Aldermannent Aldermansviagen 10, Industrivigen 16 900 0 0 9200 1902 7
Summa Solna/Sundbyberg 226962 11387 97443 335792 4135
Summa Humlegérden 397 030 31202 121888 550120 14 872

Fastighetsférteckningen innehéller samtliga dgda fastigheter per 31 december 2020.
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Flerarsoversikt

Resultatrakning

mkr 2020 2019 2018 2017
Hyresintéakter 1587 1355 1217 1056
Fastighetskostnader -380 -340 -316 -300
Driftéverskott 1206 1015 901 756
Resultat fran extern férvaltning 10 1 1 -2
Central administration -45 -4 -39 -42
Ovriga rérelsekostnader - -1 - -
Finansnetto —235 -147 -177 -219
Tomtrattsavgélder =15 -8 - -
Forvaltningsresultat 920 819 686 494
Vérdeférandringar fastigheter 632 3203 1957 1626
Vardefoérandringar derivat -127 -57 8 77
Resultat fére skatt 1426 3966 2651 2198
Skatt -305 -825 -434 -449
Arets resultat 1121 3141 2217 1749
Balansrédkning

mkr 2020 2019 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 35735 34538 24818 22050
Tomtréatt, nyttjandetillgdng 294 294 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 7 89 920 90
Omséttningstillgangar 288 207 281 220
Likvida medel 250 254 295 137
Summa tillgangar 36 574 35382 25484 22 497
Eget kapital 18 028 16913 13792 11342
Uppskjuten skatteskuld 3190 2954 2176 1744
Langfristiga rantebarande skulder 12994 10929 6712 5661
Derivat 308 181 124 303
Ovriga langfristiga skulder 472 455 134 106
Kortfristiga rantebarande skulder 1060 3387 2094 2918
Ovriga kortfristiga skulder 524 563 451 423
Summa eget kapital och skulder 36574 35382 25484 22497
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Nyckeltal

mkr 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 550120 558 627 480002 458760
Fastigheter, antal 59 59 54 53
Fastigheter marknadsvérde, mkr 35735 34538 24818 22050
Uthyrningsgrad, % 91 91 94 94
Overskottsgrad, % 76 75 74 72
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr - 5716 71 2190
Férséljning av forvaltningsfastigheter, mkr - - - 80
Investeringar i egna fastigheter, mkr 585 800 740 507
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig rénta, % 1,5 1,4 1,5 2,0
Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar 4,3 4,0 4,0 4,0
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 4,0 4,1 4,0 3,5
Réntetackningsgrad, ggr 5,0 6,8 4,9 3,3
Belaningsgrad, % 38,6 40,7 34,3 38,3
Skuldkvot, ggr 1,9 1,5 9,8 1,3
Skuldséattningsgrad, ggr 0,8 0,8 0,6 0,8
Soliditet, % 49,3 47,8 54,1 50,4
Eget kapital, mkr 18028 16913 13792 11342
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 20,5 17,6 17,9
Avkastning pa totalt kapital, % 4,6 13,5 1,7 11,8
Substansvarde, mkr 18272 17056 13891 11578
Substansvérde per aktie, kr 25767 24053 19 589 16 613
Foérandring substansvarde per aktie, % 7,1 22,8 17,9 21,3
Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda 87 87 88 85
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Harledning av alternativa nyckeltal

Humlegéarden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden anser mest

vasentliga i uppfoljningen féljer enligt nedan.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och éverskottsgrad 2020 2019
Hyresintakter, mkr 1586,5 1354,5
Fastighetskostnader, mkr -380,2 -339,8
Driftéverskott, mkr 1206,3 1014,7
Overskottsgrad, % 76 75
Substansvirde 2020 2019
Utgdende 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
Substansviarde, mkr 18272 17 056,3
Antal aktier 709119 709119
Substansvarde per aktie, kr 25767 24053
Finansiella risker

Belaningsgrad 2020 2019
Rantebarande skulder, mkr 14 053,5 14 316,0
Avdrag likvida medel, mkr -250,1 -254,0
Réntebdrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 13803,4 14 062,0
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr 35735,3 34538,5
Beléningsgrad, % 38,6 40,7
Réntetiackningsgrad 2020 2019
Férvaltningsresultat, mkr 920,4 819,4
Aterlaggning av rantenetto, mkr 2293 141,9
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1149,7 961,3
Réntetdckningsgrad, ggr 5,0 6,8
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Delinitioner

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

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

Area, kvm?
Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och
parkeringsplatser.

