Vi skapar platser
dar man vill vara
och dit man vill
atervanda.
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OM HUMLEGARDEN

Fastighetsvarde

39,7 mdkr

2021: 37,7 mdkr

Antal anstéllda

93 59

2021: 86 2021: 58

Antal fastigheter

Uthyrningsbar yta

508 000 wm

2021: 522 000 kvm

Humlegarden &r ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga
agare i lansforsakringsgruppen, stark finansiell stallning
och diversifierad, kreditvardig kundbas. Var fastighets- och
projektportfolj ar val positionerad med kontorsfastigheter i
attraktiva lagen i Stockholmsregionen. Vi skapar platser dar
man vill vara och dit man vill atervanda.
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2022 i korthet

|
Hyresintakter Forvaltningsresultat Nyckeltal
2022 2021
Hyresintéakter, mkr 1726 1624
mkr mkr Hyresintékter, mkr (jamférbart bestand) 1550 1448
Nettouthyrning, mkr 28 34
2021: 1624 mkr 2021: 925 mkr Hyresékning vid omférhandling, % 16 17
Uthyrningsgrad, % 92 93
Substansvirde Andel grén finansiering Driftéverskott, mkr 1251 1213
Driftéverskott, mkr (jamférbart bestand) 1139 1094
Overskottsgrad, % 73 75
dkr (y Finansnetto, mkr -223 -224
, m 0 Férvaltningsresultat, mkr 959 925
2021: 21,2 mdkr, +8,2% 2021: 100% Marknadsvarde, mkr 39665 37740
Vardeférandringar fastigheter, mkr 1139 2582
Resultat efter skatt, mkr 2333 3197
Foérandring substansvarde per aktie, % 8,2 15,9
.. .. o Rantetackningsgrad, ggr 585 5,3
Hyresvirde per lokaltyp " Marknadsviarde per omrade gsgrac. 99
Beléningsgrad, % 31 33
10% 6% . o .
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 16,3
6% Antal fastigheter 59 58
Yta, tkvm 508 522
28% . .
84% 44% Andel miljcertifierad LOA, %" 97 97
1) Andel miljcertifierad lokalarea (LOA) med undantag fér fastigheter med kommande och méjliga projekt enligt
fastighetsférteckningen.
22%
@ Kontor 1581 mkr @ Sstockholm city 17 701 mkr
Q Butik/Restaurang 118 mkr Q Gérdet/Hagastaden 8 581 mkr
Q Ovrigt 182 mkr @ sona strand/Sundbyberg 10 978 mkr

Ovrigaomraden 2405 mkr
) Exklusive parkering.
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Handelser under aret

CAIA Cosmetics vinner
Sveriges Snyggaste Kontor

Ambitionerna var héga nar CAIA Cosmetics flyttade till Humlegardens fastighet
pa Biblioteksgatan 29 och slutresultatet liknar inget annat. Méalsattningen var
att skapa en kreativ plats utéver det vanliga, dar kontoret &r en férlangning av
varumarket. | november utsags kontoret till vinnare av utmarkelsen Sveriges
Snyggaste Kontor 2022.

Starka ratings bekréiftar
stahil position

Under varen erhéll Humlegérden starka investment grade
ratings. Standard & Poor’s gav betyget BBB+ Outlook Stable
och isin uppdatering valde Moody’s att héja Humlegérdens
kreditbetyg fran Baa2 till Baal, en hdg rating som ytterst fa
kommersiella fastighetsbolag i Europa nér upp till. Betygen
bekraftar Humlegérdens stabila finansiella stéllning, starka
kundbas och hégkvalitativa fastighetsportfol;.

Aterbruk i Greenhouse
minskar klimatavtryck

Att se till att s& mycket som mdjligt kan aterbrukas, atervin-
nas och upcyclas dr en mycket central fraga nar befintliga
fastigheter ska utvecklas. | arbetet med Greenhouse i Solna
strand har detta varit sarskilt viktigt, ndgot som resulterade
i ett unikt samarbete. Tillsammans med belysningsféretaget
Fagerhult har vi lyckats &terbruka 6ver 2700 armaturer —

en miljébesparing pé hela 75 ton koldioxid, samtidigt som
lokalerna har fatt ett toppmodernt belysningssystem.
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Ny destination for mat och dryck
vaxer fram i Hagastaden

Under hosten stod det klart att de valrenommerade krégarna Robin Moderato och Christopher
Ellertsson etablerar en ny restaurang i Humlegardens nya paviljong, som héller pa att ta form
pa Norra Stationsgatan i Stockholm. Ambitionen &r att utveckla Norra Station till ett myllrande
kvarter som ska bli en attraktiv upplevelse for bade de som besoker kvarteret, bor eller arbetar
iomradet. Byggnaden i sig ar ett riktigt smycke som kommer att bidra stort till upplevelsen av
platsen. Satsningen slar upp portarna under varen 2023.

OM HUMLEGARDEN

Humlegarden
vialkomnar
Svea Solar

Intresset for Humlegardens satsning
Norra Station i Hagastaden ar stort
och bland de kunder som flyttat in
under aret aterfinns Svea Solar, en av
Europas storsta aktérer inom sol-
energi och solceller. Har har bolaget
etablerat sitt huvudkontor i lokaler
om cirka 3000 kvm. Kontoret &r en
viktig del i den starka kultur som det
snabbvéaxande bolaget bygger och ska
framja ett agilt arbetssatt, samarbete
och utveckling.

En attraktiv arbetsgivare

I Nyckeltalsinstitutets arliga kartlaggning av arbetsvillkoren,
Attraktiv Arbetsgivarindex, placerar vi oss pa en hedrande
andra plats i kategorin som samlar fastighetsbranschen.
Kartlaggningen bygger pa statistik avseende de faktiska
arbetsvillkoren inom svenskt arbetsliv baserat pé nio
nyckeltal, sdsom tillsvidareanstallningar, medianlon,
kompetensutveckling, rérlighet, dvertid och sjukfranvaro.
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Vd-kommentar

Efter ett turbulent ar, praglat av
Rysslands krig i Ukraina och dess
foljdverkningar, kan vi konstatera att
de ekonomiska forutsattningarna for
fastighetsbolagen forandrats totalt
under 2022. Trots detta levererar vi
ett starkt resultat och en forbattrad
finansiell stidllning. Det ger oss
handlingsutrymme framat att, med
fortsatt fokus pa hallbara, flexibla
I6sningar, service och attraktiva
platser, méta kundernas efterfragan.

Det har varit gynnsamma tider fér fastighetsbolagen under
manga ar, med extremt l&ga réntor utan att inflationen tagit
fart. Pandemin skapade bara ett kort hack i konjunktur-
kurvan och fastighetspriserna fortsatte upp hela2021och
ini2022. Aretinleddes med en positiv kinsla av normalitet
efter pandemiaren, men den kanslan fick ett abrupt slut
nar Ryssland inledde sitt anfallskrig mot Ukraina i slutet

av februari.

En direkt konsekvens av kriget blev en negativ utbuds-
chock med kraftigt h6jda energi- och livsmedelspriser.

Det som inledningsvis sag ut som en tillfallig utbudsdriven
inflation spred sig snabbt till mer allmént stigande konsu-
mentpriser, och de penningpolitiska stimulanserna byttes
mot atstramning och kraftiga rantehojningar. De grund-
laggande ekonomiska foérutsattningarna for fastighets-
bolagen har ddrmed svangt narmare 180 grader under
2022 till en situation idag med hog inflation, héga réantor
och laga tillvaxtutsikter.

Aktiviteten pa kreditmarknaden bromsade in kraftigt
under férra varen och senare under hosten féljde fastig-
hetstransaktionsmarknaden efter. Obligationsmarknaden
praglas numera av stor férsiktighet dar kreditmarginalerna
flerdubblats och det har skett mycket f& emissioner under
arets andra halft. De flesta fastighetsbolagen har vant sig
till bankmarknaden, dar lanemarginalerna for de storre och
valetablerade fastighetsbolagen inte paverkats i samma
utstrackning. | bolagens halvarsrapporter framhélls att ett
hogre rénteléage riskerade att spilla 6ver till stigande direkt-
avkastningskrav under en period, vilket nu borjat infrias i
snabb takt. Efter en intensiv transaktionsmarknad under
2021 och halva 2022 har ovanligt fa fastighetstransaktioner
slutférts under hosten 2022. Ett antal férsaljningsprocesser

VD HAR ORDET
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Humlegarden har haft ett
mycket starkt ar, trots de
utmaningar vi stéllts infor.
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har avbrutits eller pausats i takt med att marknadsférhéllan-
dena har forsamrats. Efterfragan pa att investera i kontor
beldgnai centrala Stockholm beddéms fortsatt god, men
séljare och kdpare har haft svart att hitta en gemensam
prisniva. De fa transaktioner som slutforts i Stockholm har
avsett sarskilt attraktiva objekt dar avslut kunnat ske till
nivaerilinje med tidigare toppnoteringar.

Efterfradgan pé Stockholms kontorshyresmarknad for
lokaler av hog kvalitet och bra lagen var fortsatt stark hela
aret och den hdga inflationen medférde en kraftig hyres-
6kning fér 2023 i indexerade avtal. Det blir viktigt framat
att félja hur vara kunder langsiktigt paverkas av de stigande
kostnaderna.

Den noterade fastighetsmarknaden tyckte sig se en posi-
tiv vandning redan i oktober da svenska fastighetsaktier bor-
jade aterhamta en del av tappet. | skrivande stund ar dock
min kénsla att aktiemarknaden kanske ar nagot 6veroptimis-
tisk. Osakerheten kring marknadsutvecklingen framat kénns
ovanligt stor bade for rantor, fastighetspriser och konjunktur
saval som kring kontorsefterfradgan generellt.

Starkt resultat och forbattrad finansiell stéllning
Humlegérden har haft ett mycket starkt ar, trots de utma-
ningar vi stéllts infér. Under aret har vi sett snabbt stigande
kostnader i entreprenadupphandlingar, 6kade energikost-
nader och rejalt 6kade finansieringskostnader. Arets starka
resultat uppgick till 2 333 mkr och forvaltningsresultatet
6kade med 4 procent jamfort med 2021.

