Ars- och hallbarhets-
redovisning 2021

HUMLEGARDEN




. latser ¢ :
an Vlll ate vanda.



Innehallsférteckning

Inledning

Om Humlegérden
2021i korthet

Vd har ordet
Marknad

Hur anpassar man kontoret fér nya arbetssatt
och en digifysisk vardag?

Trender
Humlegdrden Labs faGngar omvdrldstrender

Verksamheten
Mal, strategier och vardeskapande
B Hallbarhetsstrategi
Mal och maluppfyllelse
B Mal och maluppfyllelse héllbarhet
Vart erbjudande
CAIA Cosmetics
Attraktiva platser
Konst i fokus p& Linnégatan
Medarbetare
Premidr fér Humlegérdens podcast
Vara omraden
Vara kunder
Budbee valde Norra Station
Vara fastigheter
Forvaltning
Fokus pd digital transformation
Att tdnka Iangsiktigt dr att tdnka i cirklar
B Fokus pé klimatneutralitet
V@r klimatfédrdplan
Minskar energianvdndning med artificiell intelligens
Forandring av fastighetsvardet
Projekt
Hagastaden — en ny stadsdel véxer fram
Finansiering
100 procent grén finansiering

&)}

11

14
15
17

19
22
23
24
25
26
27
28
29
32
33
36
38

39
40
41
42
44
a7
48
49
53
54
57

Finansiella rapporter
Innehéllsférteckning
Forvaltningsberattelse
Risker och riskhantering

B Risker och riskhantering hallbarhet

Rakningar

Noter

Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Styrning

Bolagsstyrning

Revisorns granskning av bolagsstyringsrapporten
Agarstruktur

Styrelse

Foretagsledning

B Hallbarhetsstyrning
B GRI-index

Ovrigt
Fastighetsforteckning
Flerarsoversikt
Definitioner
Kontaktinformation

= Granskad arsredovisning

B = Hallbarhetsredovisning

59
60
63
66
69
77
95
96

100
102
103
104
105
106
108

111
116
119
121



https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

L
Jine
L

M

-t IR =TT

Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga dgare och en val positionerad
fastighets- och projektportfol;j. Viingér i lansforsakrings-
gruppen, Sveriges enda kundégda och lokalt férankrade
bank- och férsakringsgrupp. Humlegarden ager, forvaltar
och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholms-
regionen. Vi ar den sjunde storsta fastighetsdgaren pa
Stockholms kontorsmarknad.

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

Vi har 86 anstéllda och dger 58 fastigheter till ett varde
om 37,7 miljarder kronor (31 december 2021).

HUMLEGARDEN ARS- OCH-HALLBARHETS

DOVISNING 2021



https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

INNEHALL / INLEDNING / 20211 KORTHET

2021 i korthet

]
Hyresintakter Férvaltningsresultat Nyckeltal
2021 2020
6 4 9 5 Hyresintékter, mkr 1624 1587
I ; : ” ; : l ~ Hyresintakter, mkr
llll{l : lll (l (jamfoérbart bestand) 1492 1458
2020: 1587 mkr § 2020: 920 mkr Nettouthyrning, mkr ES 27
Hyresdkning vid omférhandling, % 17 20
Uthyrningsgraden inklusive tecknade men
. . s I i illtra %1
Substansvirde : Andel grén finansiering inte tilltradda hyresavtal, %! oE 92
Driftéverskott, mkr 1213 1206
Driftéverskott, mkr
(jamférbart bestand) 1127 1124
Al : %7 v L.
5 mdkr procent Overskottsgrad, % s 76
: Finansnetto, mkr -224 -235
2020: 18,3 mdkr, +15,9 procent : 2020: 85 procent Forvaltningsresultat, mkr p— 920
Marknadsvéarde, mkr 37740 35735
. Vardefdrandringar, mkr 2582 632
Hyresvirde per lokaltyp " Marknadsvarde per omrade Rosultat of i .
esultat efter skatt, mkr 3197 1121
% %
9% 6% Forandring substansvarde per aktie, % 15,9 71
0,
6% Réntetackningsgrad, ggr 5,3 5,0
Beléningsgrad, % 33 39
28% Avkastning pa eget kapital, % 16,3 6,4
85% 45% Antal fastigheter, st 58 59
Yta, tkvm 522 550
Andel miljscertifierad LOA, %32 97 95

' Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2021 uppgick till 92 procent (91),
exklusive tecknade men inte tilltrddda hyresavtal.

21%

2) Andel miljscertifierad lokalarea (LOA) med undantag fér fastigheter med kommande
och majliga projekt enligt fastighetsférteckningen pé sidan 110-114.

@ Kontor 1495 mkr/85%
Q Butik/Restaurang 107 mkr/6%
@ Ovrigt 166 mkr/9%

Stockholm city 16 798 mkr/45%
Gardet/Hagastaden 8 004 mkr/21%
Solna strand 10 606 mkr/28%
Ovriga omraden 2 332 mkr/6%

1) Exklusive parkering
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Handelser under aret

100% gron finansiering

I juni 2021 blev vi ett av fa fastighetsbolag i varlden
som emitterat gréna féretagscertifikat. Dessa listades
péa Nasdaq Stockholms Sustainable Commercial
Paper. Detta var ett viktigt steg mot en verklig mil-
stolpe, som uppnéddes i september 2021d4 100 pro-
cent av var finansiering blev gron. Satsningen pa
gron finansiering ar en central del i vart hallbarhets-
arbete och bidrar till utvecklingen av hallbara fastig-
heter och stadsmiljéer.

Klara City View
— markanvisning i basta lige

| september 2021 stod det klart att Stockholms stad
valde Humlegarden for den eftertraktade markanvis-
ningen Klara City View, belégen intill Centralstationen
och Waterfront. Har ar méalsattningen att uppféra
kommersiella lokaler om cirka 15 000 kvm med fokus
pa kontor. Klara City View utméarks genom laget, som
tveklost ar ett av Stockholms absolut basta. Har ser vi
en séllsynt mojlighet att tillfora varden till platsen som
bidrar till staden och stockholmarna. Vi vill géra Klara
City View till en av Stockholms mest intressanta och
attraktiva platser.

CAIA Cosmetics flyttar in

Snabbvaxande CAIA Cosmetics valde Humlegérden och

en etablering vid Engelbrektsplan for sitt nya kontor. Under
hésten 2021 flyttade det uppméarksammade skdnhets-
varumarket in i lokalerna. Ambitionerna har varit hdga och
resultatet liknar inget annat. Kontoret pa Biblioteksgatan 29
stracker sig 6ver cirka 700 kvm, med utsikt ver Humlegéarden
och Engelbrektsplan. | lokalerna finns férutom flexibla arbets-
platser, métesrum och gemensam lounge dven en studio om
150 kvm som anvéands for fotograferingar och event.

T
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Succé for Brasserie Astoria pa Nybrogatan

Stjarnkrégaren Bjorn Frantzén letade lange efter ratt lokal for sin idé, ett brasserie av
internationellt snitt. Hésten 2018 inleddes arbetet med Brasserie Astoria, som fatt sitt
namn efter den biograf som tidigare huserade i Humlegardens fastighet vid Nybrogatan
pa Ostermalm. | mars 2021 stod restaurangen klar och resultatet har fatt stor uppmark-
samhet och har péa kort tid etablerats som en sjalvklar destination i Stockholm.

Utvecklingen i Solna strand fortskrider

| september 2021 tecknades en principéverenskommelse med
Solna stad avseende en markanvisning intill Malarbanan i Solna
strands norra delar. Markanvisningen avser kontor med en total
bruttoarea om cirka 40 000 kvm férdelat pa tre kvarter. Har méjlig-
gors en fortsatt utveckling av stadsdelen, dar Humlegérden
genomfort flera stora satsningar de senaste aren. Under aret har

Humlegéarden &ven avyttrat kontorsfastigheten Aprikosen 3i Solna A \ Humlegi’lrden stirker
strand. Kopare var Castellum. Genom forsaljningen realiserades : O o S narvaron i Hagagtaden
en mycket stark vardeutveckling, det underliggande fastighets- N, - 5
virdet uppgick till 987 mkr. A | Hagastaden véxer en ny, spéannande stadsdel fram.
o . | februari starkte Humlegarden sin position i omradet
R genom en ny markanvisning avseende kontor och bosta-
i ol S ) ctangtns derivastra Hagastaden. Kombinationen av kommersi-
i ¢ \ ella lokaler och forskar-/talangbostéder ska bidra till
Hagestadyell N VASASTAN visionen om att gora det framvéaxande Hagastaden till

ett av varldens framsta omraden for life science.
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Vd-kommentar

Var marknad har dven 2021 praglats av pandemin. Diskussionen om hur och var vi vill arbeta
har fortsatt, men synen pa kontorets roll som métesplats har utvecklats positivt i takt med en
okande insikt om vikten av att traffas fysiskt. Vi mar bra av att traffa andra manniskor, och det
ar viktigt att arbeta i ett inspirerande sammanhang. Vart erbjudande méter kundernas efter-

fragan val och vi levererar ett starkt resultat.

Humlegérden har fortsatt siktet instéllt pa tillvaxt, med stabi-
litet och finansiell styrka som viktiga grundférutsattningar.
Att vi precis fatt en hojd kreditrating genom en BBB+ rating
av S&P ar mycket gladjande och ett bra kvitto pa att vi &r pa
ratt vag. Det ari allt fler sammanhang viktigt att vara en lang-
siktig och stabil part. Att kunder, investerare, kommuner och
medarbetare valjer Humlegarden ar en bekraftelse pa vart
arbete och var stravan mot att utvecklas och gora saker
battre — varje dag.

Vifokuserar pad motesplatser i attraktiva lagen med narhet
till sparbunden kollektivtrafik — en positionering som moter
efterfrdgan valien tid da alla verksamheter sdker intressanta
sammanhang och lokaler som stddjer nya arbetssatt. Intresset
for kontorets strategiska betydelse for verksamheten &r stort,
och vi har en néra dialog med vara kunder kring dessa fragor.
Vihar under aret dven utvecklat var radgivningsverksamhet
ytterligare.

Fortsatt starkt och stabilt resultat

Humlegarden har haft ett mycket starkt ar och vi ar stolta 6ver
resultatet. Vi har haft en god efterfrdgan pa vara kontor och
noterar fortsatt stabila nyckeltal, dar pandemins effekter varit
begransade. Ett viktigt och framatriktat nyckeltal &r netto-
uthyrningen som 2021 uppgick till 34 mkr, den hégsta sedan vi
borjade rapportera detta 2018. Det visar att féretagen ser lju-
sare pa framtiden, har kraften och modet att satsa framéat och
ser vikten av en attraktiv arbetsplats. Vi ser det &ven som ett
kvitto pa att vart erbjudande moter efterfragan val.

"Var stabilitet och
finansiella styrka
ar viktiga grund-
forutsattningar.”

Arets resultat uppgick till 3197 mkr vilket kan jamféras med
fjolarets 1121 mkr. Forvaltningsresultatet var i nivd med 2020
trots att fastigheter har salts och frantratts under aret. Vi
realiserade en mycket stark vardeutveckling i Solna genom
forséaljningen av kontorsfastigheten Aprikosen 3. Marknads-
vérdet péa fastigheterna har 6kat mer an 7 procent under
2021. Fastighetsvardet uppgick vid arsskiftet till 37,7 mdkr.
Substansvardet per aktie 6kade med 16 procent jamfort
med forra aret och pa rullande fem &r uppgér den genom-
snittliga 6kningen till 17 procent per ar.

Okade hyresintakter och stor efterfragan

Efterfragan pa kontorslokaler i Stockholm generellt &r stark,
totalt sett ndgot svagare an fére pandemins utbrott men mer
differentierad mellan olika lokaler och platser. Har ar vi ratt

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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positionerade med bra kontorslokaler i attraktiva lagen dar
efterfragan okar.

Nyuthyrningarna summeras till 5ver 31000 kvm och de
omforhandlade hyresavtalen har haft 6kade hyresintakter
med i genomsnitt 17 procent. Av de kunder viomférhandlat
med under aret har 76 procent valt att stanna kvar hos oss,
ett viktigt nyckeltal som vi stravar efter att 6ka ytterligare.

Att skapa intressanta platser dar man vill métas kommer
att bli allt viktigare framat. Vi ar mycket stolta éver Brasserie
Astoria, som slog upp sina portar hos oss pa Nybrogatan
under varen och snabbt etablerades som en sjélvklar destina-
tion. Under varen 2021 stod det klart att snabbvaxande CAIA
Cosmetics valde att etablera sitt nya kontor hos oss vid
Engelbrektsplan.

Starker positionen infér framtiden
Vifortsatter vart arbete med att skapa framtidens hallbara
arbets- och stadsmiljéer och arbetar aktivt med utvecklingen
av de platser dar vi &r verksamma. Under aret har inflytt-
ningen paborjats i Norra Station i Hagastaden och arbetet
fortskrider i det nya kvarteret Origo i Solna strand.

| september 2021 stod det klart att Stockholms stad valt
Humlegérden fér den mycket spannande markanvisningen
Klara City View, i ett unikt lage mitt i city. Nu bérjar en span-
nande resa, dér vi tillsammans med Stockholms stad ska ta
nésta steg i arbetet med att definiera den plan som ska géra
Klara City View till en av Stockholms mest intressanta och
attraktiva platser. | Hagastaden har vi tagit ndsta steg genom
ytterligare en markanvisning avseende kontor om cirka
22 000 kvm samt forskar- och talangbostéader. Vi har dven
mojliggjort en vidare utveckling av Solna strand genom en
markanvisning i stadsdelens norra delar, ndra Sundbybergs
nya resecentrum. Tre goda exempel pa hur vi fortsatter var
satsning pa kontor i intressanta sammanhang och utmarkta
kommunikationslagen.

Vart hjarta klappar fér Stockholm. Fér att lysa upp &rets mérka manader tog vi i november 2021 initiativ till
ett strdlande hjarta som uppférdes pé Engelbrektsplan. En symbol fér gemenskap, karlek och hopp.

Attraktivt investeringsobjekt

Langivarna visar ett fortsatt stort intresse for Humlegarden
som investeringsobjekt. | juni blev vi ett av de férsta fastig-
hetsbolagen i varlden att emittera grona féretagscertifikat.
Négra méanader senare, i september 2021, stod det klart att vi
uppfyllt ett av Humlegérdens viktigaste mal da vi uppnadde
100 procent gron finansiering.

Det finns en stark koppling mellan hallbar utveckling, att-
raktivitet i kapitalmarknaden och finansiell stabilitet i bolaget.
Kraven ar hoga i det ramverk som definierar vilka typer av
investeringar som finansieringen kan allokeras till. Det gor att

den gréna finansieringen tydligt bidrar till var utveckling av
hallbara fastigheter och stadsmiljéer, samtidigt som det ger
oss béattre finansieringsvillkor och sankt refinansieringsrisk.

2022 inleddes med en hojd kreditvardighet genom en
BBB+ rating fran S&P. Vi ar valdigt stolta 6ver detta och ser
det som en bekréaftelse pa var finansiella styrka.

Klimatfardplanen visar vagen

Under 2021 antog Humlegarden en klimatfardplan som
beskriver resan mot malet om att uppné klimatneutralitet &r
2045. Fardplanen tar utgangspunkt i tre byggstenar: veten-

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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skapligt validerade mal enligt Science Based Targets, ett hall-
barhetsprogram fér utvecklingsprojekt som visar hur vi kan
ga fran ord till handling samt formulerade malsattningar for
en 6vergang till en mer cirkular ekonomi. En viktig ledstjarna
for var verksamhet &r dven de tio principerna i FN:s Global
Compact. Viger vart fortsatta stod till detta initiativ, som
varit en del av var strategi och dagliga arbete sedan 2017.
Senast ar 2045 ska Sverige inte ha ndgra nettoutslapp av
véaxthusgaser till atmosfaren. Det betyder att alla sektorer
behéver bidra for att klimatmalet ska kunna nas. Jag ar 6ver-
tygad om att kraven kommer 6ka ytterligare pa oss som
arbetar med att utveckla fastigheter och stader. Bygg- och
fastighetssektorn star fér 21 procent av Sveriges totala utslapp
av vaxthusgaser ur ett livscykelperspektiv, och vi maste darfor
pa allvar fa ner utslappen fran bade var nyproduktion och vara
ombyggnationer, samt 6ka andelen aterbrukat material.

Digital utveckling och 6kad kundnytta
Det pagar standigt teknikutveckling, dar befintliga pro-
cesser digitaliseras for att bli effektivare. Det som nu sker i
Humlegérden &r ett breddat arbete med specifikt fokus pa
nyttan och mervéardet fér vara kunder av att arbeta och métas
justivéara hus och pa véara platser. Vi har under aret lagt en ny
plan fér detta, dar vi ska satta grunden for ett digitalt gréns-
snitt som kan erbjuda vara hyresgéaster, deras medarbetare
och besokare servicetjanster och tillgang till delade resurser.
Vara byggnader blir dven alltmer uppkopplade och smarta.
Ytterst handlar det om att med teknikens hjélp kunna 6ka
verkningsgraden i husen genom att ge fler manniskor méjlig-
het att enkelt och effektivt samutnyttja ytor, dela resurser
och fa tillgang till attraktiva tjanster — en prioriterad strate-
gisk fraga fér Humlegéardens utveckling mot 6kad kundnytta,
6kad hallbarhet och 6kat fastighetsvarde.

Méta nya kundférvantningar
Humlegérdens fastigheter ar vl positionerade i de delar av
Stockholmsmarknaden dar efterfragan ar fortsatt stark.

Samtidigt 0kar konkurrensen om kunderna, deras krav har
férandrats och kommer att féréndras ytterligare. Kontors-
marknaden befinner sig i ett systemskifte, dar vi som fastig-
hetségare behover forflytta oss fran ett traditionellt arbets-
sétt och syn pa uthyrning av lokaler mot ett nytt och utdkat
kunderbjudande. Det kommer inte langre duga att ha fina
hus pé ratt adresser, vi behéver ocksé engagera oss mycket
mer dven i de kringfaktorer som tillsammans bidrar till att
gbra vara hus attraktiva att arbeta i.

Det ar darfor viktigare 4n ndgonsin att vi som organisation
kan utveckla vart erbjudande i form av mer flexibilitet, mer
service och dnnu mer attraktiva platser. Vagen framat ar tyd-
lig. Det som fungerar bra idag behéver vardas och uppmunt-
ras, samtidigt som vi ocksé beh&ver addera ny kompetens,
nya funktioner och nya tankesétt pa ett satt som kan skapa
synergier. Mélet ar att kombinera de kvaliteter Humlegérden
haridag med ett kundservicetdnkande som genomsyrar hela
organisationen och gér att Humlegérdens erbjudande upp-
fattas dnnu starkare i morgondagens kontorsmarknad.

Fokus pa tillvaxt, vardeskapande och I6nsamhet

De 6kande kraven inom kontorssegmentet framat kraver
starka kluster i ratt lagen och en val fungerande och framét-
lutad affarsmodell. Vi har badde ambition och kapacitet att
véxa och det finns strategiska skal till att tillvaxt ar centralt.
Det handlar om att férsvara var position i marknaden och
stéarka greppet om attraktiva platser. Att kunna bara strate-
giska investeringskostnader inom ny teknik, koncept och
flexibilitet blir allt viktigare. Det skapar dven forutsattning for
langsiktig IlGnsamhet genom skalférdelar, lagre kapitalkost-
nader och @nnu starkare position i marknaden. Dessutom ar
det viktigt for att vara en attraktiv arbetsgivare.

Den strategiska inriktningen ligger fast: vi ska fortsatta
arbetet med kassaflédet, fokusera pé att bli valda och
omvalda av vara kunder samt skapa tillvaxt genom forvarv
och projekt. Allt med hallbarhet som en viktig utgdngspunkt.

Ett bra utgangslage

Jag ar fortfarande dvertygad om att ett nyfiket férhallnings-
satt framat ar viktigt. Som organisation maste vi vara lyhérda
och kunna anpassa oss till nya férutsattningar. Det kdnns fan-
tastiskt skont att corona-restriktionerna havdes den 9 febru-
ari 2022 och vi ser vi fram emot att Stockholm 6ppnar upp. Vi
firade milstolpen gemensamt pa kontoret. P4 Humlegarden
har vi inte saktat ner pa takten, vi har inte stallt in utan stallt
om. Handlingskraften och kreativiteten hos alla medarbetare
har varit otrolig.

Jag vill rikta ett sarskilt tack till alla mina fantastiska kolle-
gor pa Humlegarden. Vi méter framtiden tillsammans och jag
ser fram emot att arbeta vidare med alla de spannande moj-
ligheter vi star infér.

Stockholm i mars 2022

-

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Marknadsutblick

| takt med 6kad tillgang till vaccin har varldens samhallen sakta men sakert borjat hitta olika
forhallningssatt till covid-19. Under aret gick fastighetsbranschen fér hégtryck och transaktions-
marknaderna uppvisade nya rekord. Cushman & Wakefield summerar lédget i svensk ekonomi,
utvecklingen inom kontorssegmentet och transaktionsmarknaden.

Laget i svensk ekonomi

Aret 2021 praglades av férhoppningar om att snart kunna
aterga till en normal vardag. Efterfradgan pa varor och tjanster
var stor och varldens finansmarknader visade pa en stadig
tillvaxt.

Svensk ekonomi visade en stark aterhamtning under 2021
med en prognosticerad BNP-tillvaxt om 4,9 procent. Detta
trots att vissa branscher fortsatt drogs med leveransproble-
matik av varor och material. Hushéllens 6kade efterfragan
pa varor och tjanster tillsammans med héga energipriser
féranledde en 6kad inflation, som i slutet av ret mattes till
3,6 procent. Trots detta lamnade Riksbanken styrréntorna
oférandrade. Arbetsmarknaden visade en god &terhdmtning
under 2021 och arbetslésheten bedémdes av Konjunktur-
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institutet uppga till 8,9 procent vid arets slut. Motsvarande
siffrainnan pandemins utbrott lag pé 6,8 procent i slutet av
2019, en nivé som fdrvantas uppnés férst under 2023.
Stockholm uppvisade en stark aterhamtning under &ret och ar
en av tio europeiska stader dar den ekonomiska tillvéaxten under
2021forvantas 6verstiga nivaerna for 2019. Den nya Omikron-
varianten av covid-19 medférde nya tuffare restriktioner i slutet
av 2021, for att sedan vanda till en mer positiv utveckling i bérjan
av 2022 da samhallet aterigen 6ppnades upp.

Kontorsmarknaden i Stockholm

Med den 6kande vaccinationstackningen aterkom anstéllda
till kontoret i allt stérre utstrackning. Det var dock tydligt att
en viss grad av flexibilitet och fortsatt méjlighet att arbeta
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hemifran efterfrdgades. Kontorets roll som plats fér méten
och kunskapsutbyte har forstarkts allt mer. Vid val av nytt
kontor premieras lokaler med modern standard i lagen dar
de kollektiva trafikférbindelserna ar goda och serviceutbudet
brett. Viktigt for manga hyresgéaster ar dven att de finner ett
sammanhang for sin verksamhet i naromradet. Miljécertifie-
rade kontorsbyggnader efterfragas av allt fler hyresgaster.
Pandemin har lett till att vissa foretag minskade ned
kontorsytorna vid flytt eller omférhandling. Samtidigt syntes
ocksa en tydlig trend dar en del féretag istéllet valde att dis-
ponera om sina befintliga ytor. Den osékerhet som pandemin
medfdrt féor manga verksamheter avseende deras lokalbehov
har tydligt forstarkt efterfragan pa flexibla kontorslésningar.
Under 2021 stabiliserades hyresnivén for kvalitativa kontors-

Vakansgrad kontor
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Kalla: Cushman & Wakefield.
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lokaler i Central Business District (CBD) pa en nagot lagre
hyresniva an vid toppen 2019 samtidigt som vakansgraden
fortsatte stiga till dryga 5 procent vid arets slut, fran de
mycket ladga nivaer som uppmattes innan pandemin. | slutet
av aret noterades en 6kad efterfragan fran foretag som
utvérderat sina lokalbehov och eventuella flyttbeslut och
den hogre vakansgraden mojliggor nu for fastighetséagarna
att finna nya ldsningar for sina hyresgéster inom sitt bestand.
Ovriga hyresnivaer bedéms ligga kvar p4 samma nivé som
innan pandemin, men uthyrningsarbetet tenderar ta langre
tid an innan pandemins utbrott. Antalet andrahandsuthyr-
ningar 6kade kraftigt, vilket bedoms f& en negativ inverkan
pa hyresutvecklingen pa medellang sikt. Fastighetsadgare
med en langsiktig syn pa sina innehav har accepterat att vak-
anstalen kommer ligga ndgot hogre framéver, men att detta
inte skall paverka hyressattningen. Olika typer av incitament
sédsom hyresrabatter och investeringsbidrag dr nu mer vanligt
forekommande vid nyteckning och omférhandling till en
hégre bashyra an tidigare.

Hyresnivaernai dvriga innerstaden samt i Stockholms
narfororter forblev relativt oférandrade under aret. Aven
dessa delmarknader uppvisade 6kade vakansgrader,
dar hyresgaster i manga fall férhyrt stora ytor som nu
minskas ned.

Kontorssegmentet star starkt som investeringsalternativ
med fortsatt komprimerade avkastningskrav och stabila,
héga hyresnivaer. Under 2021 startades flertalet nyproduk-

tionsprojekt och stora kontorsvolymer ar under konstruktion.

Vid arets slut gick det dock dven att konstatera att betydande
volymer skjutits ndgot ytterligare pa framtiden. | Varta-
hamnen, Hagastaden och narférort finns ytterligare projekt
som ar mojliga att initiera, men dar utvecklarnai de flesta fall
garna ser att en stor ankarhyresgést tecknar avtal innan
forsta spadtaget.

Fardigstallda kontorsytor
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Kalla: Cushman & Wakefield.

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

Uthyrning av lokaler forvantas fortsatt ta nagot langre
tid under det kommande halvaret &n innan pandemins
utbrott, efterfragan ar relativt god men utbudet har 6kat.
Framtidens kontor diskuteras flitigt bland manga led-
ningsgrupper och framtida lokalbehov ar inte helt latt
att prognostisera innan pandemin ar 6ver. Vi ser redan
ett andrat beteende vad galler kontorsanvandning,

men pa sikt kommer tillvaxten i Stockholms-

regionen medféra att marknaden stabiliseras.
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Kalla: Cushman & Wakefield.

Ola Jacobsson
Partner, Capital Markets, Cushman & Wakefield:

Sannolikt har vi 6kande rantenivaer under forsta halv-
aret 2022, vilket i teorin borde knuffa avkastnings-
kraven uppat. Denna rérelse motverkas dock av ett fort-
satt hart koptryck, da manga aktorer har mycket kapital
att placera. Gapet mellan avkastningskraven och stats-
obligationsrantorna ar fortfarande pa historiskt hga
nivéer, sa sannolikt kommer marknaden under 2022
vara stark nog att utmana de prisrekord som noterades
for i princip samtliga segment under 2021.
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Transaktionsmarknaden B
Under 2021 har den svenska fastighetsmarknaden fullt ut

visat sin attraktivitet och transaktionsvolymen har ater natt
rekordnivaer. Transaktionsvolymen summerar till 389 mil-
jarder kronor fér 2021, vilket &r mer @n en férdubbling fran A

aret innan som summerade till 185 miljarder kronor. Flera

stora uppkdp och sammanslagningar av bérsnoterade fast- i
ighetsbolag bidrog till den stora transaktionsvolymen samt
att utbudet inte moter efterfragan fran det stora kapital

som fortsatt finns tillgangligt pa varldens finansmarknader.
Under aret noterades rekordaffarer, bade sett till volymer
med flertalet miljardaffarer och till IAga avkastningsnivaer.
Liksom forra aret stod de utlandska investerarna fér narmare
en fjardedel av transaktionsvolymen. Kontorssegmentet
utgjorde cirka 18 procent av volymen. B

Storsta fastighetsdgare i Stockholm, kvm kontor

kvm
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Engelbrektsplani Stockholm. Har ager Humlegéarden flera fastigheter.

Kalla: Savills.
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Hur anpassar man kontoret for

nya arbetssatt och en digifysisk vardag?

Nya arbetsséatt och ett storre fokus pa kontorets roll belyser vikten av att ha en tydlig strategi. Hur ger man
alla medarbetare de basta mojliga forutsattningarna? Vi bad vart uthyrningsteam om nagra smarta tips.

Manga verksamheter kombinerar idag arbete pa kontoret med
arbete pa distans. For att skapa ett attraktivt och funktionellt
kontor, som blir ett verkligt nav i verksamheten, behéver man
ha en tydlig strategi. Det viktigaste ar att man tar utgangs-
punkt i verksamhetens arbetssatt — och anpassar lokalerna
efter respektive kunds behov. Det finns mycket hjalp att fa,
bade fran fastighetsdgare och experter inom arbetssatt och
kultur. Har delar Humlegardens uthyrningsteam, Lennart
Oberg, Katarina Cygnaeus och Annelie Lilieqvist, med sig av
sina béasta tips.

— Enviktig del i arbetet med strategin for kontoret handlar om
att beskriva hur man ska arbeta. Nar man definierar arbets-
sattet ar det ocksé bra att skapa spelregler som gor det enkelt
och tydligt fér alla medarbetare. Vad géller pa vart kontor, hur
ska vi tédnka kring méten och hur nyttjar man alla verktyg och
kanaler pa basta satt?, sdger Katarina Cygnaeus.

Skapa zoner fér fokus och méten

En del foretag kommer troligtvis att behdva féréandra sina
kontor fér att moéta de nya behov och férvantningar som vuxit
fram under pandemin. Vi ser hybrider mellan arbete pa kontor
och arbete pa distans. Var vardag har blivit allt mer digifysisk.

— Digitala méten ar har fér att stanna, och véara arbetsdagar
kommer besté av bade digitala och fysiska méten om vartannat,
dé kan man behdva géra anpassningar for att det ska fungera.
Om man inte har flera sma motesrum kan det vara sé enkelt
som att man gér olika avdelningar pa kontoret och speciella
omraden dar man jobbar fokuserat och zoner dar livliga méten
och kreativitet star i fokus, berattar Annelie Liljeqvist, uthyrare.

Sammanhang, atmosfar och funktion viktigt

Aven om manga upplevt att hemmakontoret har fungerat bra
ar det ocksd manga som langtar till kontoret — och till kolle-
gorna. Fér manga arbetsgivare blir det nu viktigt att kontoret
blir ett naturligt nav som medarbetarna aktivt valjer att aka till
— snarare an att stanna hemma. Ett attraktivt kontor beh&ver
erbjuda mer an bara en yta. Det handlar badde om kénslan och
hur kontoret ser ut och &r moblerat for att méta behovet av
individuellt fokusarbete och kreativt utvecklande arbete. Lika
viktigt ar dven att kontoret erbjuder det som medarbetarna
behover och det de inte har hemma. Har ar det helheten och
ett intressant sammanhang man ar ute efter. Lokalerna ar en
viktig del i arbetsgivarvarumarket och méaste stédja arbets-
sattet och erbjuda en inspirerande milj6.

— Manga efterfragar olika typer av tillaggstjanster som for-
enklar vardagen. Det ska vara enkelt att ta sig till kontoret
och det ska finnas service och restauranger i ndrheten. Att
skapa intressanta platser dar man kan métas tror vi kommer
att vara sarskilt viktigt framat, avslutar Lennart Oberg.

Tre tips

e Formulera en strategi for ert arbetssatt och er fysiska,
sociala och digitala milj6.

e Skapa bra forutsattningarilokalerna — ytor som stodjer
alla typer av moment och genomtéankta miljéer som bjuder
pa variation.

e Tank pa aterbruk — en ny miljé behdver nédvandigtvis inte
innebédra nya mobler.
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Trender: Vad hinder i var omvirld?

Hur paverkas Humlegardens verksamhet av de stora omvarldstrenderna? Har fordjupar vi oss
i ndgra av de mest centrala fragorna inom stadsutveckling och arbetsliv och dess inverkan pa

saval manniska som miljo.

Hallbarhet, hilsa och hemvist

Okade krav, risker och nya affarspotentialer gor att hallbar-
hetsarbetet véaxlas upp och tydliggors. Ett avde @&mnen som
ar hogst pa agendan ar cirkularitet.

Viser ett vaxande intresse for kost, aktiv fritid och en stra-
van efter att uppna work-life-balance. Det blir allt viktigare
med miljéer som framjar védlméende och aterhamtning, men
ocksa trygghet och sakerhet. Manniskor soker sammanhang
som ger fokus, inspiration och driv, men dven avkoppling och
bortkoppling.

Under pandemin 6kade trygghetssékandet pé grund av det
snabbt foranderliga samhallet, 6kad instabiliteti omvarlden,
oro fér samhallsfunktioner och vaxande sociala slitningar. Det
stora abstrakta far sté tillbaks for ett storre fokus pa det lilla
konkreta.

Nar atergéngen till kontoret nu har péborjats diskuteras
manniskans formaga till anpassning flitigt. Pandemin har
belyst individens valmgjligheter och nya perspektiv pa tillva-
ron paverkar livsstil och livsval. Har bidrar méjligheten till dis-
tansarbete och en stdrre stravan efter trygghet, balans samt
lugn ochro.

Stadens gréna oaser har spelat en viktig roll under pande-
min, och fortsatter vara centrala fragor i utvecklingen av hall-
bara stadsmiljoer. Saval stadsmiljoer som kontor férvantas
stimulera alla véra sinnen.

Var respons

Var héllbarhetsstrategi, grona ramverk for finansiering och
klimatfardplan tydliggor vart fokus och ringar in de omréden
dar vi kan bidra till en héllbar utveckling och skapa varde for

varaintressenter. Okade krav fran myndigheter och investe-
rare ar att vanta, varfor vi utvecklar var hantering av hallbar-
hetsdata. Under &ret avslutades ett forskningsprojekt med
fokus pa cirkuldr ekonomi. Nu arbetar vi for att integrera
insikternaivéra processer.

Férvantningarna kring flexibilitet skapar storre krav pé oss
irollen som arbetsgivare, men ocksa i viardeskapandet till
vara kunder och i utformningen av vara fastigheter och plat-
ser. Nar vi utvecklar miljéer har vi ménniskan i centrum. Vi vill
skapa platser dar ménniskor vill vara och mar bra samt dar de
kan hitta det de behdver — fran kognitiv kontemplation till
inspiration eller effektivt arbete och avkoppling.

Logistik och tjanster i vardagen

Snabbt véxande e-handel, tjanstefiering och delningslés-
ningar 6kar behovet av nya logistiklésningar. Det &r en mark-
nad med méanga nya aktoérer som testar olika logiker och
affarsmodeller. Konsolidering och standardiseringar &r att
vanta.

Arbetsplatsen blir allt mer flexibel och ytor anvands for
flera funktioner samtidigt som vi ser nya tjanster vaxa fram.
Har finns nya affarer och logiker att férsté och utforska.

