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Hyresintakter

1726..

Jan-dec 2021: 1 624 mkr.

Forvaltningsresultat

959...

Jan-dec 2021: 925 mkr.

Substansvarde

22,9 .

+8,2 procent sedan 2021-12-31.

Aret i korthet

(Jamférelsetalen avser januari-december 2021 sdvida inget annat anges.)

e Hyresintakterna uppgick till 1726 mkr (1 624), en dkning
med 6 procent.

Nettouthyrningen uppgick till 28 mkr (34).

e Hyrorna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt
med 16 procent (17).

Driftéverskottet 6kade med 3 procent och uppgick till
1251 mkr (1 213).

o Overskottsgraden uppgick till 73 procent (75).

Férvaltningsresultatet 6kade med 4 procent och

uppgick till 959 mkr (925).

Marknadsvérdet péa fastigheterna uppgick till 39 665 mkr
(37 740). Vardeférandringar fastigheter uppgick till

1139 mkr (2 582), vilket &r en 6kning med 3,0 procent
(7,1) sedan rakenskapsarets bérjan. Vardeférandringen

Om Humlegarden 2022

for andra halvéret var negativ och uppgick till -1 340 mkr
vilket motsvarar -3,3 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 2 333 mkr (3 197).
Substansvardet per aktie 6kade med 8,2 procent (15,9).
Under hésten blev Humlegérdens klimatmal validerade
av Science Based Targets Initiative.

| december tecknade Humlegérden bolagets forsta
hallbarhetslankade kreditlofte, som innebéar att bolaget
far tillgang till battre finansieringsvillkor om malsattningar
for klimatpéaverkan och energieffektivitet uppnas.
Under varen erholl Humlegérden en investment grade
rating fran Standard & Poor’s med betyget BBB+ med
stabila utsikter och Moody’s uppgraderade betyget

till Baal med stabila utsikter.

Humlegarden ir ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundégda

och lokalt férankrade bank- och forsakringsgrupp.

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighetsbolag med Antal fastigheter 59
langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets- och projektportfol;. Fastighetsvarde, mkr 39 665
Humlegarden &ger, férvaltar och utvecklar framst kontorsfastigheter i Hyresviarde?, mkr 1881
Stockholmsregionen. P4 Humlegarden stravar vi efter att utveckla hallbara Uthyrbar area, tkvm 508

och attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vi genom en aktiv

Antal anstéllda 93

fastighetsforvaltning och utvecklingsprojekt bestdende av nyproduktion

samt utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN

" Exklusive parkering.



VD-kommentar

Aret inleddes med en positiv kénsla av normalitet efter pan-
demiéren, men den kénslan fick ett abrupt slut nar Ryssland
inledde sitt anfallskrig mot Ukraina i slutet av februari. Kriget
utléste snabbt 6kande energi- och livsmedels-priser, som
spred sig till mer allmént stigande konsument-priser. Tidigare
stimulanser byttes mot atstramning och kraftiga rantehgj-
ningar, och de tidigare gynnsamma forutsattningarna for
fastighetsbolagen har darmed svangt narmare 180 grader till
en situation idag med hdga rantor och laga tillvaxtutsikter.

Aktiviteten pa kreditmarknaden bromsade in kraftigt
under véren, och senare under hosten féljde fastighetstran-
saktionsmarknaden efter. Obligationsmarknaden praglas nu
av stor forsiktighet, flerdubblade kreditmarginaler och fa
emissioner, och de flesta fastighetsbolagen har fatt soka
refinansiering i bankmarknaden. Fastighetskopare och -séljare
har under hosten haft svart att hitta en gemensam prisniva.
Under 2022 har vi sett snabbt stigande kostnader i entrepre-
nadupphandlingar, 6kade energikostnader och rejalt 6kade
finansieringskostnader.

Humlegéarden har dock haft ett mycket starkt ar, trots de
utmaningar vi stéllts infor. Vi ser en fortsatt stark efterfragan
och betalningsvilja fér vara kontorslokaler, och vér satsning
pé att erbjuda de basta kontorsldgena, de mest attraktiva
lokalerna och den hogsta servicenivan uppvager sé har langt
effekterna av en generell marknadsinbromsning. Arets resultat
uppgick till 2 333 mkr och férvaltningsresultatet 6kade med
4 procent jamfort med 2021. Hyresintakterna i jamforbart
bestand 6kade med 7 procent och driftnettot med 4 procent.
Fastighetsvardet uppgick nu vid arsskiftet till 39,7 mdkr.
Under andra halvéret hade vi en negativ vardeférandring om
1,3 mdkr. Att det 4nda blev en vardedkning netto for helaret
om 3,0 procent forklaras av den kraftiga indexupprékningen
av nasta ars hyresnivaer, vilket fatt storre vardepaverkan an de
hojda avkastningskraven. Substansvardet per aktie 6kade med
8,2 procent och &ver rullande fem ar har 6kningen varit
14 procent i genomsnitt per ar.

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2022

Maénga omférhandlingar och nyuthyrningar har gjorts under
aret. Bland de verksamheter som valt att férlanga sitt avtal ar
Arbetsférmedlingen, som hyr cirka 19 900 kvm i Grow i Solna
och advokatbyréan Hannes Snellman, som hyr lokaler om cirka
2 400 kvm pa Kungstradgardsgatan 20. Flera nya kunder har
tillkommit under 2022, daribland Rituals Cosmetics och
Collector Bank. Nettouthyrningen uppgick till 28 mkr och de
omférhandlade hyresavtalen under aret har gett hyresékning-
ar om i genomsnitt 16 procent.

Starka ratings bekraftar stabil finansiell stéllning

| februari gav Standard & Poor’s Humlegéarden betyget BBB+
och i april hojde Moody’s Humlegardens betyg till Baal, bada
med stabila utsikter. Det &r en stark rating som ytterst fa kom-
mersiella fastighetsbolag i Europa nar upp till. Héjningen bas-
eras pa var langsiktiga strategi som resulterat i en kontinuerlig
forbattring av nyckeltalen, savél finansiella som operationella.

Kontorets roll som métesplats har starkts

De befarade pandemieffekterna med halvtomma kontor och
minskad betalningsvilja méarker vi inte av, tvartom &r betal-
ningsviljan fortsatt hdg sa lange lokaler och service méter hogt
stéllda férvantningar. Kommande lagkonjunktur kommer med
all sannolikhet innebéra att vi far se mer avvaktande och
utdragna dialoger med nya kunder. Véar férméga att guida
kunderna till I6sningar som méter deras 6kade krav pa funk-
tionalitet och héllbarhet dr avgérande f6r var fortsatta
framgéng.