Hyresintdkterna i jamférbart bestdnd 6kade med 7 procent
och driftnettot med 4 procent, trots de stigande kostna-
derna vi métt under aret. Nettouthyrningen uppgick till
28 mkr och de omférhandlade hyresavtalen under aret har

Styrning Ovrigt

gett hyresékningar om i genomsnitt 16 procent. Det visar
att manga foretag ser ljust pa framtiden och satsar framat
tillsammans med oss pa vara platser.

Vi externvarderar hela vart fastighetsbestand varje
hel- och halvar med samma metodik. Fastighetsvardet
uppgick nu vid arsskiftet till 39,7 mdkr. Under 2022
sanktes férst avkastningskraven fér fastigheterna nagot
forsta halvaret, for att sedan héjas annu mer under andra
halvaret. Under andra halvaret hade vi en negativ varde-
forandring om 1,3 mdkr. Att det andé blev en vardedkning
netto for helaret om 3,0 procent forklaras av den kraftiga
indexupprékningen av nésta ars hyresnivaer, vilket fatt
storre vérdepaverkan an de hojda avkastningskraven.
Substansvéardet per aktie 6kade med 8,2 procent och
6ver rullande fem &r har 6kningen varit 14 procent i
genomsnitt per ar.

Humlegérdens stabila finansiella stallning bekraftades
under aret genom tva starka investment grade ratings.
| februari gav Standard & Poor’s Humlegarden betyget
BBB+ ochi april héjde Moody’s Humlegéardens betyg till
Baa1l, bdda med stabila utsikter. Det &r en stark rating som
ytterst fa kommersiella fastighetsbolag i Europa nar upp
till. Hojningen baseras pa var langsiktiga strategi som
resulterat i en kontinuerlig forbattring av nyckeltalen,
saval finansiella som operationella. Den bygger dven
pé den starka kopplingen till vara dgares langsiktiga
engagemang. Var belaningsgrad uppgick vid arsskiftet
till 31 procent och rantetackningsgraden till 5,5 ggr for
heléret 2022. Nar vi tittar pa kvartal fyra isolerat uppgick
réantetdckningsgraden till 4,9 ggr trots stigande rantor,
nagot som visar var finansiella motstandskraft. Med den
osdkerhet vi ser i kreditmarknaden idag ar var starka

Visionsbild fran det nya kvarteret Origo i Solna strand.

VD HAR ORDET

kreditvardering mycket viktig och skapar bra férutsatt-
ningar for intressanta affarsmojligheter framat.

Vinoterar att var prissattning i kapitalmarknaden &r annu
battre an vad var ratingniva avspeglar och vi stravar mot att
fortsatta starka vara finansiella nyckeltal och darigenom
férbattra var rating ytterligare.

Hur navigerar Humlegarden i en mer osdker marknad?
Utvecklingen av marknadsréntor och yielder kan vi inte
paverka, men vi har sedan lange arbetat aktivt med att
starka var finansiella position och 6ka vara lokalers attrakti-
vitet relativt vara konkurrenter. | den dagliga verksamheten
ar det darfor i stort "business as usual”, vilket innebar fort-
satt fokus pa platsutveckling, h6g kundservice, hallbarhet
och vard av kreditmarknadsrelationer.

Humlegérden har i flera ar forberett sig for att en in-
bromsning i fastighetsprisutvecklingen ska komma, nagot
vi ser mer som en affarsmojlighet an ett problem. Vi har 6kat
var beredskap for férvarv, och tittar aktivt efter tillfallen
att forvarva fastigheter eller fastighetsportféljer som kan
passainivar affairsmodell. Vi ar strategiska képare och
kan betala riktigt bra om det dyker upp en mégjlighet att
forvarva sarskilt intressanta hus som annars inte kommer ut
pa marknaden. | 6vrigt ar det fortfarande fér tidigt for ndgon
offensiv. Vi ser hur rénteutveckling och 6kad osékerhet
paverkat vara egna avkastningsberdkningar men vi vantar
fortfarande pa att hégre avkastningskrav ska fa genomslag
i vara transaktionsmarknader. Det &r i dessa tider ocksa
sarskilt viktigt for oss att beakta hur finansiering av ny-
forvarv paverkar var kreditvardighet.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022
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Kontorets roll som motesplats har starkts

| kontorsmarknaden upplever vi tydligt att de ekonomiska
omvarldsforutsattningarna slar valdigt olika i olika segment
och kontorslagen. Vi ser en fortsatt stark efterfragan och
betalningsvilja for vara kontorslokaler, och var satsning

pa att erbjuda de basta kontorslagena, de mest attraktiva
lokalerna och den hégsta servicenivan uppvager sa har
langt effekterna av en generell marknadsinbromsning.

De befarade pandemieffekterna med halvtomma kontor
och minskad betalningsvilja marker vi inte av, tvartom ar
betalningsviljan fortsatt hég sé lange lokaler och service
moter hogt stéllda forvantningar. Langsiktigt ar utsikterna
fortsatt positiva for de basta kontoren pa Stockholms
fastighetsmarknad. Det beror bland annat pa att den starka
urbaniseringstrenden héller i sig.

Kommande lagkonjunktur kommer med all sannolikhet
innebéra att vi far se mer avvaktande och utdragna dialoger
med nya kunder. Var férmaga att guida kunderna till [6s-
ningar som moter deras 6kade krav pa funktionalitet och
hallbarhet &r avgérande fér var framgéang. Vi moéter ménga
bolag som véljer att satsa annu mer pé sina lokaler fér att
vara en attraktiv arbets- och métesplats fér medarbetarna.
Var verksamhet gar alltmer fran Business to Business mot
Business to Consumer, i den meningen att vi ser alla som
arbetarieller besoker vara fastigheter som vara kunder.

Den snabba digitala utvecklingen ar viktig pa den
fastighetstekniska sidan, men minst lika viktigt for oss
ar mojligheterna att utnyttja ny teknik for battre service
och flexibilitet i alla vara fastigheter for att genom 6kad
kundnytta och betalningsvilja kunna férsvara hyresnivéer
och fastighetsvarden. Méalsattningen ar att utveckla var
karnaffar genom att tillfra integrerade tjanster som gagnar

Finansiella rapporter
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vara befintliga och nya hyresgaster, snarare &n att lagga till
andra affarskoncept eller salja servicetjanster i l6svikt.

Viarbetar standigt med utvecklingen av de platser dér vi
ar verksamma. Att dga kontor har historiskt handlat mest
om uthyrning och teknisk férvaltning, och mindre om att
ligga néra hyresgésterna och forsté vad som driver deras
framgéang. Idag maéste vi tanka mer likt hotell-, restaurang-
eller kdpcentrumagare — vad &ar det som skapar attrakti-
vitet och upplevelserioch kring véra hus, och hur vi kan
samarbeta med hyresgéster, krégare och serviceféretag
for att tillsammans skapa @nnu mer intressanta platser
for de som jobbari eller bescker vara hus? Just detta ar
var utgangspunkt nar vi utvecklar projekt, med exempel i
city som Astoria, Norra Station i Hagastaden och platser
som Greenhouse och Origo i Solna strand. Restaurang-
livet &r en viktig del i attraktiva platser, vilket kraver att
vi kan samarbeta bra med skickliga krégare. Vi ar darfor
mycket glada 6ver etableringen av Enjoy Bazaar i T-House
vid Engelbrektsplan, signerad stjarnkrégarna Daniel
Héglander och Niclas Jonsson.

| Hagastaden har vi starkt var narvaro de senaste aren,
en stadsdel som fatt riktigt positivt gensvar bland vara
kunder. Ett exempel &r Svea Solar, en av Europas stérsta
aktorer inom solenergi och solceller, som valt att etablera
sitt huvudkontor har. Samma kvarter har dven fatt ett
nytillskott i form av en spektakular paviljong som fardig-
stéallts under aret for en ny restaurangsatsning som slar
upp portarna framat varkanten 2023. | Solna strand pagar
utvecklingen av den nya kontorsfastigheten Origo, med
inflyttning i slutet av 2023. Har har vi hamtat inspiration
fran hotellvarlden vilket praglar saval miljon som service-
konceptet. | samma stadsdel pagar dven utvecklingen av en

befintlig fastighet strax intill tunnelbanestationen, Green-
house, dar vi har ett sarskilt stort fokus pa aterbruk.

Manga omférhandlingar och nyuthyrningar har gjorts
under aret och 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 p& Kungstradgardsgatan 20
i city. Det &r fortsatt stor efterfragan pa lokaler och bland
de nytillkomna kunderna i Stockholms innerstad aterfinns
Collector Bank som flyttat in p& Linnégatan 2 och Rituals
Cosmetics som har etablerat huvudkontor pa Biblioteks-
gatan 29.

Viktiga steg pa resan mot klimatneutralitet

Var malsattning ar att vara klimatneutrala i hela verk-
samheten senast 8r 2045. Arbetet bygger pa tre viktiga
omraden: energi, klimat och cirkuléra principer. Under hés-
ten 2022 tog vi ett viktigt steg pa resan, da vara klimatmal
blev validerade av Science Based Targets initiative (SBTi).
Klimatmalen innebar att vi ska halvera CO2e-utslappen till
2030, i enlighet med SBTi scope 1-3. Dessa ambitiosa mal
belyser vikten av att vi kan stélla om och finna nya metoder
och arbetssatt i bade den I6pande férvaltningen och i
arbetet med ny- och ombyggnation. Ytterligare ett viktigt
steg togs i december, da vi tecknade vart férsta hallbarhets-
lankade laneldfte, som innebar att vi far tillgang till battre
finansieringsvillkor om méalsattningar fér klimatpaverkan
och energieffektivitet uppnas.

Just energifragan har varit hogt upp pé agendan under
aret och det ar tydligt att vi alla maste bidra i arbetet med
att sénka el- och energikonsumtionen i Sverige. Vi arbetar
I6pande med energieffektivisering och ser nu ocksa stora

VD HAR ORDET

mojligheter att med hjalp av smart teknik sdsom Al
optimera var energiférbrukning kopplat till varme.