De effekter som pandemin férde med sig kvarstar och
praglar utvecklingen framat. Ett exempel ar e-handelns
acceleration och det medféljande behovet av effektiva och
smidiga leverans- och logistikl&sningar. Infrastrukturen foér
detta ar fortfarande en central fraga. Nyttjandet av fastighe-
ter och ytor kommer spela stor roll for utvecklingen.

Intresset fér nya l6sningar kring mat och méltider i tata
stadsomraden &r fortsatt stort. Konkurrensen &r hard och
vissa aktdrer som tidigare fokuserade pa leveranser direkt till
kund har utvidgat sin affar till att aven omfatta fysiska butiker.

Delningslésningarna och behov av flexibilitet samt service
fortsatter att vdxa, med en 6kad etablering av coworking
som foljd.

Var respons

Vért kunderbjudande stéarks exempelvis genom radgivnings-
tjansten "Kontorskollen”, dar kunder far stéd i fragor kopplat
till strategi kring kontorets roll, dimensionering av ytorna och
utveckling av arbetssatt. Vi erbjuder dven fardiginredda,
inflyttningsklara lokaler med korta kontrakt som vi kallar
”Startklart”. P4 alla de platser dar vi ar verksamma finns dven
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Origo &r Humlegérdens senaste tiliskott i Splh'fmﬂq_
satsningen 4r de gemensammi@ytorna och det Storaserviceutbudet:

mojlighet att genom vara samarbetspartners nyttja konferens-
rum och arbetsplatser da behov uppstar.

Att mdta vara kunders behov av flexibilitet, service och
tjanster ar dven en central del i var digitala strategi, dar ett
omrade fokuserar pa utveckling av tjanster och funktioner
som ska férenkla vardagen.

Vi foljer utvecklingen av nya leverans- och mobilitetsl&s-
ningar for att fanga upp det som kan starka vara platser och
skapa kundnytta. Att bygga for framtiden ar viktigt och vi
strévar efter en flexibilitet i nyproduktion fér att mojliggora
implementering av de funktioner som efterfragas.

E-handelns utveckling paverkar stadernas butiksutbud,
och ddrmed vart arbete for att skapa attraktiva, levande
bottenvaningar. Vi har utvecklat en affarsmodell fér kort-
tidsuthyrning av lokaler och genomfor tillfalliga samarbeten
inom till exempel kultur for att 6ka attraktionen i vara kvarter.

Arbetsliv och stadsrum i forindring

Betydelsen av att arbeta med placemaking blir allt viktigare.
Har utgar man fran ett antal principer som visat sig vara vik-
tigaiarbetet med att skapa trygga, attraktiva platser. Privata
aktorer behover vara en god partner fér det offentliga.

Kompetensférsorjning blir en alltmer kritisk fréga dels inom
karn-kompetenser dar det finns gott om attraktiva arbets-
givare, dels vad géller nya kompetenser som blir viktiga i flera
branscher samtidigt (exempelvis data-/ systemvetare, mjuk-
varuutvecklare etc). Hallbarhet blir en allt viktigare fraga for
framforallt yngre generationer.

Fér ménga har arbetet pa distans medfért nya perspektiv
som kommer leda till en 6kad férvdantan om ett mer flexibelt
satt att arbeta och organisera sig samt forandrade krav pa
ledarskap och organisationskulturer. Nu ser vi att allt fler ser
over sina kontor for att flata samman den fysiska, digitala och
sociala miljon.

Trender kring ett mer agilt arbetsséatt och flexibel arbetsmiljo
fortsatter. Bade arbetsgivare och medarbetare betonar vik-
ten av att kontoret och arbetsplatsen verkligen bjuder pé ett
intressant sammanhang och erbjuder ndgot som hemmet
inte kan erbjuda.

Vanorna kring affarsresande, méten och konferenser har
paverkats i form av att digitala méten till viss del kommer
kvarsta. En foljd av minskat resande kan bli att det stélls nya
krav pa tillgang till ytor anpassade for digitala méten.

Ur ett stadsutvecklingsperspektiv har pandemin bidragit till
en foréndring av retaillandskapet som innebar att vi behover
arbeta mer aktivt med stadsrummet for att skapa intressanta
sammanhang i bottenvaningarna samt ovéantade méten och
samarbeten. Kan flera ménniskor och funktioner dela pa
samma yta dver dygnets alla timmar, och pa sa vis nyttja
platsen pa ett battre satt?

Var respons

Viser ett behov av att utveckla arbetsformer, kompetenser
ochrolleriett stadsutvecklingshéanseende for att battre mota
framtidens krav. Har driver vi internt "Humlegéarden Labs” for
omvarldsbevakning och idéskapande, med syftet att méta
véara kunders och samarbetspartners framtida behov. Samar-
beten med andra aktérer ar viktiga, exempelvis vart engage-
mang i Centrum fér AMP.

Det ar viktigt att ge alla medarbetare ratt férutsattningar for
att kunna prestera, framja standigt larande och uppmuntra
nyfikenhet. For att behalla medarbetare och attrahera ny
talang i tuff konkurrens &r det dven viktigt att arbetsplatserna
aterfinns i attraktiva sammanhang. Genom ett aktivt employer
branding-arbete ska vi n& nya kompetenser och vassa vart
arbetsgivarerbjudande.

Las mer kring de viktigaste omvérldstrenderna
pa www.humlegarden.se/omvarldstrender
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Humlegarden Labs fangar
omvarldstrender

Humlegérden Labs ar ett forum som utforskar nya vagar inom
fastighetsbranschen. Har samlas Humlegardens medarbetare
for att diskutera trender och tendenser i omvérlden. Vad hander,
varfor sker det och hur paverkar det var verksamhet? Det
arrangeras dven workshops kring specifika fragor och studie-
besdk dar man far upptécka nya miljcer.

— Det &r enkelt att fastna i hjulspéren, att kora pa, hélla sig
inom vedertagna I6sningar. Det kanns tryggt. | en oviss varld
kanns det som den vettiga strategin. Men vi tror att den
storsta risken ar att vara stilla och inte héja blicken bortom
dagens I6sningar. Gardagen ar forbi, idag forandrades varlden
och morgondagen ar full av méjligheter. Pa Humlegarden Labs
jagar vi de mojligheterna, séger Anna Kullendorff, Affarsut-
vecklingschef pa Humlegarden.

Ett viktigt syfte med Humlegarden Labs &r att utveckla
bolagets affar och verksamhet, dar resultatet mynnar ut i nya
tjanster och erbjudanden. Genom att samla kompetens fran
olika delar av bolaget blir det ocksé ett intressant utbyte
kollegor emellan.

Under 2021 har man samlats regelbundet och delat
omvirldsspaningar inom vitt skilda @mnen, fran elbrist till
metaverse. Med stdd av statistik, rapporter och undersok-
ningar blir spaningarna inte bara en asikt utan dven en insikt.
Delar kommer man aven att dela med sig av i sociala medier
och pa humlegarden.se.

Las mer om Humlegarden Labs och omvarldstrender
pa www.humlegarden.se/omvarldstrender
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Mal, strategier och viardeskapande

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.

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, sé att de kan fokusera pé sin affar. Vi ska guida vara
kunder till I6sningar som utgar 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.

For en hallbar utveckling

For oss pa Humlegéarden &r langsiktighet en viktig kompass.
Genom var ambition att bidra till en hallbar utveckling skapar
vivarde for vara kunder och 6vriga intressenter. Det dr 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:

e Skapa férutsdttningar som gor det enklare for bade oss
och vara kunder att bidra till en hallbar utveckling.

e Begrdnsa var paverkan for att minska resurs-
anvandningen i hela vardekedjan.

o Driva utvecklingen mot nya hallbara tankesatt
och innovationer tillsammans med vara sam-
arbetspartners.

Vi har kartlagt hur vi kan bidra till FN:s 17 Globala méal och har
integrerat tolv av dessa, de vi har stérst mojlighet att bidra
till, i var hallbarhetsstrategi. Las mer pa sidan 22.
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Vision: Vi ska bli Sveriges mest dlskade fastighetsbolag.

Omvarldsfaktorer Ingédngsvarden

Omvarldsfaktorer Upplanat och

som péverkar eget kapital
fastighetsbranschen.
Las om dessai avsnitten
Marknadsﬂutpllck och Kompetens
Trender pasidorna
1-17.
Naturresurser (energi,

vatten och material)

Lokaler
och byggratter

Relationer med
kunder

Relationer med
samarbetspartners

Var modell for vardeskapande

Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar [6nsamhet for vara dgare. For att lyckas med det
behovs effektiva processer for férvary, férvaltning och
utveckling av fastigheter, stadsmiljéer och kunderbjudandet.
En central del utgérs dven av héllbarhet som ska genomsyra
hela var verksamhet. P& sidan 22 beskriver vi var hallbarhets-

Langsiktig [d6nsamhet

Utgangsvarden Langsiktiga mal

Viska leverera fastighetsbranschens

och tillvaxt béasta, héllbara avkastning.
\Aé\\barhet

Engagerade Vi ska ha branschens mest engagerade

medarbetare medarbetare och de basta ledarna.

(1
Affarsidé
Skapa langsiktiga, 0
héllbara varden for vara
kunder och dgare genom att
utveckla och forvalta egna
kommersiella fastigheter 9
i Stockholmsomradet.
(5

7%

ot
Ckling av Stadsm\\\o

strategi i praktiken och héallbarhetsstyrningen presenteras pa
sidorna 106—107. Humlegarden har formulerat sex langsiktiga
mal som ska leda oss mot var vision: att bli Sveriges mest als-
kade fastighetsbolag. Utifran dessa samt bolagets strategiska
affarsplan definieras arliga bolagsévergripande mal. Las mer
om hur vi skapar varde for vara intressenter péa sidan 21.

Resurseffektiva och
hallbara l6sningar

Attraktiva arbets-
och stadsmiljéer

Lojala kunder

Ansvarsfulla
samarbetspartners

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

Vi ska skapa attraktiva arbets- och stads-
miljéer dar ménniskor och féretag vill vara
och kan utvecklas.

Viska ha det basta kunderbjudandet och
vara férstahandsvalet for de som soker
kontor pé var marknad.

Vi ska vara branschens béasta bestallare
och driva utveckling tillsammans med véra
samarbetspartners.

Utgangsvardena beskrivs utférligare pa nasta sida.

Omvérldsfaktorer

Konjunktur, urbanisering, sysselsattning, politiska beslut,
forandrande kundbehov och begrénsade resurser ar exempel
pa faktorer som péverkar var verksamhet och strategiska
riktning. Den pagaende globala pandemin paverkar flera av
dessa faktorer. Lds mer om marknadsutvecklingen och de
omvarldstrender som paverkar var affar pa sidorna 11-17.
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Utgangsvarden Langsiktiga mal

o Langsiktig Att verksamheten &r I6nsam &r viktigt, men det ar ocksa investeringsmarknadens efterfragan pa lampliga investerings- Vi ska leverera
Idnsamhet centralt att vi levererar Ionsamhet som ar langsiktigt hallbar. objekt, dels genom vart eget arbete for att standigt forbattra fastighetsbranschens
och tillvaxt Tillvaxt uppstar dels genom externa faktorer i form av kontors- kassaflodet i vara fastigheter och utveckla vart fastighets- basta, héllbara

hyresmarknadens efterfragan pa attraktiva kontorslokaler och bestand. Las mer pa sidan 5. avkastning.

0 Resurs- Véara ambitioner ar h6ga, bade i vér férvaltning och utveckling transporter och arbetsmilj6 fér badde kunder, medarbetare Vi ska bidra till ett
effektiva av befintliga fastigheter samt vid nyproduktion. Genom att och leverantérer. Var forvaltning spelar en avgérande roll i vart héllbart samhalle
och héllbara vara en langsiktig fastighetséagare har vi stérre mojlighet att héallbarhetsarbete och vi arbetar for att framja en standig genom att uppnéa
I6sningar arbeta med och paverka manga dimensioner av héllbarhet, utveckling av arbetssatt och metoder. klimatneutralitet.

sdsom energianvandning, materialval, avfallshantering, Las mer péa sidan 41.

e Lojala En attraktiv produkt, ett flexibelt erbjudande, en hog service- att omsatta kundinsikter till ett relevant erbjudande. Bade i Viska ha det basta
kunder niva samt en néra kunddialog ar avgérande framgangsfaktorer i motet med nya och befintliga kunder. | en féranderlig tid stalls kunderbjudandet och
vart arbete f6r att skapa lojala kunder, som i sin tur bidrar till var sarskilt stora krav pa var forméaga att lyssna in kundernas behov vara forstahandsvalet
lonsamhet. Det krévs ett tydligt affairsmannaskap som baseras och guida till I6sningar som stédjer verksamheten, samtidigt for de som soker kontor
paen god férstaelse for kundens verksamhet och en forméaga som vi ar resurseffektiva. Las mer pé sidan 36 och 39. pa var marknad.
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Var hallbarhetsstrategi i praktiken

Langsiktigt
mal

Mal/
KPl:er

Exempel pa
aktiviteter

Prioriterade
delmal:

Viska vara branschens basta
bestéllare och leverera fastighets-
branschens basta, héllbara avkastning.

e 100% gron finansiering senast ar 2021

e 100% av nya leverantérer ska signera
uppférandekod och hallbarhetsutvar-
deras genom sjalvskattningsenkat

Las mer: s. 24, 31,57, 67,106

e Hallbar leverantérskedja (s. 31, 67)
e Gron finansiering (s. 24, 57)

e Leverantdrssamarbeten (s. 31)

GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

il

ILVAXT
(1

3.6,8.2-8.4,8.7,9.4-9.5,12.6,12.8

Vi ska bidra till ett hallbart samhalle
genom att uppna klimatneutralitet,
minska var energianvandning

och erbjuda héllbara, certifierade och
attraktiva fastigheter dar manniskor trivs.

e 100% av forvaltade fastigheter ska
miljécertifieras

e Viska uppna klimatneutralitet i hela
verksamheten senast &r 2045

e Viska minska energianvandningen
med 32% till &r 2030 med basar 2019

Las mer:s. 24, 42-47

e Cirkuldrafléden (s.9-10, 39, 41, 44)
e Miljécertifieringar (s. 24, 43,111, 113-114)
e Cykelparkering och laddstationer (s. 43)

RENTVATTEN OGH 1 HALLBARASTADER 12 HALBAR
SANTETFORALLA KONSUNTION OCH
PRODUKTION

13 BEKANPAKLINAT- 15 CostsTuoon
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD

O &

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

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

o Arlig kundenkat kring trygga miljéer

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

Las mer:s. 39, 43, 66

e Centrum fér AMP (s. 16)
o Gronytor (s. 43)
e Klimatanpassning (s. 43, 66, 106)

GODHALSA OCH 9 HALLBARINDUSTRL, " HALLBARASTADER EKOSYSTEM OCH
VALBEFINNANDE INNOVATIONEROCH OCHSAMHALLEN BIOLOGISK
INFRASTRUKTLR MANGFALD
v n = ——

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

Vi ska ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna.

e Engagemangindex
e Ledarskapsindex
Las mer:s. 24, 30

e Halsokontroller och
tréningsaktiviteter (s. 30, 67)

e Kompetensutveckling (s. 30, 67)

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET

o S== N
v g '~ =
1| =

13 BEKAMPAKLINAT- 16 FREDLIGAOGH
FORANDRINGARNA INKLUDERANDE
SAMHALLEN

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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Mal och maluppiyllelse

Humlegarden har definierat ett antal nyckeltal inom fem kategorier, som f6ljs upp pa regelbunden basis
under aret. Finansiell stabilitet, kassaflédesfokus, ambitiésa hallbarhetsmal, néjda kunder och engagerade
medarbetare ar viktiga framgangsfaktorer i vart arbete med att realisera bolagets affarsplan.

. Malupp-
Mal PP Utfall
fyllelse
Finansiering
Substansvardeférandring, % Belaningsgrad, %
. e . Over en rullande femarsperiod ska verksamheten ge en genom- % %
Substansvardeforandring, % A R p,, . . 9 9 v4 30 60
snittlig arlig avkastning pa substansvardet om lagst 6 procent. ”s o
20 5 40 33
15 30
10 20
o . Beldningsgraden ska ej, i enlighet med finanspolicyn, genom 5 10
Beldningsgrad, % e 959 g tj' 509 1 policyn, g WV : :
a 0 ageran clovers Iga prOCen ° 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
= = mal
Skuldkvot, ggr Réntetackningsgrad, ggr
Skuldkvoten ska ej, i enlighet med finanspolicyn, varaktigt e £
Skuldkvot, ggr J 9 policy 9 v 14 8

6verstiga 13,0 ganger. 11,2
10 3 5,3
S 4
6
2
R ineEerEel G Rantegta.cknl'ngsgrade"n ska, i enlighet med finanspolicyn, Vv ’ .
uppga till minst 2,0 génger. 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021

Kunder

NPS (Net Promoter Score) som fangar kundndjdheten [
Kundnéjdhet o ..
ska uppga till 25.

22

Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pa sidan 119.
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Fastigheter

Overskottsgrad, %

Férvaltningsresultat, férandring i %

Hallbarhet

Miljécertifieringar, %

Gron finansiering, %

Medarbetare

Engagemangsindex

Ledarskapsindex

Overskottsgraden 2021 ska ligga p& minst 74 procent.

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

Malsattningen ar att 100 procent av véra fastigheters lokalarea
(LOA) ska vara miljécertifierade med undantag fér kommande/
mojliga projekt enligt fastighetsférteckningen, sidorna 111-115.

Malsattningen &r att 100 procent av bolagets finansiering
ska vara gron senast ar 2021.

Malet fér 2021 ar ett engagemangsindex pa 87.

Malet for 2021 &r ett ledarskapsindex pa 84.

Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pa sidan 119.

Malupp-
fyllelse

Overskottsgrad, %
%
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Vart erbjudande

Vi vill skapa platser dar man vill vara och dit man vill &terkomma. Kontor som stédjer verksam-
heten pa basta mojliga satt. Det gor vi genom ett starkt kunderbjudande, néra dialog och fokus

pa kvalitet i alla led.

Forstaelse for kontorets roll

Idag &ar kontoret hégt pé agendan i alla verksamheter. Alla
behover ha en tydlig strategi. Det blir allt viktigare att ta hdnsyn
till och flata samman verksamhetens tre dimensioner: den
sociala, digitala och fysiska miljén.

Vara kunder bestar av bade smé och stora bolag, fran
start-ups till stora koncerner och statliga myndigheter. De
aterfinns inom ett brett spektrum av branscher. Vi har lang
erfarenhet av att fdnga kundernas behov och guida dem till
I6sningar som &r skraddarsydda for just deras verksamhet.
Det ger oss stor forstéelse fér kontorets roll.

Vart mal &r att skapa de basta méjliga forutsattningarna
fér vara kunder, leverera en kundupplevelse utéver det van-
liga och ett varde som gar bortom kvadratmeter. Hégklassig
service och omsorgsfull férvaltning i egen regi ar en central
utgéngspunkt.

Skréaddarsydda l6sningar

Nar vi moter lokalsokande foretag efterfragar de ofta lokaler i
bralagen, effektiva ytor och tillgang till service som underlattar
vardagen. Malsattningen &r att skapa funktionella kontor, som
stodjer verksamheten, starker varumérket och attraktiviteten
som arbetsgivare.

Vilken |6sning som passar bast ar dock hogst individuellt
for varje bolag. Istallet for att erbjuda standardiserade 16s-
ningar har vi darfér lagt vart fokus pa ett synsatt och en metod
som vi kallar Skraddarsytt. Med utgédngspunkt i samtalet
med kunden tar vi fram férslag, baserat pa verksamhetens
behov och 6nskemal.

S4 skapar vi flexibilitet fér kunden

Kraven pa féranderlighet 6kar och vi ser en allt storre efter-
fragan pa tjanster och I6sningar som ger kunderna flexibilitet
att kunna féréndra férutsattningarna i takt med att behoven
férandras. Ett exempel pa hur vi méter detta ar genom hyres-
avtalets langd, dar vi erbjuder saval korta som langa avtals-
tider. Lokaler kan ocksa levereras helt inflyttningsklara genom
var tjanst Startklart. Har ingar det mesta i hyran redan fran
bérjan och det finns majlighet att addera ytterligare tillaggs-
tjianster som forenklar vardagen. | alla vara omraden finns moj-
lighet att hyra konferensrum eller coworkingplatser vid behov.

Fran strategi till genomférande

Vivill att vara kunder ska uppleva att deras kontorslokaler,
och darigenom relationen med oss som hyresvard, bidrar till
deras affar. Vi arbetar fér att skapa langsiktiga relationer och
vill erbjuda vara kunder mgjlighet att utvecklas inom vért
bestand da lokalbehoven férandras 6ver tid. Genom ett néra
samarbete och sténdig dialog kan vi ocksa stédja kunder som
utvecklat sitt arbetssétt, for att kontoret ska méta behoven
pa basta satt. | vart tjansteerbjudande aterfinns radgivning
baserad pé studier, Kontorskollen, dar vi tillsammans med
vara samarbetspartners kartlagger anvandning och omvandlar
strategi och faktiska behov till ratt dimensionering av ytorna
med en funktionalitet och ett tydligt koncept som stddjer
verksamheten. B

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

- I - e .
Det nya kvarteret Origo i Solna strand hagh@mtatifSpirationfran-hotelivariden:
Har erbjuds ett spannande servicekoneept och en valkomnande atmosfar
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CAIA Cosmetics: "Vi har ett av Nordens finaste kontor”

Varen 2021stod det klart att snabbvaxande CAIA
Cosmetics valde Humlegarden Fastigheter och en
etablering vid Engelbrektsplan for sitt nya kontor.
Under hosten flyttade skonhetsvarumarket in i loka-
lerna pa Biblioteksgatan 29. Ambitionerna har varit
héga och resultatet liknar inget annat. Kontoret pa
Biblioteksgatan 29 stracker sig 6ver cirka 700 kvm,
med utsikt éver Humlegérden och Engelbrektsplan.

— Viville skapa en fysisk miljo som ar nagot utéver
det vanliga och det har vi lyckats med. Jag sticker
ut hakan och séger att vi har ett av Nordens finaste
kontor, sager Jesper Matsch, Co-Founder CAIA
Cosmetics.

Las mer om CAIA Cosmetics pa
www.humlegarden.se/nyheter

RHETSREDOVISNING 2021

CAIA Cosmetics ville att kontoret skulle ha en interna-
tionell kansla och ambitionen har varit att skapa nagot
helt nytt, som utmanar den traditionella synen pa kon-
toret. Férinredningen star CJ Studio. Inspirationen till
CAIA Cosmetics kontor summeras i tre ledord.

— Familjen syftar till att kontoret ska kdnnas generost,
personligt, drémmigt, mjukt och bjuda pa det lilla
extra. Inspiratéren representerar stark formgivning,
humor, att vaga sticka ut och anvanda inslag som ar
lite ovéntade. Proffset innebar att produkten och kun-
skapen ska vara narvarande genom hela inredningen.
Det ska vara okomplicerat, sjalvsdkert och enkelt,
berattar Charlotta Skog, arkitekt pa CJ Studio.
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Attraktiva platser

Vara fastigheter och de omraden dar vi dr verksamma utvecklas utifran en helhetssyn. Har omfattas

aven utbud, tjanster och service, liksom det som ofta beskrivs som livet mellan husen.

Platsens betydelse

Vad &r det som gor en plats intressant? Spannande miljéer
dér manniskor kan métas och umgas. Livfulla strak, god arki-
tektur och en omsorgsfullt omhéndertagen stadsmiljo. Det
kravs goda kommunikationer och ett bra utbud av restau-
ranger, butiker, traningsmajligheter samt service som for-
enklar vardagen. Viktigt &r ocksé den allmanna upplevelsen
av kvarteren, gronska och en trygg narmiljo. Allt detta skapar
sammanhang dar man vill vara, och dit man vill &terkomma.
Utover kontorets kvalitet och funktionalitet &r sammanhanget
den viktigaste parametern for ménga av de bolag som séker
kontorslokaler. Betydelsen av en intressant kontext har de
senaste aren blivit annu viktigare. | arbetet med att skapa en
dynamisk, attraktiv arbetsmiljo dit manniskor soker sig och
far energi och utbyte &r laget och omgivningen avgdrande.

Med helheten i fokus

Vierbjuder kontor i fastigheter valda med omsorg. Genom
att 4ga flera fastigheter i samma omréade har vi stérre mojlig-
het att arbeta aktivt med utvecklingen av platsernai sin
helhet, for att sékerstélla att de méter kraven péa en god
narmiljo, tillgang till service och restauranger. Pa sa satt kan
vi ta storre ansvar f6ér stadens hallbara utveckling; milj6-
maéssigt, estetiskt, socialt och ekonomiskt.

Ett exempel som fatt stor uppmarksamhet under 2021 &r
utvecklingen pa Nybrogatan, dar vi genom att strava efter hog
kvalitet i alla delar av upplevelsen skapat kontor och bostéader
med stor efterfrdgan och en restaurang som satte platsen pa
kartan och gor gatuplanet levande. Brasserie Astoria, i regi av
Frantzén Group med stjarnkrégaren Bjorn Frantzén i spetsen,

I mars 2021 slog Brasserié Astoriaupp'sina portar pa Nybrogatan i Stockholm.

etablerades snabbt som en ny destination pa Stockholms
krogscen.

Viktigt ar dven initiativ som dverraskar eller engagerar
besodkaren. Har tror vi att konst och kultur har en viktig roll
att spela. Ett exempel pé vart engagemang i dessa fragor ar
samarbetet med konstinitiativet Misschiefs Takeover, som

etablerat pop-up ateljéer och utstaliningar 6ppna for
allmanheten i basta lage pa Linnégatan i Stockholm. Las mer
om satsningen pé sidan 28. | november stod vi dven vard for
en modevisning, da T-House vid Engelbrektsplan gastades
av morgondagens modeskapare fran Beckmans Design-
hégskola. B
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Konst i fokus pa Linnégatan

Genom ett samarbete med Humlegarden har Paola Bjaringer,
producent och curator, utvecklat en pop-up pa Linnégatan 4
i Stockholm. P& Misschiefs Takeover kan besckaren ta del

av en spannande kombination av pop-up ateljéer och konst-
utstéllning.

Misschiefs bygger pa tillfalliga gastspel pa olika platser, dar
Paola bjuder in ett antal utvalda konstnarer och formgivare.
Deltagarna ar alla kvinnor eller icke binara, verksamma inom
konst, design och hantverk. En utstallning skulle ut pa turné i
Europa nar pandemin férandrade forutsattningarna. | motet
med Humlegéarden uppstod dock en spadnnande majlighet
och Misschiefs bjéds in till Linnégatan 4.

Hosten 2020 etablerades Misschiefs Takeoveriden
500 kvm stora lokalen dar det tidigare funnits ett tvatteri. Har
far konsten och konstnérerna en ny arena samtidigt som det
skapas intressanta moten och platsen fér ett nytt, spannande
inslag. For Humlegarden &r satsningen dven ett satt att
stddja en bransch som drabbats svért av pandemin.

Ambitionen &r att besckarna ska fa en kéansla for vad det
innebar att vara en konstnar, se hur de arbetar och ta del av
skapandeprocessen. | arbetet har det varit viktigt att hitta
satt att anvanda alla ytor. Att bade nyttja den grundlaggande
rumsligheten men ocksa det dekorativa fran den tidigare
anvandningen, for att lyfta fram platsens kvaliteter och raa
skonhet, samtidigt som vi ger den en ny mening och funktion
med plats for skapande och interaktion mellan manniskor.

— Konst ar for alla. Jag vill verka for att ge besékaren en upp-
levelse som &r mer transparent, hands-on och inte minst rolig.
Det finns stort utrymme for att utforska nya satt att konsumera
konst, inte minst i tider som dessa. Samarbetet med
Humlegérden skapar nya mojligheter for hur man i framtiden
kan nyttja platser och skapa koncept, séger Paola Bjaringer.

. S — oM

Iokalen som idigare var ett tvatteri skapades en spannande kombination av
ateljéer och konstutstallning. Bakom initiativet star Paola Bjaringer.

Las mer om Misschiefs Takeover pa
www.humlegarden.se/misschiefs.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 28


https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

INNEHALL / VERKSAMHETEN / MEDARBETARE

Fokus pa arbetssatt och kultur

Vi vill ge vara medarbetare de basta majliga forutsattningarna fér att man ska trivas och utvecklas
i sin roll. Darfor har vi ett fortsatt stort fokus pa vart arbetssatt och var kultur, allt med malet att
skapa engagerade, hallbara medarbetare och framtidssakra var organisation.

Vara karaktarsdrag
Dedikerade
Ansvarstagande

Modiga
Nyfikna

Karaktarsdragen sétter tonen

Véar vardegrund uttrycks i form av fyra karaktéarsdrag: Dedi-
kerade, Ansvarstagande, Modiga och Nyfikna. De definierar
vart forhallningssatt och de drivkrafter som ar viktiga for att
vi ska kunna na fortsatt framgéng och méta en féranderlig
vérld pé ett bra satt.

Under aret har vi fortsatt arbetet med att utveckla vart
arbetssatt och starka kulturen. Vi driver ett projekt som syftar
till att utveckla vart kontor vid Engelbrektsplan i Stockholm.
Malet ar att skapa ett intressant sammanhang och utveckla
var arbetsplats till att bli Stockholms mest attraktiva kontor
och stérka Engelbrektsplan som destination.

Nytt intranat stodjer den digitala miljon

Under 2021 lanserade vi ett nytt intranat, som fungerar som ett
nav i var digitala miljo. Intranatet har anpassats efter verksam-
hetens behov och i utvecklingen har vi fokuserat pa anvandar-
vanlighet, personalisering och utbytet mellan kollegor. Detta
var ett viktigt steg i utvecklingen av vart arbetssatt, dar vi
genom att integrera vara applikationer och system skapar
en modern och smidig upplevelse som férenklar vardagen.

Internt natverk for alla ledare

Ett gott ledarskap ar en viktig nyckel for att skapa en fram-
gangsrik verksamhet. Ett viktigt verktyg i detta arbete ar
Ledarforum, ett internt natverk som traffas regelbundet for
att byta erfarenheter och arbeta med bade operativa och
strategiska fragor. Tillsammans har vi utformat en ledar-
profil, som summerar var syn pa ledarskap och utveckling.
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En av de mest attraktiva arbetsgivarna

Vart langsiktiga mal &r att ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna. Vi deltar i Nyckeltals-
institutets arliga kartlaggning av medarbetarnas faktiska
villkor avseende arbetsvillkor, jamstalldhet och halsa. | arets
upplaga erhdll vi en tredjeplats i kategorin Attraktiv Arbets-
givarindex. Kartlaggningen baseras pa de faktiska arbets-
villkoren f6r cirka 600 000 medarbetare pa 300 foretag och
organisationer. Humlegarden naddde dven en tredjeplats i
kategorin fér bolag med upp till 100 medarbetare i Brilliant
Awards, som prisar bolag som har ett h6gt engagemang
bland sina medarbetarna.

Varje ar genomfor vi en undersdkning for att fanga medar-
betarnas uppfattning om arbetssituation, férutsattningar,
ledarskap och samarbete. Har jamférs vi mot Fastighets-
branschens benchmark och High Performing benchmark,
som samlar de basta bolagen inom respektive index i under-
sokningens kunddatabas. 2021 nar vi ett fortsatt hogt resul-
tat med starka varden inom flera omraden, men backar nagot
jamfort med foregéende ar. Viligger i nivd med Fastighets-
branschens benchmark i de allra flesta index.

Ledarskapsindex Engagemangsindex

Index Index
100 100

90
80

70

60
2019 2020

2019 2020 2021

Q Humlegéarden
Q High Performing benchmark

Q Humlegérden
Q High Performing benchmark

) 2020 definierades ett nytt ledarskapsindex utifrdn Humlegardens
ledarkriterier, darav saknas benchmark.

Tvé av vara viktigaste nyckeltal ar Ledarskapsindex, som

i &r ar 79 (83) och Engagemangsindex, som uppgar till 82 (86).

Vara medarbetare och ledare har upplevt utmaningari bade
engagemang och det narvarande ledarskapet under pande-
min. Utifran det resultat och feedback som vi fatt i var med-
arbetarundersdkning har vi tagit fram handlingsplaner och
aktiviteter kring dessa fragestallningar. Vi vill skapa héllbara
medarbetare och ett matt som indikerar detta ar den organi-
satoriska och sociala arbetsmiljon, dar vi har fortsatt hoga
varden 75 (82), vilket visar att vi har en god fysisk och psykisk
arbetsmiljo. Utifran undersdkningens resultat tar varje team
fram handlingsplaner och mal som f6ljs upp kontinuerligt.

Regelbundna uppféljningar och tydliga riktlinjer
Vigenomfor minst ett individuellt medarbetarsamtal per ar
dér 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
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 |6p-
ning med coach.

En viktig del i vart arbete med att skapa en hilsosam och
saker arbetsplats utgoérs av det lagstadgade arbetsmiljé-
arbetet. P4 Humlegérden finns en arbetsmiljokommitté som
genomfor en arlig skyddsrond vid vara kontor i Stockholm
och Solna for att sékerstalla en god arbetsmiljé. Sdkerhet &ar
en central fraga dven pa byggarbetsplatser dar vi driver pro-
jekt. Det finns sdkerhetsmanualer och det anordnas utbild-
ningar vid varje etablering. Vi ska alltid erbjuda en séker
arbetsplats och vi har nolltolerans mot olyckor. Darfér maste
alla ta del av och f6lja vara regler fér arbetarskydd. Vi har
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dven tydliga riktlinjer som omfattar de som bestker bygg-
arbetsplatsen eller ror sig i omradet. Under aret rapporte-
rades tva tillbud. Dessa &r anmalda och innebar inte ndgon
skada som ledde till ndgon franvarodag.

Vart arbete fér en jamstalld miljé och hdg etik
Humlegérdens uppférandekod, dar dven principernai FN:s
Global Compactingar, tydliggér betydelsen av ett ansvars-
fullt och professionellt férhéliningsséatt vid bade stora och
sma beslut. Tillsammans med en whistleblow-funktion,
stark vardegrund 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 tillgdng i vart arbete med att skapa

de basta forutsattningarna fér vara kunder och en inspire-
rande och utvecklande bolagskultur. Vi vill spegla dagens
samhalle och stravar efter mangfald bland vara medarbetare.

Inom Humlegarden rader nolltolerans mot all form av
diskriminering och trakasserier. Under aret inkom inga anmal-
ningar om oegentligheter, trakasserier eller diskriminering.

Organisationen bestod vid arsskiftet av 60 procent man
och 40 procent kvinnor. Vi delar branschens utmaning i
att na en jamnare konsférdelning inom vissa yrkeskategorier,
sédsom fastighetstekniker. Pa ledningsnivé i foretaget ar det
nio kvinnor och nio méan, varav féretagsledningen bestod av
fem kvinnor och tre mén.

Utdver var interna uppférandekod anvander vi dven
branschorganisationen Fastighetségarnas uppférandekod

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

Att ha full kontroll 6ver leverantérskedjan ar komplicerat
och tidskravande men genom 6kad kontroll och djupare leve-
rantérssamarbeten vill vi bidra till battre arbetsvillkor i hela
leverantdrskedjan dar manskliga rattigheter &r en grund-
laggande foérutsattning.