Vi ser alla som arbetar i eller besoker vara fastigheter
som véara kunder. Malsattningen &r att utveckla var karnaffar
genom att tillféra integrerade tjanster som gagnar befintliga
och nya hyresgaster, snarare &n att lagga till andra affarskon-
cept eller sélja servicetjanster i 16svikt. For att lyckas maste vi
tanka mer likt hotell-, restaurang- eller kdpcentrumégare —
vad &r det som skapar attraktivitet och upplevelser i och kring
vara hus, och hur vi kan samarbeta med hyresgéaster och

serviceforetag for att tillsammans skapa dnnu mer intressanta
platser? Just detta &r var utgdngspunkt nar vi utvecklar
projekt, sdésom Norra Station i Hagastaden samt Greenhouse
och Origo i Solna strand.

Viktiga steg pa resan mot klimatneutralitet

Under hosten 2022 tog vi ett viktigt steg péa resan, da vara
klimatmal blev validerade av Science Based Targets Initiative
(SBTi). Klimatmalen innebér att vi ska halvera CO.e-utslappen
till 2030, vilket belyser vikten av att vi kan stélla om och finna
nya arbetsséatt i bade férvaltningen och i ny- och ombyggna-
tion. Ytterligare ett viktigt steg togs i december, da vi teck-
nade vart forsta hallbarhetslankade lanelofte, som innebar
battre finansieringsvillkor om malsattningar fér klimatpaverk-
an och energieffektivitet uppnas.

Med erfarenhet och lyhérdhet for férandringar

siktar vi framéat

Trots en alltmer osaker omvarld fortsatter vi arbeta med ett
langsiktigt perspektiv med omtanke om medarbetare, kunder
och samhille. Vi starker och utvecklar var organisation for att
mota framtida efterfragan och sékerstélla en langsiktig avkast-
ning fér vara agare. Vi skapar byggnader och platser f6r kom-
mande generationer. Vi vill vara en férebild och det &r viktigt
for oss att ta ett stort ansvar for det avtryck vi lamnar, bade
hos ménniskor och miljé. Jag vill tacka alla fantastiska kollegor
for ett framgéngsrikt &r. Vart resultat och vara kommande
mojligheter skapas av dedikerade och nyfikna medarbetare

pa Humlegarden.

Stockholm i februari 2023

L\ —

Anneli Jansson
Verkstallande direktor



Resultatutveckling

januari-december 2022

1251..

Driftéverskott

167

Genomsnittlig hyresdkning i
omférhandlade hyresavtal

111...

Uthyrningar
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Finansiell 6versikt

mkr

2022 jan-dec 2021 jan-dec

Hyresintakter
Uthyrningsgrad, %

Driftéverskott

Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat

Vardeférandring fastigheter

Viardeférandring derivat

Resultat fore skatt

Periodens resultat

Substansvérde per aktie, kr

Férandring substansvarde per aktie, %

Hyresintéakter och driftéverskott

Hyresintékterna 6kade med 6 procent och uppgick till

1726 mkr (1624). Vid jamférelse mot tidigare ar har hyres-
intakterna paverkats positivt av fardigstallande av projekt-
fastigheter men negativt till féljd av tomstallning i samband
med paborjat projekt samt féregédende ars forsaljning av fast-
igheter. | jamférbart bestand 6kade hyresintakterna med

7 procent framst till f6ljd av uthyrningar, indexupprékningar
och 6kad debiterad fastighetsskatt till f6ljd av nya taxerings-
varden fér 2022.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2022
uppgick till 92 procent (93), inklusive tecknade men inte till-
tradda hyresavtal. Under aret har det gjorts uthyrningar mot-
svarande 111 mkr (135) i &rshyra. Avtal som sagts upp foér avflytt
uppgick till 84 mkr (101) och nettouthyrningen uppgick till 28
mkr (34). Det har genomférts omférhandlingar av hyresavtal
om sammanlagt 75 mkr (47) i &rshyra med en genomsnittlig
6kning med 16 procent (17).

1726 1624
92 93
1251 1213
73 75
959 925
1139 2582
826 295
2924 3801
2333 3197
32 317 29 876
8,2 15,9

Fastighetskostnaderna uppgick till 474 mkr (411) och har
framst okat till foljd av 6kade elkostnader, administrativa kost-
nader samt 6kad kostnad for fastighetsskatt pa grund av nya
taxeringsvérden for 2022.

Driftoverskottet 6kade totalt med 3 procent och uppgick
till 1251 mkr (1213). | jAmférbart bestand ékade driftéver-
skottet med 4 procent. Overskottsgraden uppgick totalt till
73 procent (75).

Central administration
Kostnaderna fér central administration uppgick till 51 mkr (49).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -223 mkr (-224). Finansiella kostnader
minskade nagot jamfért med féregéende ar. Detta beror
framst pa amorteringar gjorda under 2021. En motverkande
effekt utgjordes av kraftigt stigande marknadsrantor under det
andra halvaret 2022. Koncernens snittrianta fortsatte att stiga



8,27

Foérandring substansvarde per aktie
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till 2,25 procent, framst som en konsekvens av att 3-ménaders
Stibor fortsatt att stiga och uppgick per arsskiftet till
2,7 procent. Las mer under Finansiering, sidorna 12—14.

Foérvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 4 procent och uppgick
till 959 mkr (925).

Vardeforandring

Vardeférandring fastigheter uppgick till 1139 mkr (2 582)
vilket &r en 6kning med 3,0 procent (7,1) sedan rakenskaps-
&rets boérjan. Las mer under Férandring av fastighetsvardet,
sidan 11. Arets vardeforandring pa rantederivat uppgick till
826 mkr (295) som en konsekvens av att rantor pé langre
I6ptider steg under aret.

Skatt

Arets skatt uppgick till -591 mkr (-604) och bestar i huvudsak
av uppskjuten skatt pa temporara skillnader hanférligt till
forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Resultat

Arets resultat uppgick till 2 333 mkr (3 197) och har
paverkats positivt av vardeférandringar fastigheter
och vardeférandringar rantederivat.

Kassaflode

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till
889 mkr (901). Investeringsverksamheten har paverkats
av investeringar i egna fastigheter med -786 mkr (-676).
Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-72 mkr (-1453).

Utveckling av substansviarde

Substansvardet uppgick till 32 317 kr per aktie, vilket &r
en 6kning med 8,2 procent sedan rakenskapsarets borjan.
Substansviardet avser eget kapital med aterlaggning av
verkligt varde for réntederivat och motsvarande
uppskjuten skatt.

Resultatutveckling juli-
december 2022

(Jamférelsetalen avser perioden juli-december 2021)

Intakterna 6kade med 6 procent och uppgick till 868 mkr (817).
Fastighetskostnaderna uppgick till 231 mkr (196) och
sammantaget uppgick driftéverskottet till 637 mkr (621).
Foérvaltningsresultatet uppgick till 478 mkr (482).



Vara omraden

Marknadsviarde per omrade 2022-12-31
6%

28%

22%

m Stockholm city W Gardet/Hagastaden

H Solna strand/Sundbyberg ~ Ovriga omraden

"Vi dger och forvaltar
fastigheter i nagra av
Stockholms mest
attraktiva kontorslagen.’