Vart arbete for att bidra till en hallbar utveckling
stracker sig 6ver flera omraden och ar en integrerad
delivar verksamhet och strategi. Samverkan skapar
forandringskraft och med en tydlig malbild som beror
manga nar vi dit snabbare.

Med erfarenhet och lyhérdhet fér forandringar
siktar vi framat

Trots en alltmer osdker omvarld fortsatter vi arbeta
med ett langsiktigt perspektiv med omtanke om
medarbetare, kunder och samhalle. Vi starker och
utvecklar var organisation for att moéta framtida
efterfragan och sakerstalla en langsiktig avkastning
for vara agare. Vi skapar byggnader och platser for
kommande generationer. Vi vill vara en férebild och
det ar viktigt for oss att ta ett stort ansvar fér det
avtryck vi lamnar, bdde hos ménniskor och milj6.

Jag vill tacka alla fantastiska kollegor fér ett fram-
gangsrikt ar. Vart resultat och vara kommande mgjlig-
heter skapas av dedikerade och nyfikna medarbetare
pa Humlegarden. Vi star inte still, vi utvecklas hela
tiden. Tillsammans fortséatter vi gora skillnad!

Stockholm i mars 2023

NV —

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Marknadsutblick

Under 2023 bedéms den svenska ekonomin
gainien lagkonjunktur nir hushallens
ekonomi tyngs av fallande realléner och
stigande kostnader fér bostadslan, mat
och energi. Inflationstakten i Sverige ar
den hégsta pa 6ver 30 ar och Riksbanken
stramar at penningpolitiken vilket slar
mot rantekansliga sektorer som bostads-
marknaden och fastigheter. De trender
som accelererade under pandemin har
forandrat synen pa hur kontorsarbete
bedrivs och stiller nya krav pa kontoret
som social métesplats och den service
som erbjuds. Hir summerar Cushman &
Wakefield laget i svensk ekonomi samt
utvecklingen inom kontorssegmentet
och transaktionsmarknaden.

Léget i svensk ekonomi

2022 har varit ett dramatiskt ar karaktéariserat av geo-
politiska spanningar, hég inflation och en utveckling som
tynger framtida utsikter. Utbudsstérningar relaterade till
pandemin och kriget i Ukraina i kombination med en stark
efterfrdgan har bidragit till ett hégt inflationstryck i stora
delar av varlden. Den minskade europeiska importen av olja
och gas fran Ryssland har orsakat hog volatilitet i priset pa
framst naturgas och el i Europa. En god lageruppbyggnad av
naturgas och en varm hést har haft en dampande effekt pa
energipriserna under det fjarde kvartalet, men utmani-
ngarna inom energisektorn kvarstar fér politiken och
naringslivet i sdval Sverige som 6vriga Europa. Den stigande
inflationen betraktades lange som 6vergdende men har

nu fatt centralbanker att pé bred front strama at penning-
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politiken med rantehdjningar i en historiskt hog takt. Aven
om takten pa rantehojningarna férvantas sjunka framoéver
visar centralbankernas egna prognoser pé en fortsatt
restriktiv penningpolitik det kommande aret.

| Sverige har Riksbanken pa kort tid hojt styrréntan fran
0till 3,0 procent. De effekter penningpolitiken far pa den
reala ekonomin &r osédkra och en utmaning fér central-
bankerna framdover blir att balansera riskerna kopplade till
en hdg inflation med den finansiella stabiliteten och ekono-
min. De svenska hushallen ari en internationell kontext
sarskilt rantekansliga med en hég belaningsgrad och korta
bindningstider pa bolan, vilket tillsammans med fallande
realléner och tillgdngspriser pressar hushallens ekonomi.
Bostadspriser pa riksniva har fallit drygt 10 procent under
aret och svagare forsaljningssiffrorinom detaljhandeln

Direktavkastningskrav kontor, Prime
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MARKNAD

tyder pa en vikande efterfragan bland hushéllen. Trots det
svaga sentimentet hos hushéllen var den svenska ekono-
min motstandskraftig under 2022 med en fortsatt stark
arbetsmarknad. Konjunkturinstitutets decemberprognos
visar pa en BNP-tillvaxt om 2,7 procent fér 2022. Ledande
indikatorer som inképschefsindex tyder dock pa en global
konjunkturavmattning, som i kombination med en svag
inhemsk konsumtion bedéms leda den svenska ekonomin
inien lagkonjunktur under det forsta kvartalet av 2023.

Kontorsmarknaden i Stockholm

| februari 2022 slopades majoriteten av de pandemirela-
terade restriktionerna men de trender som accelererade
under pandemin har bidragit till en féréandring i hur kon-
torsarbete bedrivs. Synen pa kontoret som inte enbart

Vakansgrad kontor
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Kalla: Cushman & Wakefield.
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Sedan pandemin har hyres-
gasterna stallt hardare krav
pa sina kontorslokaler.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

en arbetsplats utan dven en social métesplats stéller krav
pé utformningen och den service som erbjuds. Att en
betydande del av kontorsarbetare fortsatt arbetar hemifran
under delar av arbetsveckan leder till ett 6kat behov av 16s-
ningar som mdjliggér interaktioner med kollegor pé distans
och generellt en stérre andel gemensamma ytor an tidigare.
Sedan pandemin har hyresgéasterna stallt hardare krav pa
sina kontorslokaler. Att arbeta i en miljocertifierad fastighet
har blivit en del av flera féretags hallbarhetspolicy och en
god tillgang till kollektivtrafik som majliggér alternativa
resesatt an bil ar allt mer eftertraktat. Den service som
naromradet erbjuder har dven kommit att bli allt viktigare.

Tillkommande kontorsytor
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Kalla: Cushman & Wakefield.

Ett gott utbud av narliggande restauranger, gym, affarer
och annan service bidrar till en attraktivare kontorsfastig-
het. Samtidigt som vissa hyresgéaster under senare ar flyttat
fran Stockholm CBD, innerstadens mest centrala delar, till
citynidra omraden med goda kommunikationsmajligheter
och lagre hyror har &ven motsatt flyttstrém noterats. Med
ett minskat behov av kontorsyta kan ett mindre och effek-
tivt kontor i bésta lage vara mer attraktivt for vissa bolag,
trots en hdgre hyresniva.

Hyrestillvaxten i Stockholm CBD har varit stark de
senaste tio dren med en vakansgrad som under &ret sjunkit
till cirka 4 procent. Marknadshyror som éverstiger utgdende

MARKNAD

Direktavkastning kontor och 10-arig
statsobligationsranta 2010-2022
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Kélla: Cushman & Wakefield.

hyror aridag inte lika vanligt som tidigare da fullt indexerade
kontorshyror steg med narmare 11 procent mellan 2022

och 2023, marknadshyran fér kontorslokaler bedéms inte
utvecklats fullt sa starkt. Efterfragan pa framst moderna
kontor i basta lage har fortsatt varit god, men uthyrningarna
beddms ta nagot langre tid i dagslaget da bolag fortfarande
aribehov av att analysera sitt framtida arbetssatt och
séledes sitt lokalbehov. Vidare bedéms svaga konjunktur-
utsikter ha en dampande effekt pa framtida efterfragan och
hyrestillvaxt under 2023.
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| Stockholms narférorter och 6vriga innerstad har stigande
vakansgrader noterats under aret, framst i narférorter.
Vakansgraden kan dock variera kraftigt beroende pa
standard och mikrolage pa dessa delmarknader. Med viss
variation pa delmarknader emellan bedéms vakansgraden
uppga till cirka 10 procent.

Kontorsobjekt i basta lage bedoms fortsatt vara
efterfragade pé investerarmarknaden, om &n till hégre
direktavkastningskrav an vad som noterats i genomférda
transaktioner under férsta halvaret 2022. Relativt sékra
kassafloden i kombination med ett tidigare lagt utbud pa
marknaden bidrar till segmentets attraktivitet bland framst
institutionella aktérer med en mindre kanslighet mot sti-
gande rantor. | takt med att réntorna stigit och osakerheten
o6kat bedoms intresset for projektfastigheter, samt fastig-
heter med hdg initial vakans, ha avtagit och vissa projekt lar
sattas pa paus i vantan pa att marknaden stabiliseras.

Transaktionsmarknaden

Det forsta kvartalet 2022 praglades, likt rekordéaret 2021,
av fortsatt god likviditet och en total transaktionsvolym
om 55 mdkr, den hdgsta nagonsin uppmatt for ett ars
forsta kvartal. Till f6ljd av att marknadsférutsattningarna
forandrades blev transaktionsmarknaden allt mer passiv
under det andra kvartalet och har fortsatt att vara det fram
till arsskiftet. Flertalet bolag som tidigare fokuserat pa
tillvaxt genom férmanliga finansieringsvillkor befinner sig
numera i en position dér balansrakningen och kommande
refinansieringar prioriteras. Under arets sista kvartal
genomfordes dock ett antal storre fastighetsaffarer och den
totala transaktionsvolymen fér 2022 summeras till narmare
200 mdkr.

MARKNAD

Fastigheten Styrpinnen 19 pd Hamngatan 15, Stockholm.
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Omvarldstrender

Hur paverkas Humlegardens verksamhet av de stora omvirlds-
trenderna? Tillsammans med Kairos Future, specialister pa
omvirldsanalys och framtidsforskning, fordjupar vi oss i nagra
av de mest centrala fragorna inom stadsutveckling och arbetsliv
och dess inverkan pa saval manniska som miljé.