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

Sjuk- och olycksfallsstatistik? 2021 2020
Total sjukfranvaro som en andel
av ordinarie arbetstid, % 1,55 1,7
Antal arbetsplatsolyckor 0
Antal tillbud 2
Medarbetare: rekryteringar och anstillda 2 2021 2020
Antal rekryteringar 7 2
Tillsvidareanstallda, medelantal 86 87
varav man 52 53
varav kvinnor 34 34
Medarbetare: dldersintervall och medelalder® 2021 2020
0-29 ar 1 2
30-50 ar 50 57
51-ar 35 31
Medelalder kvinnor, &r 46 45
Medelélder man, ar 48 48
Medeléalder totalt, &r 48 47

) Nyckeltalen &r valda med hansyn till verksamhetens karaktar, dar sjukfranvaro och
olycksfallsstatistik bedéms vara de mest relevanta. D& verksamheten endast ar baserad
i Stockholms lén har vi valt att inte rapportera statistik per region.

2) Under &ret har sju rekryteringar genomférts, varav tva ar nyinrattade roller, de andra
ar ersattningsrekryteringar. Ingen rekrytering avser ersattning for pensionsavgang.
Personalomséattning fér Humlegarden 2021 4r 8,1%.

3) Styrelsens &lder framgér i Bolagsstyrningsrapporten.
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Premiar for Humlegardens podcast

”Milj6er att vaxa i” &r namnet pa Humlegardens podcast, som samlar Humlegardens medar-
betare och spdnnande gaster till intressanta samtal om fragor vi brinner for — som kontoret,

arbetslivet och stadsutveckling.

Nyfikenhet och nya perspektiv ar viktiga ledord i podcasten,
vilket ocksa speglar Humlegardens filosofi i arbetet med att
skapa attraktiva platser och sammanhang.

— Vi har alltid vurmat fér det goda samtalet och idén om en
podcast har funnits lange. Nar pandemin begrénsade majlig-
heterna att samla manga och traffas fysiskt ville vi hitta ett
nytt satt att formedla vara tankar, bjuda in till samtal och
skapa intressanta méten med manniskor vi ar nyfikna pa,
berattar Madeleine Castenvik Holt, marknads- och kommuni-
kationschef pa Humlegarden, som star vard for samtalen.

Aktuella fragor och tankevackande inspel
Humlegérdens vd Anneli Jansson, affarsutvecklingschef
Anna Kullendorff och Jonas Falk, arkitekt pa Strategisk
Arkitektur, har diskuterat den heta fragan om kontorets nya
roll. Humlegéardens uthyrare Annelie Liljeqvist och fastighets-
chef Peter Lind har delat tips till den som séker nytt kontor
tillsammans med arbetsplatsstrategen Jonas Hurtigh Grabe
fran Veldhoen Company.

Konst &r en viktig del i upplevelsen av en plats, och om
detta pratade Market Art Fairs vd Sara Berner Bengtsson och
Jens Tillgvist, partner pa advokatfirman Cederquist. Konst
stod aven i fokus i samtalet med Paola Bjaringen, curator och
grundare av Misschiefs.

Podcasten har dven gastats av neurodesignern Isabelle
Sjovall, som berattade om hur hjarnan paverkas av arkitektur
och design. | ett samtal med Sara Eriksdotter Bjurstrom, Vd
pa Centrum fér AMP, Arvid Axland, grundare av upplevelse-
och reklambyran Pool samt Humlegardens vd Anneli Jansson
diskuterades placemaking.

Lyssna pa "Miljoer att vaxa i” dar du finner poddar
eller pa www.humlegarden.se/podcast.
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Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen
Humlegarden ager och forvaltar 58 fastigheter i nédgra av
Stockholms mest attraktiva lagen. Ett samlat fastighets-
bestand ger oss majlighet att se till helheten och skapa ett N
starkt kunderbjudande. Vi verkar pa platser som kanne- o
tecknas av attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt Soln B Hagalund
serviceutbud och en spannande framtid. Varje omrade har Sundbyberg

. . . . Bromma @
sin egen karaktér och innebar sammantaget ett brett och a Flygplats .
varierat utbud av lokaler. N\

NORRA

DJURGARDEN
\ o
o \ Gérdet
@ Hagastaden @

vAsasTADEN AT)

Narhet till sparbunden trafik
Tillganglighet och ett attraktivt sammanhang ar viktiga
utgdngspunkter nér vi valjer de platser dar vi ska vara verk-
samma. | ett samhalle déar vi stravar efter att gora alltmer hall-
bara val ar det allt viktigare att kunna aka kollektivt, helst
sparbundet, mellan bostad och arbete. Alla vara fastigheter
ligger darféritunnelbanenéra lagen, det géllerinom néagra ar
aven fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden av den
Gula tunnelbanelinjen.

Utbyggnaden av den Gula och Bla linjen hojer
attraktionskraften i omradena langs med de nya
strackningarna for séaval bostader som kontor.

Den nya Gula linjen stracker sig fran Odenplan

till Arenastaden i Solna. Tre nya stationer

etableras: Hagastaden, Sédra Hagalund och
Arenastaden. Arbetet paborjades under 2020

och byggtiden &r cirka atta ar. Aven den kommande
utbyggnaden av den Bl linjen &r av betydelse for
Humlegarden, da vi har framtida projektutvecklings-
mojligheter i Hammarby sjostad i form av mark-
anvisningar i det nya omradet Sjéstadshojden.

BROMMA 0 OSTERMALM

KUNGSHOLMEN

DJURGARDEN

STORA ESSINGEN |
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4
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Stockholms tol &
bés ta lﬁ gen Sjostadshsjden

@

e ROd linje — befintlig GAMLA
emmme Gron linje — befintlig ENSKEDE
e Bl3 linje — befintlig

@ Bl4 linje — Planerad/under utbyggnad
Gul linje — Planerad/under utbyggnad
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Fastigheten Landbyska verket vid Engelbrektsplan.

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
45 procent av det totala marknadsvéardet.

Under aret erhélls en markanvisning intill Centralstationen,
Klara City View, som ska bli en av Stockholms mest intres-
santa och attraktiva platser.

Flera av Humlegéardens fastigheter i innerstaden ansluter
till Engelbrektsplan, belagen ett stenkast fran Stureplan
och straxintill Humlegéardsparken. Har vill vi skapa en ny
malpunkt i city. | arets upplaga av "Stockholmsjul” bidrog
Humlegarden med ett lysande hjarta pa Engelbrektsplan.
Ett mycket uppskattat inslag i stadsbilden.

Pop-ups och tillfélliga aktiviteter ar en viktig del i stadens
attraktivitet. Under 2021 har Humlegéarden statt vard fér en
pop-up med designstudion Heartearth Lab pa Humlegéards-
gatan 31, som fokuserar pa upcycling och cirkular ekonomi.
Vi har dven fortsatt samarbetet med Misschiefs Takeover pa
Linnégatan 4, dar en lokal omvandlats till ateljéer och konst-
utstallningar, 6ppna for allménheten. Initiativet har rént stor
uppmarksamhet, saval i Sverige som internationellt.

Gardet

Har mots kontor och bostader i en stadsdel som préaglas av
narheten till ett av stadens storsta gronomraden. Kommunika-
tionerna &r goda, bade genom tunnelbanan och accessen till
Norralénken. Langs med Tegeluddsvégen, ett stenkast fran
Gaérdets tunnelbanestation, ager Humlegarden tva fastigheter
med en uthyrningsbar yta om cirka 60 000 kvm. Foér narva-
rande pagér en genomgéende ombyggnad i fraimst Bremen 2.
Lokalerna utvecklas tillsammans med Lansforsakringar AB
med syfte att skapa ett attraktivt kontor och en miljé som
stodjer ett nytt arbetssatt.

Humlegérdens fastigheter i omradet ar strategiskt val
placerade infér framtiden, dé Gardet och Vartahamnen ar ett
av Stockholms mest intressanta utvecklingsomraden. Strax
intill vaxer Norra Djurgardsstaden fram, ett av Europas mest
omfattande stadsutvecklingsomréaden som beréknas sta
klart omkring 2030. Har planeras omkring 12 000 nya bostader
och 35000 arbetsplatser. En del utgérs av hamnomréadet och
de bada pirerna Vartahamnen och Frihamnen som omvandlas
successivt till levande kvarter med en kombination av bostader,
kontor och service.

Hagastaden

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

| detta framtidsomréade dger Humlegéarden tva fastigheter
i kvarteret Harden, varav Harden 15 genomgér en omfattande
restaurering och modernisering. Fastigheten ar belagen déar
Norra Stationsgatan och Halsingegatan mots och satsningen
har darfor fatt namnet Norra Station. Strax intill har
Humlegérden dven erhallit en tomtratt, Mitokondrien, dar
det uppférs en paviljong i tréd som ska husera en restaurang.
Malsattningen ar att vigenom en kombination av moderna,
flexibla kontor samt restauranger ska skapa en ny nod i
kvarteret.

2021 erholl Humlegarden ytterligare en markanvisning
med fokus pd kommersiella lokaler och forskar-/talangbo-
stader langs med Norra Stationsgatan i stadsdelens vastra
delar. Sedan tidigare pagar arbetet med en markanvisning i
de dstra delarna, kvarteret Ribosomen.
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Solna strand
Solna strand ar Humlegardens stérsta omrade sett till uthyr-
ningsbar yta och vi ar dven den storsta privata fastighets-
agaren i stadsdelen. De mycket goda kommunikationerna
arenviktig del i stadsdelens attraktion. Solna strand har
genomgatt en stor utveckling de senaste aren, genom utékad
service sdsom Grow Hotel, flertalet nya restauranger och en
satsning pa straken mellan husen.

Humlegérdens arbete fortsatter och bland de pagaende
initiativen aterfinns férsta etappen i det nya kvarteret
Origo, belaget i stadsdelens norra delar. Har uppfors totalt
50 000 kvm kontor, service och restauranger. Strax intill
tunnelbanestationen har dven férarbetet paborjats infor
den kommande utvecklingen av Greenhouse Solna strand
i fastigheten Paronet 8 pa Korta gatan 10. Har skapas en
dynamisk miljo med flexibla kontorslésningar och ett starkt
serviceutbud.

Under 2021 erhéll Humlegarden en markanvisning strax
intill Méalarbanan i norra Solna strand. Forvarvet mojliggor en
fortsatt utveckling av stadsdelen.

Kungsholmen
Humlegérdens innehav pa attraktiva Kungsholmen utgérs av
tva fastigheter. Den omsorgsfullt renoverade industrifastig-
heten Dykaren 10 p& Alstromergatan ar idag kontor med
Nordnet som storsta hyresgést. Strax intill aterfinns hotell-
fastigheten Dykaren 33, som erbjuder 100 rum, bistro och
bar samt konferensmojligheter i regi av Connect Hotels.
Narheten till Fridhemsplan skapar goda kommunikationer,
har finns bland annat tunnelbanan som ligger tvéa stopp fréan
T-centralen. Restaurang- och serviceutbudet i ndromradet ar
starkt.

Hagalund

Humlegérden ar den storsta privata fastighetsagaren i Haga-
lunds arbetsplatsomrade i Solna. Strax intill aterfinns Karo-
linska Universitetssjukhuset och den framvéaxande stadsde-
len Hagastaden, med ett starkt life science-kluster, vilket
dven ar en valrepresenterad bransch i Hagalund. Under aret
har férberedande arbeten pagéatt infér det omfattande stads-
utvecklingsprojekt som inleds i samband med etableringen av
den nya tunnelbanestationen, Sédra Hagalund, d& omradet
kommer att omvandlas.

Sjostadshojden

Under 2019 erhdll Humlegarden tva markanvisningar i
Hammarby sjéstad. Det nya omradet, Sjostadshéjden, ska
binda samman Hammarby sjéstad och Hammarbyhojden.
Ambitionen &r att utveckla Hammarbyvégen till ett urbant
strak och i hela omradet planeras for cirka 400 lagenheter och
55000 kvm kontor. Genom satsningen skapas en ny hubb fér
arbetsplatser i ett attraktivt lage sdder om innerstaden. m
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Vara kunder

|

En diversifierad kundportfolj Hyresvarde och uthyrningsgrad

Humlegérden har cirka 490 kunder? varav de tio storsta Hyresvéardet per 31 december 2021 uppgick till 1769 mkr
star fér 36 procent av den kontrakterade arshyran per den (1728) varav kontorens andel uppgick till 85 procent. Den
31december 2021. Kontraktsportféljen bestar av en diversi- ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2021 upp-
fierad och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher, gick till 92 procent (91), inklusive tecknade men inte tilltradda

kundstorlek och olika typer av hyresgaster minskar risken for hyresavtal uppgick uthyrningsgraden till 93 procent (92).
vakanser och hyresférluster. De tre storsta branschernai var
kundbas baserat pa andel av kontrakterad arshyra ar Finans
och férsakring, Juridik, ekonomi och teknik samt Offentlig
verksamhet. Den genomsnittliga aterstaende l6ptiden for
kontraktsportféljen som helhet uppgick till 4,5 &r (4,3).

De tio stérsta hyresgésterna 2021

-

Lansférsékringar AB (publ)

2 Swedbank AB
Uthyrning och omférhandling 3 Arbetsformedlingen
Den totala uthyrningen uppgick till cirka 31000 kvm (30 000) 4 Skatteverket
vilket motsvarar 135 mkr (141) i &rshyra. Avtal som sagts upp 5 Convendum Stockholm City AB
fér avflytt uppgick till 101 mkr (168) och nettouthyrningen 6 Cepheid AB
uppgick till 34 mkr (-27). Under 2021 har det genomférts 7 Maquet Critical Care AB
omférhandlingar av hyresavtal om sammanlagt 47 mkr (144) 8 Nordnet Bank AB
i arshyra med en genomsnittlig 8kning med 17 procent (20). 9 Post-och telestyrelsen

=
o

Av de avtal som varit féremal fér omférhandling under aret
har 76 procent valt att férbli kund hos Humlegarden.

Hannes Snellman Advokatbyré AB

Swedbanks huvudkontor stod klart 2014.

Branscher (kontrakterad érshyra) 1) Hyresvérde per Iokaltyp " Forfallostruktur? Uthyrningsgrad 1
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Framgéangsrika omférhandlingar

En central del i var strategi fokuserar pé att bli omvalda av

befintliga kunder. Det férutsatter en néra dialog, stor forsta-

else for kundernas verksamhet och moéjligheten att utveckla : . ! I e W = e
vart erbjudande for att mota forandrade arbetssatt och nya

lokalbehov. Under aret har flera omférhandlingar genomforts.

Bland de kunder som valt att férlanga sina avtal aterfinns BSH

Home Appliances som hyr lokaler om cirka 4 700 kvm pa

Landsvagen 32i Solna strand. | Hagalunds arbetsplatsomréde

har biotechféretaget Scandinavian Biopharma utdkat sina loka- N O R D I S K A G A L L E R l E T 1 9 1 2
ler pa Industrividgen 1, dar de nu hyr cirka 720 kvm. | Stockholm

city har det anrika mébelféretaget Nordiska Galleriet valt att

forlanga hyresavtalet fér den cirka 1700 kvm stora butiks-

lokalen pa Nybrogatan 11. |

Under aret har flera kunder flyttat inom Humlegardens = . -
= s LTH
bestand, daribland Summa Equity som hyr 815 kvm pé& Birger ﬂ ¥ X
Jarlsgatan 27 och Redito som tecknat nytt avtal avseende h il :.FI 1 .
lokaler om cirka 280 pa Engelbrektsplan 2. 7 _.“:l' H q & 5
F - l
Manga spannande nyuthyrningar . ] |
Bland de nytillkomna kunderna aterfinns Budbee, som hyr - g » -
cirka 2400 kvm i Norra Station i Hagastaden och CAIA ~
Cosmetics som etablerat kontor om cirka 700 kvm pa B 1
Biblioteksgatan 29 vid Engelbrektsplan. Nya kunder ar dven
startup-bolaget Estrid som flyttade till lokaler om 600 kvm
pa Kungsgatan 12-14. | Solna strand har 680 kvm hyrts ut till —
Exalt Networks pa Vretenvégen 12 och Force IT Consulting - ‘ E
har etablerat ett kontor om ca 450 kvm péa Korta gatan7. m
. $+' ===
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Budbee valde Norra Station

Techbolaget Budbee sokte ett kontor som stddjer deras arbets-
satt och knyter samman varumarket, kulturen och alla med-
arbetare. Humlegardens satsning Norra Station i Hagastaden
motte de hogt stéllda kraven. | juni 2021 tecknades avtal avse-
ende lokaler cirka 2 400 kvm med inflyttning i mars 2022.

Hoga krav pa teknik, kdnsla och innovation

Det snabbvéxande techbolaget Budbee erbjuder logistik-
I6sningar for e-handlare och stravar efter att bidra till shop-
pingupplevelsen genom smidiga hemleveranser. Sedan star-
ten 2016 har bolaget vaxt snabbt och leveranslésningen finns
idag i Sverige, Nederlanderna, Finland, Danmark och Belgien.

Som ett led i utvecklingen s6kte Budbee ett kontor som stodjer
deras arbetssatt och knyter samman varumarket, kulturen
och alla medarbetare. Da bolaget befinner sigi en tillvaxtfas
ville de aven skapa utrymme for att kunna expandera.

— For Budbee &r kontoret en viktig motes- och samlingsplats
och ett satt att forankra varumarket bade internt och externt.
Férutom ett attraktivt [dge i en vaxande del avinnerstaden
lockades vi av mojligheten att paverka utformningen av loka-
lerna. Vi far nu ett kontor som moter vara hogt stallda krav pa
teknik, kansla och innovation. Vi ar ockséa valdigt glada 6ver
det fina samarbetet med Humlegarden och ser fram emot
fortsatt goda relationer, sédger Fredrik Hamilton, Vd och
grundare, Budbee.
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Vara fastigheter

Var malsattning ar att skapa en bra kundupplevelse i alla steg och en langsiktig, hallbar drift
och forvaltning. Varje ar genomférs flera projekt som syftar till att restaurera och utveckla vara
fastigheter. Férvaltningen utférs av kunniga husteam med ett stort fokus pé service.

Forvaltning

Attraktiva fastigheter i utmarkta lagen

Vierbjuder moderna kontorslokaler i attraktiva lagen med
goda framtidsutsikter. Humlegarden dger och férvaltar 58
fastigheter belagnainom en radie av fem kilometer fran
Stockholms city. Bestandet utgérs av saval aldre byggnader
som nyproducerade fastigheter i Stockholm city, Gérdet,
Hagastaden, Solna strand, Kungsholmen och Hagalund.

Alla vara fastigheter har nérhet till service och kommunika-
tioner. | vara kvarter finner man dven omsorgsfullt utvalda
restauranger, butiker, hotell och kulturupplevelser samt ser-
vice som forenklar vardagen. Allt for att skapa ett intressant
sammanhang med hég serviceniva och en levande stadsmiljé.

Sa arbetar vi
Var egna kundservice och drift stéttar vara kunder i deras
vardagliga lokalfragor och ser till att vara fastigheter alltid &r

| rets upplaga av undersékningen som mater kundndjdheten
uppgick NPS (Net Promoter Score) till 22, ndgot under 25,
som var arets malsattning. Undersdkningarna ger oss
vardefull &terkoppling som resulterar i handlingsplaner fér
varje fastighet.

Restaurering och underhall
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 smé och stora
projekt for att restaurera och underhélla vara fastigheter och
uppratthéalla erhalina miljécertifieringar.

Ett av arets stérre underhéllsprojekt aterfinns pa Kungs-
tradgérdsgatan 22, en anrik fastighet signerad arkitekten lvar
Tengbom, som stod klar 1944. Nar byggnaden uppférdes

Fastighetsbesténd per segment, 2021-12-31

i gott skick. Férvaltningen av vara fastigheter utfors av dedi- anlitades nagra av samtidens mest namnkunniga konstnarer - Férvaltning Projekt Totalt
kerade husteam med bred kompetens. Overgripande fragor for utsmyckningen. | huvudentréns trapphus finns en special-  AAntal fastigheter 56 2 58
som berér flera fastigheter samordnas for att skapa en effek- tillverkad kupol av cirkulara glasbetongblock som under 2021 Yta, tkvm 509 13 522
tiv férvaltning och framja kompetenséverféring. restaurerats till ursprungligt skick. Hyresvérde?, mkr 1708 62 1769
Vi arbetar aktivt for att finna resurseffektiva och hallbara | fastigheten Stora Bl& i Solna strand har vi under aret Andel av hyresvarde, % 97 3 100
I6sningar. Under aret har vi starkt vart team som arbetar med genomfort en omfattande modernisering av ventilationen i Marknadsvérde, mkr 35786 1954 37740
teknikutveckling inom el, VVS och energi, fér att mota vara byggnaden. Ett initiativ som 6kar saval komforten som energi- Andel av marknads-
kunders och dgares krav pa vad moderna fastigheter ska effektiviteten. 2021 fardigstélldes dven en genomgripande varde, % 95 s 100
kunna leverera i form av energiprestanda, energiuppféljning renovering av parkeringsgaraget p& Alstrémergatan i kvarteret ~ Uthyrningsgrad, % el - 92
och héllbarhet. Dykaren pa Kungsholmen. Vidare har en ombyggnation av 9 Exklusive parkering.
Vigenomfér regelbundna kundundersékningar for att ett kontor i Solna strand varit féremal for ett pilotprojekt med
fanga vara kunders upplevelse av allt ifran service och fokus pa cirkular ekonomi. Las mer pa sidan 41.
bemotande till fastigheternas férvaltning och ndromradet.
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Digitala satsningar for framtidssékring

Den digitala utvecklingen ar en méjliggérare for nya arbets-
satt och effektiviserar befintliga processer. Det &r aven ett
verktyg for att skapa mer flexibilitet, battre service och dar-
med bade 6kad kundnytta och battre resursutnyttjande i
vara hus.

Humlegarden har arbetat med IT-relaterad teknikutveck-
ling i fastigheterna under lang tid. Fran hantering av energi-
och hallbarhetsdata tillimplementeringen av ett fastighets-
fibernat som ger kunderna i vara hus tillgang till en robust,
tillforlitlig och saker uppkoppling. Tillsammans med flera
fastighetsbolag och Fastighetsdgarna Service ar Humlegéarden
aven medgrundare till Accessy, en digital accessplattform
dar man kan ge hyresgéster rattigheter och behérighet till
utrymmen och tjanster i fastigheter genom mobilen.

De senaste aren har Humlegarden dven lagt stort fokus pa
utveckling av den interna IT-miljén och en forflyttning mot
ett mer digitalt och datadrivet arbetssatt, som effektiviserar
processer, skapar flexibilitet och ger annu battre kunskap om
kundernas behov.

En digitaliseringsstrategi ska vagleda organisationen i
digitala satsningar, med malsattningen att bidra till framtids-
sakringen av Humlegérdens affar. Digitaliseringen far paver-
kan pa hela organisationen. Internt handlar det om att for-
battra for organisationen, att anpassa arbetsséatt och frigora
tid for utveckling och innovation, till exempel genom att
automatisera rutinuppgifter. Det handlar ocksé om att till-
géngliggora information och att géra det méjligt for slutan-
véndaren, en medarbetare eller kund, att sjalv [6sa sina upp-
gifter, utan att vara beroende av att fa ta del av information
av andra.

Fokus pa digital transformation

Utveckling av digitala tjanster och
smarta fastigheter ar hégt pé agen-
dan i fastighetsbranschen. | juli
2021tilltradde Jonas Broman en ny
roll med ansvar for digital transfor-
mation och IT pa Humlegarden.
Han har lang erfarenhet inom saval
IT som verksamhetsutveckling och
kommer ndrmast fran rollen som
CIlO pa Unionen.

Uppdraget fokuserar pa att
driva och samordna den digitala

utvecklingen samt ansvara for IT-
miljén. Malsattningen ar att géra
IT-funktionen annu mer verksam-
hetsintegrerad, med tyngdpunkt
pa utveckling och digitalisering.

- For att genomféra utvecklings-
initiativ pa ett hallbart satt ar det
viktigt att ligga nara saval kunder
som medarbetare, fanga den kun-
skap och de behov som finns och
skapa bra férutsattningar. Mitt

fokus ligger pa att skapa engage-
mang och bygga goda samarbeten
mellan medarbetare inom olika
omraden av verksamheten samt att
aven involvera vara kunder och
leverantérer. Digitalisering handlar
trots allt inte bara om teknik och
information, snarare hur man for-
haller sig till den och hur man drar
nytta av den. Det involverar sa klart
inte bara IT, utan hela verksamhe-
ten, sdger Jonas Broman.
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Att tanka langsiktigt ar att tanka i cirklar

Hur kan en ombyggnation bli mer cirkular?

Cirkular ekonomi har som syfte att minska resursanvand-
ningen och samtidigt bidra till en 6kad I6nsamhet. Det pagéar
en transformation inom ménga branscher, dar man aktivt
sOker |6sningar for att stélla om till nya affarsmodeller,
arbetsséatt och processer samt material, matmetoder och
indikatorer. N&r vi bygger nya eller utvecklar befintliga fastig-
heter, exempelvis vid anpassningar av lokaler for tilltradande
kunder, ar ett hallbart angreppssatt centralt for oss. Att
material som ar i gott skick rivs utinnebar ett betydande
resurssloseri. Darfor ar det viktigt att redan fran borjan satsa
pa flexibilitet och tidlésa material av hdg kvalitet.

Under 2021 slutférdes ett Vinnova-finansierat forsknings-
projekt dar Humlegarden, IVL, Kinnarps och RISE utvecklade
cirkuléra indikatorer och testade dem i verkligheten pa cirku-
lara affarsmodeller och produkter. Satsningen fokuserar pa
realistiska case, varav Humlegarden deltog i ett pilotprojekt
som fokuserade pa en ombyggnation av en kontorslokal om
cirka 420 kvm pa Vretenvagen 4 i Solna strand.

orslokalen pé Vretenvégen 4 i Solna strand har re
och inretts med fokus pd cirkularitet och resurseffe

Som fastighetségare genomfér vi ett stort antal lokalanpass-
ningar for vara kunder varje ar och i forskningsprojektet
undersoktes hur vi genom val av material och metoder kan
skapa en mer cirkular och resurseffektiv process. Med
utgéngspunkt i vetenskaplig data kan man pavisa hur aktiva
val bidrar till bAde 6kad héllbarhet och |16nsamhet, vilket ar
en viktig del i Humlegardens kunderbjudande.

Starten pa nagot nytt

Forskningsprojektets slutsats &r att vi genom ett cirkulart
angreppssatt vid en lokalanpassning kan minska klimatpéaver-
kan, materialférbrukning, kostnader och avfallsméngd. Bade
isamband med lokalanpassningen och dver tid. Genom de
forslag pa processer, mallar, rutiner och den data som pro-
jektet resulterat i kan vi fortsatta utvecklingen genom att
implementera, testa och utvardera i fler lokalanpassningar i
samverkan med kunder, arkitekter och andra intressenter.

En grundpelare i klimatfardplanen

Véart mél ar att alla lokalanpassningar och all nybyggnation
ska genomféras enligt cirkuléra principer ar 2030. Det &r ett
viktigt mal, bade miljdmassigt och ekonomiskt.

— Att fortséatta i en linjar ekonomi ar inget alternativ om vi vill
vara relevanta och |ldnsamma; vi vet att framtiden ar cirkular
och att det &r de som vagar tanka nytt som blir framgangs-
rika. Varje medvetet materialval, aterbrukad fasad, ateran-
vant golv eller atervunnen gipsskiva ar steg mot minskade
utslapp och en mer cirkular varld. Omstallningen som maste
ske ar inte enkel och den kommer att ta tid, men genom att
vara dedikerade, modiga, ansvarsfulla och nyfikna kommer
vi att lyckas, sdger Mattias Svensson, Chef Hallbar utveck-
ling pad Humlegarden.

Las mer om Humlegérdens satsningar pa cirkular
ekonomi pa www.humlegarden.se/hallbarhet
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Fokus pa klimatneutralitet

Langsiktiga malsattningar bidrar till hallbar utveckling
Humlegérdens langsiktiga méalsattning ar att vara klimat-
neutrala &r 2045. Vi arbetar kontinuerligt fér att minska vara
utsldpp av vaxthusgaser. Av den redovisade klimatpaverkan
(exkl. utvecklingsprojekt) 2021 har vaxthusgasutslappen
minskat med nio procent jamfért med féregaende ar vilket
beror pa bland annat lagre klimatpéverkan fran material och
avfall fran lokalanpassningar. Att arbeta med energieffektiva
atgarder ar en del av var vardag och vi har satt ett ambitiost
mal om att minska var energianvandning med 32 procent till
ar 2030, med basér 2019. Vi har under aret fortsatt vart
arbete med energikartlaggningar av vara fastigheter med
syfte attidentifiera de mest effektiva atgéarderna for att
minska var energianvandning och bidra till vart langsiktiga
energimal.

Utokad klimatredovisning

2019 ars totala klimatpéaverkan visade att vart storsta avtryck
kommer fran den indirekta paverkan i form av material-
anviandning 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.

12021 ars redovisning har vi utdkat var klimatredovisning
med fler kategorier, framst inom scope 3 (indirekt paverkan)
dér den stdrsta andelen av vart totala klimatavtryck finns.
Skalet till detta &r att redovisa en mer komplett bild dver vart
totala klimatavtryck.

Under &ret har vi dven skapat ett bra utgangslage for
fortsatt arbete mot klimatneutralitet. Vi har arbetat fram
Humlegérdens klimatfardplan som pé ett tydligt, transparent
och trovéardigt satt férmedla saval internt som externt hur var
resa mot klimatneutralitet kan se ut. Klimatfardplanen bestar
av tre priméra byggstenar; Science Based Targets, hallbar-
hetsprogram och cirkular ekonomi.
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Fokus pé driftoptimering och energikartlaggningar
Var méalsattning for 2021 var att minska energianvandningen
fér uppvarmning per kvadratmeter (graddagskorrigerat) med
2 procent jamfort med foregdende ar. Detta har inte uppnatts
da energianvandningen fér uppvarmning 6kade med 1,9 pro-
cent jamfért med 2020. Detta beror framst pa att 2020 var
ett anmarkningsvart &r med lagre nérvaro i fastigheterna.

Humlegérden anvander enbart kommunalt vatten ur det
kommunala systemet och arbetar med uppféljning av vatten-
forbrukning per fastighet, som ett led i arbetet med att
minska vattenférbrukningen.

Miljocertifieringar central del i férvaltningen

Var langsiktiga ambition &r att miljécertifiera alla fastigheter.
Detta for att mota kunders och 6vriga intressenters krav och
forvantningar, minska var miljé- och klimatpéaverkan, minska
riskerna, 6ka vardet och for att fa battre lanevillkor. Certifie-
ringarna ar ett bra verktyg for att skapa en langsiktig férvalt-
ning och tydlig mélstyrning. Andelen fastigheter med en
certifieringsnivd om minst BREEAM In-Use Very Good eller
motsvarande uppgar till 71 procent av totalt marknadsvérde.
Fastigheterna i férvaltningsbestandet certifieras enligt den
internationella standarden BREEAM In-Use, med ambitionen
att som lagst uppna nivan Very Good inom férvaltningsdelen
av certifieringen. Certifieringen paverkar bade fastigheter

(lokalarea). Fastigheter vi klassar som projekt certifieras forst
i samband med fardigstéallande. Vid arsskiftet hade 74 pro-
cent av vara forvaltningsfastigheter genomfért en ekologiut-
redning. Ett viktigt verktyg i arbetet med nérmiljon, biologisk
mangfald och klimatanpassning.

Taxonomin

Foér att kunna arbeta mot de uppsatta klimatmalen har EU
beslutat om en taxonomi, vars syfte ar att definiera vilka
ekonomiska aktiviteter som &r hallbara.

Den obligatoriska redovisningen fér 2021 ar att tillhanda-
halla uppgifter om hur stor andel av var omséattning, investe-
ringar och férvarv samt driftsutgifter som omfattas av EU:s
taxonomi, dvs eligibility, se tabell Andel som omfattas av
EU-taxonomin (eligiblity).

Redovisningsprinciper eligibility
Humlegardens samlade hyresintékter omfattas till fullo av
taxonomin da de har kunnat hanféras till nAgon av de ekono-
miska aktiviteter som EU-taxonomin har tagit fram fér bygg-
och fastighetsbranschen. Dessa aktiviteter 4r 7.7 "Agande och
forvarv-férvaltningsfastigheter”, 7.2 "Renovering av befintliga
fastigheter (projektfastigheter)” och 7.1 ”"Nybyggnation”.

| totala investeringar inkluderas investeringar i nya och
befintliga fastigheter, se Investeringar i egna fastigheter i

Vart langsiktiga mal:
klimatneutralitet

2045.

7.

Andel certifierad LOA

Bedémning av omfattning enligt EU-taxonomin

Andel som
omfattas av
EU:s taxonomi

Andel som inte
omfattas av
EU:s taxonomi

och kunder d& férvaltningen dr utgédngspunkt for certifie- tabell "Férandring av fastigheternas marknadsvarde” pé Totalt mkr (%) (%)
ringen och olika typer av energi- och miljéférbattrande sidan 48. | totala driftutgifter omfattas kostnader som &r Omséttning (Turnover) 1624 100 0
atgarder genomfors i fastigheten. Det kan handla om instal- direkt hanforliga till det dagliga underhéllet av fastigheterna Kapitalutgifter (CapEx) 2 676 100 0
lation av rorelsestyrda belysningssystem, anldggning av och kostnader som ar nédvandiga for att uppratthalla fastig- Driftsutgifter (OpEx) ¥ -20 100 0
gronytor och planteringar, utveckling av miljérum, cykel- heternas funktion och syfte. For Humlegarden innebar det ! o

. P .. . ) Hyresintakter
parkeringar och omhéndertagande av dagvatten. Under 2021 att viinkluderar posten Underhallskostnader i koncernens 2 Férviirv och Investeringar | egna fastigheter
certifierades 15 fastigheter, dér samtliga utom en uppnédde resultatrakning. 3 Underhallskostnader
Very Good pa forvaltningsdelen. Cirkusdngen 6 nddde hela Bade investeringar och driftutgifter har bedomts omfattas
vagen till betyget Excellent. Andelen certifierade férvaltnings- av taxonomin till 100 procent eftersom de har kunnat har-
fastigheter uppgick vid arsskiftet till 97 procent av LOA ledas till var omsattning som ocksa omfattas av taxonomin till

100 procent.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 43


https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

INNEHALL / VERKSAMHETEN / VARA FASTIGHETER

Var klimatfardplan

Fo6r att nd vart langsiktiga mal att om vara klimatneutrala
senast ar 2045 har vi identifierat tre viktiga omraden som till-
sammans bildar var Klimatfardplan:

e Science Based Targets,

e Hallbarhetsprogram (beskrivning av krav, styrning
och uppfdljning fér hallbarhet i projekt), och

e Cirkular ekonomi

Science Based Targets

Science Based Target Initiative (SBTi) &r en metod fér féretag
att satta vetenskapligt forankrade klimatmal i linje med Paris-
avtalets 1,5-graders ambitionsniva. Under aret har vi ansokt
om att fa var malsattning att halvera vara utslapp fér scope 1,
scope 2 och scope 3 till 2030 godkanda av SBTi. 2019 utgér
baséaret for vart SBT. Vi valde att inkludera scope 3 i var mal-
sattning da scope 3 (indirekt paverkan) bidrar mest till var
totala klimatpaverkan. Utifran baséret har vi beraknat i vilken
takt utslappen av vaxthusgaser behéver minska fér att halve-
ras till 2030 och né vart langsiktiga mal om att vara klimat-
neutrala senast 2045.