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2022

’

Unik portfélj i Stockholms basta lagen
Humlegarden &ger och férvaltar 59 fastigheter i nagra av

Stockholms mest attraktiva kontorsldagen. De flesta fastigheter

ingér i ett stérre kluster d& ett samlat fastighetsbestand ger
oss mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt kund-
erbjudande. Vi verkar pa attraktiva platser dar vi skapar
intressanta sammanhang och ett starkt serviceutbud. Varje
omrade har sin egen karaktar och innebar sammantaget ett
brett och varierat utbud av lokaler. Ytterligare en gemensam
namnare for alla vara fastigheter &r de goda kommunikation-
erna — alla fastigheter ligger i tunnelbanenara lagen. Detta
géller inom négra ar dven fastigheterna i Hagalund, genom
utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

| Solna strand vaxer det nya kvarteret Origo fram. Inflyttning i den férsta etappen pébdérjas hésten 2023. Illustration: Walk The Room.

Stockholm city - Vara 15 fastigheter i innerstaden star foér
44 procent av det totala marknadsvérdet. De &terfinns

i attraktiva lagen, sdsom Engelbrektsplan, Nybrogatan,
Norrmalmstorg och Blasieholmen. Flera av fastigheterna
har féradlats for att moéta bade dagens krav pé funktionalitet
och hallbarhet, samtidigt som de ursprungliga kvaliteterna
bevaras.

Gardet - | detta omrade dger Humlegéarden tva fastigheter,
Bremen 2 och Bremen 4, med en total uthyrningsbar yta om
cirka 60 000 kvm. Dessa &r beldgna pa Tegeluddsvagen, ett
stenkast frdn Gardets tunnelbanestation. Vara fastigheter ar
strategiskt val placerade infor framtiden, d& Gardet och Varta-
hamnen &r ett av Stockholms mest intressanta utvecklings-
omréaden.




Ta del av en fullstindig
fastighetsforteckning pa
humlegarden.se
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Hagastaden - Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av
Stockholms mest expansiva omraden, Hagastaden. Omrédet
kommer nar det &r fardigstallt ar 2030 att omfatta hela 50 000
arbetsplatser och 6 000 bostader. Har &ger Humlegarden fast-
igheterna Harden 15 och Harden 16, varav den sistnamnda har
genomgatt en stor utveckling de senaste aren. | satsningen,
som fatt namnet Norra Station, ingér @ven en ny paviljong i
kvarteret Mitokondrien strax intill, dar en ny restaurang slar
upp portarna under 2023.

Solna strand - | denna stadsdel, som &r ett av Storstockholms
storsta kontorsomraden, dger Humlegéarden elva fastigheter
om totalt cirka 210 000 kvm. Fastigheterna motsvarar

28 procent av det totala marknadsvéardet. Utmarkta kommun-
ikationer, narhet till restauranger och service samt goda
traningsmojligheter gér omradet attraktivt.

oHagaIund
@

Solna strand
Sundbyberg

Q Bromma
Flygplats
VASASTADEN AT)

BROMMA

STORA ESSINGEN

Réd linje — befintlig
Grén linje — befintlig
B3 linje — befintlig

3 LILJEHOLI
BI4 linje — Planerad/under utbyggnad

Gul linje = Planerad/under utbyggnad

-

Alla fastigheter ligger i kollektivtrafiknéra lagen.
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Kungsholmen — Har dger Humlegarden kontorsfastigheten
Dykaren 10 samt det intilliggande hotellet Dykaren 33 pa
Alstrémergatan. De uppskattade kvarteren bjuder pa goda
kommunikationer och ett starkt restaurang- och serviceutbud.

Hagalund - Humlegarden &r den stérsta privata
fastighetsadgaren i Hagalunds arbetsplatsomrade i Solna.
Strax intill aterfinns Karolinska Universitetssjukhuset och den
framvaxande stadsdelen Hagastaden, med ett starkt life
science-kluster, vilket dven ar en valrepresenterad bransch

i Hagalund. Stadsdelen kommer att genomgéa en omfattande
utveckling som inleds i samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen, Sédra Hagalund. Lés mer pa sidan 9.

NORRA
DJURGARDEN

OSTERMALM

DJURGARDEN
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Vara fastigheter
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Kunder och férvaltning

De bista méjliga forutsattningarna
Var malsattning ar att skapa de basta majliga forutsattning-
arna for véara kunder och vara forstahandsvalet fér de som
soker lokaler i vara omraden. Vi fokuserar pa att skapa en bra
kundupplevelse i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och
férvaltning. Vara fastigheter och vart kunderbjudande utveck-
las kontinuerligt. Vi vill bidra till en levande stadsbild och
skapa intressanta sammanhang. Det gor vi genom att tillfora
service och en omsorgsfull gestaltning av byggnaderna och
de omgivande straken. Viktigt &r &ven mixen av verksamheter
i omradet, som skapar dynamik och gor platsen attraktiv.

En central del i var strategi fokuserar pa att bli omvalda
av befintliga kunder. Det forutsatter en néra dialog, stor for-
staelse for kundernas verksamhet och méjligheten att utveckla
vart erbjudande for att moéta forandrade arbetssatt och nya
lokalbehov.

Diversifierad och kreditvardig kundportfélj
Humlegéarden har cirka 490" kunder varav de tio stérsta hyres-
géasterna star fér 35 procent av det kontrakterade hyresvardet
per 31 december 2022. Kontraktsportféljen bestar av en diver-
sifierad och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher,
kundstorlek och olika typer av hyresgaster minskar risken for
vakanser och hyresforluster. Hyresvardet per 31 december
2022 uppgick till 1881 mkr (1769). Den genomsnittliga ater-
stdende hyrestiden &r 4,5 ar (4,5). Nettouthyrningen uppgick
till 28 mkr (34) och hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade
i genomsnitt med 16 procent (17). Den totala uthyrningen upp-
gick till cirka 25 000 kvm (31 000) vilket motsvarar 111 mkr
(135) i &rshyra.

Uthyrning och omférhandling

Under éaret har flera omférhandlingar genomférts. Bland de
kunder som valt att férldnga sina avtal aterfinns advokatbyran
Hannes Snellman, som hyr lokaler om cirka 2 400 kvm péa
Kungstradgéardsgatan 20. | Solna strand har Arbetsférmed-
lingen forlangt hyresavtalet om cirka 19 900 kvm i Grow.

| samma stadsdel &terfinns dven Cobolt AB, som under aret
valt att utéka sina ytor och hyr idag cirka 2 000 kvm pa
Vretenvéagen 13.