Orolig omvirld
skapar skiften

Komplex och konfliktfylld varld
Redan innan pandemin och krigsutbrottet i Ukraina var det
tydligt att varlden genomgick ett fundamentalt skifte — dar
tekniska, ekonomiska, ekologiska, sociala och politiska
omvalvningar stod for dérren, som skulle stépa om samhal-
letigrunden. 2020-talet har sedan rivstartat med tvé kriser
som framtvingat en fokusforflyttning — fran langsiktiga
framtidsdrommar och risker i en lagrantemiljo, till harda
”har-och-nu”-fragor i ett samhalle med pataglig system-
stress i flera perspektiv. Framtidsfragor géllande ekologi
och teknik far nu stéllas jamte energikris, kdrvare ekonomi
och véxande sociala problem.

| denna tid av omprévningar stélls nu olika mal, intressen,
risker och véagval mot varandra. Utvecklingen pekar i stort
mot ett fortsatt turbulent och omvélvande artionde dar
stora komplexa fragor soker svarfunna svar. Dar verksam-
heter och beslutsfattare beh&ver rusta sig med arbets-
former och kulturer som kan skapa saval strategiskt fokus
och framéatanda som flexibilitet i en milj6 av osakerhet och
volatilitet.

Ekonomier under hard press

Stora ekonomier, inte minst inom EU, rér sig mot recession.
Centralbanker hojer rantor for att motverka den inflation
som kan sparas tillbaka till stora stimulanser fran tidigare
ar, men som nu drivs fraimst av stigande energipriser. Bade
réntor och inflation satter hard press pa ekonomiska priori-
teringar och beslut i hela samhéllet.

Trenden mot 6kat sparande och aterhallsamhet bland
konsumenter, som varit tydlig redan tidigare, kan nu vantas
géinien ny fas nar rantor, kostnadsékningar och konjunk-
turnedgéngar pressar privatekonomin.

TRENDER

Naringslivet tvingas ocksa till 6kad riskmedvetenhet och
hardare prioriteringar. Fastighetsbranschen utmanas inte
minst nar det kommer till fragor om balansrékningens
investeringar, finansiering och beléningsgrad nér banker
borjar visa tydlig aterhallsamhet i sin utlaning.

Hur méter Humlegarden trenderna?

e Langsiktiga och finansiellt starka dgare borgar
for stabilitet.

e Annu viktigare med robust finansiell position,
vilket dven skapar majligheter.

e Lopande uppfoljning for att uppratthalla stark
kreditvardighet och kunna skapa langsiktigt
hallbar I6nsamhet.

e En naradialog med vara kunder &r fortsatt viktig,
for att fanga forandrade behov och stdtta verk-
samheterna pé basta satt.

e Viutvecklar vart kunderbjudande fér att mota
nya férvantningar och sakerstalla att vi erbjuder
relevanta och attraktiva platser och tjanster.

e Ett modernt arbetssatt och satsning pa kulturen
ska ge vara medarbetare basta mojliga forutsatt-
ningar.

e Vil positionerade fastigheter bidrar till motstands-
kraft och fortsatt attraktivt kunderbjudande.

e Viforvaltar for framtiden, med héallbarhet och
langsiktighet i fokus.
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Hybrid vardag och
valmaende i fokus

Hybrid vardag omprévar arbetslivet
Med lardomar om distansarbetets fér- och nackdelar
forsoker alla hitta fotfastet i hybridarbetets verklighet.
Nya individuella férvantningar om frihet och flexibilitet ska
balanseras mot behov och risker i verksamheten. Malet,
och utmaningen, ar att identifiera vad som fungerar bast fér
saval individ och team som f6r verksamheten i stort. Vissa
organisationer forsoker anamma full frihet, andra férespra-
kar nérvaro. De flesta kommunicerar tydliga férvantningar
om hur mycket tid som bér tilloringas pa kontoret.
Kontoret som arbetsplats har en fortsatt stark stéallning,
men samtidigt stér det klart att manga organisationer fort-
farande funderar over dess roll och betydelse fér samarbete,
samvaro och kulturen. Detta sokande bor sesi ljuset avden
storre trend i samhéllet dar fysiska platser gradvis minskar
i betydelse — dar alltmer gér att |6sa digitalt, pa distans och
on-demand — och dar trésklarna for att gora saker fysiskt
Okar saval i privatliv som arbetsliv. Samtidigt ar fysiska
platser och upplevelser viktiga, och o6vertraffade i sddant
som &r riktigt betydelsefullt fér manniskor — nar det finns
envilja att forstarka, manifestera och uppleva "pé riktigt”.
Det fysiska motet ar ocksa viktigt pa en arbetsplats, for att
kunna utveckla verksamheten och skapa en stark kultur.

Mentalt vilmaende vixande fraga

Sambhéllet ror sig gradvis in i en alltmer mentalt belastande
era, dar hjarnans forméagor och oférméagor hamnar alltmer

i fokus. Livet préaglas av valmgjligheter och beslut i en varld
av tilltagande informationséverfléd, mojlighets-maximering
och osdkerheter — i bade stort och smatt. Tid, ork, sémn och
fokus blir stérre och viktigare bristvaror féor manga. Parallellt
med denna utveckling 6kar oro, angest och psykisk ohélsa

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

i stora delar av befolkningen — inte minst bland unga.
Sammantaget betyder detta att allt som far hjarnor, kanslor
och mentala férmagor att fungera battre i vardagen ar
efterfragade.

Fér manga arbetsgivare leder detta till insikten om att
jakten pa produktivitet ar en strategisk och langsiktig
fraga — dar goda prestationer 6ver tid kraver verktyg och
sammanhang som kan ge “effektiv” avkoppling, stress-
minskning, trygghet och vila i en vardag som sallan skapar
naturliga pauser. Manga arbetsgivare far betala ett hégt
pris i form av sjukskrivningar om medarbetarna inte mar val,
varfor behovet av att engagera sig och ge bra stéd i dessa
fragor kan antas vaxa framover.

Hur méter Humlegarden trenderna?

e Belyser vikten av att fortsatta skapa attraktiva
sammanhang.

e Fortsatt viktigt att utveckla kunderbjudandet med
fokus pé flexibilitet och service.

e | utformningen av ett kontor finns det inte en
16sning som passar alla, darfér har vi utvecklat
Kontorskollen, en tjanst som fangar kundens
behov.

o Viktigt att framja valmaende och halsa i utform-
ningen av véra platser och fastigheter.

e Fortsatt fokus péa att utveckla vart arbetssatt och
kultur.

o Viktigt att starka saval ledarskap som medarbetar-
skap.

o Sakerstilla att vara arbetsplatser ger vara medar-
betare basta maojliga férutsattningar.

Heta fragor: Hallbarhet
och kompetensforsorjning

Kompetensfdrsérjning kritisk fraga
| s& gott som alla branscher &r fragor om kompetensforsorj-
ning en av de stérsta utmaningarna. Skalen till detta &r flera.
Det handlar dels om att manga arbetsgivare star infor stora
pensionsavgangar som ar svara att ersatta. Dels att manga
arbetsgivare soker liknande kompetenser samtidigt — dar
exempelvis systemutvecklare, IT-arkitekter, datavetare,
tekniker och experter inom héllbarhet star hégt i kurs hos de
flesta. Dels en lag tillstrdmning till utbildningar dar kompe-
tensbristen &r som storst.

Det ar ocksa en utmaning att ménga av de mest varde-
fulla kompetenserna inte kan hamtas fran utbildningar,
utan kréver erfarenheter fran arbetslivet och den larande
verkligheten. Vardet av att fanga de basta medarbetarna &r
bevisligen stort — inte minst till de mest komplexa jobben,
dar de som presterar bast har visat sig ha upp till atta ganger
hogre produktivitet an genomsnittet. Klart ar att fragan om
att attrahera och behélla kompetenta medarbetare éren av
de stérsta utmaningarna for dagens arbetsgivare.

Hallbar utveckling under press

Det blir allt tydligare att ambitionerna kring hallbar utveck-
ling dr en komplex balansgédng mellan ekologiska, ekono-
miska och sociala perspektiv — med inneboende mal- och
intressekonflikter som tvingar till svara avvagningar.
Pandemiatgéarder, Ukraina-krigets konsekvenser och natio-
nella frdgor om héghastighetstéag, karnkraft och cement-
fabriker ar alla exempel pa hur svért det ar att avgdéra och
skapa enighet kring vad som ar mest hallbart. Vad som &r
hallbart, ur vilket perspektiv, for vem/vilka och pa vilken
sikt &r ofta svara avvagningar utan givna svar.

TRENDER

Annu rader ingen konsensus kring generella principer som
ska bana vag for hallbar utveckling. Det blir darfor viktigt att
som aktér skapa sa stor tydlighet som méjligt — bade internt
och externt — kring vilka fokusomraden och bedémningar
som ligger till grund for det egna agerandet.

Hur méter Humlegarden trenderna?

e Fortsatt fokus pé att bibehalla ett attraktivt
arbetsgivarvarumarke.

e Utveckling av ledarskaps- och talangprogram
under 2023.

e Humlegérdens huvudkontor utvecklas under aret
med mélet att skapa en attraktiv och funktionell
arbetsplats, som dven manifesterar vart kund-
erbjudande och reflekterar vart varumarke.

e Centralt att starka var kompetens f6r att mota
omstallningen avseende exempelvis digitalisering
och héllbarhet, som bada ar viktiga delar i vart
kunderbjudande.

o For att sakerstalla framdrift inom centrala héallbar-
hetsfragor kravs samverkan inom var bransch.

e Fortsatt viktigt med en nara dialog med véara
intressenter kopplat till krav och férvantningar
avseende hallbarhetsrapportering.

e Tydligt fokus internt pa cirkular ekonomi och att
skapa forutsattningar for stegvis omstallning.

a Las mer kring de viktigaste omvérldstrenderna pa
www.humlegarden.se/omvarldstrender
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Mal, strategier och vardeskapande

For att uppna var vision och skapa

en langsiktig, hallbar avkastning har
Humlegarden formulerat sex lang-
siktiga mal. Dessa mal ska aterspegla
hur vi med hjélp av engagerade med-
arbetare samt genom goda relationer
med kunder och samarbetspartners
kan skapa resurseffektiva och hallbara
I6sningar och utveckla attraktiva
arbets- och stadsmiljoer.