Direktavkastningskrav, %"

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

Energiprestanda totalt, kWh/kvm?"
Total energi per kvadratmeter som innefattar
energislagen varme, kyla och fastighetsel.

Hyresvarde, mkr?
Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra
foér outhyrda lokaler.

Jamfoérbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelse-
perioden. Fastigheter som férvarvats, salts eller
varit klassificerade som projektfastighet under
perioden eller jamforelseperioden ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

Det mest sannolika priset vid en téankt forséaljning av
ett varderingsobjekt pa en fri och 6ppen fastighets-
marknad mellan olika marknadsaktérer. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Nettouthyrning?

Kontrakterad arshyra for periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad &rshyra fér periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Projektfastighet”

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter. Over-
skottsgraden visar den I6pande intjaningsférmégan
frén férvaltningsverksamheten och motsvarar hur
stor del av hyresintékterna som aterstar efter avdrag
for fastighetskostnaderna.

Orealiserad vardeférandring, %"
Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter divi-
derat med summan av marknadsvardet vid perio-
densingédng och periodens investeringar.

FINANSRELATERADE
DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med genomsnitt-
ligt eget kapital. Vid halvarsbokslut omréknas avkast-
ningen till helérsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner. Visar koncernens férmaga att ge avkastning
pa insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fére skatt med aterlaggning av rantekost-
nader dividerat med genomsnittlig balansomslut-
ning. Vid halvarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer. Visar
koncernens féorméga att ge avkastning pa insatt
totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder med avdrag for likvida medel
dividerat med fastigheternas marknadsvarde.
Bel&ningsgraden anvands for att belysa den finan-
siella risken.

Driftéverskott, mkr

Intakter minus fastighetskostnader (drifts- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration). Ar 2018 och tidigare ingar tomt-
rattsavgalder i fastighetskostnader. Skillnaden i
definitionen beror pa IFRS 16 Leasingavtal.

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till slutforfall for de
externa rantebirande lanen pé balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rantesats for externa réantebarande
skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands fér att
belysa koncernens géllande ranteniva fér de externa
réantebarande skulderna pé balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for externa rantebarande skulder pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr
Foérvaltningsresultat med aterlaggning av réantenet-
tot (rantekostnader minus ranteintikter) dividerat
med rantenettot. Rantetackningsgrad anvands for
att visa hur kansligt resultatet ar fér ranteférand-
ringar och bedéma den finansiella risken.

Skuldkvot, ggr

Genomsnittliga rantebarande skulder med avdrag
for likvida medel dividerat med driftéverskott och
central administration samt &terlaggning av avskriv-
ningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga
att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

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

Substansvarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av verkligt
varde pa rantederivat och uppskjuten skatt han-
forlig till dessa. Substansvardet visar dgarnas
nettovéarde i Humlegarden.

Substansvirde per aktie, kr

Substansviarde dividerat med utestdende antal aktie
vid periodens utgéng. Nyckeltalet visar substans-
vardet per aktie.

Forandring substansvirde per aktie, %
Arets férandring av substansvirdet per aktie
dividerat med ingdende substansvarde per aktie.
Férandring av substansvardet visar periodens
férandring av substansvéardet.

" Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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INNEHALL 7/ OVRIGT / KONTAKT

Kontaktinformation

Kontakt

Anneli Jansson

Vvd

08-678 92 01
anneli.jansson@humlegarden.se

Mikael Andersson

CFO

08-6789219
mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

Marknads- och kommunikationschef
08-67892 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegarden publicerar regelbundet information pé bolagets
hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggors press-
meddelanden och finansiella rapporter. Langivarpresenta-
tioner sker pa regelbunden basis.

Kalender

Bolagsstdmma 2021 23 mars 2021
Halvarsrapport 2021 juli 2021
Bokslutskommuniké 2021 februari 2022
Ars- och hallbarhetsredovisning 2021 mars 2022

Foto: Jonas Malmstrém (s. 2, 3, 5, 6,7,10, 11,12, 21, 22, 23, 25, 28, 29, 30, 32,
33, 35, 37,40, 48, 88, 89, 95, 97), Walk the room (s. 28, 36, 37, 43, 97),

Ake E:son Lindman (s. 29, 39, 44), BSK Arkitekter (s. 37, 97), Ostermalms
stadsdelsférvaltning (s. 18), Industriromantik (s. 38), Archus Arkitekter (s. 38),
Adam Mérk (s. 92), Bergslagsbild (s. 101), Gustav Kaiser (s. 103).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
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