Hallbarhetsprogram

Under aret har vi arbetat fram och beslutat om ett nytt
Hallbarhetsprogram for Humlegardens utvecklingsprojekt.
Programmet ska sékerstalla att krav och férvantningar fran
hyresgéster, dgare, investerare, myndigheter och andra
intressenter implementeras och uppfylls i vara projekt. | hall-
barhetsprogrammet finns beskrivningar av centrala doku-
ment for projekten, andra relevanta krav for fastighetsbran-
schen och vagledning for hur hdllbarhetsarbetet i vara
projekt ska styras och féljas upp. Helhetssynen ar viktig for
projektens héllbarhetsarbete, och det langsiktiga klimat-
malet utgér en central del.

Cirkular ekonomi

Det som kravs for att [6sa dagens utmaningar &r att tanka
mer langsiktigt an hittills. Cirkular ekonomi ar en férutsatt-
ning fér langsiktig I6nsamhet och for att na klimatmalen. Vart
mal ar att bade lokalanpassningar och nybyggnation ska
genomforas enligt cirkulara principer ar 2030. Bygg- och
fastighetsbranschen star infor stora utmaningar att sanka
sina utslapp av vaxthusgaser, resursuttag och avfall. Att rora
sig mot en mer cirkuldr ekonomi ar ett maste for att lyckas.

"Det som kravs for att losa
dagens utmaningar ar
att tainka mer langsiktigt
an hittills.”

Viktiga milstolpar till 2030

Vi ska ha paverkat
kunderna till att
valja cirkulara
lokalanpassningar
framfor linjara

Forskningsprojekt
cirkular ekonomi

Vi ska kunna erbjuda
kunder en cirkular

avslutat lokalanpassning

Las mer pa www.humlegarden.se/
om-humlegarden-fastigheter/hallbarhet/

Vi ska ha implementerat  Alla lokalanpassningar

cirkulara processer i och all nybyggnation

nybyggnation och ska genomféras enligt
lokalanpassning cirkulara principer

SBTs beslut

Hallbarhetsprogram
Klimatfardplan

Implementering av krav, processer, delmal, aktiviteter osv. i verksamheten

SBTs 1,5 grader SBTs 1,5 grader
=-25% =-50 %
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Hallbarhetsdata

Energiprestanda och avfallsstatistik

2021 2020 2019
Energiprestanda fjarrvarme, kWh/kvm? 53 52 54
Energiprestanda fastighetsel,
kWh/kvm? Summa Scope 1&2 26 27 28
Energiprestanda fjarrkyla, kWh/kvm? 16 17 24
Energiprestanda totalt,
kWh/kvm? 91 9N 100
Energiprestanda totalt, MWh? 58340 50274 52410
Vattenanvindning, kbm/kvm? 0,27 0,27 0,34
Vattenanvandning totalt, Kbm 137 845 141572 159 252
Vaxthusgasutslapp (energi), COze ton? 1017 739 910
Vaxthusgasutslapp (energi), kg COz2e/kvm? 2,0 1,4 1,9
Atervunnet avfall, ton 5133 1726 1068
Avfall till energiutvinning, ton 2579 1375 623
Avfall till deponi, ton 0,08 6 1

2021 &rs varden baseras pa 48 fastigheter och 97 procent av total Atemp. Varmen ar graddagskorrige-
rad. Féregéende ars varden justerade fér jamférbarhet. Avser fastigheter som varit i Humlegérdens dgo
i ett kalenderér och dar férbrukningsstatistik finns fér motsvarande é&r.

) Baseras pa verklig férbrukning, inkluderar scope 2 och 3 samt areaenhet LOA. Okade utslapp for energi
beror dels pé 6kade emissioner hos leverantorer, 6kad nérvaro i fastigheterna samt att de baseras pa
verklig forbrukning och inte korrigerade efter ett normalar temperaturmassigt.
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Totalt vaxthusgasutslipp, férdelat pa scope 1-3% 2021 2020 2019
Scope Aktivitet Kommentar killa/emissionsfaktor ton CO.e kg per m2 ton CO.e kg per m2 ton COze kg per m2
Scope 1
Kéldmedier4 EF per kéldmedia, Kalla: www.Alltomfgas.se, 22,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Service- & férméansbilar Servicebilar: 100 % el. EF el: 1,36 g CO.e/kWh. Killa Vattenfall. Férméansbilar EF: Schablon per
brénsletyp x antal kérda km i tjanst. 1,1 0,0 1,3 0,0 3,9 0,0
Forbranning av fossila branslen Ingen férbrukning 2021.
2020: EF: Bransleolja: S1: 2666,6 (g CO2e/l), S3:218,9 g/I. Kélla NVV. Diesel $1:2401,822 (g
CO.e/l), 568,178 (g/1), kdlla: NVV och Trafikverket. 0,0 0,0 1,6 0,0 0,2 0,0
Scope 2
Fjarrvarme® Norrenergi 4 g COze/kWh, Exergi 40 g CO2e/kWh. 706,0 1,4 505,7 0,9 667,6 1,2
Fjarrkyla5 Norrenergi 4 g COze/kWh, Exergi 40 g CO2e/kWh. 0,0 0,0 12,3 0,0 11,9 0,0
Elektricitet, location-based Vattenfall: 6 g CO2e/kWh 96,7 0,2 194,6 0,4 178,7 0,3
Elektricitet, market-based? Vattenfall: 0 g CO2e/kWh 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
— varav service- och férmdnsbilar Berdknat pd Market-based: 0 g CO2e/kWh, kélla: Vattenfall 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Scope 1&2 (exkl location-based) 729,8 1,4 520,8 0,9 683,6 1,2
Scope 3
—Cat1 Materialférbrukning, lokalanpassningar Schablonberaknat utifrén antal ombyggda kvm. EF: 43,75 kg CO.e/kvm. Kélla: Klimatberakning 945,9 1,8 1989,8 3,6 907,9 1,6
av lokalanpassningar 2019 i BM.
Ovrigainksp Kostnadsbaserade utslappsfaktorer fran SCB och UK BEIS omréknat till svensk képkraftsparitet 2076,4 4,0 1710,9 3,1 1528,3 27
—Cat3 Energi- och bréanslerelaterade aktiviteter Norrenergi: FJV 4 g CO2e/kWh, FJK 0 g COze/kWh. Exergi: FJV 3,8 g CO2e/kWh, FJK1,7 g 31,7 0,6 2228 0,4 231,9 0,4
COze/kWh. Vattenfall: El: 1,36 g CO2e/kWh.
—Cat5s Bygg- och rivningsavfall, lokalanpass- EF: 15,8 kg COze/kvm. Kélla: sammanstallning av avfall fér 2019 &rs lokalanpassningar. 341,6 0,7 718,6 1,3 327,9 0,6
ningar Schablonberaknad foér antal ombyggda kvm 2021.
—Cat6 Flygresor Inga flygresor 2021. 0,0 0,0 0,0 0,0 127,6 0,2
—Cat13 Avfall frén hyresgéaster Avfallsstatistik (kg) fran Sthim stad och EF Brannbart avfall (EWC 191210): 428,48 kg COze/ton 499,5 1,0 221,8 0,4 i.u. i.u.
(kdlla: IVL). Solna stad: Schablonberzknat utifrén CO.e/kvm fér fastigheter i Sthim stad da
Solna ej anger vikt i sin statistik. STENA utsorterat avfall - EF: STENAs EF. 2019 &rs klimat-
berakning ej jamférbar, berdknades pa antal karl och ej vikt.
Hyresgésters energianvéndning Avser den hyresgéstenergi som levereras via oss. Hyresgédster med egna avtal e inkluderade i 124,8 0,2 1211 0,2 i.u i.u
statistiken. EF: 1,36 g CO2e/kWh.
Delsumma Scope 3 4299,9 8,2 4985,0 9,1 3123,6 5,6
Scope 3 Utvecklingsprojekt Utvecklingsprojekt klimatredovisas det &r projektet avslutas. 2019 ars utv.projekt klimatberék- 2595,1 i.u. 0,0 i.u. 13179,4 i.u.
nades i BM och EF 351 kg COze/kvm framkom. 2021 &rs projekt schablonberdknad med 351 kg
COze/kvm.
Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1-3, exkl utvecklingsprojekt 5029,7 9,6 5505,9 10,0 3807,2 6,8
Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1-3, inkl utvecklingsprojekt 7624,8 i.u. 5505,9 i.u. 16 986,6 i.u.

3) Redovisad intensitet avser total LOA fér Humlegarden. | de fall redovisat utsldpp finns men dér intensiteten (kg per m2) har vérdet 0,0 &r vardet lagre dn en decimals noggrannhet och redovisas dédrmed inte. Intensitet fér utvecklingsprojekt redovisas ej per total LOA d& detta ej ska
blandas ihop med utslépp per kvm fér respektive utvecklingsprojekt.

4) Avser 2020 ars utslapp da kéldmedier rapporteras med ett ars férskjutning.
%) Avser energiomvandlingen. Ovriga uppstréms utslapp redovisas i Scope 3 under Energi- och brénslerelaterade aktiviteter”.
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Minskar energianvandning med artificiell intelligens

Ett av Humlegéardens viktigaste mal ar att minska var Humlegéarden samarbetar &ven med Al-uppstickarna Det hander mycket inom teknikutveckling kopplat till
energianvandning med 32 procent till &r 2030. Just nu Myrspoven, vars plattform sanker byggnaders energi- fastigheter. Ett intressant spar som diskuteras flitigt,
ar det ett stort fokus pa energifragan i allmanhet. Att kostnader och bidrar till férbattrat inomhusklimat. med anledning av vinterns dyra elpriser, &r hur fastig-
effektivisera energianvandningen ar en viktig del i arbe- heter framover skulle kunna vara en del av effektregle-
tet med att bidra till vardens évergripande méal om att — Vianvander en programvara och Al som i kombination ringen i elnatet.
minska den globala uppvarmningen. med var varmecentral bidrar till att minska temperatur-

svangningar och i slutdndan dven energianvéandningen. — Med smart teknik kan fastigheter i allt storre utstrack-
— Att arbeta med energieffektivisering har varit en del Algoritmerna tar hansyn till data fran 6ppna databaser ning bidra med att forse elnatet med el vid behov, fran
av vardagen under lang tid och som utgangspunkt for sa val som information fran flertalet inomhustempera- exempelvis batterisystem, eller avsta fran att konsu-
arbetet gors kartlaggningar dar fastigheternas energi- tursensorer for att optimera varmesystemet. Man kan mera el under en kort period for att pa sa satt avlasta
anvandning sammanstalls och utvarderas. Darefter séga att styrsystemet som reglerar varmen blir lite elnatet, avslutar Mattias.
beslutar man om atgéarder och malsattningar, sager smartare och tar hansyn till fler parametrar och darfor
Mattias Dahlberg, Chef Teknik pad Humlegérden. kan ta battre beslut. Mélet med projektet ar att hoja

komforten fér vara kunder samtidigt som vi sparar
energi och gér en [l6nsam investering.

-
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Forandring av fastighetsvardet

Vardeférandring

Marknadsvardet per 31 december 2021 uppgick till 37 740 mkr
(35735). Fastighetsbestandet har varderats med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav p& 3,9 procent (4,1). Vardefér-
andringen uppgick till 2 582 mkr (632), en kning med 7,1 pro-
cent (1,8) sedan rakenskapsérets bérjan. Den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 2 297 mkr (612) och férklaras
framst av sénkta avkastningskrav men dven av kassaflédes-
tillvaxt och projektvinst. Under aret har tva férsaljningar
genomforts och den realiserade vardeférandringen uppgick
till 284 mkr.

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret gjordes investeringar motsvarande 676 mkr (585)
i egna fastigheter. En stor del av dessa investeringar, cirka

60 procent, avser padgéende projekt Harden 15 (Norra Station)
i Hagastaden och Stenhéga 1(Origo etapp 1) i Solna strand.
Las mer under Projekt, sidorna 49-50.

Transaktioner

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

vi ser utvecklingsmajligheter. Fastighetsforsaljningar 2021 Foréndring av fastigheternas marknadsvarde
| januari 2021 frantraddes tomtratten Sandhagen 9 vid Fastighet Omrade Anvindning Area,kvm Frantride mkr

Globen, som séldes i december 2020 till Castellum. Under- Sandhagen 9 Globen Kontor 5700 jan.-21 Marknadsvérde 2020-12-31 35735
liggande fastighetsvarde gick till 310 mkr. | juli 2021 avyttrades Aprikosen 3 Solnastrand  Kontor 21600 sep.-21 + Forviry B
kontorsfastigheten Aprikosen 3i Solna strand. Képare var + Investeringar 676
Castellum och frantrade dgde rum i september 2021. Under- - Forséliningar _968
liggande fastighetsvarde uppgick till 987 mkr. Inga férvarv +/-Orealiserade viirdeforandringar 2007
har gjorts under 2021.

Marknadsvirde 2021-12-31 37740

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 48


https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

INNEHALL / VERKSAMHETEN / VARA FASTIGHETER

Projekt
Forverkliga potentialen och
starka attraktiviteten

Humlegérden utvecklar fastigheter och omraden pa strate-
giskt viktiga platser med goda framtidsutsikter. Vid arsskiftet
uppgick projektvolymen till 1537 mkr. Malsattningen 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 fér att upplevelsen i véra fastigheter och
de omraden dar vi ar verksamma ska méta kundernas behov
och férvantningar pa basta mojliga 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 &r
kvarteret, atmosfaren och sammanhanget i stort. Vi starker
vara omraden genom tillskott av service samt en omsorgs-
full gestaltning av byggnaderna och de omgivande straken.

Hoégsta mojliga miljoklass

En gemensam ndmnare for vara pagaende projekt ar att
satsningarna praglas av vart fokus pé langsiktighet, med
malsattningen att skapa miljoer som ar hallbara. Ett viktigt
ramverk i detta arbete utgors av miljocertifieringar. Vi har
héga ambitioner vid bade nyproduktion och utveckling av
befintliga fastigheter. Fastigheterna certifierasiregel i
samband med fardigstéllandet. Malsattningen &r att alla
vara nyproducerade fastigheter ska miljocertifieras enligt
hégsta mojliga miljoklass. Humlegarden arbetar med bade
BREEAM och Miljobyggnad.

|

Det nya kvarteret Origo i Solna strand.

Pagaende projekt, 2021-12-31

Bedémd
tidpunkt for Bedomt Berdknad investering, Varav upparbetat,
Fastighet Omrade Anvandning fardigstallande hyresvarde, mkr mkr mkr
Harden 15" Hagastaden Kontor Q12022 81 541 436
Stenhdga 12 Solna strand Kontor 2023/2024 65 996 246
Summa 146 1537 682

" Inkluderar Mitokondrien

2) Avser projekt Origo etapp 1som &r en del av Stenhdga 1
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Pagaende projekt

Stenhéga 1, Origo etapp 1, Solna strand
Humlegéarden har under cirka tio ars tid arbetat aktivt med att
utveckla, fértata och modernisera kvarteret Stenhoga fran
att mestadels innehalla |att industri, till att bli ett modernt och
urbant kontorsomrade. Nésta steg utgérs av kvarteret Origo
som ska lanka samman byggnaderna i omradet och skapa en
modern stadskéansla med 6kad 6ppenhet, nya strék och gene-
rosa motesplatser. Ett sarskilt stort fokus har lagts pa atmos-
faren samt service- och tjansteerbjudandet, som Humlegarden
utvecklat tillsammans med Spik Studios, som star bakom
koncept som Ellery Beach House och Steam Hotel.

Origo bestéar av tre huskroppar som byggs i etapper och
delvis ersatter den gamla industribyggnaden Stora Bla.
Under aret paborjades arbetet med den forsta etappen
om cirka 20 000 kvm.

e Total uthyrningsbar yta: Cirka 50 000 kvm
e Inflyttning: Fréan 2023

e Miljécertifiering: Miljdbyggnad, niva Guld"
o Arkitekt: White Arkitekter, Spik Studios

Harden 15, Norra Station, Hagastaden
Under 2019 pabdrjades 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 Iaget l1angs med
Norra Stationsgatan och tanken om att platsen ska bli en
destination dar métet mellan manniskor star i centrum. Precis
som Norra Station en gang var en knutpunkt vill vi skapa en
ny nod i kvarteret, med levande entréplan och intressanta
strak. Intill kvarteret Harden har Humlegarden dven erhallit
en tomtratt, Mitokondrien, dér det etableras en restaurang.

Projektets uthyrningsbara yta ar cirka 18 100 kvm, varav
6ver 13000 kvm var uthyrt vid arsskiftet. Bland de tilltradande
kunderna aterfinns Budbee samt Post- och telestyrelsen.
Inflyttning pabérjades hésten 2021.

e Total uthyrningsbar yta: Cirka 21500 kvm

e Inflyttning: Fran tredje kvartalet 2021

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

o Arkitekt: BSK Arkitekter, Doos Arkitekter, Henning Larsen

" Certifiering preliminér pga padgdende projekt.
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Kommande/mdjliga projekt

Paronet 8, Solna strand

| ett av Solna strands basta 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 Humlegérden
skapa en inbjudande plats, anpassad féor moderna arbetsséatt
och en aktiv livsstil. Med stort fokus pa manniskan, hallbarhet
och aterbruk skapas nya flexibla miljoer. Traditionella kontor
med stora mojligheter att sétta sin egen pragel kombineras
med gemensamma motes- och arbetsytor samt helt inflytt-
ningsklara kontor. Utéver detta erbjuds ocksa service och
tjanster sdsom exempelvis gym och yogalokal, café, cykel-
rum, omkladningsrum och paketutlamning.

e Total uthyrningsbar yta: Cirka 20 000 kvm

e Inflyttning: Fran fjarde kvartalet 2023

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

) Certifiering prelimindr pga padgéende projekt.

Sédra Hagalund, Solna

Humlegérden &r den stérsta fastighetsdgaren i det som idag
kallas Hagalunds arbetsplatsomréde och dger har omkring
84 procent av fastigheterna, baserat pa BTA (bruttoarea).
Innehavet omfattar 26 fastigheter, till ett varde motsvarande
4 procent av Humlegardens totala marknadsvirde. | samband
med etableringen av den nya tunnelbanestationen Sédra
Hagalund, som ar en del av utbyggnaden av den Gula tunnel-
banelinjen fran Odenplan till Arenastaden, kommer stads-
delen att genomgéa 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
Humlegarden och Solna stad, vilket var startskottet for
arbetet med den forsta detaljplanen i omradet. Utvecklingen
iomrédet sker etappvis och kommer att stracka sig 6ver en
lang period. Nu pagar férberedande arbeten kopplade till
den forsta detaljplanen i omradet.

Klara City View, Stockholm

| september 2021 erhéll Humlegérden markanvisningen Klara
City View. Har ar mélsattningen att uppféra kommersiella
lokaler om cirka 15 000 kvm med fokus pa kontor. Med cirka
200 meter till Centralstationen och Stockholm Waterfront
samt cykelstrék och Klarastrandsleden strax intill kunde
laget inte vara battre. Klara City View kommer &dven bli ett
starkt tillskott i det spdnnande sammanhang som skapas
genom utvecklingen av vastra city.

Den nya bebyggelsen méjliggérs genom att Stockholms
stad dackar 6ver delar av Klarastrandsleden. Genom projektet
skapas en ny lank och strandpromenaden langsmed Klara Sjo
blir mer tillganglig. Humlegardens ambition ar att géra en
idag anonym plats till en trygg och levande stadsmiljo, fér
bade de som arbetar dar och de som besdker platsen. | néra
samrad med Stockholms stad paborjas parallella uppdrag
preliminart under 2022. Darefter startas detaljplanearbetet
och mojlig byggstart kan ske 2028.
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Kommande/médjliga projekt forts.

Sjostadshéjden, Hammarby sjostad, Stockholm
Humlegérden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad, som sammanlagt omfattar cirka 46 000 kvm BTA
(bruttoarea). Omrédet, som fatt namnet Sjostadshdjden, ar
belaget pa den sédra sidan om Hammarbyvagen. Sjéstads-
héjden blir en ny hubb for arbetsplatser séder om innerstaden.
Genom Sj6éstadshojden vill Stockholms stad binda samman
Hammarbyhojden-Bjérkhagen och Hammarby sjostad.
Ambitionen ar att utveckla Hammarbyvégen till ett urbant
strdk och i hela omradet planeras for cirka 400 ldgenheter
och 55000 kvm kontor. Arbetet med detaljplanen beréknas
pagaitva ar och mojlig byggstart for projektet ar 2026.
Kommunikationerna i ndromradet kommer att starkas
ytterligare i samband med utbyggnaden av tunnelbanan.
Genom férlangningen av Bla linje mot Nacka etableras en
ny hallplats, Hammarby Kanal, med en uppgéang vid Luma-
parken. Vid Gullmarsplan, den tredje stérsta bytespunkten
i Stockholm, byggs en ny plattform under den befintliga,
med en uppgang vid intilliggande Méartensdal.
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Kvarter 38, Hagastaden, Stockholm
| februari 2021 erhdll Humlegérden en markanvisning avse-
ende kontor och bostader langs med Norra Stationsgatan i
vastra Hagstaden. Kvarteret ska innehalla cirka 22 000 kvm
BTA avsedda for kontor med inriktning mot life science samt
cirka 40 lagenheter avsedda for forskar-/talangbostéader.
Detaljplanen berégknas vinna laga kraft 2024 och byggstart
kan ske tidigast 2025.

| det nya kvarteret vill Humlegarden erbjuda framtids-
sékrade kontor i ett intressant sammanhang, med tillgang
till coworking och andra tjanster som skapar flexibilitet och
underlattar vardagen. Har planeras dven lagenheter, d&
tillgangen till bostader &r en viktig férutsattning for att
attrahera talang till Stockholm och fortsatta stérka life
science-klustret.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastadens 6stra delar pagar arbetet med en markanvisning
i kvarteret Ribosomen. Har dr ambitionen att skapa cirka 70
bostader och7 600 kvm kommersiella lokaler. Detaljplanen
beraknas vinna laga kraft 2022-2023, byggstart bedéms ske
2025 och inflyttning sker preliminart 2028.

Stenhéga 1, Origo etapp 2-4, Solna strand
Humlegérden har under flera ar arbetat aktivt med att
utveckla kvarteret Stenhdga med maélet att skapa ett modernt
och urbant kontorsomrade. Nasta steg utgérs av Origo som
uppférs i etapper med en total uthyrningsbar yta om cirka

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

Malarbanan, Norra Solna strand, Solna

Hosten 2021 erhéll Humlegarden en markanvisning avseende
kontor om totalt cirka 40 000 kvm BTA fordelat pa tre kvarter
inorra Solna strand. Byggratterna skapas i samband med
utbyggnaden av Malarbanan, dar spadromréadet genom Solna
och Sundbyberg kommer att utvecklas och dagens barriarer
o6verbryggas. Nar Sundbybergs nya resecentrum etableras
skapas en ny uppgéng mot Solna strand, ndgot som kommer
att starka kommunikationerna ytterligare, samtidigt som
Sundbyberg centrum, Solna strand och Solna Business Park
binds samman. De aktuella byggrétterna ar beldgna strax
intill denna starka nod, vilket gér platsen mycket attraktiv. m
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Hagastaden — en ny stadsdel vixer fram

En bra mix av naringsliv, boende och besdkare
Hagastaden &r en av Stockholms hetaste adresser. Tusen-
tals nya bostader har byggts i stadsdelen de senaste aren
och runt Karolinska Institutet blomstrar féretag inom fram-
forallt life science. Och omréadet fortsatter att utvecklas.
Har vaxer Solna och Stockholm samman. Narheten till saval
Stockholms innerstad som Solna bidrar till stadsdelens att-
raktivitet. Inom nagra ar invigs en ny tunnelbanestation

i Hagastaden, och det ar néara bade till motorvagen mot
Arlanda och pendeltaget.

Vid Norra Stationsgatan arbetar Humlegarden med
utvecklingen av tva fastigheter som uppdateras for att mota
dagens krav pd moderna kontorslésningar och ett spdnnande
restaurangutbud. Satsningen har fatt namnet Norra Station

José Cornejo de Loyola o
arbetar med utvecklinge

och inflyttningen pabérjades i slutet av 2021. Humlegarden
arbetar dven med tva markanvisningar i Hagastaden och
har dven paborjat bygget av en spektakular paviljong med
en spannande restaurang i toppklass intill Norra Station.

| stadsdelen finns bade aldre och moderna byggnader,
en bra mix av naringsliv, boende och besdkare. Det starka
life science-klustret for med sig internationella bolag och
forskare, samtidigt som Vasastadsbor kan komma hit for
en AW.

Fokus pé restauranger och en levande stadsmiljo
Hagastaden ar pa vag att bli en levande del av staden och
kommer att bli en destination fér mat, kultur och dryck,
med restauranger i toppklass.

— Vi ar kadnda for att erbjuda bra kontor, men det ska ocksa
finnas andra, mjuka varden, bade for vara kunder och fér de
boende i omradet. Vi vill att det ska finnas en stadsmassighet
i kvarteren och att omradet ska leva fran morgon till kvall, sju
dagar iveckan. Det ska finns bra restauranger i naromradet
och géarna destinationer som folk reser till for att fa uppleva,
sager José Cornejo de Loyola, Projektchef pd Humlegéarden.

Restauranger och en levande stadsmiljé kommer vara kdnne-
tecknande for Hagastaden, forsakrar Humlegérdens uthyr-
ningschef Lennart Oberg:

— Vad som behovs for att skapa attraktiva kontor ar att 5ppna
bottenvaningarna, med bra lunch- och middagsrestauranger,
konditorier och kaféer. En central del av var satsning syftar
till att starka detta och vi lagger stor energi pa att hitta ratt
aktorer for att skapa en bra mix.

Ny stadspark blir métesplats

Att byta miljé under arbetsdagen, bade utomhus och inom-
hus, ar viktigt for att halla energinivan uppe. En central del i
Humlegérdens satsning ar darfor stora terrasser pa taken dar
man kan méta bade kolleger, kunder och bekanta. Det skapas
aven ljusgardar inomhus med mycket gronska och trevliga
miljoer.

Strax intill skapas en stor stadspark, Norra Stationspar-
ken, som utvecklas i etapper och ska sta klar 2024. Den
totala ytan ar cirka 18 000 kvm och den férsta delen av par-
ken invigdes under 2019. Har skapas en ny métesplats for alla
som arbetar och bor i omradet. Parken har en viktig roll i den
nya stadsdelen och kommer att ha manga funktioner, fran
platser for rekreation och lek till initiativ som framjar eko-
systemtjanster och bidrar till den biologiska mangfalden.

Las mer om Humlegérdens satsningar i Hagastaden pa
www.humlegarden.se/hagastaden
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Finansiering

2021 var aret som Humlegarden uppnadde malet om att all finansiering ska vara grén. Det innebar att 100 procent av koncernens
rantebarande skulder nu &r gréna. Den gréna finansieringen bidrar starkt till utvecklingen av hallbara fastigheter och stads-
miljéer, samtidigt som det dven innebar battre villkor och sénkt refinansieringsrisk. Under aret har vi emitterat gréna obligationer
om totalt 1910 mkr, aterbetalt obligationer om totalt 1 889 mkr och fértidslost [an om 1 083 mkr.

Kapital- och kreditmarknaden

Ekonomin i sin helhet praglades stark av covid-19 som
tidigare ar fororsakade kraftigt ras av Sveriges BNP samt
hég volatilitet pa& de finansiella marknaderna. Omfattande
samhéllsinsatser och st6d fran centralbanker varlden 6ver
féranledde en relativ snabb &terhamtning som fortsatt under
2021. Okad tillgang till likviditet, stark bérsutveckling och
laga rantor bidrog till att tillgdngen pé kapital var mycket god
med forbattrade lanevillkor som foljd.

De korta marknadsréantorna under 2021 sjonk under
huvuddelen av aret som gick, medan de langre steg. Den
korta réntan, 3-manader Stibor, steg dock precis innan ars-
skiftet till —0,05 procent vilket var samma niva som vid érets
borjan. Den langre rantan, 5-ariga swaprantan, uppgick vid
arsskiftet till 0,70 procent efter en kraftig 6kning under arets
sista veckor. Detta kan jamféras med 0,13 procent vid arets
borjan.

Huvuddelen av Humlegéardens finansiering kommer fran
den svenska kapitalmarknaden, framst obligationsmarknaden
dar fastighetsbolag som helhet utgér en dominerande sektor.

Miljé och héllbarhet, ESG (Environmental, Social and
Governance), ar fortsatt ett viktigt fokus pé kapitalmarkna-
den dar andelen ESG-klassificerad finansiering standigt 6kar.
Var finansiering &aridag 100 procent gron. Vi stravar standigt
mot att uppréatthalla och férbattra var ESG- och kreditprofil i
syfte att gora skillnad for klimatet och miljon men ocksé for
att vara attraktiva for investerare. Pa sa vis kan férmanligare
lanevillkor uppnas samt en lagre refinansieringsrisk.

Utsikterna for 2022 ar svarbedémda, den globala ekono-
miska aterhdmtningen utmanas av geopolitiska spanningar,
okat inflationstryck, problem i leverantérskedjor och brist pa
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arbetskraft. Det géller &ven den svenska ekonomin. Anpass-
ning av centralbankernas balansrékningar och férvantade
réantehdjningar, dar svenska Riksbanken ser ut att bli ett
undantag, bidrar till férvantade stigande réntenivaer. Likasa
forvantas kreditmarginaler att 6ka under aret. Trots det indi-
kerar gallande marknadsrantor en fortsatt relativt 1ag rante-
miljo.

Rating

l april bekraftades Humlegérdens investment grade rating
fran Moody’s med betyget Baa2, Stable Outlook. Den starka
ratingen bygger péd Humlegardens hogkvalitativa fastighets-
portfdlj och goda finansiella nyckeltal. Det forbattrar till-
gangen till finansiering och sanker upplaningskostnaden.
Efter 2021 ars utgang har Humlegarden erhallit en invest-
ment grade rating frdn Standard & Poor’s med betyget BBB+
Outlook Stable.

Agarsupport

I december 2019 ingick Humlegarden och merparten av
dgarna 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 4gardirektivet, uppratthalla en
investment grade rating, dels for att kunna sékerstélla finan-
sieringsbehoven och minimera upplaningskostnaderna, men
ocksa for att dterspegla dgarnas krav pa aktsamhet om risk.
Hallbar finansiering ar ockséa en viktig hérnsten. Den finan-
siella strategin och de finansiella nyckeltalen tar darfor
utgéngspunkt i Humlegérdens kreditvardighet.

Att aga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verk-
samhet och rantekostnader &r Humlegardens stérsta kostnads-
post. Det ar darfor viktigt att alltid ha tillgéng till kostnads-
effektiv finansiering. Finansiering sker antingen genom kapital
fran dgarna eller genom extern uppléning. Férdelningen dar-

Finanspolicy

Finansiella risker och mal Policy 2021-12-31 2020-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 33 39
Skuldkvot, ggr ej varaktigt 6ver 13,0 1,2 1,9
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 53 5,0
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,1 4,0
Laneférfall 12 man, % max 35 14 (o]
Léneldften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 317 240
Rénterisk

Rantebindning, &r minst 2,0 41 4,3
Rantebindningsférfall 12 man, % max 70 a4 35
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfylt uppfyllt

emellan bestams genom en avvagning mellan kraven pa
avkastning respektive finansiell stabilitet. Den externa upp-
laningen sker pa kapitalmarknaden, genom obligations- eller
certifikatprogram, eller i bank.

En kombination av l&g andel sikerstalld finansiering (10 pro-
cent), stor volym outnyttjade pantbrev (44 procent) och hég
andel obel&nade fastigheter (79 procent), skapar en god finan-
siell flexibilitet. For att begrénsa refinansieringsrisken arbetar
vi aktivt med att vidga finansieringsbasen via flera finansie-
ringskallor, jamnt spridda laneforfall och att i god tid sékerstélla
kommande finansiering. Hallbar finansiering innebar ocksé en
storre investerarbas, vilket minskar refinansieringsrisken.

100 procent av Humlegardens finansiering ar gron.

Med finansverksamheten féljer en exponering for 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 [asa mer om risk och riskhantering, se sidan 63-68
samt not 22. Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras
om forutsattningarna for finansieringen skulle férandras.

Stark dgarkoppling till l1ansférsdkringsgruppen

| bank- och kapitalmarknadsfinansiering finns en dgar-
koppling, sa kallad Change of Control-klausul. Den ger lan-
givaren mojlighet att sédga upp lanet till aterbetalning om
inte Humlegéarden till minst 90 procent dgs av bolag inom
lansforsakringsgruppen. B
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Kapitalstruktur och
rantebarande skulder

Bankfinansiering

Under aret har Humlegarden amorterat banklan om 1083 mkr,
huvuddelen i samband med en fastighetsférséljning. Bolagets
langivare ar efter det Svenska Handelsbanken och Swedbank.
Bankfinansieringen &r sdkerstélld genom pantbrev i fastigheter
och uppgick till 10 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Under aret har uttagna pantbrev koncentrerats till farre antal
fastigheter i syfte till att effektivisera hanteringen samt att 6ka
andelen ej intecknade fastigheter och darmed starka
Humlegéardens kreditprofil. Uttagna pantbrev uppgick per
31december 2021till 6 961 mkr, varav 3 050 mkr ar outnyttjade.
Andelen obelanade fastigheter uppgick till 79 procent av det
totala fastighetsvardet eller 82 procent av total lokalarea.
Aktiepant lamnas inte som s&kerhet.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har
Humlegérden ett féretagscertifikatsprogram om 4 000 mkr.
Utestdende foretagscertifikat var per arsskiftet 709 mkr, vilket
ar en minskning med 310 mkr jamfért med féregaende ars-
skifte. Bolaget garanterar att det vid varje givet tillfalle finns
outnyttjade tillgédngliga kreditl6ften for att tacka samtliga
utestaende certifikat. Outnyttjade tillgéngliga kreditléften
uppgick vid arsskiftet till 2200 mkr.