Styrning Ovrigt

Var vision — Stockholms mest dlskade fastighetsbolag
Att férsta sin omvérld och ha férméagan att omvandla insik-
ter till handling har aldrig varit viktigare. Var vision ar att
vara Stockholms mest édlskade fastighetsbolag. For att na
dit stravar vi efter att pa basta mojliga satt underlatta vara
kunders vardag, sa att de kan fokusera pa sin affar. Vi ska
guida vara kunder till I6sningar som utgéar fran deras behov
och passar just dem. Nér vi skapar miljéer dar vara kunder
kan prestera, trivas, métas och kdnna stolthet, dar saval
manniskor som idéer och verksamheter kan vaxa — da tror
vi att kdrlek uppstér. En stark lojalitet uppnés bara om vart
bidrag gor verklig skillnad.

Foér en hallbar utveckling

For oss pa Humlegéarden ar langsiktighet en viktig kompass.

Genom var ambition att bidra till en hallbar utveckling
skapar vivarde for vara kunder och dvriga intressenter. Vi
har kartlagt hur vi kan bidra till FN:s 17 Globala mél och har
integrerat tolv av dessa, de vi har storst mojlighet att bidra
till, i var hallbarhetsstrategi. Las mer pa sidan 19.

Var héallbarhetsstrategi tar avstamp i tre grundprinciper:

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

e Begrdnsa var pdverkan for att minska resursanvand-
ningen i hela vérdekedjan.

o Driva utvecklingen mot nya héllbara tankesatt
och innovationer tillsammans med véra samarbets-
partners.

MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE
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Sa skapar vivirde

Omvirldsfaktorer Ingdngsvirden

Konjunktur, urbanisering, sysselsatt-
ning, politiska beslut, férandrande
kundbehov och begransade resurser
ar exempel pa faktorer som paverkar
vér verksamhet och strategiska
riktning.

Las mer om marknadsutvecklingen
och de omvérldstrender som
paverkar var affar pa sidorna 13-14.

Relationer med kunder

Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar Idnsamhet for vara dgare. For att lyckas med det
behovs effektiva processer for férvaltning, transaktioner
samt utveckling av fastigheter, stadsmiljéer och kunder-
bjudandet. En central del utgérs dven av hallbarhet som ska
genomsyra hela var verksamhet. Pa sidan 19 beskriver vi var
hallbarhetsstrategii praktiken och héllbarhetsstyrningen

Upplanat och eget kapital

Naturresurser (energi,
vatten och material)

Styrning Ovrigt

o pa\"de fé')rv:a/t,7 /-,79

V\”a\\barhet

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

U"/e

presenteras pa sidorna 107-108. Humlegéarden har formu-
lerat sex langsiktiga méal som ska leda oss mot véar vision:

att bli Stockholms mest dlskade fastighetsbolag. Utifran
dessa samt bolagets strategiska affarsplan definieras arliga
bolagsovergripande mal. Lds mer om hur vi skapar varde for
vara intressenter pa sidan 18.

oot
Ck/ing av stadsm\\\o

Utgangsviarden

1 Langsiktig Ionsamhet
och tillvaxt

B Resurseffektiva och
héllbara I&sningar

5 Lojala kunder

Utgéngsvardena beskrivs
utforligare pa nasta sida.

Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde

%

MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE

Vision: Vi ska bli Stockholms
mest dlskade fastighetsbolag.

Langsiktiga mal

Vi ska leverera fastighetsbranschens basta, héllbara
avkastning.

Vi ska bidra till ett héllbart samhélle genom att uppnéa
klimatneutralitet.

Viska ha det basta kunderbjudandet och vara forsta-
handsvalet fér de som s6ker kontor pa var marknad.

2022 (mkr) 2022 (mkr)

Skapat ekonomiskt viarde Foérdelat ekonomiskt virde
Intakter 1729 Rorelsekostnader 298
Léner och ersattningar 103
Betalning till finansiarer (rantekostnader) 226
Betalning till staten 229
Behéllet ekonomiskt virde 873
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Innehall Inledning Verksamheten

Finansiella rapporter Styrning

Ovrigt

MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE

Utgangsviarden

Langsiktig Idnsamhet
och tillvaxt

Att verksamheten &r |6nsam ar viktigt,
men det dr ocksé centralt att vi leve-
rerar ldnsamhet som &r langsiktigt
hallbar. Tillvéxt uppstar dels genom
externa faktorer i form av kontors-
hyresmarknadens efterfragan pa
attraktiva kontorslokaler och inve-
steringsmarknadens efterfragan pa
lampliga investeringsobjekt, dels
genom vart eget arbete for att
standigt forbattra kassaflédet i vara
fastigheter och utveckla vart fastig-
hetsbestand.

Las mer péa sidan 4.

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och
engagerade medarbetare ar viktiga
grundférutsattningar for att vi ska
kunna skapa varde for vara kunder.
Varje medarbetare har ett stort eget
ansvar. Genom att s&tta tydliga mal
far alla som arbetar p4 Humlegarden
en klar bild av bade férvéantningar
och uppnétt resultat, vilket bidrar till
engagemang och [6nsamhet. Viktigt
ar ocksé betydelsen av en bra balans
i livet. Summan av detta &r hallbara
medarbetare, vilket vi tror ar nyckeln
till att bolaget ska kunna uppna sin
fulla potential och uppfattas somen
attraktiv arbetsgivare.

Las mer péa sidan 49.

Resurseffektiva och
hallbara I6sningar

Véra ambitioner ar héga, bade

i var férvaltning och utveckling

av befintliga fastigheter samt vid
nyproduktion. Genom att vara en
langsiktig fastighetségare har vi storre
mojlighet att arbeta med och paverka
manga dimensioner av héllbarhet,
sdsom energianvandning, material-
val, avfallshantering, transporter

och arbetsmiljé fér bade kunder,
medarbetare och leverantérer. Var
forvaltning spelar en avgérande roll i
vart hallbarhetsarbete och vi arbetar
for att framja en standig utveckling av
arbetssatt och metoder.

Las mer pé sidan 35.

Vifokuserar pa attraktiva kontorsom-
raden i Stockholmsregionen, med
narhet till sparbunden kollektivtrafik.
Vivill utveckla de platser dar vi ar
etablerade utifran en helhetssyn, med
ambitionen att skapa bade tillvaxtmoj-
ligheter och stadsmassiga kvaliteter.
Vivill skapa platser som ar dynamiska
och trygga, som har goda kommunika-
tioner och service som férenklar var-
dagen. Vara fastigheter ska bidra
positivt till stadsmiljon och kontoren
ska skapa goda férutsattningar for
vara kunders verksamheter. Ett lang-
siktigt forhallningssatt i forvaltningen
leder till IbGnsamhet, kvalitet for kun-
den och aven till ett hallbart samhalle.
Las mer pé sidan 22 och 26.

Lojala
kunder

En attraktiv produkt, ett flexibelt
erbjudande, en hdg serviceniva samt
en nara kunddialog ar avgérande
framgangsfaktorerivart arbete for
att skapa lojala kunder, somii sin tur
bidrar till var Idnsamhet. Det kravs ett
tydligt affarsmannaskap som baseras
paen god forstaelse for kundens
verksamhet och en férmaga att
omsétta kundinsikter till ett relevant
erbjudande, bédde i métet med nya och
befintliga kunder. | en foranderlig tid
stalls sarskilt stora krav pa var for-
méga att lyssna in kundernas behov
och guida till I6sningar som stodjer
verksamheten, samtidigt som vi &r
resurseffektiva.

Las mer péa sidan 23.

Som medlem i FN:s Global Compact
har vi férbundit oss till att stodja

de tio principerna och ska varna om
maénskliga rattigheter, arbetsratt,
miljo och antikorruption. Detta ar
centrala delarivéart arbete. Genom
en branschgemensam leverantérskod
kan vi héja nivan och tillsammans
paskynda utvecklingen. Vi har ett
stort ansvar som fastighetsagare. For
att fa battre framdrift i fragor som ar
gemensamma for var bransch, exem-
pelvis det sociala ansvarstagandet,
battre livsmiljéer och hallbara leve-
rantorskedjor, for vi dialog och ingér

i gemensamma projekt med andra
fastighetsagare och aktérer.

Las mer pé sidan 34, 48 och 106-108.

Langsiktiga mal

Vi ska leverera fastighets-
branschens basta, héllbara
avkastning.

Vi ska bidra till ett hallbart
samhiélle genom att uppna
klimatneutralitet.

Viska ha det basta kund-
erbjudandet och vara forsta-
handsvalet fér de som séker
kontor pa var marknad.
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt HALLBARHETSSTRATEGI

Var hallbarhetsstrategi i praktiken

Samarbeten Kunder och fastigheter Stadsmiljoer Medarbetare
Langsiktigt mal
Mal/KPl:er e 100% gron och hallbar finansiering e 100% av vara forvaltade fastigheter ska o Arlig kundenkit kring trygga miljder e Engagemangindex, arliga mal
e 100% av véra nya leverantorer ska signera miljécertifieras e 100% av véra aktivt forvaltade fastigheter ska e Ledarskapsindex, arliga mal
uppférandekod och héllbarhetsutvarderas e Viska uppné klimatneutralitet i hela ha en tillhérande ekologiutredning
genom sjalvskattningsenkat verksamheten senast ar 2045
o Viska minska energianvandningen med
32% till ar 2030 med basar 2019
Exempel pa aktiviteter e Hallbar leverantorskedja e Lokalanpassningar och nyproduktion utfors e Medgrundare av Centrum fér AMP e Halsokontroller och tréningsaktiviteter
Ramverk fér gron finansiering, hallbarhets- enligt cirkulara principer e Gronskaivara stadsmiljéer e Kompetensutveckling och medarbetarsamtal
lankat kreditl6fte e Miljocertifieringar e Klimatanpassning av vara fastigheter
e Leverantdrssamarbeten o Utdkade cykelparkeringar och laddstationer
Prioriterade de|mé|: GODHALSAOCH ANSTANDIGA HALLBARINDUSTR HALLBAR