Bland de nytillkomna kunderna i Stockholms innerstad
marks AdTechbolaget Brightbid som hyr lokaler pa Brunns-
gatan 11, Collector Bank som flyttat till Linnégatan 2 och advo-
katfirman Kane som etablerat ett nytt kontor pa Nybrogatan
11. Vid Engelbrektsplan har Rituals Cosmetics flyttat in pa
Biblioteksgatan 29.

| Hagastaden har Svea Solar etablerat sitt huvudkontor
i lokaler om cirka 3 000 kvm pé& Sankt Eriksgatan 117 p& Norra
Station. | samma kvarter har dven krégarna Robin Moderato
och Christopher Ellertsson valt att etablera en restaurang om
375 kvm i Humlegérdens nya paviljong pa Norra Stations-
gatan. Aven i Solna strand har flera nya kunder flyttat in under
aret, daribland Wolt Market som etablerat en fysisk butik for
e-handel Vretenvagen 13 i Solna strand. Detta var bolagets
forsta enhet i Sverige.
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Fastigheten Cirkusédngen 6 pé& Landsvéagen 40 i
Sundbyberg &r certifierad med det héga betyget Excellent
enligt miljocertifieringen BREEAM In-Use.

Foto: Adam Mgrk

"Vi ska halvera vara
utslapp av vixthusgaser
senast ar 2030.”

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2022

Langsiktiga malsattningar

Humlegéardens langsiktiga méalsattning &r att vara klimatneu-
trala ar 2045. Under hosten 2022 validerades vara klimatmal
enligt Science Based Targets Initiative (SBTi). Klimatmaélet
innebir att vi ska halvera utslappen av vaxthusgaser (CO2e-)
till 2030, i enlighet med SBTi Scope 1-3. Var klimatpéaverkan
ar framst kopplad till var vardekedja (Scope 3) i form av mate-
rialanvandning vid ny- och ombyggnation. Aven byggavfall
samt vara kunders verksamhetsavfall och elkonsumtion star
for en betydande del i var klimatpéaverkan. Utéver det kommer
var klimatpaverkan fran bland annat energianvandning

och transporter.

Véra ambitiosa mal stéller krav pé atgarder i bade den
I6pande forvaltningen och i arbetet med ny- och ombygg-
nation. For att beskriva resan mot klimatneutralitet pa ett
tydligt, transparent och trovardigt s&tt har vi tagit fram en
klimatfardplan. Denna bestar av tre priméara byggstenar;
Science Based Targets, hallbarhetsprogram och
cirkular ekonomi.

Under aret antogs ett langsiktigt mal om att alla lokal-
anpassningar och all nybyggnation ska genomforas enligt
cirkuléra principer senast &r 2030. Som ett stéd i arbetet har
vi under 2022 definierat processer och upprattat riktlinjer
som beskriver hur implementeringen av detta nya arbetssatt
ska gé till.

Miljocertifieringar for langsiktig férvaltning

Var langsiktiga ambition &r att miljécertifiera alla fastigheter.
Detta for att méta kunders och 6vriga intressenters krav och
férvantningar, minska var miljo- och klimatpaverkan, minska
riskerna, 6ka vardet och férbattra vara lanevillkor. Miljécert-
ifieringar ar ocksé ett bra verktyg for att skapa en langsiktig
férvaltning och tydlig malstyrning.

Humlegéarden arbetar aktivt med att bade héja andelen
certifierade forvaltningsfastigheter och att férbattra sjélva
certifieringsnivan. Vid arsskiftet uppgick andelen certifierade
fastigheter till 97 procent av LOA (lokalarea).

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

71 procent av marknadsvérdet.

Fokus pa driftoptimering och energikartlaggningar

Vi har satt ett ambitiost mal om att minska var energianvand-
ning med 32 procent till ar 2030, fran basaret 2019. Vi har
under aret fortsatt vart arbete med energikartlaggningar av
vara fastigheter med syfte att identifiera de mest effektiva
atgarderna for att minska var energianvandning och bidra

till vart langsiktiga energimal.

F6ér mer information om uppféljningen av vart hallbarhets-
arbete, se var ars- och hallbarhetsredovisning.

Projekt
Pagaende projekt

Paronet 8, Greenhouse, Solna strand

| ett av Solna strands basta lagen, strax intill tunnelbane-
stationen, pagar utvecklingen av en befintlig fastighet —
Greenhouse. Har vill Humlegérden skapa en inbjudande plats,
anpassad for moderna arbetssatt och en aktiv livsstil. Med
stort fokus p& manniskan, héllbarhet och aterbruk skapas

nya flexibla miljcer. Inflyttning sker fran fjarde kvartalet 2023.
Fastigheten kommer att miljécertifieras enligt BREEAM In-Use,
nivé Very Good.

Stenhdga 5, Origo etapp 1, Solna strand

Det nya kvarteret Origo ar nésta steg i utvecklingen av Solna
strand. Nu péagér arbetet med den férsta etappen, som ska sté
klar for inflyttning under fjarde kvartalet 2023. Origo ska lanka



Greenhouse, Solna strand. lllustration: Industriromantik.

Origo, Solna strand. lllustration: Walk the k’oom.
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samman husen i omradet och skapa en modern stadskénsla
med 6kad 6ppenhet, nya strak och generdsa métesplatser.
Sérskilt stort fokus har lagts p& atmosfaren samt service-
och tjansteerbjudandet. Fastigheten kommer att certifieras
enligt Miljdbyggnad, niva Guld.

Kommande och méjliga projekt

Vi arbetar aktivt med att skapa en pipeline av mdojliga projekt
som |l6pande kan startas inom den kommande 10-15 arsper-
ioden. Det &r viktigt for att kunna skapa och sékerstélla bolag-
ets framtida avkastning.

Klara City View, Stockholm

Med cirka 200 meter till Centralstationen och Stockholm
Waterfront strax intill kunde laget inte vara battre. Malsatt-
ningen med markanvisningen Klara City View &r att uppféra
kommersiella lokaler om cirka 15 000 kvm BTA (bruttoarea)
med fokus péa kontor. Parallella uppdrag pabdrjades under
hosten 2022. Darefter startas detaljplanearbetet och majlig
byggstart kan ske 2028.

Sjostadshojden, Hammarby sjéstad, Stockholm
Humlegarden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad med en sammanlagd BTA om cirka 46 000 kvm kontor.
Omradet, som fatt namnet Sjostadshojden, ar belaget pa den
sOdra sidan om Hammarbyvagen. Arbetet med detaljplanen
berdknas paga i fyra ar och majlig byggstart bedéms kunna
ske 2026.

Pagaende projekt

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastadens 6stra delar pagar arbetet med en markanvisning
i kvarteret Ribosomen. Har ar ambitionen att skapa cirka

70 bostader och 7 600 kvm kommersiella lokaler. Detaljplanen
beraknas vinna laga kraft 2023, byggstart bedéms ske 2025
och inflyttning sker preliminart 2028.

Kvarter 38, Hagastaden, Stockholm

Langs med Norra Stationsgatan i vastra Hagstaden har
Humlegarden erhéllit en markanvisning, dar kvarteret ska
innehalla cirka 20 000 kvm BTA avsedda fér kontor med
inriktning mot life science samt cirka 40 lagenheter avsedda
for forskar-/talangbostéader. Detaljplanen berdknas antas
2025 och byggstart kan ske tidigast 2026.