Obligationsprogram och hallbar finansiering

Under 2021 utékades ramen i Humlegardens MTN program
till 15 000 mkr och bolaget emitterade gréna obligationer om
1910 mkr. Utestdende obligationsvolym per arsskiftet var

8 083 mkr, dar samtliga obligationer var gréna. Obligationerna
ar noterade vid Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List,
en marknadsplats for hallbara obligationer. m

Ranteférfallostruktur,
per 2021-12-31

Lanefdérfallostruktur,
per 2021-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel,%  Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 5242 41 Foretags-
Aro 297 a certifikat 709 6
Ar3 _103 o An 1712 13
Ara 199 o Ar2 1302 10
Ar5 eller Ar3 3382 27
senare 6850 54 Ara 2999 24
Totalt 12685 100 Ars5eller

senare 2580 20

Totalt 12685 100
Utestdende obligationer

Volym, Gron

Nr mkr Forfall Rénta obligation
MTN 101 548 2022-06-22 3mS +1,35% Ja
MTN 102 61 2022-06-22 1,50% Ja
MTN 107 450 2023-06-27 3mS +1,20% Ja
MTN 108 550 2026-10-07 3mS +1,48% Ja
MTN 109 1100 2024-10-07 3mS +1,08% Ja
MTN 110 400 2024-10-07 1,00% Ja
MTN 111 520 2022-12-12 3mS +0,63% Ja
MTN 112 64 2022-01-11 3mS +0,44% Ja
MTN 113 98 2022-08-23 3mS +1,20% Ja
MTN 114 300 2022-07-01 3mS +1,17% Ja
MTN 115 700 2025-09-22 1,21% Ja
MTN 116 1000 2025-09-22 3mS +1,15% Ja
MTN 117 430 2027-09-22 3mS +1,45% Ja
MTN 118 132 2022-12-05 3mS +0,65% Ja
MTN 119 200 2027-03-05 3mS +1,05% Ja
MTN 120 250 2026-02-05 3mS +0,88% Ja
MTN 121 930 2024-04-09 3mS +0,60% Ja
MTN 122 350 2027-01-27 1,34% Ja
Summa 8083

Kapitalstruktur per 2021-12-31

13%

33% 54%

@ Eget kapital 21223 mkr/54%
@ Rintebarande skulder 12 685 mkr/33%
Q Ovriga skulder 4 969 mkr/13%

Lanevolym och genomsnittsrénta

mdkr %
15 5
12 4
9 3
=11}
3 1

0 0
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HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

56


https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/rapporter/

INNEHALL / VERKSAMHETEN / FINANSIERING

2021 naddes milstolpen:
100 procent gron finansiering
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HUMLEGARDEN

Da det forsta grona ramverket lanserades 2017 sattes ett mal
om att all finansiering skulle vara grén 2021. Milstolpen upp-
naddes i september 2021, dd Humlegarden som ett av fa fastig-
hetsbolag i Sverige uppnatt 100 procent grén finansiering.

— Det pagar flera satsningar inom Humlegérden som syftar till
att bidra till en hallbar utveckling, sdsom miljécertifiering av
vara fastigheter, cirkulara lokalanpassningar och arbetet med
var klimatfardplan. Gron finansiering &r dven det en viktig
grundbult i var strdvan mot att skapa attraktiva och hallbara
arbets- och stadsmiljéer samt langsiktig [6nsamhet. Darfor
ar det mycket gladjande att vi nu uppnatt malet, sager
Mikael Andersson, CFO pa Humlegarden.

Bidrar till utveckling av hallbara stader

Det grona ramverket har en stark koppling till FN:s Globala
mal for hallbar utveckling och inkluderar langsiktiga energi-
och klimatmalsattningar. Energianvandningen ska minska
med 32 procent till &r 2030 och Humlegérden ska vara
klimatneutrala senast &r 2045.

Finansiering inom det gréna ramverket behéver inte knytas
till en specifik fastighet eller sarskilt projekt, utan kan alloke-
ras till en pool av fastigheter eller till investeringar i energi-
effektivisering och férnybar energi. For Humlegarden ar det
prioriterat att inte bara miljocertifiera de nyproducerade och
moderna fastigheterna utan dven de éldre fastigheterna. Ofta
ar marginalnyttan av investeringar i energibesparingar storre i

de dldre fastigheterna dn i de moderna. Dar kan satsningarna
verkligen gora skillnad for klimatet.

— Kraven ar héga i det ramverk som definierar vilka typer av
investeringar som finansieringen kan allokeras till. Det gor att
den grona finansieringen bidrar starkt till utvecklingen av
hallbara fastigheter och stadsmiljéer, samtidigt som det dven
innebar battre villkor och sénkt refinansieringsrisk, sager
Mikael Andersson.
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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Humlegarden Fastigheter AB (publ), med sate i Stockholm,

far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2021.

Om Humlegarden

Humlegéarden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets- och
projektportfdlj i den védxande Stockholmsmarknaden. Viingéar
i lansforsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda och lokalt
férankrade bank- och férsakringsgrupp. Humlegérden har 26
agare, samtliga 23 lansbolag samt Lansférsakringar AB, Lans-
forsakringar Liv och Lansforsakringar Fondliv.

Humlegarden ager, férvaltar och utvecklar framst kontors-
fastigheter i Stockholmsregionen. Antal fastigheter vid arskif-
tet uppgick till 58 (59).

Koncernens moderbolag a&r Humlegérden Fastigheter AB
(publ), org nr556682-1202, som direkt eller indirekt dger
76 dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestéar av forsalj-
ning av fastighetsférvaltningstjénster till koncernens dotter-
bolag samt koncerndévergripande funktioner.

Vara omraden och fastigheter

Humlegarden ager och forvaltar fastigheter i nadgra av
Stockholms mest attraktiva [dgen: Stockholm city, Gérdet,
Hagastaden, Kungsholmen, Solna strand och Hagalund. Vi
fokuserar pa att skapa en bra kundupplevelse i alla steg och
en langsiktig, hallbar drift och férvaltning. Vara fastigheter
och vart kunderbjudande utvecklas standigt.

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
inneb&r sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.
Ytterligare en gemensam néamnare for alla vara fastigheter

ar de goda kommunikationerna — alla fastigheter liggeri
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. | Hagastaden pagar ett utvecklingsprojekt i fastigheten
Héarden 15. Har skapas ett attraktivt, modernt kontorserbju-
dande i motet mellan Vasastaden och Hagastaden. Satsningen
har fatt namnet Norra Station. Inflyttningen pabdérjades under
hésten 2021 och bland de tilltradande kunderna aterfinns
Post- och telestyrelsen samt Budbee.

| Solna strand pagar arbetet med férsta etappen i det nya
kvarteret Origo, fastigheten Stenhdga 1. Har skapas en modern
stadskansla med nya strak och generésa métesplatser. Ett sér-
skilt stort fokus har lagts pa service- och tjansteerbjudandet.
Inflyttning pabdrjas hésten 2023.

Kommande och mgjliga projekt ar utvecklingen av fastig-
heten Paronet 8 i Solna strand, dar den nuvarande kunden
avflyttar under 2022. Ytterligare ett framtida projekt i stads-
delen utgérs av Origos kommande delar, etapp 2—4. Vidare
ar Humlegarden den stdrsta fastighetsagaren i det som idag
kallas Hagalunds arbetsplatsomrade. Har pabérjas ett om-
fattande stadsutvecklingsprojekt i samband med etable-
ringen av den nya Gula tunnelbanelinjen.

Humlegérden har erhallit tva markanvisningar i det nya
omradet Sjostadshojden i Hammarby sjéstad samt tva mark-
anvisningar i Hagastaden, kvarteret 38 samt kvarteret
Ribosomen. | Stockholms city aterfinns markanvisningen

Klara City View, beldgen strax intill Centralstationen och
Stockholm Waterfront och i de norra delarna av Solna strand
har Humlegarden erhallit en markanvisning avseende kontor
intill Malarbanan.

Hallbarhet

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

Dessa insikter tillsammans med véra langsiktiga mal har
lagt grunden till Humlegérdens hallbarhetsstrategi. Strategin
bestér av fyra fokusomréden (Samarbeten, Fastigheter, Stads-
miljéer och Medarbetare) och vi har hégt stéllda ambitioner
inom respektive omrade. Humlegérdens héllbarhetsstrategi
tar avstamp itre grundprinciper som ska genomsyra allt vart
hallbarhetsarbete oavsett fokusomrade. Dessa grundprinciper
ar; "Skapa forutsattningar”, "Begransa paverkan” och *Driva
utvecklingen”.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pa sidorna19-22, 24,
29-31,42-47,66—67 samt 106—109 i denna arsredovisning
och utgér Humlegérdens hallbarhetsrapportering enligt
arsredovisningslagen. Rapporteringen utgér dven var Com-
munication on Progress (CoP) avseende Humlegérdens med-
lemskap i FN:s Global Compact.

Bolagsstyrning

Humlegérden har valt att uppréatta bolagsstyrningsrapporten
som en fran arsredovisningen skild handling och aterfinns pa
sidan 99-101.
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Kommentarer till resultatrdkningen

Hyresintédkter och driftéverskott

Hyresintakterna 6kade med 2 procent och uppgick till 1623,7
mkr (1586,5). Fastighetskostnaderna uppgick till 411,2 mkr
(380,2). Sammantaget ékade driftéverskottet till 1212,5 mkr
(1206,3) motsvarande 1 procent. | jamférbart bestand var
driftdverskottet i nivd med féregdende &r. Den ekonomiska
uthyrningsgraden per 31december 2021 uppgick till 92 pro-
cent (91). Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte
inflyttade hyresavtal uppgick till 93 procent (92). Overskotts-
graden uppgick till 75 procent (76).

Kostnaderna fér central administration uppgick till 48,8 mkr
(45,2) och i forhallande till intdkterna har kostnaderna 6kat
till 3,0 procent (2,8).

Finansnettot exklusive tomtrattsavgalder uppgick till —-224,2
mkr (-235,3) framst beroende p& minskad skuldvolym till
foljd av fastighetsforsaljning under andra halvaret samt
o6kade finansiella intakter till foljd av forséljning av pantbrev

i fyra fastigheter. Koncernens genomsnittliga ranta for
externa rantebarande 1an uppgick till 1,4 procent (1,5) pa
balansdagen. Réntetackningsgraden uppgick till 5,3 ganger
(5,0). Las mer under Finansiering, sidorna 54—57.

Férvaltningsresultatet 6kade med 0,4 procent och uppgick
till 924,5 mkr (920,4). | jamférbart bestand var férvaltnings-
resultatet i niva med foregéende ar.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 2 581,5 mkr
(631,8) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
2298,0 mkr (611,7). Den orealiserade vardeférandring har
paverkats med 1 mkr genom en upplost reserv. Den orealise-
rade vardeférandringen forklaras framst av séankta avkast-
ningskrav men dven av kassaflédestillvaxt och projektvinst.
Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 295,2 mkr
(-126,6).

| januari 2021 frantraddes tomtratten Sandhagen 9 vid Glo-
ben, som séldes i december 2020 till Castellum. Underlig-
gande fastighetsvarde uppgick till 310 mkr. | juli 2021 avyttra-
des kontorsfastigheten Aprikosen 3i Solna strand. Képare
var Castellum och frantréade dgde rum i september 2021.
Underliggande fastighetsvarde uppgick till 987 mkr.

Arets skatt uppgick till —-604,1 mkr (-304,7) och bestari
huvudsak av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till forvaltningsfastigheter och réantederivat. Den
aktuella skatten uppgick till =78,7 mkr (-68,4) dar ett starkt
resultat &r en orsak till den hogre skattekostnaden.

Arets resultat uppgick till 3197,2 mkr (1120,9) och har paver-
kats positivt av ett 6kat forvaltningsresultat samt positiv
vardeutveckling for fastigheter och derivat. Resultatet har
belastats av 6kade skattekostnader.

Kassaflode

Kassaflédet fran den Idpande verksamheten uppgick till 901
mkr (768). Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet
556 mkr (—492). Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
uppgick till =1453 mkr (-281).

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-
béara att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgasternai form av olika till-
laggsdebiteringar enligt géllande hyresavtal. Det innebéar att
sasongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2021 uppgick till
37740,4 mkr (35735,3).

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 675,9 mkr
(585,1), vilket till stor del avser Norra station i Hagastaden
och Origo i Solna strand.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 2 297,0 mkr
(611,7).

Arets férandring av marknadsvirdet, mkr 2021
Ingéende balans 35735,3
+ Forvarv 0,0
+ Investeringar i egna fastigheter 675,9
— Forsaljningar -967,7
+/—- Orealiserade vardeférandringar 2297,0
Utgéende balans 37740,4

Marknadsvardet pa fastigheterna har faststéallts genom
externvardering per 31 december 2021. Fastigheterna varde-
ras externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlig-
het med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheterna faststalls genom en kombination av
ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafiéden.
Fastighetsbestandet har varderats i genomsnitt med ett
direktavkastningskrav pé 3,9 procent (4,1).
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Finansiering

Rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 12 685,0 mkr
(14 053,5) och likvida medel till 254,3 mkr (250,1). Netto-
skulden minskade darmed med 1372,6 mkr. Under &ret har vi
emitterat grona obligationer om 1910mkr och tillsammans
med tidigare upptagana lan innebér det att den gréna finan-
sieringen utgor 100 procent av koncernens rantebérande
skulder.

De rantebarande skulderna bestod till 31 procent av banklan
i ett antal svenska banker samt upplaning pa den svenska
kapitalmarknaden via féretagscertifikatsprogram och MTN-
program till 69 procent. Bankfinansieringen &r sakerstalld
genom pantbrev i fastigheter och uppgar till 10 procent av
fastigheternas marknadsvarde. Uttagna pantbrev uppgar till
6 961 mkr, varav 44 procent ar outnyttjade.

Humlegérden har fatt sin rating fran Moodys bekraftad

med betyget Baa2, stable outlook. Ratingen bygger pa
Humlegéardens hégkvalitativa fastighetsportfolj och goda
finansiella nyckeltal. Efter 2021 &rs utgang har en rating erhal-
lits fran Standard & Poor’s med betyget BBB+ Outlook Stable.

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella
risker. Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras
samt hur uppfdéljning 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 21223,1 mkr
(18 027,8). Soliditeten uppgick till 54,7 procent (49,3) vid

2020-12-31. Férandringen beror pa ett 6kat forvaltningsresul-
tat och positiv orealiserad vardeférandring pa fastigheterna.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan
verkligt varde och skatteméssigt varde pa forvaltningsfastig-
heter samt orealiserade vardeférandringar pé rantederivat.
Fastighetsforvarv som klassificeras som tillgadngsforvarv
gorsingen avséattning till uppskjuten skatt fér de temporara
skillnaderna som fanns vid férvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skatteméssiga under-
skottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande aren
nettoredovisas i uppskjuten skatteskuld. Redovisad skuld
uppgick till 3695,9 mkr (3189,5) och férandringen mot fére-
gaende ar beror pa periodens orealiserade vardeférand-
ringar pa forvaltningsfastigheter och réantederivat.

Medarbetare
Medelantal anstéllda under 2021 uppgick till 86 anstéllda (87).

Kommentar till moderbolagets utveckling
Nettoomsattningen uppgick till 143,3 mkr (146,9). Rérelse-
resultat uppgick till —46,2 mkr (-27,9). Resultat efter finan-
siella poster uppgick till =195,2 mkr (-134,0). Arets resultat
blev 49,2 mkr (54,1).

Externa rantebarande skulder minskade med 756 mkr
under perioden och uppgick till 12 685 mkr (13 441). Den
externa upplaningen finansierar moderbolagets investeringar
idotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.

Covid-19

Resultatmassigt var pandemins effekter begransade under
aret. Exponeringen mot de branscher som har drabbats mest
av pandemin, sdsom restauranger och butiker &r lag f6r Hum-
legérdens del och motsvarar cirka 6 procent av hyresvardet

Framtida utveckling?

Svensk ekonomi visade en stark dterhdmtning under 2021
med en prognosticerad BNP-tillvaxt om 4,9 procent. Detta
trots att vissa branscher fortsatt drogs med leveransproble-
matik av varor och material. Hushallens 6kade efterfragan pa
varor och tjénster tillsammans med héga energipriser féran-
ledde en 6kad inflation, som i slutet av &ret mattes till 3,6
procent. Trots detta lamnade Riksbanken styrrantorna ofér-
andrade. Arbetsmarknaden visade en god aterhdmtning
under 2021 och arbetslésheten bedémdes av Konjunktur-
institutet uppga till 8,9 procent vid arets slut. Motsvarande
siffrainnan pandemins utbrott ldg pé 6,8 procent i slutet av
2019, en niva som férvantas uppnas férst under 2023.

Under 2021 stabiliserades hyresnivén for kvalitativa kon-
torslokaler i CBD pé en nagot lagre hyresniva an vid toppen
2019 samtidigt som vakansgraden fortsatte stiga till dryga
5 procent vid arets slut, fran de mycket laga nivaer som upp-
mattes innan pandemin. | slutet av dret noterades en 6kad
efterfragan fran foretag som utvérderat sina lokalbehov och
eventuella flyttbeslut och den hégre vakansgraden mojliggor
nu for fastighetsdgarna att finna nya I6sningar for sina hyres-
gaster inom sitt bestand. Ovriga hyresnivaer bedéms ligga
kvar péd samma niva som innan pandemin, men uthyrnings-
arbetet tenderar ta langre tid an innan pandemins utbrott.

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

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4454934282
Arets resultat 49180790
Summa 6524948197

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
féljande (kr):

I ny rékning 6verfors 6524948197
arets utgang. Substansvardet uppgick till 29 876 kronor per Inom dessa segment aterfinns ocksa méanga kreditvardiga Summa 6524948197
aktie, vilket motsvarar en 6kning 15,9 procent jamfort med hyresgaster.

) Kalla: Cushman & Wakefield.
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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 dessa risker. | ett fastighetsbolag finns saval
externa som interna risker. Humlegérden genomfér
riskanalyser pa ledningsniva med fokus pd Humlegéardens
operativa risker minst en gang per ar. Da identifieras och
hanteras osékerhetsfaktorer genom strategier, handlings-
planer eller kompetensutveckling inom respektive omrade.
Riskerna minimeras genom att ha en vérdestyrd organisation
och en uppférandekod samt styrdokument beslutade

pa styrelse- respektive vd-niva. Riskerna beskrivs utifran
dess sannolikhet att intraffa och hur stor konsekvens den
bedémda risken har pad Humlegérdens verksamhet, finan-
siella stallning och framtida intjaningsférméaga. Vi analyserar
risker pa kort sikt for en period av upp till fem ar. Klimatrela-
terade risker och mojligheter analyseras dven pa langre sikt,
fram till &r 2050.
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Risk
Utvecklingsprojekt

Investeringar

Forvarv

Utvecklingsportfélj

Fastighetsvardering

Fastighetsvarde

Antaganden i fastighets-
varderingen

Fastighetsvarden

Beskrivning

| samband med nyproduktion och ombyggnationer finns det risk att vi inte
lever upp till de férvantningar som vara hyresgéster har. En konsekvens kan
innebara att fardigstéllda projekt blir outhyrda och att den beraknade
hyresnivan méste sankas.

Projekten kan ocksa férdyras pa grund av felaktiga kalkyler eller andrade
forutsattningar i projektet. Férseningar avseende byggnation kan uppsta
vid férdréjningar kopplade till myndighetstillstand.

Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvaxtstrategi men kan ocksa innebéara
risker. Riskerna vid ett foérvarv kan vara att kassaflédet utvecklar sig sémre an
forvantat eller att den tekniska standarden i fastigheten ar sémre an gjorda
beddmningar. Detta kan leda till 5kade investeringar. Efter ett forvarv kan det
uppkomma juridiska dtaganden eller skattekonsekvenser som inte var kdnda
vid forvarvstillféllet.

Humlegarden &r en langsiktig fastighetsagare med mojligheten att ga in

i projekt pa ett tidigt stadium, till exempel innan en detaljplanférandring eller
markanvisningar. Detta ger mojligheter med god vérdetillvaxt men kan ocksé
innebara vissa risker. Riskerna kan vara att detaljplanen inte utvecklar sig till
forman féor Humlegarden eller att tidsplanen skjuts pa framtiden.

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket redovisas i koncer-
nens balansrakning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet och stéarker

balansrakningen. En negativ utveckling paverkar arets resultat och sub-

stansvardet negativt.

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

Riskhantering

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 pa en viss uthyrningsgrad.
Vid undantagsfall kan styrelsen besluta om projektstart fore gjord uthyrning.

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att ha hég intern pro-
jektledarkompetens, valutvecklade interna styrningsrutiner och kalkylmodeller
for att bedoma projektrisker. Viktigt ar aven goda relationer med kommuner
och myndigheter. En detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede och
foljs upp och uppdateras I6pande under byggprocessen. Genomférandeform
véljs beroende pé projektets forutsattningar, vilket ocksé ar ett satt att hantera
eventuella risker.

Enligt Humlegardens agardirektiv ska verksamheten drivas aktsamt och lang-
siktigt vilket dven aterspeglas i férvarvsstrategin.

Infér varje férvarv gér vi en sa kallad due-diligence dar fastigheten besiktas
samt att avtal, rakenskaper och den skattemassiga situationen granskas.
Humlegarden sakerstaller dven att vi har den kompetens som kravs for att for-
valta fastigheten for att genomfora den affarsplan som Iag till grund fér férvarvet.

Vi anser att ett langsiktigt férhallningsatt ar viktigt dar ett bra samarbete med
olika intressenter gynnar saval Humlegarden som framtida hyresgaster, kom-
munen och évriga medborgare.

Varderingen baseras pa4 marknadens avkastningskrav och framtida kassafloden

i fastigheterna. Avkastningskravet ar en omvérldsfaktor som beror pa externa
faktorer i var omvarld. Kassaflédena beror delvis pa konjunkturutvecklingen

i samhallet men kan ocksé paverkas positivt med en professionell férvaltning som
skapar attraktiva miljoer for véra befintliga och nya hyresgéster. Med hjélp aven
professionell férvaltning, langsiktighet och ett attraktivt kunderbjudande kan vi
bromsa eventuella prisfall p4 marknaden.

Humlegarden varderar hela fastighetsbestéandet tva ganger per ar med hjalp
av en valrenommerad extern varderingsfirma.

Vardefoérandring, % Resultateffekt efter skatt, Mkr Soliditet, % Belaningsgrad, % Kanslighetsanalys, vardeférandring Antagande Virdepaverkan, Mkr
+1 300 54,9 32,6 Hyresniva +/-10% +/-3965
(0] (0] 54,7 32,9 Driftkostnad +/—=50 kr/kvm +/—-651
-1 -300 54,4 33,3 Direktavkastningskrav +/-0,25% —2405/+2749

Léngsiktig vakansgrad +/-2% +/-793
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Risk
Fastighetsférvaltning

Hyresintakter
och uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansiering

Finansieringsrisk

Hyresintakter och
fastighetskostnader

Beskrivning

Kommersiella lokaler, som Humlegéarden tillhandahaller, hyrs ut till
marknadshyra. Marknadshyran styrs av utbud och efterfragan péa den
aktuella marknaden. Férandring av uthyrningsgraden har en direkt
paverkan pa hyresintakterna.

Stabiliteten i intakterna kan féréandras om kunderna efterfragar mer
flexibla hyresavtal med kortare bindningstider. Dessa typer av avtal
efterfragas oftast av kunder med en féranderlig verksamhet vilket i sin
tur ger mojlighet till en stérre framtida uthyrning.

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av féréandringar avseende
energidtgang sdsom uppvarmning, el och kyla. Sdsongsvariationer fore-
kommer, dar vinterhalvaret praglas av hogre kostnader fér uppvarmning
och sndskottning medan en varm sommar kan innebéra en 6kad férbrukning
av klimatkyla.

Andra stora kostnadsposter ar underhéllskostnader, fastighetsskatt och
kostnader fér 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.

Riskhantering

Humlegardens fastigheter ar beldgna pa Stockholmsmarknaden med en
historiskt stark tillvaxt. Koncentrationen till Stockholms innerstad och dartill
narliggande omraden borgar for en stabil riskniva dven vid tillfalliga ned-
gangar i regionens tillvaxt.

For att behalla hyresgaster arbetar Humlegéarden langsiktigt och strukturerat
med goda kundrelationer. Ett relevant kunderbjudande gentemot hyres-
gasterna ar ocksé centralt vilket Humlegarden ser 6ver I6pande och utvecklar
utifran kundernas behov och betalningsvilja.

De flesta hyresavtal har en 16ptid pa cirka 3—5 ar vilket innebar att en férandrad
marknadshyra far en successiv paverkan pa hyresintakterna. Den genom-
snittliga kontraktslangden &r 4,5 ar (4,3).

Humlegarden arbetar I6pande med att sdnka energianvandningen i fastig-
heterna vilket medfér bade lagre kostnader och mindre miljopaverkan.

Delar av energikostnaderna debiteras till hyresgasterna i form av olika
tillaggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal. Det innebér att sdsongs-
variationerna far mindre effekt pa resultatet. Genomgang av underhallsbehov
och planering av underhéllsatgarder genomférs I6pande for att undvika
overraskningar.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Kanslighetsanalys, fore skatt Forandring Effekt fore skatt Mkr Genomsnitﬂig Réntekostnader Foréndring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt +/-1% +/-16 rantekostnad Humlegérdens genomsnittliga
Fastighetskostnader +/-1% +/-4 upplaningsranta +/=1% +/=49
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Risk
Miljé och hallbarhet

Krav pa effektivare energi-
och resursanviandning

Klimatrisker
— pa fem ars sikt

Klimatrisker och méjligheter
—pa 30 ars sikt

Beskrivning

Okade krav fran myndigheter, investerare och hyresgaster gillande lagre
energianvandning kan innebéra extra kostnader péa kort sikt, speciellt for
aldre fastigheter.

| samband med fastighetsanpassning eller utveckling finns risken att
vi river ut byggmaterial som har en lang livslangd kvar. Detta innebar
onddiga kostnader och miljépaverkan.

Fysiska klimatrisker:

Okat antal dagar med kraftig nederbérd, stormar och extrema temperatu-
rer kan skada vara fastigheter och paverkar véra hyresgasters verksamhet,
bland annat genom 6kat antal 6versvamningar.

Omstiéllningsrisker:

Okande krav fran myndigheter och kunder p& klimatanpassade fastigheter
och anvandning av ny teknik kan innebéra 6kade kostnader och vardeminsk-
ningar pa fastigheterna om vi inte agerar. Effektbrist gallande el ar en risk vi
ser i Stockholmsomradet.

Fysiska klimatrisker: Kraftig nederbérd, héjda havsnivaer, dversvamningar,
stormar och extrema temperaturer kan skada vara fastigheter och paverkar
vara hyresgasters verksamhet och vdlmaende. Om vi inte agerar kan vi
tappa hyresgaster och véart fastighetsbestand bli obsolet.

Omstillningsrisker: Okade lagkrav fran myndigheter och kunder pa
klimatanpassade samhallen och fastigheter, 6vergang till ny fossilfri teknik
med mera kan innebara 6kat investeringsbehov, 6kade kostnader och
vardeminskningar pa fastigheterna om vi inte agerar.

Méjligheter: Om vi klimatanpassar vara fastigheter blir vi mer attraktiva pa
marknaden. Langsiktiga investeringar blir mer I6nsamma. Vi kan bli leve-
rantdr av el fran egna solceller till energisystemet.

Riskhantering

Fastighetssektorn stéar fér narmare 40 procent av den svenska energianvand-
ningen, cirka 20 procent av utslappen av vaxthusgaser och cirka 30 procent
av Sveriges totala avfall. Som fastighetsédgare fattar vi beslut om energi-
relaterade atgérder i dag som paverkar energikostnaderna och miljon under
flera decennier framat. Vi arbetar med energideklarationer, bygger om och
renoverar i syfte att skapa lagt energibehov och gott inomhusklimat. Vi har
aven utvecklat ett hallbarhetsprogram for vara ombyggnads- och nyproduk-
tionsprojekt.

Tillsammans med vara samarbetspartners arbetar vi for att utveckla var
forvaltning, arbeta resurseffektivt, &teranvanda och finna alternativ till
traditionella material. Utifran kravet i FN:s Global Compact, svensk lagstift-
ning och var miljépolicy tar vi alltid hansyn till férsiktighetsprincipen.

Lépande underhall &r viktigt for att uppratthalla fastigheternas motstands-
kraft mot extremvéder. Vid nyproduktion och storre ombyggnationer beaktas
effekterna av olika framtida vaderforhallanden. Viinvesterar i egna solceller
och deltar i skyfallsprojekt for hantering av stora regnméngder i Stockholms
stadsmiljo. | samband med miljécertifieringar genomfor vi ekologiutredningar
dar bland annat 6versvamningsrisker analyseras. Vi foljer ocksa utvecklingen
av klimatlagar och marknadens 6kande krav pa klimatanpassning, for att
kunna anpassa oss till féréndringarna.

For att analysera klimatférandringarnas paverkan péa bolaget, vara strategier
och fastigheter har vi tagit ett forsta steg mot att anvanda klimatscenario-
analyser. Vi har analyserat tva scenarier ar 2050; ett "Worst-case” scenario
(RCP 8.5), dar klimatférandringarna férsamras i dagens takt, samt scenariot
”Snabb omstallning” (RCP 2.6), dar samhallet lyckas stélla om enligt Paris-
avtalet. | det forsta scenariot 6kar framférallt de fysiska klimatriskerna, och

i det andra 6kar framforallt omstéallningsriskerna — men ocksa méjligheterna.
Genom att integrera klimatfragan i véra strategier, kartlagga och klimat-
anpassa fastigheterna och 6verga till ny teknik kan vi hantera samhalls-
omstéllningen.
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Risk

Beskrivning

Sociala férhallanden och personal

Kompetens

Missférhallanden

For Humlegardens framgéang ar det viktigt att behéalla och rekrytera ratt
kompetens. Medarbetarnas beslut och agerande driver verksamheten
framét.

Missforhéallanden bland var personal kan leda till bade ohalsa for enskilda
medarbetare och paverkar organisationen negativt.

Mainskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantdrsrisk

Korruption

Det finns en risk f6r att vara leverantérer inte fullgér sina &taganden, anvan-
der sig av oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta miljékrav. Ris-
ken finns ocksé att vara leverantdrer inte uppfyller vara krav nar det galler
arbetsratt, manskliga rattigheter eller tillampar andra former av tvangsar-
bete. Oegentligheter kan komma att skada vart varumérke och foretag.

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

Riskhantering

Utifran Humlegéardens 6vergripande bolagsmal definieras avdelningsmal
samt individuella mal. Malen féljs upp i samband med de regelbundna
medarbetarsamtalen. Behov av kompetensutveckling identifieras och utveck-
lingsplaner upprattas. Vi arbetar dven aktivt med employer branding for att
stérka var position som arbetsgivare.

Medarbetarens trivsel f6ljs upp i samband med dterkommande medarbetar-
samtal och i den arliga medarbetareundersékningen. Resultatet fran under-
sokningen utvarderas och en plan for eventuella atgarder uppréttas.
Anstéllda hos Humlegérden har ockséd méjlighet att genomféra aterkom-
mande hélsokontroller for att férebygga ohélsa.

| var uppférandekod faststélls att det rader nolltolerans mot all form av
diskriminering och trakasserier. For att 6ka méjligheterna att tidigt upptacka
och atgarda oegentligheter har en visselblasartjanst inrattats.

Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg- och fastighetsbranschen
foljer vi Fastighetsbranschens uppférandekod fér leverantdrer. Denna upp-
férandekod bygger i sin tur pd FN:s Global Compact. Vi har dven inrattat en
struktur och systematik fér leverantdrsuppfoljning, som syftar till att upp-
tacka risker inom leverantérskedjan.

Humlegéarden har en uppférandekod som ska ge vagledning, en uppsattning
regler och riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvéantas agera
i sin yrkesroll.
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Risk
Ovriga omvirldsrisker

Varumarkesrisker

Digitalisering

IT-system och
informationssakerhet

Kriser

Andrade skatteregler

Beskrivning

Det ar viktigt att vi kan identifiera och hantera kansliga fragor. Om de inte
behandlas pa ett korrekt satt riskerar vi att paverka fortroendet fran véra
intressenter och skada vart anseende. Centralt 4r dven vara medarbetares
och samarbetspartners agerande.

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

Det finns risk for att IT-systemen blir attackerade utifran och att informa-
tion kommer i oratta hander. Langre avbrott av IT-systemen péaverkar ocksa
verksamheten vilket kan leda till hégre kostnader och férsamrad service
gentemot vara hyresgéster.

Kriser som uppstar i omvéarlden, som &r svara att forutse, till exempel
terroristattacker, olyckor eller brénder.

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

Riskhantering

Vi gor regelbundna analyser for att identifiera kansliga fragor och riskerna
forknippade med dessa. Standig omvarldsbevakning, exempelvis av flodet
i sociala medier ger oss mojlighet att folja aktuella fragor.

Var uppférandekod samt interna riktlinjer sésom varumarkespolicy skapar en
tydlighet.

Humlegéarden fokuserar pa affarsutveckling och en standig omvarlds-
bevakning for att sékerstélla ett relevant kunderbjudande.

Vivill skapa férutsattningar for implementering av den nya tekniken i var
fastighetsférvaltning och sékerstalla flexibilitet for att kunna méta framtidens
behov.

En viktig utgadngspunkt ar att vi besitter relevant kompetens och att det
finns val fungerande arbetsverktyg och IT-stod.

Humlegéardens IT-organisation arbetar kontinuerligt med att férebygga och
forhindra attacker pa IT-systemen. En IT-policy beskriver regler fér anvand-
ningen av IT-resurser inom Humlegéarden.

For att uppfylla den nya dataskyddsférordningen (General Data Protection
Regulation — GDPR) har Humlegéarden formulerat ett antal policydokument
for att sakerstélla att Humlegarden hanterar vara hyresgasters, konsulters,
leverantérers och privatpersoners personuppgifter pa ett korrekt satt i
enlighet med GDPR. Ansvarig for uppféljning av GDPR ar tillsatt.

Humlegarden har en krisplan och genomfér regelbundna évningar for att
kunna hantera uppkomna kriser pa basta satt. Fastigheterna ar fullvarde-
forsakrade. En samordningsgrupp samt en stédkommittée har bildats for att
hantera fragor kopplade till pandemin.