RENTVATTEN OCH 7 HALLBARENERGI " HALIBARASTADER 12 HALLBAR
FORALLA OCHSAMHALLEN

GODHALSA OCH HALLBARINDUSTRI, 11 HALLBARASTADER 15 EKOSYSTEMOCH
SANITETFORALLA

GOD HALSA OCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

'KONSUMTION OCH VALBEFINNANDE

PRODUKTION

OJAMLIKHET
N
=)

v

OCHSAMHALLEN

ARBETSVILLKOR
OGHEKONOMISK
TILLVAXT

BIDLOGISK
MANGFALD

VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH 12 KONSUMTIONOCH
OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR PRODUKTION

v/
~N -

e & ﬁaéﬁ ki

3.6,8.2-8.4,8.7,9.4-9.5,12.6,12.8 13 Eociueacume 3.9,9.1,11.2-11.4,11.7,11.a,15.1,15.5,15.8-15.9 13 Eoxiueaur FREDLIGA OCH
MANGFALD

alie

FORANDRINGARNA FORANDRINGARNA: INKLUDERANDE

SAMHALLEN

6.3-6.4,7.2-7.3,11.5-11.6,12.1-12.2, 3.4-3.5,5.1-5.2,5.5,8.5,8.8,10.2,
12.4-12.5,13.1-13.2,15.4 13.3,16.5,16.7
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter

Styrning

Ovrigt

Mal och malupptyllelse

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

Lonsamhet och tillvaxt

Forandring substansvarde, %

Over en rullande femarsperiod ska verksamheten ge
en genomsnittlig &rlig avkastning pé substansvardet
om lagst 6 procent.

Utfall

14%

2018 2019 2020 2021 2022

Medarbetare

Engagemangsindex

Malsattningen for 2022 ar att engagemangsindex ska

uppga till 84.

Utfall

index
100

90

2018

83

2019 2020 2021 2022

Ledarskapsindex

Malsattningen for 2022 &r att ledarskapsindex ska
uppga till 83.

Utfall

81

index
100

90
80
70

60
2018 2019 2020 2021 2022

MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Kund

NPS

Malsattningen fér 2022 &r att NPS (Net Promoter
Score) ska uppgé till 27.

Utfall

20
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Innehall Inledning

Hallbarhet

Verksamheten Finansiella rapporter

Vaxthusgasutslapp, kg CO2-e /kvm

Malsattningen ar att minska utslappen av vaxthus-
gaser med 50 procent till 2030, jamfort med 2019.

Utfall

20

2019 2020 2021 2022

-25%

COz-e /kvm

Mél 2030

Styrning Ovrigt

Energiprestanda totalt, kWh/kvm

Malsattningen &r att minska energiférbrukningen
med 32 procent till 2030, jamfért med 2019.

Utfall

100
80
60
40

20

2019 2020 2021 2022 Mal 2030

Gron och hallbar finansiering, %

Malsattningen &r att 100 procent av bolagets

finansiering ska vara grén och hallbar.

Utfall

%
100

80
60
40

20
0

100%

2018 2019 2020 2021 2022

MAL OCH MALUPPFYLLELSE HALLBERHET

Miljocertifieringar, %

Malsattningen ar att 100 procent av vara fastigheters
lokalarea (LOA) ska vara miljécertifierade med undan-
tag for kommande/maéjliga projekt enligt fastighets-
férteckningen.

Utfall

%

97%

—
80
60
40
20
0

2018 2019 2020 2021 2022

eee = Minskning i procent for att na vart mal till 2030 === = Mal
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Innehall Inledning Verksamheten

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Vart erbjudande

Var ambition ar att skapa marknadens
basta platser och lokaler, som moter det
nya arbetslivet med en forstklassig kund-
upplevelse. Det gér vi genom ett starkt
kunderbjudande, néra dialog och fokus pa
kvalitet i alla led.

Kontor som méter det nya arbetslivet

Vivill att véra kunder ska uppleva att deras kontorslokaler,
och déarigenom relationen med oss som hyresvérd, bidrar

till deras affar. Vi har lang erfarenhet av att fanga kundernas
behov och guida dem till I6sningar som &r skraddarsydda for
just deras verksamhet. Vi arbetar foér att skapa langsiktiga
relationer och vill erbjuda vara kunder mojlighet att utveck-
las inom vart bestand da lokalbehoven férandras Gver tid.

Idag ar kontoret hégt pé agendan i alla verksamheter.

Alla behéver ha en tydlig strategi. Det blir allt viktigare att
ta hansyn till och flata samman verksamhetens tre dimen-
sioner: den sociala, digitala och fysiska miljon. Vi moter
manga bolag som nu véljer att satsa mer pé sina lokaler.
Pandemin har tydliggjort vikten av ett intressant samman-
hang och en attraktiv arbetsplats som méter medarbetarnas
behov. Var ambition &r att skapa marknadens bésta platser
och lokaler som moter det nya arbetslivet med en forstklas-
sig kundupplevelse.

Genom ett ndra samarbete och sténdig dialog kan vi
ocksa stédja kunder som utvecklat sitt arbetssatt, for att
kontoret ska méta behoven pé basta satt. | vart tjanste-
erbjudande aterfinns rddgivning baserat pa studier, Kontors-
kollen, dar vi tillsammans med vara samarbetspartners
kartlagger anvéandning och omvandlar strategi och faktiska
behov till ratt dimensionering av ytorna med en funktionali-
tet och ett tydligt koncept som stédjer verksamheten.

Flexibilitet ar centralt

Nar vi moéter lokalsékande féretag efterfragar de ofta
lokaler i bralagen, effektiva ytor och tillgang till service som
underlattar vardagen. Mélsattningen ar att skapa funktio-
nella kontor som stédjer verksamheten, starker varumarket

och attraktiviteten som arbetsgivare. Vilken |6sning som
passar bést &r dock hégst individuellt fér varje bolag. Déar-
for har vi lagt vart fokus pa ett synsatt och en metod som
vi kallar Skraddarsytt. Med utgadngspunkt i samtalet med
kunden tar vi fram forslag baserat pa verksamhetens behov
och 6nskemal.

Kraven pa féranderlighet 6kar och vi ser en allt storre
efterfragan pa tjanster och Iésningar som ger kunderna
flexibilitet att kunna férandra forutsattningarna i takt med

VART ERBJUDANDE

att behoven férandras. Ett exempel pé hur vi méter detta ar
genom hyresavtalets langd, dar vi erbjuder saval korta som
langa avtalstider. Lokaler kan ocksa levereras helt inflytt-
ningsklara genom var tjanst Startklart. Har ingar det mesta
i hyran redan frén borjan och det finns mojlighet att addera
ytterligare tillaggstjanster som férenklar vardagen. Bl

Las mer om vart kunderbjudande pa
www.humlegarden.se/kunderbjudande
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Innehall Inledning Verksamheten

Vara kunder

En diversifierad kundportfolj

Vara kunder bestar av bdde smé och stora bolag, fran
start-ups till stora koncerner och statliga myndigheter. De
aterfinns inom ett brett spektrum av branscher. Vart mal

ar att skapa de basta mojliga férutsattningarna fér vara
kunder, leverera en kundupplevelse utéver det vanliga

och ett varde som gar bortom kvadratmeter. Hogklassig
service och omsorgsfull férvaltning i egen regi ér en central
utgéngspunkt.

Humlegérden har cirka 490 kunder" varav de tio stdrsta
star fér 35 procent av den kontrakterade arshyran per den
31december 2022. Kontraktsportféljen bestar av en diversi-
fierad och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher,
kundstorlek och olika typer av hyresgéster minskar risken

De tio storsta hyresgasterna 2022

1. Lansférsakringar AB (publ)

2. Swedbank AB

3. Arbetsférmedlingen

4. Convendum Stockholm City AB
5.Cepheid AB

6. Maquet Critical Care AB
7.Nordnet Bank AB

8. Post- och Telestyrelsen

9. Elgiganten AB

10. Kambi Sweden AB

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

for vakanser och hyresforluster. De tre stérsta branscherna
i var kundbas baserat pa andel av kontrakterad arshyra ar
Finans och férsakring, Juridik, ekonomi och teknik samt
Offentlig verksamhet. Den genomsnittliga aterstdende
I6ptiden for kontraktsportfoljen som helhet uppgick till
4,54r (4,5).

Uthyrning och omférhandling

Den totala uthyrningen uppgick till cirka 25 000 kvm (31000)
vilket motsvarar 111 mkr (135) i &rshyra. Avtal som sagts upp
for avflytt uppgick till 84 mkr (101) och nettouthyrningen
uppgick till 28 mkr (34). Under 2022 har det genomférts
omfdrhandlingar av hyresavtal om sammanlagt 75 mkr (47)

i arshyra med en genomsnittlig kning med 16 procent (17).

Branscher (kontrakterad arshyra)?

10%

30%

5%

Finans och foérsékring
5% . . .
Juridik, ekonomi och teknik
Offentlig verksamhet

Fastighet och bygg

6%

Tillverkni
6% illverkning

IT och kommunikation

Konsumentvaror
8% . ..
Parti och provisionshandel

19% Q Ovrigt

1%

Av de avtal som varit féremal fér omférhandling
under aret har 75 procent (76) valt att férbli kund hos
Humlegéarden.

Hyresvérde och uthyrningsgrad

Hyresvardet per 31 december 2022 uppgick till 18810 mkr
(1769) varav kontorens andel uppgick till 84 procent (85).
Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2022
uppgick till 92 procent (93), inklusive tecknade men inte
tilltradda hyresavtal.

Fokus pa att bli valda och omvalda

En central del i var strategi fokuserar pé att bli omvalda
av befintliga kunder. Det férutsétter en nara dialog, stor

Hyresvirde per lokaltyp™"

10%

Kontor 1581 mkr
Butik/Restaurang 118 mkr
Ovrigt 182 mkr

VARA KUNDER

forstéelse for kundernas verksamhet och mojligheten att
utveckla vart erbjudande for att mota forandrade arbetsséatt
och nya lokalbehov. Under éret har flera omférhandlingar
genomforts. Bland de kunder som valt att férlanga sina avtal
aterfinns advokatbyran Hannes Snellman, som hyr lokaler
om cirka 2 400 kvm pa Kungstradgardsgatan 20. | Solna
strand har Arbetsférmedlingen forlangt hyresavtalet om
cirka 19 900 kvm i Grow. | samma stadsdel har dven Cobolt
AB valt att utdka sina ytor och hyridag cirka 2 000 kvm péa
Vretenvagen 13.