Tegeluddsviagen, Stockholm

Planarbete pagar for kvarteret Bremen 2 och Bremen 4 i den
vastra delen av Tegeluddsvéagen pa Gardet, i syfte att skapa
nya byggratter. Dessa ska kunna innehélla bade kommersiella
lokaler och bostédder. Ambitionen &r att med ett mer blandat
innehall kunna skapa en stadsmiljé som ar levande under en
storre del av dygnet. Detaljplanen forvantas vinna laga kraft
tidigast under 2024 och mgjlig byggstart sker 2025-2030.

Origo etapp 2-4, Solna strand

Humlegarden har under flera ar arbetat aktivt med att utveckla
kvarteret Stenh6ga med maélet att skapa ett modernt och
urbant kontorsomrade. Nasta steg utgérs av Origo som

Tidpunkt for Bedomt hyres-  Berdknad invest- Varav upparbetat,
Fastighet Omrade Anvindning fardigstallande varde, mkr ering, mkr 2022-12-31, mkr
Pironet 3‘) Solna strand Kontor Q4 2023 70 304 83
Stenhoga 57 Solna strand Kontor Q4 2023 i 1038 528
Summa 141 1342 611

” Avser projekt Greenhouse
2 Avser projekt Origo etapp 1
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uppfors i etapper med en total uthyrningsbar yta om cirka Soédra Hagalund, Solna

50 000 kvm. Ambitionen &r att miljocertifiera fastigheterna Humlegarden &r den stodrsta fastighetségaren i Hagalunds

enligt Miljobyggnad, niva Guld. arbetsplatsomrade och ager har 26 fastigheter, vilket utgor
cirka 4 procent av bolagets totala marknadsvarde. | samband

Mailarbanan, Solna strand . .
’ med etableringen av den nya tunnelbanestationen kommer

| norra Solna strand har Humlegérden erhallit en markanvis- stadsdelen att genomga en omfattande utveckling, dar
n.|-ng avsee:nde kontor med en"total BTA om ?lrka 40 000 kvm bostader, arbetsplatser samt kultur, handel- och service-
fordelat pa tre kvarfer. Byggratt"ernaoskapaos i samband med funktioner skapas. Utvecklingen sker etappvis och stréacker
utbyggnaden av Malarbanan, dar sparomradet genom Solna sig dver en lang period. Nu pagar arbetet med den forsta
och Sundbyberg kommer att utvecklas och dagens barriarer detaljplanen i omradet

overbryggas, bland annat genom 6verdackning. Detaljplanen
beraknas antas under 2023 och byggstart bedéms kunna ske
tidigast 2032.

Klara
* City View

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

4,07%

genomsnittligt direktavkastningskrav.
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Forandring av fastighetsvardet

Vardeforandring

Marknadsvardet péa fastigheterna uppgick till 39 665 mkr

(37 740) per 31 december 2022. Vardeférandringen uppgick
till 1139 mkr (2 582), en 6kning med 3,0 procent (7,1) sedan
rakenskapsarets borjan. Vardeférandringen for andra halvaret
var negativ och uppgick till -1 340 mkr vilket motsvarar

-3,3 procent. Fastighetsbestédndet har vid arsskiftet varderats
med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pé cirka

4,0 procent (3,9). Marknadsvardena har péverkats negativt
av 6kade avkastningskrav men har i an storre grad motverkats
av 6kade hyresnivaer, vilket totalt sett inneburit en positiv
vérdeutveckling for 2022.

Marknadsvardet har faststéllts genom externvarderingar
per 31 december 2022. Fastigheterna varderas externt tva
ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS
Red Book Standards.

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret har det investerats 786 mkr (676) i egna fastigheter.
Cirka 60 procent avsag pagaende projekten Greenhouse och
Origo etapp 1i Solna strand samt det fardigstallda projektet
Norra Station i Hagastaden. Lds mer om Greenhouse och
Origo under Projekt, sidan 8.

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 Humlegéarden dven med
intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan bade réra
sig om platser som é&r véletablerade redan idag eller dar vi ser
utvecklingsméjligheter. Under 2022 har inga transaktioner

agt rum.

Foérandring marknadsvirde

Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

Marknadsvérde 2021-12-31 37740
+ Forvarv b
+ Investeringar 786
- Forsaljningar -
+/- Orealiserade vardeférandringar 1139
Marknadsvirde 2022-12-31 39 665
Fastighetsbestand per segment, 2022-12-31
Férvaltning Projekt” Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Marknadsvarde, mkr 38 371 1294 39 665
Andel av marknadsvarde, % 97 3 100
Uthyrningsgrad, % 92 - 92

" Avser projektklassade fastigheter



Finansiering

"Hallbarhetslinkad
finansiering bidrar till att
koppla vara langsiktiga
hallbarhetsmal till villkor
for finansiering.”

Kapitalstruktur 2022-12-31
13%

M Eget Kapital
W Rintebarande skulder
m Ovriga skulder

317%

Beléningsgrad
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Humlegardens finansiella stallning har stérkts, trots ett utman-
ande &r med kraftigt stigande inflation, hégre rantor och kred-
itmarginaler samt allt svarare férutsattningar pé finansierings-
marknaden. Beldningsgraden fortsatte att sjunka och uppgick
till 31,1 procent (32,9) vid arsskiftet, som en konsekvens av fér-
battrat forvaltningsresultat och stigande fastighetsvarden.
Under aret forlangdes den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden fran 3,1 ar till 3,6 ar. Utokning och férlangning av out-
nyttjade kreditl6ften har samtidigt forstarkt Humlegéardens
likviditetsberedskap.

Rantebirande skulder och likviditetsberedskap
Rantebarande skulder uppgick till 12 635 mkr (12 685). Netto-
skulden uppgick till 12 353 mkr (12 431), vilket innebar en min-
skning med 78 mkr. Under det forsta halvaret emitterades
grona obligationer om 750 mkr pa 2-arig |6ptid och ett gront
banklan med lang kapitalbindning pa 10 &r om 730 mkr upp-
togs. Under december emitterades en gron obligation

om 500 mkr med 5-arig 16ptid.

Hallbarhetslanka finansiering
Ett kreditlofte utokades med 500 mkr till totalt 1 000 mkr
och férlangdes till en ny 3-arig 16ptid. Kreditloftet ar
Humlegardens forsta héllbarhetslankade 1an med arliga mal-
sattningar foér klimat och energieffektivitet, dar maluppfyll-
naden paverkar villkoren for kreditloftet. Kreditloftet starker
Humlegardens likviditetsberedskap ytterligare. Ett bankldn om
1,8 mdkr forlangdes till en ny 5-arig 16ptid med majlighet till
utdkning av lanevolymen med ytterligare 229 mkr. Banklénet
ar ett hallbarhetsléankat 1an med malsattningar for klimat,
energieffektivitet och cirkular ekonomi. Aterbetalning av
obligationslan har under arets gjorts om sammanlagt 1723 mkr
samt aterbetalning av certifikat om sammanlagt 312 mkr.