Humlegéarden har I6pande dialog med expertis inom skatteomradet for att
sékerstalla tillampningen av géllande regler. Berérd personal utbildas for att
halla god intern kunskap inom skatt. Risken avseende fastighetsskatt begran-
sas genom att denna till stor del vidaredebiteras hyresgésterna.
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Réakningar

]
A M oo X3 °
Resultatrékning Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
— koncern —koncern
mkr Not 2021 2020 mkr 2021 2020
Hyresintakter 4 1623,7 1586,5 Arets resultat 3197,2 1120,9
Poster som inte kan omféras till Grets resultat:
Driftskostnader =Y -156,0 Omviarderingar av fdrmansbestimda pensionsplaner -2,3 -6,5
Underhéllskostnader —2i ~18,6 Skatt hanforligt till omvéarderingar av
Fastighetsskatt -120,6 -120,0 férmansbestamda pensionsplaner 0,5 1,3
Fastighetsadministration -92,5 -85,6 Summa érets 6vriga totalresultat -1,9 -5,2
Summa fastighetskostnader 6 -411,2 -380,2 Arets totalresultat 3195,3 1115,7
Driftéverskott 1212,5 1206,3 Arets totalresultat hdnforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 3195,3 1115,7
Externa forvaltningsintakter - 1.6 Innehav utan bestédmmande inflytande 0,0 0,0
Externa férvaltningskostnader = -1,7
Resultat fran extern férvaltning 5,6 - 9,9
Central administration 5,6 -48,8 -45,2
évriga rorelsekostnader -0,0 -0,0
Finansiella intékter 7 14,5 4,6
Finansiella kostnader 7 -238,7 -239,9
Tomtrattsavgalder 12 -15,0 -15,3
Forvaltningsresultat 924,5 920,4
Vardeforandringar fastigheter 2581,5 631,8
Véardeférandringar derivat 295,2 -126,6
Resultat fore skatt 3801,3 1425,6
Aktuell skatt -78,7 -68,4
Uppskjuten skatt -525,4 -236,3
Arets resultat 3197,2 1120,9
Arets resultat hinférligt till:
Moderféretagets aktiedgare 3197,2 1120,9
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0
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Balansriakning — koncern

mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Langfristiga skulder
Anliaggningstillgangar Avsattningar till pensioner 20 188,9 177,3
Forvaltningsfastigheter 10 37740,4 35735,3 Uppskjuten skatteskuld 21 3695,9 3189,5
Tomtratt, nyttjandetillgéng 12 548,0 293,6 Langfristiga rantebarande skulder 22 10 264,0 12993,6
Derivat 23 47,3 - Derivat 23 - 307,6
Immateriella anldggningstillgdngar 1 1,0 1,6 Ovriga langfristiga skulder 24 548,4 294,8
Inventarier 13 3,4 2,5 Summa langfristiga skulder 14 697,1 16 962,7
Ovriga anlaggningstillgangar 1,8 3,0
Summa anliggningstillgangar 38341,9 36 036,0 Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 24211 1059,9
Omsittningstillgdngar Leverantérsskulder - 4,3
Hyres- och kundfordringar 16 27,0 37,7 Ovriga kortfristiga skulder 126,2 158,8
Ovriga fordringar 17 132,6 154,3 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 409,8 360,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 121,5 95,8 Summa kortfristiga skulder 2957,1 1583,4
Likvida medel 254,3 250,1
Summa omsittningstillgdngar 535,4 538,0 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38877,3 36 574,0
SUMMA TILLGANGAR 38877,3 36574,0 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 27.
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 0,7 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 2020,8
Balanserat resultat inklusive &rets resultat 19 201,6 16 006,8
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 21223,1 18 027,8
Innehav utan bestdmmande inflytande = -
SUMMA EGET KAPITAL 19 21223,1 18 027,8
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Forandringari eget kapital — koncern

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingéende balans 1 januari 2020 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 16 912,6
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 -0,5 -0,5 -0,5
Utgaende balans 31 december 2020 0,7 2020,8 16 006,3 18 027,8 - 18 027,8
Ingéende balans 1 januari 2021 0,7 2020,8 16 006,3 18 027,8 18 027,8
Arets resultat 3197,2 3197,2 3197,2
Ovrigt totalresultat -1,9 -1,9 -1,9
Summa drets totalresultat 3195,3 3195,3 3195,3
Utgéende balans 31 december 2021 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 - 21223,1

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

Aktiens kvotvéarde ar 1kr.
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Kassaflodesanalys — koncern

mkr Not 2021 2020 mkr Not 2021 2020
Lépande verksamheten Upptagna lan 4.007,0 9042,4
Driftoverskott 1212,5 1206,3 Amortering av lan -5400,2 -9323,0
Bruttoresultat extern forvaltning - 9,9 Loésen av rantederivat -59,6 -
Central administration —48,8 —45,2 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 -1452,8 -280,7
Ej kassaflodespéaverkande poster 28 9,9 9,7

Erhallen rinta 12 8.8 Arets kassafléde 4,2 -3,9
Betald rinta _216.5 _228.9 Likvida medel vid &rets bérjan 250,1 254,0
Betald skatt 1.4 _53.0 Likvida medel vid arets slut 254,3 250,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 847,0 907,6

fére forandring av rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 5,6 -84,4

Forandring av kortfristiga skulder 48,1 -54,8

Forandring av rérelsekapitalet 53,7 -139,2

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 900,7 768,4

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 28 - -10,4

Avyttring av fastigheter via bolag 28 1232,5 25,1

Investeringar i egna fastigheter -675,9 —-585,1

Foérandring av 6vriga anlaggningstillgdngar -0,3 78,8

Kassafléde fran investeringsverksamheten 556,3 -491,6

Finansieringsverksamheten
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Resultatrakning — moderbolag

Rapport 6ver totalresultatet — moderbolag

mkr Not 2021 2020 mkr 2021 2020
Nettoomsattning 143,3 146,9 Arets resultat 49,2 54,1
Administrations- och férsaljningskostnader -189,5 -174,8 Ovrigt totalresultat - -
Rorelseresultat -46,2 -27,9 Arets totalresultat 49,2 54,1
Finansiella intékter 7 221,2 248,6

Finansiella kostnader 7 -370,2 -354,8

Resultat efter finansiella poster -195,2 -134,0

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhéllna 276,8 212,8

Resultat fore skatt 81,6 78,7

Aktuell skatt -32,4 -24,5

Uppskjuten skatt - -0,2

Arets resultat 49,2 54,1
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Balansrakning — moderbolag

mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR Eget kapital
Anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Immateriella anlaggningstillgdngar 1 1,0 1,6 Aktiekapital 0,7 0,7
Inventarier 13 2,0 0,3 Uppskrivningsfond 376,1 376,1
Summa immateriella och materiella Summa bundet eget kapital 376,8 376,8
anlaggningstillgangar 3,0 1,9
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgdngar Bverkursfond 2020,8 2020,8
Andelar i koncernféretag 14 11778,0 1n777,9 Balanserat resultat 44549 4400,9
Fordringar hos koncernféretag 15 5110,9 5581,5 Arets resultat 292 54,1
Ovriga léngfristiga fordringar 5 15 Summa fritt eget kapital 6524,9 6475,7
Summa finansiella anldggningstillgdngar 16 890,4 17 360,9 SUMMA EGET KAPITAL o 69017 68525
Summa anlaggningstillgangar 16 893,4 17 362,8
Obeskattade reserver 56,1 56,1
Omsittningstillgdngar
Kundfordringar 16 0,0 0,0 Avséttningar
Fordringar hos koncernféretag 7953,6 7332,8 Avsattningar till PRI-pensioner 76,1 70,4
Ovriga fordringar 17 12,2 8,9 Langfristiga skulder
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 6,4 4,6 Langfristiga rantebarande skulder 22 10 264,0 12380,9
Kassa och bank 2521 2447 summallangfristiga skulder 10264,0 12380,9
Summa omséttningstillgangar 8224,3 7591,0
SUMMA TILLGANGAR 25117,7 249538  Kortfristigaskulder
EGET KAPITAL OCH SKULDER Kortfristiga rantebarande skulder 22 24211 1060,4
Skulder till koncernféretag 5304,7 4449,4
Skatteskulder 43,9 37,0
Ovriga kortfristiga skulder 3,5 3,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 46,6 43,9
Summa kortfristiga skulder 7819,8 5594,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25117,7 24953,8
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Forandringari eget kapital — moderbolag

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Uppskrivnings- Fondutveck- . Balanserade

mkr Aktiekapital fond lingsutgifter Overkursfond vinstmedel Summa
Ingéende balans 1 januari 2020 0,7 376,1 - 2020,8 4400,9 6798,5
Arets resultat 54,1 54,1
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 54,1 54,1
Utgaende balans 31 december 2020 0,7 376,1 - 2020,8 4 455,0 6852,5
Ingédende balans 1januari 2021 0,7 376,1 - 2020,8 4 455,0 6852,6
Arets resultat 49,2 49,2
Ovrigt totalresultat - _
Summa drets totalresultat 49,2 49,2
Utgéende balans 31 december 2021 0,7 376,1 - 2020,8 4504,2 6901,7

2021-12-31 2020-12-31
Utestdende antal aktier 709119 709119

Aktiens kvotvéarde &r 1kr.
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Kassaflodesanalys — moderbolag

mkr Not 2021 2020
Lépande verksamheten

Rorelseresultat -46,1 -27,9
Ej kassaflédespéverkande poster 28 5,7 6,5
Erhéllen ranta 221,2 248,7
Betald ranta -337,8 -327,8
Betald skattt -12,9 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -169,9 -100,5
fore forandring av rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -5,8 -5,8
Férandring av kortfristiga skulder -10,7 -7,3
Foréndring av rérelsekapitalet -16,5 -13,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -186,4 -13,6
Investeringsverksamheten

Férvarv av koncernféretag 0 -
Lamnat aktieagartillskott - -1100,0
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -2,3 -
Investeringar i intressebolag - -1,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2,3 -1101,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4001,7 9042,3
Amortering av l&n -4787,5 -9323,0
Nyemission = -
Férandring av fordringar mot koncernféretag 126,6 3432,6
Férandring av skulder till koncernféretag 855,3 -1896,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 196,1 1255,4
Arets kassafléde 7,4 40,3
Likvida medel vid arets bérjan 2447 204,4
Likvida medel vid arets slut 252,1 2447
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Humlegarden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, ar ett aktie-
bolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Bolagets adress
ar Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for
&r 2021 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans
benadmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den 17 mars 2022. Koncernens resultat-
och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning
kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa drsstamman
den 5 april 2022.

Grunder fér 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.

Arsredovisningen avseende 2021 rapporteras enligt de nya reglerna
for rapportering enligt regelverket om ESEF.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redo-
visningsprinciper” (se sidan 81).

Varderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas [6pande till
verkligt varde. Ovriga tillgdngar 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 utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Det innebér att
de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp
ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals kronor.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat
fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar av belopp som férvantas atervinnas 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 pa 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

Inga nya IFRS standarder som péverkar redovisningen har tillkommit
under 2021. Redovisningsprinciperna éverensstammer darfor med de
som tillampades féregdende rakenskapsar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fréan koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som upp-
kommer fran transaktioner med intresseféretag och joint ventures
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i
féretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som oreali-
serade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns ndgot ned-
skrivningsbehov.

Konsolideringsprinciper

Bestdammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterféretag ar féretag som star under direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget.

Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad fér eller
har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet
och kan anvéanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka
storleken pé sin avkastning.

Innehav utan bestimmande inflytande (minoritet)

For forvarv av dotterforetag dar andra dgare utan bestdmmande infly-
tande forekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna hanférliga
till &gare 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 dgande 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 fordelas anskaffningskostnaden pa 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.

Monetéra 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.
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Intakter

Hyresintékter

Hyresintékter 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
fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgéstanpass-
ning), vilka redovisas éver den period begrénsningen féreligger.

| samband med hyresaviseringen ingér vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sérredovisas 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 hyresgéaster i
samband med stodet redovisas som en minskad intékt. Hyresrabatter
och det statliga stodet periodiseras enligt vara redovisningsprinciper
utefter kontraktets livslangd.

Intékter fran fastighetsforsiljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte kontrollen 6vergétt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfélle an
tilltradestidpunkten och om s& har skett intaktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéakts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan péverka affarens utgang
vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utforda tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i
den takt arbetet utférs. Padgaende, ej fakturerade tjansteuppdrag
redovisas i balansrékningen till det berédknade faktureringsvardet av
utfort arbete.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintékter pa fordringar samt erhallna
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
1&n och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvands fér att
sakra ranterisk, tomtrattsavgalder, nedskrivningar av finansiella till-
gangar samt pensionsskuld. Tomtrattsavgélder redovisas pé en egen
rad i resultatrakningen.

Finansiella fordringar och finansiella skulder véarderas till upplupet
anskaffningsvéarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till
den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde.

Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna som &r en del av effektivrantan, transaktionskostnader
och alla andra 6éver- och underkurser.

Ranteutgifter 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 sdkringsredovisning redovisas pé& egen rad i resultatet
benadmnd Vardeforandringar pa derivat, se nedan.

Utdelningsintékter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.

Virdeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt
vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa forvalt-
ningsfastigheter respektive orealiserade och realiserade vardeférand-
ringar pa rantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan
resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fére skatt, namligen
Vardeférandringar pé férvaltningsfastigheter respektive Vardeférand-
ringar pa derivat.

Skatter

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

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrédkningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pé tillgdngar och skulder. Temporara 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 fér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat sdsom vid s& kallade tillgdngsférvarv.

Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom éver-
skadlig framtid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underlig-
gande tillgdngar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-

fordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Nar férvarv sker av andelar i dotterféretag utgér forvéarvet 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 tillgdngen
redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga
varde efter avdrag for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt
anskaffningsvéarde.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

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

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvéndas som forvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt han-
forbara 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 genomférs efter sed-
vanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebeddémningarna samt vilken nivé i verkligt vardehierarkin som &r
aktuell fér olika delar av fastighetsbestandet framgér av not 10.

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

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp 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 vérdet fér forvaltnings-
fastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer att komma fére-
taget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pé ett tillforlitligt
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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 vardet nar
de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhéll kostnadsférs
isamband med att utgiften uppkommer.

Nyttjanderattstillgang, tomtratter

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

Tillgdngar och skulder fér alla leasingavtal ska redovisas i balans-
rakningenienlighet med IFRS 16 Leasingavtal. For leasingavtal dar
avtalsperioden &r hégst 12 manader eller den underliggande tillgdngen
arav lagt varde kan en lattnadsregel tillampas.

Reglerna paverkar Humlegardens redovisning av tomtrattsavtal.
Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verk-
ligt vdrde och kommer inte att skrivas av utan vardet pé nyttjandetill-
gangen kommer att besta till ndsta omfoérhandling av tomtrattsavtalet.
Motsvarande leasingskuld uppgér till samma belopp och &r oférandrat
fram till nasta omférhandling.

I resultatréakningen redovisas tomtrattsavgéaldenisin helhet somen
finansiell kostnad istéllet for en fastighetskostnad, vilket innebéar att
koncernens driftéverskott forbattras.

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

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anlaggningstillgdng ar en icke-monetar tillgdng utan fysisk
form. Tillgdngen aktiveras endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pé ett
tillforlitligt satt. Avskrivningar sker linjart 6ver tillgdngens beraknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden fér programvaror ar 3-5 ar.

Materiella anlaggningstillgdngar som inte utgor
forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér inképspriset samt kost-
nader direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och

i skick att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Redo-

visningsprinciper fér nedskrivningar framgér nedan. Det redovisade
vardet for en materiell anlaggningstillgéng tas bort ur balansrékningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvandning, utrangering eller avyttring av tillgdngen.
Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgang utgors av skillnaden mellan férséaljningspriset och tillgangens
redovisade varde med avdrag for direkta forséljningskostnader.

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

Tillkommande utgifter

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

Humlegdrden som leasetagare

Materiella tillgdngar som leasas redovisas som tillgdngar och skulder i
balansrakningen. Leasingavtal dar avtalsperioden ar hogst 12 ménader
och/eller den underliggande tillgdngen &r av l1agt 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, laneford-
ringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna ater-
finns leverantdrsskulder, ldaneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgéng 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 nér faktura mottagits

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen néar rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort frén 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 stélining endast nér 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-
géngen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga véarde 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 méanader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet.
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande 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 én
derivat i denna kategori.

Upplupet anskaffningsvérde

Kategorin upplupet anskaffningsvéarde 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 vdrderade till verkligt vdrde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas |6pande till verkligt
varde med vardeforandringar 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.
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Derivat och rdnterisk

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

i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas I6pande i resultatet
eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

F6r ekonomisk sdkring av prognostiserade rantefléden fran uppla-
ning till rérlig ranta anvéands ranteswappar dar féretaget erhaller rérlig
ranta och betalar fast rénta. Ranteswapparna varderas till verkligt
vérde i balansrakningen.

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

Nedskrivningar

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

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns berdknas tillgdngens ater-
vinningsviarde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgadng, och dess verkliga véarde
minus férsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgang-
arna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva 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-
varde. Vid berakning av nyttjandevarde 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 tillgéang eller grupp av tillgdngar &ri behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhéallan-
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 faststalls utifran férvantade
kundférluster. Vid bedémningen av forvantade kundforluster 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 nar 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 férandring 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 aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dér 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 foreligger och att motsvarande betalning fran
kunden férvantas erhallas.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer ar planer fér 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, dven om
det andra féretaget inte kan uppfylla sitt &tagande. | sddant fall beror
storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget 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 @n férvantat och investerings-
risken, dvs. att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrack-
liga for att ge de forvéantade ersattningarna. Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad
i resultatet i den takt de intjanas genom att de anstéllda utfort tjanster
at foretaget under en period.

Férménsbestdmda pensionsplaner

Som férménsbestdmda planer réknas alla andra planer som inte &r att
klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition. De for-
mansbestamda planernainom koncernen utgérs av den, for tjanste-
maén, 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 anstallda intjanat genom sin anstéllning i badde innevarande och

tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras till ett nuvarde enligt
“projected unit credit method”.

Diskonteringsréntan utgors av marknadsrantan pé svenska bostads-

obligationer extrapolerade till en motsvarande 16ptid som pensions-
forpliktelserna.
Berakningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad aktuarie.
Rantekostnaden pa férmansbestamda férpliktelsen faststélls baserat
pé den tillampade diskonteringsrantan och redovisas i resultatet som
finansiell kostnad.

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

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 fér bonusbetalningar nar
koncernen har en géllande rattslig eller informell férpliktelse att géra
s&dana betalningar till f6ljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det radder oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nér 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 fordelarna 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 anlaggningstillgéng, 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 tillgng eller avyttringsgrupp klassificeras som att den
innehas for forsaljning om den éar tillgénglig for omedelbar forsaljning

i befintligt skick, och det ar mycket sannolikt att forsaljning kommer
att ske. Dessa tillgdngar 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 fér férséljning.
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Omedelbart fore klassificering som innehav foér férsaljning, bestams
det redovisade vardet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder
ienavyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta
klassificering som innehav for forséljning, redovisas anlaggningstill-
géngar och avyttringsgrupper till det lagsta av redovisat varde och
verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader. Vissa tillgangar,
enskilt elleringdende i en avyttringsgrupp, 4r undantagna fran ovan
beskrivna varderingsregler, namligen férvaltningsfastigheter, finan-
siella tillgdngar, uppskjutna skattefordringar.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt tagande
som hérror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser utom koncernens
kontroll eller nér 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 beraknas 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 &rsredovisningen 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 Resultatrakning och balans-
rékning ar f6r moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens
scheman, medan rapporten éver resultat och 6vrigt totalresultat,
rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassafiédesanalysen
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 balansrékningar

utgo6rs framst av redovisning av finansiella intédkter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

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

Finansiella instrument 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 for transaktionskostnader,
och det belopp som betalas pa férfallodagen (éverkurs 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 6ver avtalets [6ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestér i huvudsak
endast av borgensforbindelser till férman for dotterféretag. Finan-
siella garantier innebér att foretaget har ett dtagande att ersattainne-
havaren av ett skuldinstrument for férluster som denne &drar sig pa
grund av att en angiven galdenér inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tilldten I1attnads-
regel jamfort med reglernai IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstallda till férman for dotterféretag, intresseféretag och
joint ventures. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som

avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande 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 balansrakningen 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 [amnat eller erhéllet.
Erhéalina eller lAmnade koncernbidrag paverkar féretagets aktuella
skatt, eller i vissa fall uppskjuten skatt.

Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott som [amnas redovisas som en 6kning av det redo-
visade vardet av aktierna/andelarna. Erhéallen aterbetalning av aktie-
agartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas
redovisade vérde.

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

Forvaltningsfastigheter

Vid véardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och anta-
ganden en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och
stéllning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om
framtida kassafldden samt bedémningar av aktuella marknadsmassiga
avkastningskrav for varje enskild fastighet. Foér att spegla den osédkerhet
som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
varderingarna 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
tillgangsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvérv. | de fall dar det priméra syftet ar att for-
varva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfor att vasentliga
processer som kan forknippas med rorelseforvarv dvertas i samband
med transaktionen, klassificeras férvarvet som ett tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvarv och innehéller
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 tillgdngsférvarv.

Not 3 Segmentsredovisning

Organisatoriskt bestar Humlegarden av segmenten férvaltning och projekt.

Ejfordelade poster

Resultatrékning Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 1612,8 1572,9 23,0 24,6 =12 -1,0 1623,7 1586,5
Fastighetskostnader -414,3 -382,0 -5,8 -6,3 8,9 8,1 —-411,1 -380,2
Driftéverskott 1198,5 1190,9 17,3 18,2 -3,2 -2,9 1212,5 1206,3
Extern forvaltning 9,9 - 9,9
Central administration -48,8 -45,2 -48,8 -45,2
Ovriga rérelsekostnader - 0,0
Finansnetto -224,3 -235,3 -224,3 -235,3
Tomtrattsavgéalder -15,0 -15,3 -15,0 -15,3
Forvaltningsresultat 1198,5 1190,9 17,3 18,2 -291,2 -288,8 924,5 920,4
Viardeforandringar fastigheter 2246,4 411,2 335,1 220,6 2581,5 631,8
Vardeférandringar derivat 295,2 -126,6 295,2 -126,6
Resultat fore skatt 3444,9 1602,1 352,4 238,8 4,0 -415,4 3801,3 1425,6
Skatt -604.1 -304,7 -604,1  -304,7
Arets resultat 3444,9 1602,1 352,4 238,8 -600,1 -720,1 3197,2 1120,9
Ejfordelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Marknadsvéarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 35786,2 33215,3 1954,2 2520,0 = - 37740,4 35735,3
Investeringar i egna fastigheter,
mkr 456,8 31,6 2191 273,4 = - 675,9 585,1
Férsaljning av férvaltnings-
fastigheter, mkr 967,7 - - - - - 967,7 0,0
Overskottsgrad, % 74 76 75 74 = - 75 76
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Not 4 Hyresintikter

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

5 procent (6) av totala hyresintakter.

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker upprattas initialt normalt
pé en hyrestid som omfattar 3—5 ar. Langre avtal férekommer framst
dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgéasters
6nskemal. Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangdeni port-
féljen kan beréknas till 4,5 ar (4,3). Kontrakten fér kommersiella lokaler
har alltid indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1620,2 mkr (1576,8). Nedan visas en forfallostruktur éver dessa.

Koncern
Arshyra, Andel,
Forfallostruktur kontrakterad hyra mkr %
2022 337,5 21%
2023 159,7 10%
2024 355,7 22%
2025 99,5 6%
2026 och senare 667,3 41%
Totalt exklusive parkering 1619,6 100%
Parkering 0,6 0%
Totalt inklusive parkering 1620,2 100%
Avtalade framtida hyresintdkter Koncern
avseende befintliga hyresavtal
exklusive parkering 2021 2020
Inom1ar 1468,9 1397,2
Mellan1éroch 5 &r 3527,8 3152,7
Senare dn 5ar 2240,2 2194,2

7237,0 6744,2

Not 5 Extern forvaltning och central
administration

Central administration

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

fastighetsdgande bolag. Vidare ingar kostnader fér stabsfunktioner

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

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisorer 2021 2020 2021 2020
Revisionsuppdrag, KPMG 282 1,5 1,4 0,6
Andra uppdrag, KPMG 2,2 0,3 0,4 0,1
Totalt 4,4 1,8 1,8 0,7

Not 6 Styrelse och personal

Medelantal anstéllda

Koncern

Moderbolag

2021 2020

2021 2020

Mén 52 53 52 53

Kvinnor 34 34 34 34

Totalt 86 87 86 87
Koncern Moderbolag

Personalkostnader

2021 2020

2021 2020

Styrelse och féretagsledning

Loéner och ersattningar 16,3 15,0 16,3 15,0
Sociala kostnader

(exkl pensionskostnader) 5,2 4,8 5,2 4,8
Pensionskostnader 3,2 2,8 3,2 2,8
Totalt 24,8 22,6 24,8 22,6
Ovriga anstdllda

Léner och erséattningar 48,0 48,7 48,0 48,7
Sociala kostnader

(exkl pensionskostnader) 15,5 15,7 15,5 15,7
Pensionskostnader 15,1 15,8 10,4 10,1
Totalt 78,6 80,2 73,9 74,5
Totalt

Loéner och ersattningar 64,3 63,7 64,3 63,7
Sociala kostnader

(exkl pensionskostnader) 20,7 20,5 20,7 20,5
Pensionskostnader 18,3 18,6 13,7 12,9
Totalt 103,4 102,9 98,7 97,2

Samtliga pensionsataganden ar tackta genom forsékring eller avsattning
till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pensionsplaner
fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 5,7 mkr (5,5).
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Fordelning av erséttningar till styrelse
och féretagsledning — Koncern /moderbolag

Styrelsearvode/Grundlén

Ovrig ersattning

Pensionskostnad

tkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 190 189 - - - -
Anders Granas - 106 - - - -
Ola Evensson 107 106 - - - -
Jonas Rosman 107 - = - = -
Bengt-Erik Lindgren = 12 = - = -
Karin Starrin 143 107 = - = -
Sten Dunér 151 110 - - - -
Per-Ove Backstrom 107 106 - - - -
Féretagsledning

Anneli Jansson (vd) 4320 3917 640 600 1512 1344
Ovrig féretagsledning 7 personer (7) 10433 9708 - - 1710 1488
Summa erséttningar styrelse och féretagsledning 15559 14363 640 600 3222 2832

Antal medlemmar i styrelse Styrelse Foretagsledning
och féretagsledning

Koncern / moderbolag 2021 2020 2021 2020
Kvinnor 1 5 4
Mén 5 4
Totalt 8 8

Ersattningar till ledande befattningshavare

Styrelsearvodena faststélldes vid stimman 2021 till 4,0 basbelopp

per ar fér ordférande och for dvriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp
per ar. Darutdver ersatts styrelseledaméter som inte ar anstallda inom
lansforsakringsgruppen med ett dagarvode om 4 000 kronor per
métesdag. For anstalldainom Lansférsakringar AB (LFAB) utbetalas
inte nagra arvoden. Till vd utgér fast 16n. Utéver den fasta l6nen har en

gratifikation pa tva méanadsloner utbetalats.

Pensionen &ar premiebestamd utan andra forpliktelser for bolaget @n

att under anstéallningstiden erlagga en arlig premie om 35 procent av
I6nen. Pensionséaldern ar 65 ar. Pensionsférmaner for 6vriga ledande
befattningshavare utgérs av férmansbestamda pensionsidtaganden

enligt ITP-planen.

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

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

avgéngsvederlag.

Not7 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter

Koncern

Moderbolag

mkr 2021 2020 2021 2020

Ranteintakter 1,3 2,3 = -

Ovriga finansiella intakter 13,2 2,3 — -

Rénteintakter fran

koncernféretag - - 221,2 248,6

Totalt 14,5 4,6 221,2 248,6
Koncern Moderbolag

Finansiella kostnader
mkr

2021 2020

2021 2020

Rantekostnader

Rantekostnader pé formans-

-199,5 -213,2

-234,3 -198,5

bestamda pensioner -1,7 -2, -2,9 -2,7
Ovriga finansiella kostnader -37,5 -24,6 -29,6 -24,5
Réntekostnader fran

koncernféretag - -103,5 -129,11
Totalt -238,7 -239,9 -370,3 -354,8
Tomtréttsavgélder -15,0 -15,3 - -
Totalt -253,7 -255,2 -370,3 -354,8

Under éret har rénteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
aktiverats med 11,4 mkr (10,5). Den genomsnittliga réntesatsen som
har anvénts uppgar till 1,7 procent (1,6). Enligt den nya standarden
IFRS 16 Leasingavtal klassificeras tomtrattsavgalden som en finansiell
kostnad fr&n och med 1januari 2019.
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Not 8 Virdeforindringar

Not 9 Inkomstskatt

Underlag 2021

Underlag 2020

. . Skatteberdkning, koncern  Aktuell Uppskju-  Aktuell Uppskjuten
. N Koncern Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas mellan aktuell skatt och mkr skatt  tenskatt skatt skatt
astigheter . . o .
mkr 2021 2020 u.ppskjuft?n slfatt.cAktuellskatrt beraknas pa det slfattemasmga resﬂultatet Resultat fére skatt 3801,3 1425.6
- - — vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror framst sk . g "
Realiserade vérdefdrandringar 283,5 20,0 pa mojligheten att géra stérre skattemassiga avskrivningar pa fastig- attemdssiga avdragsgilla
Orealiserade vardefdréndringar 2298,0 61,7 heter, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer, skattefria avskrivningar —329,6 329,6 -394, 3941
Totalt 2581,5 631,8 forséljningar av fastigheter samt tidigare ars skattemassiga underskott. investeringar -221,1 221,1 -61,3 61,3
Rintederivat Upp:skjuten skatt arer.\ avséattning fordetempjorfara sklllnat.iersom E!’skatteplilftiga/
mkr uppstar mellan redovisningen och den skattemassiga hanteringen. Exem- ej avdragsgilla
- - el pa skillnader &r bokféringsmassiga och skatteméssiga avskrivningar, i irde-
Realiserade vardeférandringar -59,7 - petp L gsmassig . 145819 . v orealiserade vérde
- - —— direktavdrag pa vissa ombyggnationer som i redovisningen aktiveras i férandringar, fastigheter  —2298,0 2298,0 —-611,8 681,0
Orealiserade vardefdrandringar $E ~126,6 balansrékningen i redovisningen samt utestdende underskottsavdrag. realiserade varde-
Totalt 295,2 -126,6 | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt fér orealiserade varde- férandringar, fastigheter -283,5 - -20,0 20,0
férandringar pé fastigheter och rantederivat. Den avsatta uppskjutna skat- virdeférandringar,
ten kommer att betalas vid en direktférsaljning av en fastighet. | de fall ett rantederivat —295,2 295,2 126,6 -126,6
dotterbolag avyttras som dger en fastighet gors denna avyttring skatte- realiserade virde-
fritt enligt géllande regler om naringsbetingande andelar. férandringar, rantederivat -59,7 59,7 - -
Underskotts.avdr.ag utgors av tidigare ars sk?ttemé.ssiga forluster. koncernméssiga aktive-
Forlusterna ar inte tidsbegransade och rullas vidare till ndstkommande ringar av laneutgifter 1,4 1,4 -10,5 10,5
aroch kap kvittas mot framtida slfattemasmga vinster. o] avdragsgill rinta 86,1 ~86,1 _ _
Uppskjuten skatteskuld framgar av not 21. - o
Ovriga skattemassiga
Koncern Moderbola j i — _
Avstimning effektiv skatt g justeringar 8,7 25,2 100,8 106,5
mkr 2021 2020 2021 2020 Skatteméssigt resultat
Resultat fore skatt 3801,3 14256 81,6 78,7 fore underskottsavdrag 380,2 3154,2 353,7 1146,8
Skatt enligt géllande skattesats, .Uncfers(lj(otbtslavdrag,
20,6 % (21,4) -7831 -3051 -16,8 -16,9  Ingaendebalans - - —0.5 0.5
Skatteeffekt avseende Skattepliktigt resultat 380,2 3154,2 353,2 1147,3
. . Aktuell skatt 20,6 % (21,4)
Ej avd Ila kostnad -2,5 1,1 -0,5 -0,3 ! ) »4),
yavdragsgiia kosmacer Uppskjuten skatt 20,6% -78,3 -649,8 -756  -236,3
Ej skattepliktiga intakter 08 0.1 - - Skattereduktion inventarier - 4,9 - -
Skillnad i skattesats mellan
. Aterford uppskjuten skatt
aktuell och uppskjuten skatt 1,6 sélda fastigheter _ 19,5 _ _
Férsaljning av narings- - R
betingade andelar/realiserade Skatt avseende tidigare ar -0.4 - 7.2 -
vérdefréndringar 2 43 B - Redovisad skattekostnad -78,7 -525,4 -68,4 -236,3
Justering av tidigare ars skatt -0,4 7,2 - -
Effekt till foljd av rante-
avdragsbegransningsregler - - -14,8 -7,3
Vardenedgéngar som ej givit
upphov till uppskjuten skatt - -14,6 - -
Ovriga skattemassiga
justeringar 7,3 2,9 = -
Redovisad skattekostnad -604,1 -304,7 -32,1 -24,7
varav aktuell skatt -78,7 -68,4 -32,1 -24,5
varav uppskjuten skatt -525,4 -236,3 - -0,2
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncern

Arets férandring av marknadsvirdet

mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 35735,3 34538,5
+ Investeringar 675,9 585,1
— Forsaljningar -967,7 -
+/— Orealiserade vardeférandringar 2297,0 611,7
Marknadsvirde, utgdende balans 37740,4 35735,3

Definition

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren att
generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden klassifi-
cerar samtliga sina fastigheter som forvaltningsfastigheter och de lokaler
som nyttjas fér den egna verksamheten ar marginell i férhallande till det
totala fastighetsbestandet.

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt vérde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en
form av marknadsvarde.

Sélda fastigheter bokas ut till motsvarande belopp fran den senaste
gjorda varderingen och darmed ingér vardeférandringar till denna
vardering i arets orealiserade vardeférandringar.

Vardering

Humlegérdens fastighetsbestand varderas av den oberoende
varderingsfirman Cushman & Wakefield tva ganger per ar. Fastig-
heterna varderas enligt RICS Red Book Principles.

Varderingsmetod
Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvardesberak-
ning av framtida kassafiléden under 10 &r samt nuvardet av ett rest-
véarde &r 11. Kassaflédena marknadsanpassas successivt under kalkyl-
perioden. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet f6r rest-
vardebedémning har harletts fran den aktuella transaktionsmarkna-
den fér jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter
saldaibolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréantan som anvants fér nuvardesberakning av fram-
tida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for
antagen tillvaxt i kassaflodena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivéer.

Hierarkin for verkligt varde ger hégst prioritet at noterade priser pa
aktiva marknader fér identiska tillgdngar, Nivé 1, och lagst prioritet &t
icke observerbaraindata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara, &n de noterade priser somingar i
Nivé 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktorerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varde-
ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanforlig till
niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har en
vasentlig paverkan p& bedémda varden.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering Vardepaverkan,
Visentliga icke observerbara data Foréndring mkr
Hyresnivé +/-10% +/- 3965
Fastighetskostnader +/— 50 kr/kvm —/+ 651
Direktavkastningskrav +/-0,25% —2405/+2749
Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+793

Varderingsantaganden

Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga hyreskontrakt fram
till avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgéende hyra som
bedéms vara marknadsmassig antas férlangas med oféréndrade villkor
efter utgéngen av innevarande kontraktsperiod, medan évriga lokal-
hyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-,
underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknadsmaéssiga
och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighets-
administration varvid korrektion sker fér avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggréatter. Dessa
varderas framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar
att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for lik-
artade byggrétter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det

lagsta av:

e verkligt varde fér byggratten (marken) med eventuell befintlig
byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader.

o verkligt véarde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvar-
stdende kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdaknas med samma varderings-
teknik som for fardigstéllda fastigheter. Vardering som i fardigt skick
kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt
férutsatt att en oberoende vardering gérs av en extern part.