Bland de nytillkomna kundernai Stockholms innerstad
aterfinns Collector Bank som flyttat in pa Linnégatan 2,
AdTechbolaget Brightbid som hyr lokaler pa Brunnsgatan
11 och advokatfirman Kane som etablerat ett nytt kontor pa

Forfallostruktur? Uthyrningsgrad "

mkr %
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" Exklusive parkering
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Nybrogatan 11. Vid Engelbrektsplan har Rituals Cosmetics
flyttat in pa Biblioteksgatan 29. | Hagastaden har Svea Solar
etablerat sitt huvudkontor i lokaler om cirka 3000 kvm pa
Sankt Eriksgatan 117 pa Norra Station. | samma kvarter har
aven krégarna Robin Moderato och Christopher Ellertsson
valt att etablera en restaurang om 375 kvm i Humlegardens
nya paviljong pa Norra Stationsgatan.

Aven i Solna strand har flera nyuthyrningar skett. Under
varen slogs portarna upp till Sveriges férsta Wolt Market,
en fysisk butik fér e-handel, pa Vretenviagen 13. B

)

Ivalet av lokal ar laget och
omgivningen en viktig
pusselbit. Utover detta sag vi
ocksa en fantastisk mojlighet
atti pandemins fotspar
utforma ett modernt kontor
som ar anpassat efter det
"nya” sdttet att arbeta”.

Fredrik Olsson, Managing Partner, Hannes Snellman

VARA KUNDER

Fastigheten Styrpinnen 22, strax intill Kungstradgarden i Stockholm, dar advokatfirman Hannes Snellman &r en av kunderna.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022




Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Arbetsformedlingen forlanger
hyresavtal i Grow

Sommaren 2019 flyttade Arbetsférmed-
lingens huvudkontor till Solna strand,
dar de ar den storsta hyresgastenii
Humlegardens kontorsfastighet Grow.
Har samlas cirka 1900 medarbetare i
lokaler som stracker sig 6ver drygt

19 900 kvm. Under 2022 férlangdes
hyresavtalet i ytterligare fem ar.

Grow ar belédget i de norra delarna av Solna strand, dar
Humlegérden arbetat aktivt med utvecklingen avomrédet
under flera ars tid. Strax intill terfinns Grow Hotel och just
nu uppfors det nya kvarteret Origo i omradet. Grow har en
total uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvm. Satsningen
har fatt stor uppméarksamhet och lokalerna ar fullt uthyrda.
Bland kunderna aterfinns Arbetsféormedlingen, som valde
att flytta hit fran var fastighet pa Halsingegatan i Stockholm
néar lokalbehovet foréandrades.

— Vi har ett stort fokus pa att bli valda och omvalda. Vart
mal &r att vi ska kunna stédja vara kunder i deras vardag och
skapa en attraktiv miljo som moter moderna arbetsséatt pa
basta satt. Det ar mycket gladjande att Arbetsférmedlingen
har valt att forlanga avtalet med Humlegarden och vi ser det
som en bekraftelse pa att platsen och vart erbjudande lever
upp till verksamhetens héga férvantningar. Vi ser fram emot
ett fortsatt gott samarbete, sdger John Forselius, Asset
Manager pa Humlegarden. l

VARA KUNDER

Folj med i

var vardag

Grow i Solna strand stod klart 2019.
Arkitekter &r Tham & Videgérd.

25

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Attraktiva platser

Hur skapar man platser dar man vill vara
och dit man vill aterkomma? Foér oss pa
Humlegarden handlar det om att utveckla
de platser dar vi ar verksamma utifran en
helhetssyn. Tva viktiga ingredienser ar
restaurangutbudet samt konst och kultur.

Sammanhang och restaurangupplevelse i fokus
| kdlvattnet av pandemin har det blivit tydligt att ett attrak-
tivt kontor kraver ett intressant sammanhang och tillgang
till sddant som ar viktigt i vardagen, fran goda kommunika-
tioner till traningsmojligheter och ett bra restaurang- och
serviceutbud. Viktigt &r ocksa den allmanna upplevelsen av
kvarteren, gronska och en trygg narmiljé. Allt detta skapar
sammanhang dar man vill vara, och dit man vill &terkomma.
| arbetet med att gora platser levande fran morgon till
kvéll ar restaurangerna viktiga. Darfor lagger vi stor vikt vid
att finna ratt typ av aktdrer i utformningen av vara platser.
Under aret har vi halsat de Michelinbelonade krégarna
Daniel Hoglander och Niclas Jénsson valkomna till Engel-
brektsplan, dar de etablerat Enjoy Bazaar. Detta innovativa
koncept kombinerar hallbar design, en digital plattform och
ett sé kallat ghost kitchen. Las mer pa sidan 27.

Under hosten stod det klart att &ven Hagastaden starks
som matdestination genom etableringen av en restaurang i
den nya paviljong som uppforts i satsningen Norra Station.
Portarna 6ppnas under varen 2023 och bakom satsningen
star de vdlrenommerade krégarna Christopher Ellertsson
och Robin Moderato. Intill paviljongen skapas ett torg,
som ska bli en vdlkomnande och gemytlig plats dar motet
mellan manniskor stéri centrum. Det planeras dven for flera
restauranger samt bar, café och deli langs med straket, som
Humlegérden i samarbete med noga utvalda aktorer ska
gora till en sjalvklar métesplats som lockar bade de som bor
och arbetariomradet.

Konstens viktiga roll
Under hosten 2022 etablerade uppméarksammade
Misschiefs en ny hub i Hagastaden, genom stod frén

ATTRAKTIVA PLATSER

P& Misschiefs nya hub i Hagastaden erbjuds dver 20 ateljéplatser, ett viktigt bidrag till Stockholms konstscen.

Humlegérden. Konst har en central roll att spelai alla de
miljoer dér vi vistas och genom att stédja Misschiefs verk-
samhet bidrar vi till Stockholms konstscen, samtidigt som
Norra Station far en spannande energiboost. Misschiefs
arbetar for att skapa utrymme at kvinnliga och ickebinara
konstnarer genom att erbjuda kostnadsfria ateljéplatser och
utstéllningsytor. Den nya etableringen pa Norra Stations-
gatan 61&r en produktionsplats, konstscen och métesplats

som pa 940 kvm samlar spdnnande kreatorer: skulptorer,
koreografer, skribenter och férfattare. De ar verksamma
inom ett brett spektrum, fran méleri och fotografi, till mode,
performance och dans. Fran den nya hubben i Norra Station
skapas grénsoverskridande konst och nya samarbeten,

som kan foéréndra staden och invanda forestallningar om
konst.
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Stjarnkrogare oppnade restaurang i T-House

Under hosten slog en ny restaurang upp
portarna vid Engelbrektsplan. Initiativ-
tagare till den innovativa satsningen Enjoy
Bazaar ar den vidlrenommerade duon
Daniel Héglander och Niclas Jonsson, som
bland annat star bakom den tvastjarniga
Michelinkrogen Aloé i Alvsjé.

Enjoy Bazaar erbjuder mat for alla smaker och utéver de
asiatiska ratter som tillagas pa plats kan restaurangens géas-
ter uppleva hela fyra olika matkoncept och uttryck genom
ett sa kallat ghost kitchen, som fokuserar pa leveransmal-
tider dar maten tillagas pa andra platser &dn dér den serveras.

| utformningen av restaurangen har man bade tagit tillvara
pa lokalens karaktar och samtidigt adderat en modernitet
genom den specialritade inredningen. Tongivande ar den
3D-printade stolen Kelp chair, baserad pé atervunna fisknat
och trafiber, designad fér Enjoy Bazaar av den Stockholms-
baserade designstudion Interesting Times Gang.

Restauratorerna har dven ett samarbete med Stora Enso,
som syftar till att utveckla atervinningsbara produkter — allt
fran mat till bestick och inredning. Ambitionen &r att skapa
Sveriges forsta helt atervinningsbara restaurang.

ATTRAKTIVA PLATSER

Folj med i
var vardag

— T-House ligger valdigt centralt och platsen ar bade
anrik och véletablerad, det &r manga som bor och arbetar
i omradet. Vi tilltalades av ldget och lokalen kdndes bra
direkt. Restaurangen &r en viktig del i var nya satsning, som
tar utgangspunktien idé om att erbjuda nya kulinariska
upplevelser och sammankoppla detta med branschférand-
rande hallbarhetsprodukter. Parallellt med restaurangen ar
det digitala lagret en central del av upplevelsen och Enjoy
Bazaar kommer att fungera som en digital samlingsplats for
alla koncept, sager krégaren Daniel Hoglander. B

Las mer om den spdnnande etableringen pa
www.humlegarden.se/enjoybazaar
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Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen

Humlegérden dger och forvaltar 59 fastigheter i nagra av
Stockholms mest attraktiva lagen. De flesta fastigheter
ingar i storre kluster, da ett samlat fastighetsbestand ger
oss mojlighet att se till helheten. Vi verkar pa platser dar

vi skapar intressanta sammanhang och ett starkt kund-
erbjudande. Varje omrade har sin egen karaktér och innebér
sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.

2

Viverkar pa platser

dar vi skapar intressanta
sammanhang och ett
starkt kunderbjudande.

Styrning Ovrigt

Narhet till sparbunden trafik

Tillganglighet och ett attraktivt ssmmanhang &r viktiga
utgéngspunkter nar vi valjer de platser dar vi ska vara verk-
samma. | ett samhélle dér vi strévar efter att géra alltmer
héllbara val ar det allt viktigare att kunna &ka kollektivt, helst
sparbundet, mellan bostad och arbete. Alla véara fastigheter
ligger darfor i tunnelbanenara lagen, det géller inom nagra
ar dven fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden av
den Gula tunnelbanelinjen.