Fér att uppratthalla en god likviditetsberedskap har
Humlegéarden outnyttjade kreditléften om sammanlagt
2 929 mkr. Av dessa avser 1600 mkr ett teckningsatagande
fran lansforsakringsgruppen och resterande avser kreditléften
fran banker. Humlegéarden har en god likviditetsberedskap

innebérande att samtliga laneforfall under de kommande
18 manaderna val tacks av stdende kreditl6ften och
kassabehallning.

Siakerstilld finansiering och belaningsgrad
Finansieringen sker via kapitalmarknaden, genom emissioner
av foretagscertifikat och obligationer samt via sakerstéllda
banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen via kapital-
marknaden 63 procent och via bankmarknaden 37 procent.
Bankfinansieringen ar sékerstalld med pant i fastigheter.
Andelen sikerstalld finansiering uppgick till 12 procent (10)
av fastigheternas marknadsvarde. Andelen obeléanade fastig-
heter uppgick till 76 procent (79) av det totala fastighetsvér-
det. Ovrig finansiering &r icke sakerstalld via foretagscertifikat
och MTN-program.

Finanspolicyn anger att belaningsgraden ej genom aktivt
agerande far 6verstiga 50 procent och att koncernens skuld-
kvot ej bor varaktigt dverstiga 13 géanger. Belanings-graden
uppgick vid arsskiftet till 31,1 procent (32,9) och skuldkvoten
10,3 ganger (11,2). Kombinationen av en I1&g andel sakerstalld
finansiering, stor andel bekraftade laneléften och en lag beléan-
ingsgrad, bidrar till en stark finansiell stéllning och trygghet for
vara langivare.

Stark finansiell stéllning och publika ratings
Humlegardens finansiella strategi syftar till att begréansa
refinansieringsrisken och langsiktigt uppné en valdiversifierad
laneportfolj med god tillgéng till extern finansiering.
Humlegéarden har under de senaste aren minskat andelen
sékerstéalld upplaning fran bank till att 1ana stérre volymer

i obligationsmarknaden utan underliggande sékerheter.
Goda relationer med banker har alltid varit hégt prioriterat
for att langsiktigt sakra tillgdngen till kapital dven i tider da
finansieringsférutsattningarna i obligationsmarknaden for-
samras. Under aret upptogs ett sikerstallt |an via ett danskt
hypoteksinstitut med en 10-arig 16ptid vilket ytterligare
diversifierar laneportféljen och bidrar till att férlanga
portféljens genomsnittliga kapitalbindning.



100%

Andel grén och hallbarhetslankad
finansiering.

Baal

Stabila utsikter — Moody’s

BBB+

Stabila utsikter — S&P

D,D gor

Réntetackning.
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Hallbar finansiering bidrar ocksa till att bredda investerarbas-
en och tydliggéra Humlegardens ambitiésa hallbarhetsmal.
Humlegéarden har en Investment Grade rating fran
Moody’s med betyget Baa1, stabila utsikter och sedan februari
2022 har Humlegérden &ven en rating fran Standard & Poor’s
med betyget BBB+, stabila utsikter. Dessa ratings bekraftar
Humlegardens hogkvalitativa fastighetsbestand med en fram-
gangsrik affarsmodell och starka finansiella nyckeltal.

Réntebindning

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 3,8 &r (4,1) och andel-
en av skuldportféljen med langre réantebindningstid &an

12 manader uppgick till 66 procent. Rantetackningsgraden
fortsatte starkas under &ret och uppgick till 5,5 ganger (5,3),
medan den under arets sista kvartal uppgick till 4,9 ggr.
Finanspolicyn anger att rantetackningsgraden ska uppgé

till lagst 2,0 génger.

Forfallostruktur kapital- och réntebindning

2022-12-31 nominellt belopp (mkr)

Derivatportféljen

Ranteswapparnas nominella belopp uppgick vid arsskiftet till
8 630 mkr (7 200), varav 1000 mkr avser sa kallade forward-
startande swappar med start per december 2023 och decem-
ber 2024. Vardeférandringen péa derivat uppgick till 826 mkr
(295) efter att rantor pa langre I6ptider stigit under aret. Det
bokférda dvervardet i derivatportféljen var vid periodens slut
874 mkr (47).

Forfall Certifikat Obligationer Banklan Totalt Andel Ranteforfall Andel
397 397 3%
Ar1 450 450 4% 4 318 34%
Ar2 3180 3180 25% -100 -1%
Ar3 1700 1300 3000 24% 980 8%
Ara 800 800 1600 13% (o] 0%
Ar 5 eller senare 1480 2541 4021 32% 7 450 59%
Totalt 397 7610 4 641 12648 100% 12648 100%
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Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick per arsskiftet till 23 611 mkr vilket mot-
svarar en soliditet pa 56,5 procent (54,7). Substansvardet upp-
gick till 32 317 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning
med 8,2 procent sedan rakenskapsérets borjan. Férandringen

Uppskjuten skatt

beror pa ett 6kat forvaltningsresultat och positiv vardefor-

andring pa fastigheterna.

Finansiella nyckeltal

Ytterligare information

Koncernens uppskjutna skatt kan till stor del betraktas som

eget kapital da den &r rante- och amorteringsfri och att be-

démningen ar att endast en mindre andel av den uppskjutna
skatten kan komma att realiseras.

F6r mer information om det gréna ramverket och finansiell
sammanstéllning besék humlegarden.se/om-humlegarden-

fastigheter/finansiell-information.

Policy 2022-12-31 2021-12-31
Mal
Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 31,1 32,9
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 10,3 1,2
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 555! 5,3
Finansieringsrisk
Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,6 3,1
Laneforfall 12 mén, % max 35 7 14
Lanel6ften och likvida medel 12 manader, % minst 100 379 101
Ranterisk
Réntebindning, ar minst 2,0 3,8 41
Rantebindningsforfall 12 man, % max 70 34 1
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillaten uppfyllt uppfyllt
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jul-dec 2021 jul-dec
Hyresintikter 1725,6 1623,7 867,6 816,9
Driftskostnader -200,5 -178,0 -99,1 -82,7
Underhéllskostnader -26,1 -20,1 -10,5 -8,9
Fastighetsskatt -142,9 -120,6 -68,0 -60,3
Fastighetsadministration -104,9 -92,5 -52,9 -44.4
Summa fastighetskostnader -474,4 -411,2 -230,5 -196,3
Driftdverskott 1251,2 1212,5 637,1 620,6
Central administration -50,5 -48,8 -28,3 -24,2
Ovriga rérelsekostnader 1,5 - 1,5 -
Finansiella intakter 3,1 14,5 1,6 14,2
Finansiella kostnader -225,6 -238,7 -122,4 -121,7
Tomtréattsavgélder -18,1 -15,0 -8,8 -6,9
Forvaltningsresultat 958,6 924,5 477,7 482,0
Vardeférandringar fastigheter 1138,9 2581,5 -1339,9 1582,4
Vardeforandringar derivat 826,4 295,2 85,4 125,2
Resultat fére skatt 2923,9 3801,3 -776,8 2189,6
Aktuell skatt -86,4 -78,7 -38,9 -24,3
Uppskjuten skatt -504,6 -525,4 166,8 -300,4
Periodens resultat 2332,9 3197,2 -648,9 1864,9
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 2332,9 3197,2 -648,9 1864,9