Viktat Viktat
genomsnitt, % genomsnitt, %
Direktavkastningskrav per omrade 2021 2020
Stockholm city 3,41 3,52
Gardet/Hagastaden 3,94 4,10
Solna strand 4,53 4,78
Ovriga omraden 4,71 4,87
Totalt 3,92 4,09
Virde utifran
normaliserat driftnetto
2021-12-31
mkr Férvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 1943 99 2042
Langsiktig vakansgrad, % 5,64% 5,04% 5,61%
Hyresintakter 1834 94 1928
Fastighetskostnader -371 -15 -386
Normaliserat driftnetto, 1462 79 1541
Direktavkastningskrav, % 3,92% 3,85% 3,92%
Kalkylerat varde fore
justeringar 37294 2056 39950
Justeringar:
Nuvérde aterstdende
investeringar -1905 -82 -1987
Initiala vakanser -189 -45 -234
Ovrigajusteringar 586 25 611
Verkligt virde 35786 1954 37740
o . Koncern
Redovisat i forvaltningsresultatet
mkr 2021 2020
Hyresintakter 1623,7 1586,5
Direkta kostnader som genererat hyresintakter
under perioden -411,2 -380,2
Direkta kostnader som ej genererat hyresintakter
under perioden 0,0 0,0
Beddémd Varav
Pagéende storre projekt tidpunkt for Berdknad upparbetat
mkr fardigstédllande investering 2021-12-31
Harden 15, Hagastaden Q12022 541 436
Stenhéga1, Origo etapp 1,
Solnastrand 2023/2024 996 246
Totalt 1537 682
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Not 11 Immateriella Not 13 Inventarier

anlaggningstillgangar

Not 12 Leasing

Tomtrattsavtal Koncern Moderbolag
Koncern Moderbolag mkr 2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31
mkr 2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31 Koncern Ingaende anskaffnings-
- - mkr 2021-12-31 2020-12-31 varde 51,5 51,5 13,1 13,1
Ingédende anskaffnings-
virde 2,8 2,8 2,8 2,8 Nyttjandetillgdng — tomtratt 548,0 293,6 Investeringar 3,5 _ 2,3 _
Utgdende . . L . . Utgdende
anskaffningsvirde 2,8 2,8 2,8 2,8 Tomtrattsavgéalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. anskaffningsvérde 55,0 51,5 15,4 13,1
. - Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyesavtal som marknadsvéarde-
Ingéende avskrivningar 51,2 -0,6 =1,2 -0,6 A . gany . . . Ingdende avskrivningar -49,0 -46,4 -12,8 -12,5
ras. Marknadsvardet raknas fram genom att diskontera framtida avgal-
Arets avskrivningar -0,6 -0,6 -0,6 -0,6 der med avgildsranta motsvarande 3,00 - 3,75 procent. Arets avskrivningar -2,6 -2,6 -0,6 -0,3
Utgaende avskrivningar -1,8 -1,2 -1,8 -1,2 Utgaende avskrivningar -51,6 -49,0 -13,4 -12,8
. " Foérfallostrukturen nedan visar nar koncernens tomtrattsavtal kommer
Redovisat vérde 1,0 1,6 1,0 1,6 Redovisat virde 3,4 2,5 2,0 0,3

att omférhandlas. Beloppen avser tomtrattsavgald enligt géllande avtal.

Koncern
Forfallostruktur tomrattsavtal 2021 2020
Inom1ér - 71
2-5ar = 1,3
Senare dn 5 ar 18,1 1,0
Totalt 18,1 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 p& grund av Iagt vérde. Arlig leasing-
kostnad fér korta leasingavtal och leasingavtal av lagre varde uppgar
till 3,0 mkr (3,5).
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Redovisat varde, mkr

Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Sate Antal andelar Kapitalandel, % 2021-12-31  2020-12-31
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9
Not 14 Andelari koncernf()retag Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 244,5 244,5
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 100,5 100,5
Moderbolag Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674016 100 474,7 474,7
mkr 2021-12-31 2020-12-31 Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9
Ingdende anskaffningsvarde 11416,0 11416,0 Fastighets AB NMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 11,2 11,2
Forvarv 0.1 - Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 113,6 13,6
Utgéende anskaffningsvérde 11416,1 11416,0 Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9
Ingaende uppskrivningar 376,1 376,1 Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8
Utgaende uppskrivningar 376,1 376,1 Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1030,4
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,7
Ingdende nedskrivningar -14,2 -14,2 .
Humlegérden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8
Utgéende nedskrivningar 4.2 T2 L umlegarden Holding Ill AB 5566821186 Stockholm 616274 100 931,5 931,5
Redovisat virde 11778,0 1777,9 Humlegarden 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
Gelben Holding AB 559352-0520 Stockholm 250 100 0,1 -
Totalt 11778,0 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 Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Humlegérden Norra City AB 559192-0698 Stockholm
Cirkusangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Humlegérden Partner1AB 559201-7015 Stockholm
Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Fastighets AB Stenhtga Ettan 556994-3730 Stockholm Humlegérden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Fabriksvagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Stenhéga Tvaan 556994-3722 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Kommanditbolaget Cirkuséngen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Stenhéga Fyran 556994-3748 Stockholm Mijélnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Bjoérkbacka 556880-1616 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm MijéInertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Fastighetsbolaget Banvaktsvagen KB 916628-5289 Stockholm Space as a service AB 559348-0055 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Stenhdga Utveckling1AB 559164-7507 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm Stenh6ga Utveckling 2 AB 559165-1806 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Gelben Holding 2 AB 559352-0496 Stockholm Stenhéga Utveckling 3 AB 559183-5813 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Gelben Holding 3 AB 559352-0504 Stockholm Stenhdga Utveckling 4 AB 559202-8483 Stockholm
Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Gelben Holding 4 AB 559352-0538 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB 559158-1540 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Gelben Holding 5 AB 559352-0546 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Gelben Holding 6 AB 559352-0744 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Grona Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Fastighets AB Manhéarden 556605-0729 Stockholm Holmia Domus AB 559348-0055 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Hopsgarden AB 559348-0030 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
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Not 15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 5581,5 8581,5
Tillkommande fordringar 1810,8 3090,0
Reglerade fordringar -2281,5 -6090,9
Utgéende balans 5110,9 5581,5

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ejforfallna 12,8 32,7 0,0 0,0
Forfallna upp till
30dagar 1,7 2,0 0,0 0,0
Forfallna
31-360 dagar 2,7 5,6 0,0 0,0
Forfallna mer an
360 dagar 2,4 1,1 0,0 0,0
Reserverade osékra
kundfordringar -2,6 -3,6 0,0 0,0
Totalt 27,0 37,7 0,0 0,0
Angéende kreditrisk se not 22.

lAla . .

Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Momsfordran 18,3 75,8 = -
Ovriga fordringar 14,3 78,5 12,2 8,9
Totalt 132,6 154,3 12,2 8,9

Not 18 Foruthetalda kostnader och

upplupna intikter
Koncern Moderbolag

mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna hyror och
avgifter 83,6 66,9 - -
Foérutbetalda
forsakringspremier 2,6 2,2 - -
Ovriga forutbetalda
kostnader och
upplupnaintakter 35,3 26,7 6,4 4,6
Totalt 121,5 95,8 6,4 4,6

Not 19 EgetKkapital

Aktiekapitalet bestar 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 femarsperiodI 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

Allman beskrivning av pensionsplanerna

Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestamda och dels forméns-
bestamda alderspensioner. De varderas och redovisas enligt gallande
regelverk (IAS 19). Det férmansbestamda ofonderade pensionséata-
gandet relaterarisin helhet till den kollektivavtalade ITP 2-planen
som inkluderar livsvarig alderspension som baseras pa en procentsats
av den anstélldes slutlon vid pensioneringstidpunkten. Koncernen
finansierar pensionsatagandet genom avsattning i egen balansrakning
kombinerat med en kreditférsakring hos det Smsesidiga férsakrings-
bolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga I6ptiden pa
forpliktelsen ar 22 ar.

De férménsbestdamda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifran 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 diskonteringsrénta, I16nedkningar,
avgangsintensitet och férvéntad 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 faststills utifran gallande regelverk (IAS 19),
se dven not 1. Koncernen tillampar langsiktig marknadsférvantad infla-
tion istéllet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

Aktuella antaganden® Koncern

Procent 2021 2020
Diskonteringsranta 1,9 1,2
Lénebkning 3,2 2,5
Inkomstbasbelopp 3,2 2,5
Inflation 2,2 1,5
Avgangsintensitet 5,0 5,0

” Antagandena som redovisas fér 2020 i tabellen ovan paverkar varderingen av
férpliktelsens nuvarde per 2020-12-31 medan antagandena fér 2019 anvénds for
att vardera 2019 ars pensionsskuld.
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Kianslighetsanalys som visar inverkan Koncern

pa forpliktelsens nuvirde

mkr 2021 2020
Diskonteringsranta —0,5 procentenheter 19,1 18,5
Diskonteringsrénta +0,5 procentenheter -16,6 -16,0
Lénedkning —0,5 procentenheter -6,1 -6,3
Lénedkning +0,5 procentenheter 6,8 71
Inflation —0,5 procentenheter -12,4 -11,5
Inflation +0,5 procentenheter 13,8 12,8
Livslangd —13r =T -6,6
Livslangd +1&r 71 6,6

Kanslighetsanalysen har beraknats enligt “projected unit credit
method” (se dven not 1) och underlaget &r detsamma som i berékningen

Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld beraknas till gdllande nominell
skattesats. Humlegarden har varderat den uppskjutna skatteskulden
till 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
beraknas pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade rest-
varden. Enligt géllande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt
som fanns vid forvarvstillfallet pa tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt
som ej ar redovisad i balansrékningen pé grund av att fastigheterna har
forvarvats genom sé kallade tillgdngsférvarv uppgar till 1956,8 mkr
(1996,2).

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgér till 0,0 mkr (0,0)
per2021-12-31.

av nuvardet, intjanandet och rantekostnaden i IAS 19-varderingen Ul?ps”lll(telg Koncern Moderbolag
o . . skattesku
p.far"2021 12 31.éna|y§en'tar utgangspunktlcatt ett antagande itaget ke 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
forandras och dar de 6vriga antagandena halls konstant. - -
Férvaltningsfastigheter 3692,6 3235,2 - -
. R " Koncern . 5
Utveckling av forpliktelsens nuvéarde Rantederivat 9,8 -63,4 - -
mkr 2021-12-31  2020-12-31 Pensionsavsattningar -23,2 -22,0 - -
Forpliktelsens nuvérde vid periodens bérjan 177,3 160,8 Avsittning till
Férméaner intjanade under perioden 8,5 8,9 periodiseringsfond 39,3 39,6 = -
Reserverad I6neskatt 0,9 1,1 Investering inventarier,
. . 2022 -4, - = -
Pensionsutbetalningar? -1,8 -2, ?vdrag 0 °
. Annu ej avdragsgill
Ranta L4 21 ranta 17,7 0,0 = -
Aktuariella vinster(=)/férluster(+) 2,3 6,5 Totalt 3695,9 3189.4 B -
Forpliktelsens nuvérde vid periodens slut 188,9 177,3
9 Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2021 uppgér till 1,9 mkr. Férindring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld
Belopp redovisade i resultatriakning och Koncern mkr 2021 2020 2021 2020
évrigt totalresultat Ingéende balans 3189,4  2954,0 0,0 0,0
mkr 2021 2020 .
Uppskjuten skatt
Férmaner intjanade under perioden? -8,5 -8,9 redovisad i resultat-
Rantekostnad =7 2,1 rakningen 525,4 236,3 0,0 0,0
Pensionskostnad redovisad i resultat- Up;pslfjut;ptsl;aft ltatet o5 13
rikningen -10,2 1,0 redovisad i totalresultate -0, -1, - -
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad :Jerz;:)s\/kijsuattesnéf/l:t:ess?ma:Tte
i 6vrigt totalresultat -2,3 -5,1 trakningen 18,4 0,0 _ _
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -12,5 -16,1 "
Utgaende balans 3695,9 3189,4 - -

? Redovisas pé raderna fér fastighetskostnader, externa férvaltningskostnader
och central administration.
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Not 22 Finansiering och

finansiella risker

Réntebarande skulder Koncern Moderbolag
mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Léngfristiga skulder

Banklan 3901,7 4982,6 3901,7 4370,7
Obligationer (MTN) 6359,3 8011,0 6359,3 8011,0
Kortfristiga skulder

Obligationer (MTN) 1714,6 40,9 1714,6 40,9
Foretagscertifikat 709,4 1019,0 709,4 1019,0
Totalt 12685,0 14053,5 12685,0 13441,6

Obligationsprogram (MTN)

Under 2021 emitterade Humlegérden gréna obligationer om 1910 mkr

under bolagets MTN-program med en ram om 15 000 mkr. Utestdende
obligationsvolym per arsskiftet var 8 083 mkr. Obligationerna &r note-
rade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Kovenanter

Kovenanter, det vill séga de villkor en lantagare kraver for att tillhanda-
hélla en kredit och som innebéar att en kredit forfaller till betalning om
villkoren inte uppfylls, &r likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen
féreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om minst 1,5 génger och
en hdgsta belaningsgrad om 65-70 procent. Humlegarden har upp-
fyllt samtliga kovenanter under éret.

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-

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

Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna for

finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn &r koncernévergripande

och innebdr sammanfattningsvis:

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

e Beldningsgraden far ej genom aktivit agerande éverstiga 50 procent.

e Skuldkvoten for koncernen bor inte varaktigt 6verstiga 13,0 ganger.

e Riantebindningsstrukturen ska valjas sa att en kostnadseffektiv rante-
kostnad uppnés i férhallande till finansiell stabilitet och for att
begrénsa effekterna av andrade marknadsférutsattningar. For att upp-
na dnskad rantebindning far finansiella derivatinstrument anvéandas.
Den genomsnittliga réntebindningstiden 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 begrénsas genom att bolaget har tillgang till flera finan-
sieringskallor, vars specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika mark-
nadslagen. Humlegarden stravar efter en bred uppléaningsstruktur,
som bestar 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 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Obundna bankmedel 254,3 250,1 2521 2447
Outnyttjad del bekréftad

checkkredit

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

kreditloften

(16ptid >3 méan) 2100,0 2100,0 2100,0 2100,0
Totalt 2454,3 2450,1 24521 2444,7

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen
till 12 685 mkr (14 054 ). Skuldernas férfallostruktur framgér av tabellen
nedan.

Koncern

Forfallostruktur Kapital- Rénte-

bindning, bindning,
Forfall under mkr  Andel, % mkr Andel, %
Foretagscertifikat 709 6
Ar1 1712 13 5242 41
Ar2 1302 10 497 4
Ar3 3382 27 -103 -1
Ara 2999 24 199 2
Ar5eller senare 2580 20 6850 54
Totalt 12685 100 12685 100
Ranterisk

Rénterisk definieras som risken fér att utvecklingen pé rantemarknaden
ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande rantekostnader for
lan och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock dven det
verkliga vardet av koncernens utestédende derivatinstrument. Koncer-
nens upplaning sker med béde rérliga och fasta rantor. Med hansyn till
attintékternaiverksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva
begrénsas effekterna av ranteférandringar fréan de rérliga rantorna
genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands rante-
swappar.

Per balansdagen fanns utestédende ranteswappar med ett samman-
lagt nominellt belopp uppgéende till 7200 mkr (8 900), varav 1000 mkr
med framtida start vilket ger ett negativt rantebindningsfiode pa start-
dagen. Det redovisade vardet i balansrakningen fér ranteswapparna
uppgick pé balansdagen till 47,3 mkr (-307,6). Koncernen tilllampar
inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga réntebindningstiden
uppgick vid arsskiftet till 4,14r (4,3) med hénsyn taget till effekt av
réantederivat.

En momentan 6kning av marknadsréantan med 100 réantepunkter
beraknas medfdra en &rlig kostnadsékning om 49 mkr (47), givet balans-
dagens laneportfélj och med beaktande av utestdende rantederivat.
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheteri tid
eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala expone-
ring for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar. Vilka
motparter som far anvandas vid upplaning regleras i finanspolicyn.
Nagra sakerheter stélls inte ut i de fall avtal traffas om rantederivat.

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgéast.
Kreditupplysning tas och vid behov stélls krav pa kompletterande
sékerhetiform av borgen fran hyresgastens moderbolag. Férsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov
avseende osikra fordringar gors kvartalsvis. Se dldersanalys av
hyresfordringarinot 16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

I likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat finns
en risk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett satt att
begrénsa kreditrisken ar spridning pa flera olika motparter. For att
ytterligare minska risken anger finanspolicyn attingdende av derivat-
avtal endast far ske med motparter som har lagst motsvarande
kreditrating A— pa Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom kravs s&
kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart, och darigenom minskas risken ytterligare. Placering av likvida
medel far endast géras med motparter som har lagst kreditrating mot-
svarande BBB+ pa Standard & Poor’s ratingskala eller med bolag som
ar kommunalt eller statligt &gda. Léptiden for placeringar av likvida
medel far inte heller Gverstiga 6 manader.

Not 23 Derivat

Forfallostruktur Koncern
- derivat

Nominellt Redovisat Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr varde, mkr ranta, %
Ar1 200 0,2 -0,1
Ar2 500 -2,5 0,5
Ar3 - - _
Ara - - -
Ar5eller senare 6500 49,6 0,8
Totalt 7200 -47,3 0,7

Verkligt varde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansréakningen
utgdrs av ranteswappar. Dessa derivat &r OTC-avtal som alltsé inte
handlas pa en aktiv marknad. Verkligt vérde har istéllet bestamts med
en varderingsteknik som bygger pé diskontering av framtida kassa-
floden samt etablerade metoder dar endast observerbar marknads-
data anvénds. Dessa varderingar tillhor saledes niva 2 i verkligt vérde
hierarkin.

Se dven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Not 25 Finansiella instrument

Not 24 Ovriga langfristiga skulder

Koncern
mkr 2021-12-31 2020-12-31
Leasingskuld 548,0 293,6
Ovriga langfristiga skulder 0,4 1,2
Totalt 548,4 294,8

Koncern

Tillgangar virderade
till upplupet

Finansiella tillgangar/skulder
vérderade till verkligt viarde

Skulder virderade
till upplupet

Valutarisk anskaffningsvérde via totalresultatet anskaffningsvérde
Koncernen har endast positioner i svenska kronor. mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
. B - . Finansiella tillgdngar

Verkligt varde for rantebéarande skulder H h kundfordri 270 377
Verkligt varde fér de rantebarande skulderna har berdknats uppga till “yres och Kundiordringar E ’
ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskontering Ovriga fordringar 35,3 94,4 - - - -
har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta déar Likvida medel 254,3 250,1 - - - -
en relevant aktuell kreditmarginal har anvénts. Uppgifter om aktuell Finansiella skulder
.sprea(.:.i har el:hallts. frén dt?n bank so.m respektl\{elan tagits hos,wlketﬂ Rintebirande skulder _ _ _ _ 12685,0 14053,5
innebar att varderingen gjorts med indata som inte kan observeras pa Réntederivat 43 3076
marknaden och som darfér tillhor niva 3 i verkligt varde hierarkin. antederiva - B o ’ B

For dvriga réantebarande tillgdngar och skulder bedéms det redovi- Leverantdrsskulder - - - - -1,2 4,3
sade vardet vara en god approximation och verkligt varde pé grund av Ovriga skulder - - - - 35,1 28,1
den korta lI6ptiden, och uppgifter om verkligt varde l1amnas darfor inte. Totalt 316,6 382,2 -47,3 307,6 12718,9 14085,9
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Likviditetsfiade Koncern
- Finansiella Rinte-
skulder birande
2021-12-31 skulder Rénte- Leverantors- Ovriga
Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder
Ar1 2552,5 49,0 -1,2 35,1
Ar2 1409,6 49,5 - -
Ar3 3474,0 50,2 - -
Ara 3062,9 58,0 - -
Ar5eller senare 2615,4 189,2 - -
Totalt 13114,5 396,1 -1,2 35,1
Likviditetsfisde Koncern
- Finansiella Rinte-
skulder birande
2020-12-31 skulder Rénte- Leverantors- Ovriga
Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder
Ar1 1210,4 74,0 4,3 28,1
Ar2 3696,3 75,1 - -
Ar3 1879,3 75,6 - -
Ara 2541,5 72,7 - -
Ar5eller senare 5425,4 208,6 - -
Totalt 14752,9 506,0 4,3 28,1
Not 26 Upplupna kostnader och

forutbhetalda intdkter

Koncern Moderbolag

mkr

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Férutbetalda

hyresintékter 252,4 241,7 - -
Upplupna driftskostnader 18,8 12,7 - -
Upplupna personal-

kostnader 13,0 14,4 13,0 14,4
Upplupna rantekostnader 21,1 22,2 21,1 22,0
Ovriga poster 104,5 69,4 12,5 7,5
Totalt 409,8 360,4 46,6 43,9

Not 27 Stillda sikerheter och
eventualforpliktelser

Koncern

Moderbolag

Stéllda sékerheter

mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

For egna skulder

Fastighetsinteckningar 3910,8 4994,4 - -

Av dotterbolag till

férfogande stéllda

fastighetsinteckningar - - 3910,8 4381,5

Ovriga stdllda sdkerheter

Borgensférbindelser till

férmén for dotterbolag 241 37,5 241 37,5

Ovriga stallda sakerheter = - = -

Totalt 3934,9 5031,7 3934,9 4419,0
Koncern Moderbolag

Eventualférpliktelser

mkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 220-12-31

Garantiatagande, PRI 1,5 1,4 1,5 1,4
Y v . .

Not 28 Upplysningar till

kassaflodesrapport

Ej kassaflodespaverkande Koncern Moderbolag

poster

mkr 2021 2020 2021 2020

Avskrivningar 2,5 2,9 1,1 1,0

Avsittningar till

pensionsskulder 7,4 6,8 4,6 5,5

Totalt 9,9 9,7 5,7 6,5

Avyttringar av fastigheter via dotterbolag

Koncern

2021-12-31 2020-12-31

Identifierbara sélda tillgdngar och skulder

Férvaltningsfastigheter 1254,6 -
Rorelsefordringar 2,3 -
Likvida medel 0,3 -
Rorelseskulder -24.,4 -
Lan -339,1 -
Netto tillgdngar och skulder 893,7 -
Kopeskilling aktier 893,7 -
Erlagd likvid &terbetalning av lan 339,1 -
Likvida medel i avyttrade bolag -0,3 -
Paverkan pé likvida medel fran avyttrade bolag 1232,5 -

Avstiamning av skulder hanférliga
till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande

férandringar

Orealise-
rade varde-
Koncern, 2021 Ingdende Kassa- Upplupen férind- Utgdende
mkr balans fléde ranta ringar balans
Rantebarande
skulder 14 054,0 —1393,2 24,2 - 12685,0
Rantederivat 307,6 -59,6 = -354,9 -47,3
14361,6 —1452,8 24,2 -354,9 126377
Ej kassaflédespaverkande
férandringar
Orealise-
Koncern, rade virde-
2020 Ingdende Kassa- Upplupen forand- Utgadende
mkr balans flode ranta ringar balans
Réntebarande
skulder 14316,0 -280,7 18,7 - 14054,0
Rantederivat 181,0 - - 126,6 307,6
14497,0 -280,7 18,7 126,6 14361,6
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Ej kassaflodes-
paverkande férandringar

Not 29 Transaktioner med nirstaende

Not 30 Hindelser efter balansdagen

Ej betalda Den 14 februari 2022 meddelades att Humlegéarden erhallit en rating
Moderbolag, ) koncern- X Moderbolagets Moderbolagets dgare bestar av 23 lansférsakringsbolag frén Standard &Poor’s, BBB+ Outlook Stable.
2(:(21 Ingselnde K:I‘is:' Upplupen h"llldrkag/ Utgselnde sgare samt Lansférsakringar Sak, Lansférsakringar Liv och Viser en 6kad geopolitisk oro i véarlden, sdsom Rysslands invasion av
mkr atans oce ranta tillskott atans Lénsfdrsakringar Fondliv. Den stdrsta dgaren innehar Ukraina. Det 4r i skrivande stund svart att bedéma de langsiktiga kon-
Rantebarande 13,2 procent av kapitalet. Darmed har ingen av bolagets sekvenserna av detta
skulder 13441,3 -785,8 29,6 - 12 685,1 dgare bestammande eller betydande inflytande. ’
Férandring av Styrelse Styrelseledaméter och dess heldgda bolag anses som
tillgangar till nérstdende. Ersattningar till styrelsen framgar av not 6. \'Ot 31 F . . PRI TN o
A [ orslag till vinstdisposition
koncernforetag  -12914,3  126,6 - 3276,81 51310645 Foretags- Féretagsledningen anses som nérstaende. g P
Férandring av ledning Ersattningar till féretagsledningen framgér av not 6. Till &rsstammans férfogande stér féljande vinstmedel (kr):
skulder till Dotterbolag ~ Transaktioner framgér av tabellen nedan. po
koncernféretag ~ 4449,4 855,3 - - 53047 Overkursfond 2020833125
o Bal dvinst 4454934282
CEEa R R 2B e Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag alanseradvins
moderbolaget och andra koncernbolag Arets resultat 49180790
Ej kassaflodes- mkr 2021 2020 Summa 6524948197
paverkande fordndringar Férsaljning till dotterbola 143,1 134,5
. ining 9 2 ’ Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):
Ejbetalda Inkép fran dotterbolag 12,4 -1,7
Moderbolag, koncern- P . I ny rakning éverférs 6524948197
2020 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende Rénteintakter fran dotterbolag 221,2 248,7 S -
mkr balans flode ranta tillskott balans Rantekostnader fran dotterbolag -103,5 -129,1 umma
Réntebarande Fordringar pa dotterbolag 13064,4 12914,3
skulder 13703,5 -2807 207 - 134413 Skulder till dotterbolag 5304,7 4449,4
Férandring av
tillgangar till
koncernféretag -16106,5 34421 - -249,8 -12914,3
Férandring av
skulder till
koncernféretag 7445,8-2996,5 - - 4449,4
5042,6 164,9 20,7 -249,8  4976,4
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS s&dana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.

Tomas Eriksson
Ordférande

Ola Evensson
Styrelseledamot

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat. Férvaltningsberéattelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rattvisande dversikt 6ver utveck-

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

Stockholm den 17 mars 2022

Per-Ove Backstrom
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har [lAamnats den 17 mars 2022

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Sten Dunér
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

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér Humlegérden Fastigheter AB
(publ) fér &r 2021 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 99-101 och héllbarhetsrapporten pa
sidorna19-22, 24, 29-3142-47, 66—67 samt 106—-109. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pésidorna 60, 63, 66, 69, 77 och 95. i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 99-101och hallbarhetsrapporten pa sid-
orna19-22,24,29-31,42-47,66—-67 samt 106—109. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for moderbolaget
och fér koncernen.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen for 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 pa sidorna 119-120 i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncern-redovis-
ningen till verkligt varde. Koncernens férvaltningsfast-
igheter omfattar cirka 97 procent av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021
har faststallts baserat pé varderingar utférda av obero-
ende externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgdngar och det inslag av bedém-
ningar som ingdr i varderingsprocessen utgér detta ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokférda vardet pé férvaltnings-fast-
igheter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje
justering av vardet direkt paverkar periodens resultat.

Vihar 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamféra den med vér erfarenhet av
hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och
vilka antaganden som &r normala vid véardering av jam-
férbara objekt.

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

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

Vi har stickprovsvis testat de upprattade fastig-
hets-varderingarna. Darvid har vi anvant oss av aktuell
marknadsdata fr&n externa kallor, sarskilt avseende
antaganden om direktavkastningskrav, diskonterings-
réntor, hyresnivéer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av for-
valtningsfastigheterna som bolaget Iamnar i rsredo-
visningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé 60, 63, 66, 69, 77 och 95. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna

andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och évervéaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts 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.
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Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direkt6ren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nér sé ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-

tag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sékerhet, men &ringen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningséatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosét-
tande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvéander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhazmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en véasentlig osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarnai rsredovisningen och kon-
cernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller for-
hallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Viansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga
fér vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunk-
ten fér den. Vi méste ocksé informera om betydelsefullaiakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaéste ockséa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende obe-
roende, och ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen kan péverka vért oberoende, samt i till-
lampliga fall atgarder som har vidtagits fér att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna foér vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena.
Vibeskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplys-
ning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

REVISORNS GRANSKNING AV FORVALTNING OCH FORSLAG TILL DISPOSITION AV
BOLAGETS VINST ELLER FORLUST

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi d&ven utfért en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktérens férvaltning for Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2021 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. 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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortiépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
Verkstallande direktéren ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstam-
melse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pé ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r attinhdmta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

e pdndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed véart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och haren
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgéarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga for verksamheten och déar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bola-
gets situation. Vi garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra fér-
hallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen

REVISORNS GRANSKNING AV EESF-RAPPORTEN

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktéren har uppréattat &rsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som méjliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Eesf-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2021.

Vér granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Eesf-rapporten #aWTS5w2CvKnk2h8= uppréattats i ett format som i allt
vasentligt mojliggoér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
férhallande till Humlegarden Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlig-
het med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en sddan intern
kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasent-liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporteni allt vasentligt &r upprattad i ett format som
uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.
RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér véara gransknings atgarder fér att uppna rimlig sakerhet att Esef-
rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &ringen garanti for att en granskning som utférs enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsféretag som utfor revision och 6versiktlig
granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjanster och har darmed
ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efter-
levnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om Esef-rapporten har uppréattats i ett
format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncern-redovisningen. Vi
véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi de
delar av deninterna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstallande direkt6ren tar fram under-
laget i syfte att utforma granskningséatgarder som ar andamaélsenliga med hansyn till omstéandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en
utvardering av andamaélsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av Esef-rapporten, det vill sdga om
filen som innehéller Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommissionens delege-
rade férordning (EU) 2019/815 (Esef-férordningen) och en avstamning av att Esef-rapporten éverensstimmer
med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida Esef-rapporten har méarkts med iXBRL som
mojliggér en rattvisande och fullstandig maskinlasbar version av koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar samt kassaflédesanalysen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pé sidorna19-22, 24, 29-31, 42-47, 66—67 samt
106-109 och fér 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 for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127 Stockholm, utsags till Humlegérden Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstamman
den 23 mars 2021. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2005.

Stockholm den 17 mars 2022
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen syftar till att skapa férutsattningar fér langsiktigt vardeskapande for dgarna
genom en god riskkontroll och féretagskultur. Bolagsstyrningen i Humlegarden baseras bland
annat pa aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk fér 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 fér bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har uppriattats enligt Arsredo-
visningslagen (1995:1554). Humlegarden omfattas inte av
Svensk kod for 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 (rantebarande instrument) samtinterna
regler och riktlinjer.

Agande
Bolaget dgs av 23 lansférsakringsbolag samt Lansforsék-

ringar AB, Lansférsakringar Liv och Lansforsakringar Fondliv.

De tva sistnamnda dgarna ar dotterbolag till Lansférsakringar
AB (publ). Lansférsakringar AB dgs gemensamt av samtliga
23 lansforsakringsbolag. Se vidare dgarférteckningen pa
sidan 103.

Agardirektiv 2021

Humlegérdens dgare har formulerat direktivsom anger

riktningen for 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 kontorsldgen i Stockholm
med tyngdpunkt kontorsfastigheter — och fran tid till
annan dven andra fastighetstillgangar, som stodjer
kontorsfastigheterna.

3) Verksamheten ska drivas aktsamt, innehavet fér 4garna &r
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 investeringsmajligheter
kan utdelning ske.

4) Bolaget skai alla delar beakta ett hallbarhetsperspektiv.

5) Humlegérden ska varda varumarket och uppréatthélla en
investment grade rating.

Arsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelégen-
heter pa arsstdmma eller annan bolagsstdmma. Den 23 mars
2021 holls en digital arsstamma. Arsstamma 2022 kommer
att hallas den 5 april 2022.

Aktiedgarnas rostratt

| bolagsordningen finns en réstrattsbegransning som innebar
att en aktiedgare for egen eller andras aktier inte far rosta foér
mer 8n 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 dven arvoden och annan ersattning till styrelseleda-
moterna och revisorerna. Valberedningen dr gemensam for
bolaget, bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen samt
vissa bolag som dgs gemensamt av lansférsakringsbolag och

bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansfoérsakringar AB:s arsstamma och bestar av
personer som ar styrelseordférande eller verkstéllande
direktoreriolika lansforsakringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestér av sex ledaméter valda pa tvé ar. Vd ingar
inte i styrelsen. Frdn och med arsstamman 2020 till och med
arsstimman 2022 bestod styrelsen av ledaméterna Tomas
Eriksson (ordférande), Sten Dunér, Ola Evensson, Jonas Ros-
man, Per-Olov Backstrém och Karin Starrin. Styrelsens
sekreterare ar en bolagsjurist fran Humlegarden Fastigheter.

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 for 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.

Styrelsearet 2021
Under 2021 holl styrelsen nio sammantréden.
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Styrelsens utskott

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

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

Vd och féretagsledning

Verkstallande direktoren 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 (COQ), fastighetschef, projektutveck-
lingschef, HR-chef, marknads- och kommunikationschef
samt affarsutvecklingschef.

Foérandringar i foretagsledningen

Frida Stannow Lind tilltrddde rollen som COO ijanuari 2021
och blev da dven medlem i féretagsledningen. Viktor Sand-
berg, Projektutvecklingschef, har varit adjungerad i foretags-
ledningen sedan maj 2020 och utsags i februari 2021 till ordi-
narie medlem.

Revisorer

P& &rsstamman 2021 utségs revisionsfirman KPMG till revisor
med auktoriserade revisor Peter Dahll6f som huvudansvarig
for revisionen for perioden fram till arsstamman 2022.

Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen

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

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

Riskhantering

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

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sékerstéller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion fér vd, dels genom att
I6pande behandla rapporter, rekommendationer och forslag
till beslut. Féretagsledningen bereder for styrelsens gransk-
ning och kontroll, delarsrapporter, varderings- och redovis-
ningsfragor. Styrelsen utvarderar [6pande 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 &r utformade sa att
de ska folja svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms
regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pé flera nivéer

i bolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer
kvartalsvis den ekonomiska utvecklingen i férhallande till
affarsplan och budget samt att utvecklingen av beslutade
investeringar foljer plan.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Humlegérden 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 &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna100-101 och fér att Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

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

Stockholm den 17 mars 2022
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Agarstruktur

Humlegarden Fastigheter AB &dgs av 23 lokala lansférsakringsbolag samt Lansférsakringar AB,

Lansforsakringar Liv och Lansforsékringar Fondliv.

Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak-

fastighetsférmedling. Utgangspunkten ar den lokala narvaron

Agare

ringsgruppen bestér av 23 lokala och kundagda lansférsak- och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal beslutskraft Lansfdrsakringsbolag Agarandel% __Antal aktier
ringsbolag och det gemensamt dgda Lansférsakringar AB i kombination med gemensamma muskler skapar ett verkligt Lansfdrsakringar Liv 13,2 93432
med dotterbolag, bland annat Lansférsakringar Liv och Lans- mervarde fér kunderna. Lansférsakringsbolagen dgs av Alvsborg 10,5 74153
forsakringar Fondliv. Lansférsakringsgruppen drdenledande  férsakringskunderna; det finns inga externa aktiedgare och Lansforsakringar AB 7.5 52955
forsakringsgruppen i Sverige med en mycket stark finansiell att uppfylla kundernas behov och krav ar alltid det priméra Dalarna 6,8 48 032
position, vilken har starkt kontinuerligt de senaste decen- uppdraget. Lansforsakringsgruppen har 3,9 miljoner kunder Bergslagen 6,7 47 624
nierna. Inom gruppen finns ett inbyggt beroende av och sup- och 7500 medarbetare. Géteborg och Bohuslan 5,9 42001
port till varandra under det gemensamma varumarket. Ett Ostgota 5,9 41909
kannetecken &r dven devisen att verka fér aktsamhet om risk. Utdelning Sédermanland 5,5 38906
Genom respektive lansférsakringsbolag far kunderna Bolagets vinster aterinvesteras i verksamheten, varfér ingen Joénkaping 5.2 36603
ett helhetserbjudande inom bank, férsékring, pension och utdelning sker. Skane 4,2 29 911
Kalmar 4,0 28 359

Halland 3,6 25773

Uppsala 3,3 23547

Goinge—Kristianstad 3,2 22907

Blekinge 1,9 13363

Kronoberg 1,7 12 392

Varmland 1,2 8536

28.6% Stockholm 1,2 8281

Lansforsskringar Lansférsakringar ’o Vasternorrland L 7520

Fondliv AB Liv AB Skaraborg 10 7422

Norrbotten 0,9 6253

7,5% 0,7% 13,2% Lansférsakringar Fondliv 0,7 5107
Vasterbotten 0,7 4872

Totalt 100 709 119

For fullstandig dgarstruktur, 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 Lansa
Fastigheter AB. Styrelseledamot i Lansforsakringar
Norr Holding AB, Lansférsékringars Grupplivsforsak-
ring AB och Hallefors Tierps Skogar.

Jonas Rosman

F6dd 1963

Styrelseledamot i Humlegrden sedan 2021.

Vd Lansférsédkringar Skaraborg.

Utbildning: Gymnasieekonom, lantbruksutbildning.
Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Skaraborg
Invest AB. Styrelseledamot i Lansférsakringar Hypotek
AB, Styrelseledamot i Hallefors Tierps Skogar 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 Géavleborg och Wasa Kredit AB.

Karin Starrin

F6dd 1947

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2018.
Tidigare generaltulldirektér, landshévding

i Hallands IGn samt riksdagsledamot.
Utbildning: Ekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansforsakringar Halland. Styrelseledamot
iHallands Akademi.

Sten Dunér

F6dd 1951

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.
Styrelseordférande Lansférsékringar Liv.

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

Ola Evensson

Fodd 1965

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.

Vd Lénsférsdkringar Alvsborg.

Utbildning: Ekonomi, juridik och nationalekonomi,
Karlstads universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Alvsborgs
Larmcentral AB. Styrelseledamot i Lénsférsakringar
Bank AB, Styrelseledamot i Lansférsakringar Trygg-
hetstjanster AB, Skadedjursbekdmpning i Vast AB och
LFant AB.

Féréandringar 2021
Anders Grénéas avgick i mars 2021.

Jonas Rosman tilltradde i mars 2021.
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jay)

1

Andersson Anneli Jansson Anna Kullendorff Viktor Sandberg Fridal$tannow Li
1968 Fodd 1974 Fodd 1975 Fédd 1974 Fodd 7
Verkstdllande direktor, Affdrsutvecklingschef, Projektutvecklingschef, o) COO fanstdlld sedan 24
anstalld sedan 2017.

. s anstélld sedan 2016. anstdlld sedan 2018. anstdlld sedan 2010. j Utbil 9:
"'Utblildn g: Utbildning: & i Civili jor,
tighetsekonomi alvetarlln]e Maglste Civi enjor, KTH , KTH.
dsadminist Ims univers Univer: Ov engagema itet. i ildning: ’
Styrelseledamot
AB, Platzer Fasti
Holding AB och.C
- for AMP. Styrelsesupple-
anti Fastighetségarna
Sverige AB. Ledamot i
SNS fortroenderad.
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Hallbarhetsstyrning

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

resurseffektiva, klimatsmarta och innovativa.

Ramverket som ger riktning

Humlegardens dvergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar [d6nsamhet dar hallbarhetsarbetet ar en central del av
vart vardeskapande f6r vara dgare, kunder och évriga intres-
senter. Vart ramverk bestar av savél interna regler och riktlinjer
som externa principer och rekommendationer. Humlegérdens
hallbarhetsarbete tar avstamp i tre grundprinciper som
genomsyrar hela verksamheten: Skapa foérutséttningar,
Begransa paverkan och Driva utvecklingen. Utgangspunkten
for hallbarhetsarbetet ar atagandet mot FN:s Global Compact
och FN:s Globala mal for hallbar utveckling. Det interna arbetet
styrs 6vergripande av Humlegéardens strategi for hallbar
utveckling och i utvecklingsprojekten styrs av Hallbarhets-
programmet. Andra centrala styrdokument for vart hallbar-
hetsarbete &r Humlegardens uppférandekod samt Fastighets-
agarnas uppforandekod for leverantérer. Andra policyer som
satter ramarna for hallbarhetsarbetet ar miljopolicyn, inkdps-
policyn, tjanstebilspolicyn och varumarkespolicyn. Interna
regelverk och riktlinjer faststélls av styrelsen.

Hallbarhetsstrategi med fyra fokusomraden

Var hallbarhetsstrategi &r uppdelad i fyra fokusomraden:
Samarbeten, Fastigheter, Stadsmiljéer och Medarbetare,
dar varje del har en tydlig koppling till Agenda 2030 och FN:s
Globala mal fér hallbar utveckling samt till Humlegardens
langsiktiga mal. For att ytterligare fértydliga hur vi ska bidra
till en hallbar utveckling har vi hdgt stallda ambitioner, méal/
KPl:er och aktiviteter kopplade till varje fokusomrade. Pa
sidan 21 finns en illustration som visar hur vi arbetar med var
héllbarhetsstrategi.

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 féretagsledningen
och héllbarhetsradet. Chef Hallbar utveckling ar dven ord-
forande i Humlegardens hallbarhetsrad. | hallbarhetsradet
samlas Humlegérdens organisation for hallbarhet och dar
faststélls strategier och mél for hallbarhetsarbetet. | hallbar-
hetsradet foljs ockséa resultatet av hdllbarhetsarbetet upp.
Beslut som fattas i rddet implementeras av berérda avdel-
ningar i organisationen. Humlegardens héllbarhetsorganisa-
tion ar integrerad i verksamheten och respektive medlem i
hallbarhetsradet rapporterar till radet kring resultatet av sitt
ansvarsomrade.

Hallbarhetsmal och resultat

Humlegérdens langsiktiga méalsattning ar att vara klimat-
neutrala till &r 2045 samt att minska var energianvandning
med 32 procent till &r 2030. Under aret har vi ansokt till SBTi
att fa var malsattning att halvera vara utslapp av vaxthus-
gaser i Scope 1-31ill 2030 godkénda. Det finns en hallbarhets-
aspekti alla delar av Humlegardens vardeskapande, och de
langsiktiga méal som bolaget stravar mot. Darfér har vi dven
fortydligat vilka av FN:s Globala mal for hallbar utveckling
som vara langsiktiga méal primért bidrar till. Fér att ytterligare
starka var styrning mot de Globala méalen har vii Hallbarhets-
programmet inkluderat vara prioriterade Globala mal for att
ha veta hur vi genom projektmal och aktiviteter kan bidra i
storre utstrackning.

WE SUPPORT

"
M
o

GLOBALA MALEN

for héllbar utveckling

Hallbarhetsrisker

Humlegérdens identifierade risker kopplade till klimat och
milj6, sociala férhéllanden, personal, respekt for manskliga
rattigheter och motverkande av korruption beskrivs pa sid-
orna 62-57. Vi har sedan tidigare identifierat klimatrisker pa
kort och pa lang sikt och en mer omfattande kartlaggning av
klimatrisker och klimatanpassning kommer att ske under 2022.
Under aret rapporterades inga korruptionsincidenter eller
andra Overtradelser mot vare sig Humlegardens uppférande-
kod eller Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantérer.
Vihar en whistleblow-funktion for att ytterligare 6ka mojlig-
heten att fdnga upp och vidta atgarder vid eventuella dvertra-
delser mot koden. Inga drenden har rapporterats under aret.

Tre grundprinciper for vart
héllbarhetsarbete

Skapa forutsattningar
Begrinsa paverkan

Driva utvecklingen
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Rapportering

Humlegérdens héllbarhetsredovisning 2021 aterfinns pa de
sidor som anges i tabellen nedan. Redovisningen har upprat-
tats fran kraven i GRI Standards, niva Core. Hallbarhets-
redovisningen moter kraven i arsredovisningslagen om
hallbarhetsrapportering och utgér Humlegardens
Communication on Progress kopplat till det &tagandet vi har
mot FN:s Global Compact (nivé Active under 2021). Hallbar-
hetsredovisningen har inte granskats av revisor men revi-
sorns yttrande om héllbarhetsrapporten finns pa sidan 98.
Humlegéarden rapporterar arligen kring resultatet av sitt hall-
barhetsarbete. Hallbarhetsredovisningen for 2021 ar Humle-
gérdens sjatte hallbarhetsredovisning. Redovisningen fér
2020 publicerades i mars 2021. Hallbarhetsredovisningen
speglarinnehéllet i Humlegéardens héllbarhetsarbete och
baseras pa vasentlighetsanalysen samt de mal for hallbar-
hetsarbetet som faststallts utifran den.

Kontinuerlig dialog med intressenter

Att fa sdval interna som externa intressenters synpunkter pa
Humlegéarden &r en viktig del i den I6pande utvecklingen av vart
hallbarhetsarbete. Humlegarden inkluderar de intressenter som
beddms paverkas av och ha en paverkan pa Humlegardens
verksamhet. Vara viktigaste intressenter ar kunder, agare,
investerare och medarbetare. Genom att féra en dialog med

véra intressenter kan vi fAnga deras forvantningar och 6nske-
mal avseende vart hallbarhetsarbete. Ett exempel pa hur vi
moéter vara intressenter i dessa fragor &r den arliga Humlegéards-
dagen, dar vi samlar alla vara dgare. Vi ar dven representerade
i flera forum, sdsom branschorganisationen Fastighetsdgarnas
hallbarhetsrad ochi styrelsen fér Global Compact Network
Sweden. Vi efterstravar alltid ett ndra samarbete och god dia-
log med véra kunder. Under pandemin har detta varit ett 4nnu
storre fokus, dar en nara dialog ar en viktig forutsattning for
att identifiera var vi behovt gora stédinsatser. Vidare har vi
aven haft flera méten med véra kunder som syftat till att finna
nya satt att stodja dem i deras héllbarhetsarbete.

Viasentlighetsanalys

For att utveckla Humlegardens hallbarhetsarbete och identi-
fiera de mest vasentliga héllbarhetsfragorna har en vasent-
lighetsanalys gjorts. Information och nyckeltal &r utvalda
med utgangspunkt i hallbarhetsaspekter som bedémts vara
vasentliga fér Humlegarden verksamhet. Synpunkter fran
vara intressenter vags in fér att definiera vasentliga fragori
hallbarhetsarbetet och for kontinuerlig forbattring.

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

Arsredovisningslagen

| tabellen nedan finns sidhanvisningar till strategiska komponenter i Humlegéardens hallbarhetsarbete, vilket dven utgoér
Humlegardens lagstadgade hallbarhetsrapport i enlighet med kraven i ARL.

B Sociala férhallanden Manskliga Anti-
Omrade Overgripande Miljoé och personal rattigheter korruption
Affarsmodell 19-21
Policy och dess resultat 19-21,24,43 19-21, 24, 29-31 21,31 21
Risker och dess hantering 63, 66 63,68 63, 66,68 63, 66, 68
Mal och resultat 22,54,108-109 22,108-109 108-109 108-109
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GRI-index

GRI Standards 2016

Standardupplysningar

Organisationsprofil

Strategi
Etik och integritet

Styrning

Upp-
lysning

102-1
102-2

102-3
102-4
102-5
102-6

102-7

102-8

102-9
102-10

102-11

102-12

102-13

102-14
102-16

102-18

Innehall

Organisationens namn

Aktiviteter, varumarken,
produkter och tjanster

Lokalisering av huvudkontor
Lander dar bolaget ar verksamt
Agarstruktur och bolagsform

Marknader dar bolaget
ar verksamt

Organisationens storlek,
inklusive antal anstallda, verk-
samheter, omséttning, kapital

Information om anstallda
Hallbarhet i leverantdrskedjan
Férandringar i organisatio-
nens storlek, struktur, dgar-
skap, vardekedja under
redovisningsperioden
Hantering av forsiktighets-
principen

Externa hallbarhetsprinciper
och initiativ som organisatio-
nen stodjer

Medlemskap i organisationer
Vd-ord

Organisationens vérderingar och
etiska riktlinjer

Struktur fér styrning

Sidhénvisning

4,60
4,60

60

4,60
60,100, 103
4,33-35, 60

4-5,60-62

31
21,31, 67
60

66

21-22, 31, 57, 60,
66-67,106-107,
humlegarden.se

22,107
8-10

31, humlegarden.se

100-101,106-107,
humlegarden.se

FN Global
Compact

6. Arbetsratt

7. Miljo

10. Anti-

korruption

Upp- FN Global
GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhénvisning Compact
Intressentdialog 102-40 Intressentgrupper 19,107,

humlegarden.se

102-41 Andel anstéllda som omfattas 30 3. Arbetsratt

av kollektiva férhandlingar 6. Arbetsratt

102-42 Identifiering och urval av intres- humlegarden.se

senter

102-43 Organisationens metod for 107, humlegarden.se

intressentdialog

102-44 Fragor som lyfts fram av humlegarden.se

intressenterna
Redovisningsprofil 102-45 Affarsenheter som inkluderas 67
i redovisningen
102-46  Process for att faststélla 107, humlegarden.se
redovisningsinnehall och
avgransningar

102-47 Identifierade vasentliga 21,107,

hallbarhetsfragor humlegarden.se

102-48 Forklaringar av korrigeringar 45

fran tidigare redovisningar
102-49  Vasentliga férandringar 107
i redovisningen

102-50 Redovisningsperiod 107

102-51 Datum fér senaste redovisning 107

102-52 Redovisningscykel 107

102-53 Kontaktperson for 121

redovisningen

102-54 Uttalande om att redovisningen 107

foljer GRI Standards

102-55 GRI-index 108-109

102-56 Externt bestyrkande 98,107
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GRI Standards 2016

Ekonomi

GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI 201:
Ekonomiskt resultat

GRI 203:
Indirekt ekonomisk
paverkan

GRI 205:
Anti-korruption

Miljohansyn
GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI 301:
Material

GRI 302:
Energi

GRI 303:
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

CRES8
302-1

302-3
CRE1
303-1

303-5
305-1

305-2

305-3

CRE3

Innehall

Forklaring av vasentlig fraga
och avgransningar

Hallbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvérdering av
héllbarhetsstyrning

Genererat och distribuerat eko-
nomiskt véarde

Investering i infrastruktur
och kringtjanster

Korruptionsincidenter och
atgarder

Forklaring av vasentlig fraga
och avgransningar

Haéllbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvérdering av
hallbarhetsstyrning

Andel dteranvént respektive
atervunnet material

Certifieringar

Energianvéndning
i organisationen

Energiintensitet
Energiintensitet, fastigheter

Interaktioner med vatten som
delad resurs

Vattenférbrukning
Direkta utslapp av véxthusgaser
(scope 1)

Indirekta utslapp av
véxthusgaser (scope 2)

Ovriga indirekta utslipp av
véxthusgaser (scope 3)

Koldioxidintensitet, fastigheter

Sidhanvisning

107, humlegarden.se
19-22,106-107,
humlegarden.se
22,106-107

69

39, humlegarden.se

31,106

107, humlegarden.se
19-22,106-107,
humlegarden.se
22,106-107

45

45, 49-51,111-114
45

45
45
43

45

42,44-46
42,44-46
42,44-46

45

FN Global
Compact

10. Anti-
korruption

7. Miljs, 8.

7. Miljs, 8.

7. Miljs, 8.

7. Miljs, 8.

7. Miljs, 8.
7. Miljs, 8.

7. Milj, 8.

7. Miljs, 8.

Miljo

Miljo

Miljé

Milje

Miljé
Miljé

Miljo

Milje

Upp- FN Global
GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhédnvisning Compact
Sociala fragor
GRI103: 10341 Forklaring av vasentlig fraga 107, humlegarden.se
Hallbarhetsstyrning och avgréansningar
103-2 Hallbarhetsstyrning och 19-22,106-107,
dess komponenter humlegarden.se
103-3 Utvardering av 22,106-107
héllbarhetsstyrning
GRI 401: 4011 Nyanstallda och 31 6. Arbetsratt
Anstillning personalomsattning
401-2 Férméner till heltidsanstalld 30 6. Arbetsratt
personal
GRI403: 403-1 Arbetsmiljéledningssystem 31
. o B
Sjukfranvaro 403-2 Riskidentifiering, riskbedém- 30
ning och incidentundersékning
403-3 Arbetshéalsovardstjanster 30-31
403-4 Medarbetardeltagande, kon- 30
sultation och kommunikation
géllande hélsa och sékerhet
403-5 Traning och utbildning géllande 30-31
hélsa och sékerhet
403-6 Framjande av medarbetares 30-31
halsa
403-7 Forebyggande och hantering av 30-31
halso- och sékerhetspéaverkan
pé arbetsplatsen direkt kopp-
lade till affarsrelationer
403-8 Medarbeterare som omfattas 30
av arbetsmiljéledningssystem
403-9 Skador, arbetsrelaterade sjuk- 30-31
domar, forlorade arbetsdagar,
franvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dédsolyckor
GRI 404: 404-3 Regelbunden utvardering 30 6. Arbetsratt
Traning och utbildning och uppfdljning av prestation
och karriarutveckling
GRI 405: 4051 Kénsférdelning och élders- 31,83-84 6. Arbetsratt
Maéngfald och jamlikhet kategorier av alla anstéllda
samt chefer
GRI 406: 406-1 Antal fall av diskriminering, 31,106 6. Arbetsratt
Anti-diskriminering samt vidtagna &tgarder
GRI 416: 416-2 Incidenter kopplade till reg- 31,106

Kunders hilsa och
sékerhet

2018 ars standard.

ler och frivilliga koder gallande
halso- och sakerhetspéaverkan
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Fastighetsforteckning

@ Miljdcertifiering
O Pagéende miljcertifiering,
nybyggnadsprojekt

@ Firdigstillda projekt under aret
O Pagéende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

|
Stockholm UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)
Miljs- Butik/ B Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Projekt  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
City
1 Blasieholmen 24 [} Blasieholmsgatan 5 3276 0 1062 4338 1979 243
2 Blasieholmen 55 [} Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8384 209 78 8671 1898-1910/2006 588
3 Humlegérden 60 [ ] Linnégatan 2—6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 7638 1796 846 10 280 1884/1966 461
4 K&kenhusen 25 [ ] Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 4748 3293 3966 12007 1983 673
5 Képplingeholmen 3 [} Nybrokajen 5 3512 (o} 196 3708 1881/1940, 1974 233
6 Landbyska verket 8 Birger Jarlsgatan 28-30, Engelbrektsplan 2, 9605 274 504 10 383 1929, 2012 559
Biblioteksgatan 29, Humlegéardsgatan 29-31
7 Landbyska verket 9 Biblioteksgatan 25—-27 1462 o] 126 1588 1982, 2012 93
Riddaren 18 [ ] [ J Nybrogatan 15-17 4542 1200 14 5756 2020 384
9 Riddaren 27 [ ] Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5434 2112 169 7715 1912 307
10 Skravelberget Storre 20 [ ] Birger Jarlsgatan 6 4927 979 106 6012 1963 411
11 Sparbéssan1 [ ] Engelbrektsplan 1-3, Birger Jarlsgatan 32, 7835 2112 1784 1731 1910, 2008 531
Rimbogatan 1
12 Styrpinnen19 [ ] Hamngatan 15 5765 847 109 6721 1881, 1989/1995 451
13 Styrpinnen 20 [ ] Berzelii Park 9, Nackstromsgatan 3-5 2276 0 2554 4830 1929 0
14 Styrpinnen 22 [ J Hamngatan 17, Kungstradgardsgatan 20 3874 933 243 5050 1943 402
Birger Jarlsgatan 25-27, Brunnsgatan 2,
15  Osterbotten 8" [ ] David Bagares gata1-3 10 457 1824 398 12679  1904,1912/2000, 2003 612
Gérdet
16 Bremen2 [} Tegeluddsvéagen 11-13 25440 1996 8840 36 276 1988 848
17 Bremen4 [} Tegeluddsvéagen 15-23 18243 788 1333 20 364 1979/2002 531
Hagastaden
18 Harden15 (@] (@] Halsingegatan 40 12494 o] 207 12701 1962/2002 594
19  Mitokondrien 1 (@] Norra Stationsgatan 59 0 o] o] 0
20 Harden16 [ ] S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 23984 409 1193 25586 1932, 1988/2006 602
Kungsholmen
21 Dykaren10 [} Alstromergatan 39 7594 an 1687 9752 1898/2018 230
22 Dykaren 33 (@] Alstrémergatan 41-43 o] 0 2421 2421 1983/2010 60
Summa Stockholm 171490 19243 27835 218 568 8813
) Fastigheten bestéar av tre hus med varsin miljcertifiering.
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Solna/Sundbyberg

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

Tritonvégen

(=]

&S

o

O o

o Sundbybergs Station

=
&

O
Solna Business Park

(c]

Miljé- Butik/ B Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Projekt  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Solna strand
1 Apelsinen 4 [ Hemvérnsgatan 8—10,Vretenvagen 7-11 12590 202 524 13 316 1974 15
Apelsinen 5 o Hemvarnsgatan 12—-22, Vretenvagen 13—15, Solna 15961 972 3387 20 320 1970, 2008 267
Cirkusédngen 6 [ Cirkusgréand 3, Sundbyberg 33134 2157 0 35291 2014 877
Solna Strandvég 1-7, Torggatan 11-15,
Péronet 6 [ Tritonvagen 9-15, Solna 16 066 588 3357 2001 1951, 2008 244
Paronet 8 o Korta Gatan 2-12, Solna strandvag 13-15 21438 0 0 21438 1978,2009 348
Smultronet 2 [ Torggatan 2 27875 1754 6555 36184 1966/1996, 2007 342
Landsvagen 32—-34, Rontgenvagen 1-9, 2—-4,
Stenhéga [ Cirkusgrénd 2-4 19171 1234 32809 53214 1972/1988, 2007 288
Stenhéga 2 [ Landsvéagen 30 0 0 7041 7041 2018 139
Stenhoga 3 Landsvéagen, Solna 0 0 0 0 2016 84
10 Stenhoga 4 [ Rontgenvéagen 11 24 322 616 2310 27248 2019 646
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@ Miljdcertifiering
O Pagéende miljcertifiering,
nybyggnadsprojekt

® Firdigstillda projekt under aret
O Pagéende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

Miljs- Butik/ B Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Projekt  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Hagalund
11 Gelbgjutaren3 Industrivagen 10A-B 1082 0 470 1552 1946 9
12 Gelbgjutaren 4 Industrivagen 8, Gelbgjutarevagen 5 0 0 0 1945 14
13 Gelbgjutaren10 Aldermansvigen 15 0 0 0 - 2
14  Gelbgjutaren 13 Gelbgjutarevagen 7-9, Aldermansvigen 13 0 0 0 1947 10
15  Gelbgjutaren14 Aldermansvagen 17-21 2980 345 875 4200 1930 29
16  Gelbgjutaren17 Industrivagen 12-14, Aldermansvigen 23 4086 0 3024 7110 1959 36
17  Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 1921 0 1533 3454 1943, 1956 16
18 Instrumentet5 Gelbgjutarevagen 4-6, Industrivigen 6 0 0 0 0 1942 18
19 Kassaskapet1 Industrivagen 27, Banvaktsvagen 28 0 0 540 540 1943
20 Kassaskapet 2 Industrivdgen 25, Banvaktsvégen 26 0 0 0 0 -
21 Kassaskapet 4 Banvaktsvéagen 24 2157 0 469 2626 1955 16
22 Kassaskapet9 Industrivagen 17, Gelbgjutarevagen 3 1101 0 916 2017 1945 10
23 Kassaskapet 10 Banvaktsvéagen 18, Gelbgjutarevagen 1 1362 0 1069 2431 1988 13
24 Kassaskapet 15 [ J Banvaktsvdgen 20-22 331 0 5991 6322 1945 30
25 Kassaskapet 16 Industrivdgen 19-23 5987 1102 2362 9451 1939 57
26 Mijolner3 Banvaktsvéagen 14, Industrivagen 13 2165 1250 1163 4578 1968 18
27 Mijolner4 Banvaktsvéagen 12, Fabriksvagen 1, Industrivagen 11 3172 0 486 3658 1990 29
28 Ugnen3 Banvaktsvagen 2, Kallvagen 1 0 0 0 0 - 1
29 Ugnen4 [ J Industrivagen 3—5, Banvaktsvagen 4-6 6086 0 1998 8084 1971,2007 66
30 Ugnen7 [ J Industrivagen 1, Kallvagen 3 2933 588 755 4276 1986/2012 34
31 Volund 2 Aldermansvégen 3 1114 (0] 0 1114 2000 n
32 Volund 6 Repslagarevagen 5 0 0 575 575 1938 3
33 Volund7 Repslagarevagen 3 0 0 1305 1305 1938 5
34 Volund 11 Fabriksvagen 10 0 0 1991 1991 1938 6
35 Volund16 Fabriksvdagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 7
36 Aldermannen1 Aldermansvigen 10, Industrivigen 16 900 0 0 900 1902 o}
Summa Solna/Sundbyberg 208243 10 808 84 476 303527 3795
Summa Humlegarden 379733 30 051 1231 522 095 12608
Fastighetsférteckningen innehéaller samtliga 4gda fastigheter per 31 december 2021.
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Flerarsoversikt

Resultatrdakning

mkr 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 1624 1587 1355 1217
Fastighetskostnader -4a1 -380 -340 -316
Driftéverskott 1213 1206 1015 901
Resultat fran extern férvaltning - 10 1 1
Central administration -49 -45 -41 -39
Ovriga rérelsekostnader - - -1 -
Finansnetto -224 -235 -147 =177
Tomtrattsavgéalder —15 -15 -8 -
Férvaltningsresultat 925 920 819 686
Vardeférandringar fastigheter 2582 632 3203 1957
Vardeférandringar derivat 295 -127 -57 8
Resultat fore skatt 3801 1426 3966 2651
Skatt -604 -305 -825 -434
Arets resultat 3197 1121 3141 2217
Balansrékning

mkr 2021 2020 2019 2018
Forvaltningsfastigheter 37740 35735 34538 24 818
Tomtratt, nyttjandetillgéng 548 294 294 -
Derivat 47 - - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 6 7 89 90
Omséttningstillgangar 280 288 207 281
Likvida medel 254 250 254 295
Summa tillgdngar 38876 36 574 35382 25484
Eget kapital 21223 18 028 16913 13792
Uppskjuten skatteskuld 3696 3190 2954 2176
Langfristiga rantebarande skulder 10 264 12994 10929 6712
Derivat = 308 181 124
Ovriga langfristiga skulder 737 472 455 134
Kortfristiga rantebarande skulder 2421 1060 3387 2094
Ovriga kortfristiga skulder 535 524 563 451
Summa eget kapital och skulder 38876 36574 35382 25484
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Nyckeltal

mkr 2021 2020 2019 2018
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 522 095 550120 558 627 480 002
Fastigheter, antal 58 59 59 54
Fastigheter marknadsvérde, mkr 37740 35735 34538 24 818
Uthyrningsgrad, % 92 91 91 94
Overskottsgrad, % 75 76 75 74
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr - - 5716 7
Forséljning av férvaltningsfastigheter, mkr 1252 - - -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 676 585 800 740
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, % 1,4 1,5 1,4 1,5
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 41 4,3 4,0 4,0
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, &r 31 4,0 41 4,0
Réntetackningsgrad, ggr 53 5,0 6,8 4,9
Belaningsgrad, % 32,9 38,6 40,7 34,3
Skuldkvot, ggr 1,2 1,9 1,5 9,8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,8 0,8 0,6
Soliditet, % 54,7 49,3 47,8 54,1
Eget kapital, mkr 21223 18 028 16 913 13792
Avkastning pa eget kapital, % 16,3 6,4 20,5 17,6
Avkastning pa totalt kapital, % 10,6 4,6 13,5 1,7
Substansvarde, mkr 21185 18272 17 056 13 891
Substansvirde per aktie, kr 29 876 25767 24053 19589
Férandring substansvarde per aktie, % 15,9 71 22,8 17,9
Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda 86 87 87 88
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INNEHALL / OVRIGT / FLERARSOVERSIKT

Harledning av alternativa nyckeltal

Humlegarden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden anser mest

vasentliga i uppféljningen foljer enligt nedan.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2021 2020
Hyresintakter, mkr 1623,7 1586,5
Fastighetskostnader, mkr -411,2 -380,2
Driftoverskott, mkr 1212,5 1206,3
Overskottsgrad, % 75 76
Substansvirde 2021 2020
Utgéende eget kapital, mkr 212231 18 027,8
Aterléggning av derivatskuld, mkr -47,3 307,6
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr 9,8 -63,4
Substansviarde, mkr 21185,5 18272
Antal aktier 709 119 709 119
Substansviarde per aktie, kr 29 876 25767
Finansiella risker

Belaningsgrad 2021 2020
Réntebarande skulder, mkr 12 685,0 14 053,5
Avdrag likvida medel, mkr -254,3 -250,1
Réntebdrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 12430,7 13803,4
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 37740,4 35735,3
Beldningsgrad, % 32,9 38,6
Rantetidckningsgrad 2021 2020
Foérvaltningsresultat, mkr 924,5 920,4
Aterlaggning av rantenetto, mkr 2154 229,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1139,9 1149,7
Réntetiackningsgrad, ggr 53 5,0
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INNEHALL / OVRIGT / DEFINITIONER

Delinitioner

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

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Area, kvm?
Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och
parkeringsplatser.

Direktavkastningskrav, %"

Beddémning av vilket krav pa direktavkastning en investerare
har for att investera pa en marknad, vilket speglar risk och
forvantningar om framtida vérde.

Energiprestanda totalt, kWh/kvm?"
Total energi per kvadratmeter som innefattar energislagen
véarme, kyla och fastighetsel.

Hyresvarde, mkr?
Kontrakterad &rshyra samt bedémd marknadshyra fér
outhyrda lokaler.

Jamférbart bestand "

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela rappor-
teringsperioden samt under hela jamforelseperioden.
Fastigheter som férvarvats, salts eller varit klassificerade
som projektfastighet under perioden eller jamforelse-
perioden ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

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

Nettouthyrning?
Kontrakterad &rshyra for periodens nyuthyrningar minus
kontrakterad arshyra fér periodens uppséagningar for avflytt.

Orealiserad virdeférandring, %"

Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter dividerat med
summan av marknadsvérdet vid periodens ingédng och perio-
dens investeringar.

Projektfastighet?
Fastighet eller val avgréansad del av fastighet dar omstéllning
skett i syfte att omvandla och foradla fastigheten.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad &rshyra dividerat med hyresvéarde vid perio-
dens slut.

Ateruthyrningsgrad, %"
Andel kontrakt som férlangs i relation till andel uppsagnings-
bara kontrakt.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintikter. Overskottsgra-
den visar den |6pande intjaningsféorméagan fran férvaltnings-
verksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintékterna
som aterstar efter avdrag for fastighetskostnaderna.

) Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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INNEHALL / OVRIGT / DEFINITIONER

Definitioner, forts.

FINANSRELATERADE DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital. Vid halvarsbokslut omraknas avkastningen till helars-
basis utan hansyn till sisongsvariationer. Visar koncernens
férméga att ge avkastning pa insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med aterlaggning av rantekostnader divi-
derat med genomsnittlig balansomslutning. Vid halvarsbok-
slut omraknas avkastningen till heldrsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer. Visar koncernens férméaga att ge avkast-
ning pa insatt totalt kapital.

Belaningsgrad, %

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

Driftoverskott, mkr

Intékter minus fastighetskostnader (drifts- och underhélls-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration).
Ar2018 och tidigare ingar tomtrattsavgalder i fastighetskost-
nader. Skillnaden i definitionen beror pa IFRS 16 Leasingavtal.

Genomsnittlig kapitalbindning, %

Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till slutforfall for de externa
rantebarande lanen pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for
att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig ranta, %

Genomesnittlig rantesats for externa rantebarande skulder pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens
géllande rantenivéa for de externa réntebarande skulderna pa
balansdagen.

Genomesnittlig réntebindning, %

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till ranteregleringstidpunkt
for externa rantebarande skulder pa balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat med &terldggning av rédntenettot (réante-
kostnader minus ranteintikter) dividerat med rintenettot.
Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt
resultatet ar fér ranteférandringar och bedéma den finan-
siellarisken.

Skuldkvot, ggr

Genomsnittliga réntebérande skulder med avdrag for likvida
medel dividerat med driftoverskott och central administration
samt aterlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten beskriver
koncernens formaga att betala sina skulder.

Skuldséattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skuld-
sattningsgraden 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 hanférlig till dessa.
Substansvéardet visar 4garnas nettovarde i Humlegéarden.

Substansvarde per aktie, kr
Substansvirde dividerat med utestdende antal aktie vid peri-
odens utgang. Nyckeltalet visar substansvardet per aktie.

Forandring substansvirde per aktie, %

Arets forandring av substansvirdet per aktie dividerat med
ingdende substansvarde per aktie. Férandring av substans-
vérdet visar periodens férandring av substansvéardet.
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INNEHALL 7/ OVRIGT / KONTAKT

Kontaktinformation

. |
Kontakt

Anneli Jansson

Vd

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. Ldngivarpresenta-
tioner sker pa regelbunden basis.

Kalender

Bolagsstdmma 2022 5 april 2022
Halvérsrapport 2022 juli2022
Bokslutskommuniké 2022 februari 2023
Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 mars 2023

Foto: Jonas Malmstrém (s. 2, 3, 4,7, 8,9, 12,13, 14, 15,17,18, 27, 29, 30, 31, 34, 35, 40, 41, 42, 44, 45, 47, 53, 54, 57,59, 63, 99, 104, 105, 107), Nasdaq (s. 6, 57),

Lennart Johansson, Stockholms stad (s. 6, 51), Daniel Camerini (s. 28), Walk the room (s. 16, 25, 34, 49, 50), Linda Lagerdahl (s. 32), Ake E:son Lindman (s. 35, 39, 58, 110),
BSK Arkitekter (s. 38), Industriromantik (s. 33, 51), Budbee (s. 38), Adam Mark (s. 36), Bergslagsbild (s. 7, 113, 115), Gustav Kaiser (s. 48), Emil Fagander (s. 6, 26, 37),

Spik Studios (s. 50), Tomorrow (s. 51).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
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