Innehav utan bestdmmande inflytande

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intakter uppgick till 108 mkr (85) fér perioden jan—dec 2022 och motsvarar 6 procent (5) av totala hyresintékter.
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Rapport 6ver resultat och o6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jul-dec 2021 jul-dec
Periodens resultat 2 332,9 3197,2 -648,9 1864,9
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omviérderingar av fdrménsbestadmda pensionsplaner 68,7 -2,3 34,5 -16,6
Skatt hanforligt till omvardering av férmansbest. pensionsplaner -14,2 0,5 -7, 3,4
Summa periodens dvriga totalresultat 54,5 -1,9 27,4 -13,2
Periodens totalresultat 2387,4 3195,3 -621,5 1851,7
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 2 387,4 3195,3 -621,5 1851,7

Innehav utan bestdmmande inflytande =
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 39 665,0 37740,4
Tomtratter, nyttjanderéattstillgdngar 589,3 548,0
Derivat 873,7 47,3
Ovriga anlaggningstillgangar 6,9 6,2
Summa anliggningstillgdngar 41134,9 38 341,9
Omesattningstillgangar 361,1 280,0
Likvida medel 281,5 254,3
Summa omsittningstillgangar 642,6 534,3
SUMMA TILLGANGAR an777,5 38 876,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23 610,5 21223,1
Uppskjuten skatteskuld 4214,6 3695,9
Langfristiga rantebarande skulder 11792,0 10 264,0
Ovriga langfristiga skulder 716,2 737,3
Summa langfristiga skulder 16 722,8 14 697,2
Kortfristiga rantebarande skulder 843,0 24211
Ovriga kortfristiga skulder 601,2 534,8
Summa kortfristiga skulder 14442 2955,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41777,5 38 876,2
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Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestémmande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1januari 2021 0,7 2020,8 16 006,3 18 027,8 - 18 027,8
Periodens resultat 3197,2 3197,2 3197,2
Ovrigt totalresultat -1,9 -1,9 1,9
Summa periodens totalresultat 3195,3 3195,3 3195,3
Utgéende balans 31 december 2021 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 21223,1
Periodens resultat 2332,9 2332,9 2 332,9
Ovrigt totalresultat 54,5 54,5 54,5
Summa periodens totalresultat 2 387,4 2387,4 2 387,4
Utgéende balans 31 december 2022 0,7 2020,8 21589,0 23 610,5 - 23 610,5

2022-12-31 2021-12-31
Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvérde ar 1kr.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2022 jul-dec 2021 jul-dec
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1251,2 1212,5 637,2 620,5
Central administration -50,5 -48,8 -28,3 -24,3
Ej kassaflédespaverkande poster 4,6 9,9 3,4 5,4
Erhallen ranta 1,8 1,2 1,6 0,9
Betald ranta -191,3 -216,4 -103,6 -109,0
Betald skatt -127,8 -11,4 -83,8 -73,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rérelsekapital 888,0 847,0 426,5 419,7
Nettoférandring av rérelsekapital 0,9 53,7 -33,6 -69,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 888,9 900,7 392,9 350,5
Investeringsverksamheten

Avyttring dotterbolag - 1232,5 - 957,6
Investeringar i egna fastigheter -785,7 -675,9 -391,7 -357,8
Férandring av 6vriga anlaggningstillgéngar -3,8 -0,3 - 1,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -789,5 556,3 -391,7 601,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1963,3 4.007,0 488,3 1253,2
Amortering av lan -2 035,5 -5 400,2 -552,4 -2198,3
Lésen av rantederivat - -59,6 - -59,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -72,2 -1452,8 -64,1 -1004,7
Periodens kassaflode 27,2 4,2 -62,9 -52,7
Likvida medel vid periodens bérjan 254,3 250,1 344,4 307,0
Likvida medel vid periodens slut 281,5 254,3 281,5 254,3
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Segmentredovisning — koncernen

Ej fordelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Resultatrakning, mkr jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec
Hyresintakter 1724,3 1612,8 14,0 23,0 =W/ -12,1 1725,6 1623,7
Fastighetskostnader -494,2 -414,3 -3,5 -5,8 23,3 8,9 -474,4 -411,2
Driftéverskott 1230,1 1198,5 10,5 17,3 10,6 -3,2 1251,2 1212,5
Central administration -50,5 -48,8 -50,5 -48,8
Ovriga rérelsekostnader 1,5 -1,5 -
Finansnetto -222,5 -224,3 -222,5 -224,3
Tomtrattsavgélder -18,1 -15,0 -18,1 -15,0
Forvaltningsresultat 1230,1 1198,5 10,5 17,3 -282,0 -291,2 958,6 924,5
Vardeférandringar fastigheter 1262,0 2246,4 -123,1 335,1 1138,9 2 581,5
Véardeférandringar derivat 826,4 295,2 826,4 295,2
Resultat fore skatt 2492,1 3444,9 -112,6 352,4 544.,4 4,0 2923,9 3801,3
Skatt -591,0 -604,1 -591,0 -604,1
Periodens resultat 2492,1 3444,9 -12,6 352,4 -46,6 -600,1 2332,9 3197,2

Ej fordelade poster och

Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen
Nyckeltal ) 2022 ) 2021 ) 2022 ) 2021 ) 2022 ) 2021 ) 2022 ) 2021
jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec
Marknadsvarde fastigheter, mkr 38 371,0 35786,2 1294,0 1954,2 39 665,0 37740,4
Investeringar i egna fastigheter, mkr 448,2 456,8 345,1 219,1 -7,6 785,7 675,9
Forséljning av fastigheter, mkr 967,7 0,0 967,7
Overskottsgrad, % 7 74 5] 75 73 75
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Nettoomsattning 166,9 143,3
Administrations- och férsaljningskostnader -217,3 -189,5
Rérelseresulat -50,4 -46,2
Finansiella intakter 233,6 221,2
Finansiella kostnader -347,7 -370,3
Resultat efter finansiella poster -164,5 -195,3
Bokslutsdispositioner 493,6 276,8
Resultat fére skatt 329,1 81,5
Aktuell skatt -63,4 -32,4
Periodens resultat 265,8 49,1
(X Ll L3
Balansrdakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,2 1,0
Materiella anlaggningstillgadngar 1,6 2,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 18 423,7 16 890,4
Omsiéttningstillgangar 7755,6 82243
Summa tillgdngar 26 183,1 25117,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7167,5 6 901,7
Obeskattade reserver 56,1 56,1
Langfristiga skulder 11 889,6 10 340,0
Kortfristiga skulder 7 069,9 7 819,8
Summa eget kapital och skulder 26 183,1 25117,7

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 167 mkr (143). Rérelseresultat uppgick till -50 mkr (-46). Periodens resultat uppgick till 266 mkr
(49). Externa rantebarande skulder minskade med 50 mkr under perioden och uppgick till 12 635 mkr (12 685). Den externa
uppléningen finansierar bolagets investeringar i dotterbolag och I&nas vidare till andra koncernféretag. Arets forandring av

réntebarande skulder har finansierat dotterbolagens investeringar.



Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera och begrénsa affarsmassiga risker. | rs- och
hallbarhetsredovisningen 2021 pa sidorna 41-47 redogdrs for de riskomraden som styrelsen

och féretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs &r relevanta for Humlegardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvéardering, fastighetsforvaltning,
finansiering samt milj6é och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
férhallanden och personal samt manskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vasentliga
forandringar i bolagets bedémning av risker har uppstatt efter publiceringen av ars- och
hallbarhetsredovisningen 2021.

Sasongsvariationer
Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer. Generellt 4r kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal pa grund av hégre kostnader for uppvarmning och snérdjning.

Redovisningsprinciper

Humlegarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport &r uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med vad som framgér av ars- och
hallbarhetsredovisning 2021.

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda uppgick till 93 anstallda (86).

Humlegérden Bokslutskommuniké januari-december 2022

Handelser efter balansdagen
Inga handelser att rapportera.
Bokslutskommunikén har ej varit féremal for granskning av bolagets revisor.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att bokslutskommunikén ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar

i koncernen star infor.

Stockholm den 21 februari 2023

Sten Dunér
Styrelseledamot

Per-Ove Backstrom
Styrelseledamot

Tomas Eriksson
Ordférande

Karin Starrin
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

Ola Evensson
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstéallande direktor
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Nyckeltal - koncernen

2022 jan-dec

2021 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, % 1)
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten

Forsaljning av forvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomesnittlig rénta, %

Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar
Genomsnittlig terstdende kapitalbindning, ar
Rantetackningsgrad, ggr

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pé totalt kapital, %
Substansvéarde, mkr

Substansvérde per aktie, sek

Forandring substansvarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda

Y Inklusive tecknade men inte tilltradda hyresavtal

508 454
59

39 665
92

73

786

o
3,8
3,6
5,5
31,1

10,3
0,5
56,5
23 611
10,4
7.8

22917

32317
8,2

93

522 095
58
37740
93

75

1252
676

1,4

41

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

86
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Harledning av nyckeltal

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

information om bolagets stallning och resultat.

Resultat och stillning

Driftéverskott och 6verskottsgrad

2022 jan-dec

2021 jan-dec

Hyresintakter, mkr 1725,6 1623,7
Fastighetskostnader, mkr -474,4 -411,2
Driftéverskott, mkr 1251,2 1212,5
Overskottsgrad, % 73 75

Substansvirde 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Utgéende eget kapital, mkr 23 610,5 21223,1
Aterlaggning av derivatskuld, mkr -873,7 -47,3
Uppskjuten skatt pé derivatskuld, mkr 180,0 9,8
Substansvirde, mkr 22 916,8 21185,5
Antal aktier 709 119 709 119
Substansvirde per aktie, sek 32 317 29 876

Finansiella risker

Belaningsgrad

2022 jan-dec

2021 jan-dec

Rantebarande skulder, mkr 12 635,0 12 685,0
-Avdrag likvida medel, mkr -281,5 -254.3
Réntebérande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 12 353,5 12430,7
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 39 665,0 37740,4
Belaningsgrad, % 31,1 32,9

Réantetackningsgrad

2022 jan-dec

2021 jan-dec

Forvaltningsresultat, mkr 958,6 924.,5
Aterlaggning av rantenetto, mkr 213,9 215,4
Justerat forvaltningsresultat, mkr 1172,6 1139,9
Rantetdackningsgrad, ggr 5,5 5,3
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Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS. Syftet med dessa nyckeltal ar att komplettera
analysen och mojliggora en utvardering av bolagets prestation for intressenter och féretagsledningen.

Fastighetsrelaterade

Area, kvm "

Direktavkastnings-
krav, %"

Energiprestanda totalt,
kWh/kvm?

Hyresvirde, mkr?

Jamforbart bestand ?

Marknadsvarde
fastigheter, mkr "

Nettouthyrning ?
Orealiserad
virdefdrandring, %"
Projektfastighet ”
Uthyrningsgrad,
ekonomisk %"
Ateruthyrningsgrad ”, %

Overskottsgrad, %

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.

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

Total energi per kvadratmeter som innefattar energislagen varme, kyla och fastighetsel.

Kontrakterad arshyra samt bedomd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Avser fastigheter som ingétt i bestdndet under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som forvarvats, salts eller varit klassificerade som projektfastighet
under perioden eller jamforelseperioden ingér inte.

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

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

Orealiserade vardeforandringar péa fastigheter dividerat med summan av marknadsvérdet vid periodens
ingang och periodens investeringar.

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

Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvarde vid periodens slut.

Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppséagningsbara kontrakt.

Driftéverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgraden visar den |6pande intjaningsférmagan fran
forvaltningsverksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintakterna som aterstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.
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Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pa totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig
kapitalbindning, %

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig r
antebindning, %

Réntetackningsgrad, ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr
Soliditet, %
Substansvirde, mkr
Substansvirde per aktie,
sek

Foérandring substansvirde
per aktie, %

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

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

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

Intakter minus fastighetskostnader (drifts- och underhéllskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration).

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

Genomesnittlig kvarstdende |6ptid till slut forfall fér de externa rantebarande lanen pé balansdagen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa finansieringsrisken.

Genomesnittlig kupongrénta fér externa rantebarande skulder pé balansdagen. Nyckeltalet anvands for
att belysa koncernens géllande ranteniva fér de externa rantebarande skulderna pé balansdagen.

Genomesnittlig kvarstdende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for externa rantebarande skulder pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa rénterisken.

Foérvaltningsresultat med &terldggning av réantenettot (rantekostnader minus rénteintékter) dividerat med
réntenettot. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar och
beddéma den finansiella risken.

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

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skuldsattningsgraden belyser féretagets finansiella risk.
Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Soliditet anvands for att belysa den finansiella stabiliteten.

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

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

Arets forandring av substansvirde per aktie dividerat med ing&ende substansvirde per aktie.
Forandring av substansvardet visar periodens foérandring av substansvardet.

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

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

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

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