Utbyggnaden av den Gula och Bla linjen hojer attrak-
tionskraften i omradena langs med de nya strackningarna
for saval bostader som kontor. Den nya Gula linjen stracker
sig fran Odenplan till Arenastaden i Solna. Tre nya stationer
etableras: Hagastaden, S6dra Hagalund och Arenastaden.
Arbetet padborjades under 2020 och byggtiden &r cirka atta
ar. Aven den kommande utbyggnaden av den BI3 linjen &r
av betydelse fér Humlegarden, da vi har framtida projekt-
utvecklingsmajligheter i Hammarby sjéstad i form av mark-
anvisningar i det nya omradet Sjostadshojden.

R&d linje — befintlig
Gron linje — befintlig

Bl linje — befintlig

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

&

BROMMA

Bromma
Flygplats

Solna strand/|
Sundbyberg

N

N\

STORA ESSINGEN

VARA OMRADEN

\
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Osterbotten 8, Birger Jarlsgatan 25.

Stockholm city

Véra fastigheter i Stockholms innerstad &r belagnainéagra
av Stockholms basta kontorslagen, och star fér cirka 44
procent av det totala marknadsvardet. Ett stérre kluster ar
samlat intill Engelbrektsplan, med néarhet till bade storstads-
puls och Stockholms gréna lunga, Humlegarden. Har pagar
en spannande utveckling av T-House genom en omfattande
satsning pa vart egna kontor och gemensamma ytor for
méten och service.

Langs med Nybrogatan aterfinns nybyggda Nybrogatan
17 och tva anrika fastigheter, daribland restaurerade Astoria
som genom etableringen av Brasserie Astoria blivit en
sjalvklar destination i Stockholm.

Vid Norrmalmstorg och Kungstradgéarden ager vi tre
fastigheter som ar valkédnda inslag i stadsbilden, daribland
China Teatern. Strax intill ligger Blasieholmen, dar vara tre
fastigheter bjuder pa narhet till bdde urbana stadskvarter
och till vattnet.

| den kommande utvecklingen av Stockholms innerstad
ar Humlegarden involverade genom en markanvisning
intill Centralstationen, Klara City View, som ska blien av
Stockholms mest intressanta och attraktiva platser.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Bremen 2, Tegeluddsvagen 11-13.

Gardet

Har mots kontor och bostader i en stadsdel som praglas

av narheten till ett av stadens stérsta grénomraden.
Kommunikationerna ar goda, bade genom tunnelbanan och
accessen till Norra lanken. Langs med Tegeluddsvagen,
strax intill Gardets tunnelbanestation, &ger Humlegarden
tva fastigheter med en uthyrningsbar yta om cirka

60 000 kvm.

Véra fastigheter i omradet ar strategiskt val placerade
infér framtiden, d& Gardet och Vartahamnen ar ett av
Stockholms mest intressanta utvecklingsomraden. Strax
intill vaxer Norra Djurgérdsstaden fram, ett av Europas
mest omfattande stadsutvecklingsomraden som beraknas
sté klart omkring 2030. Har planeras omkring 12 000 nya
bostédder och 35 000 arbetsplatser. En del utgérs av hamn-
omradet och de bada pirerna Vartahamnen och Frihamnen
som omvandlas successivt till levande kvarter med en
kombination av bostader, kontor och service.

Planarbete pagar for kvarteret Bremen 2 och Bremen 4
iden vastra delen av Tegeluddsvéagen pa Gardet, i syfte att
skapa nya byggratter.

Harden 16, Norra Stationsgatan 61.

Hagastaden

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

| detta framtidsomréade dger Humlegérden tva fastigheter
i kvarteret Harden, varav Harden 15 har genomgatt en
omfattande restaurering och modernisering. Fastigheten
ar belagen dar Norra Stationsgatan och Halsingegatan
mots och satsningen har darfor fatt namnet Norra Station.
Straxintill, i kvarteret Mitokondrien, har Humlegarden
aven uppfoért en paviljong i trd som kommer att husera en
restaurang. Malsattningen ar att vigenom en kombination
av moderna, flexibla kontor samt restauranger ska skapa en
ny nod i kvarteret.

Under éret har vi dven arbetat med tva markanvisningar i
stadsdelen — Kvarter 38 i vastra Hagastaden samt kvarteret
Ribosomen i 6stra Hagastaden.

VARA OMRADEN

Grow, Stenhoga 4, Elektrogatan 2-10.

Solna strand

Solna strand 4r Humlegéardens stérsta omrade sett till uthyr-
ningsbar yta och vi ér d&ven den storsta privata fastighets-
agaren i stadsdelen. De mycket goda kommunikationerna
ar en viktig del i stadsdelens attraktion. Solna strand har
genomgatt en stor utveckling de senaste aren, genom till-
skott av moderna kontorsfastigheter, utékad service sdsom
Grow Hotel, flertalet nya restauranger och en satsning pa
straken mellan husen. Nu tas nasta steg i form av bygg-
nationen av den férsta etappen i det nya kvarteret Origo.

Strax intill tunnelbanestationen pagar dven utvecklingen
av Greenhouse Solna strand i fastigheten Paronet 8 pa
Korta gatan 10, med malsattningen att skapa en dynamisk
miljé med flexibla kontorslésningar och ett starkt service-
utbud.

Intill Malarbanan i norra Solna strand har Humlegarden
erhallit en markanvisning, dar sparomradet genom Solna
och Sundbyberg kommer att dackas 6ver och utvecklas.
| samband med detta etableras dven ett nytt resecentrumi
Sundbyberg, vars nya placering strax intill vara fastigheter
innebar en dnnu battre access for vara kunder.

29

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter

Dykaren 10, Alstrémergatan 39.

Kungsholmen

Humlegérdens innehav pa attraktiva Kungsholmen utgérs
av tva fastigheter. Den omsorgsfullt renoverade industri-
fastigheten Dykaren 10 pa Alstrémergatan ar idag kontor
med Nordnet som storsta hyresgast. Strax intill aterfinns
hotellfastigheten Dykaren 33, som erbjuder 100 rum, bistro
och bar samt konferensméjligheter i regi av Connect Hotels.

Narheten till Fridhemsplan skapar goda kommunikationer,
har finns bland annat tunnelbanan som ligger tva stopp fran
T-centralen. Restaurang- och serviceutbudet i ndromréadet
ar starkt.

Styrning Ovrigt

Ugnen7, Industrivagen 1.

Hagalund

Humlegérden &r den stérsta privata fastighetsagaren i
Hagalunds arbetsplatsomrade i Solna. Har har man néra

till Karolinska Universitetssjukhuset och den framvéxande
stadsdelen Hagastaden, med ett starkt life science-kluster,
vilket dven &r en valrepresenterad bransch i Hagalund.
Under aret har forberedande arbeten pagatt infor det
omfattande stadsutvecklingsprojekt som inleds i samband
med etableringen av den nya tunnelbanestationen, S6dra
Hagalund, dd omréadet kommer att omvandlas.

Visionsbild, Sjostadshojden.

Sjostadshojden

I moétet mellan Hammarby sjéstad och Hammarbyhojden
ska nya kvarter skapas. Det nya omradet har fatt namnet
Sjostadshojden. Ambitionen &r att utveckla Hammarby-
vagen till ett urbant strak och i hela omradet planeras for
cirka 400 lagenheter och 55 000 kvm kontor. Genom sats-
ningen skapas en ny hubb fér arbetsplatser i ett attraktivt
lage soder om innerstaden. Har har Humlegarden erhallit
tva markanvisningar. &
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Vara fastigheter

Var malsattning ar att skapa en bra kundupple-
velse i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och
forvaltning. Varje ar genomfors flera projekt som
syftar till att restaurera och utveckla vara fastig-
heter. Allt for att mota framtidens krav och behov
och skapa miljéer som stédjer vara kunders verk-
samheter pa basta satt. Forvaltningen utférs av
kunniga husteam med ett stort fokus pa service.

Ovrigt

VARA FASTIGHETER

Fastigheten Riddaren 18 pa Nybrogatan i Stockholm.
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Aktiv férvaltning
Humlegérden dger och forvaltar 59 fastigheter belagna
inom en radie av fem kilometer fran Stockholms city.
Bestandet utgors av saval dldre byggnader som nyprodu-
cerade fastigheter i Stockholm city, Gérdet, Hagastaden,
Solna strand, Kungsholmen och Hagalund. Var egna kund-
service och drift stottar vara kunder i deras vardagliga lokal-
fragor och ser till att véara fastigheter alltid &r i gott skick.
Férvaltningen av véra fastigheter utférs av dedikerade
husteam med bred kompetens. Overgripande fragor som
beror flera fastigheter samordnas for att skapa en effektiv
férvaltning och framja kompetenséverféring. Under aret har
vi haft ett fortsatt fokus pa utveckling av var organisation
for att kunna moéta de nya krav som vara kunder staller kring
foranderlighet, hallbarhet och 6kad digitalisering.
Vigenomfér regelbundna kundundersékningar for att
fanga vara kunders upplevelse av allt fran service och
bemétande till fastigheternas férvaltning och ndromradet.
| &rets upplaga av undersékningen som mater kundnéjd-
heten uppgick NPS (Net Promoter Score) till 20 (22), ndgot

Fastighetsbestand per segment, 2022-12-31

Forvaltning Projekt Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Yta, tkvm 508 - 508
Marknadsvéarde, mkr 38 371 1294 39 665
Andel av marknadsvarde, % 97 3 100
Uthyrningsgrad, % 92 - 92

VARA FASTIGHETER

under 27, som var arets malsattning. Index fér generell
néjdhet uppgar till det héga resultatet 79 (82). Undersok-
ningarna ger oss vardefull &terkoppling som resulterar i
handlingsplaner for varje fastighet.

Digitala satsningar stérker férvaltning och kunddialog
Digitaliseringen framjar utvecklingen av verktyg som ger
oss mojlighet att skapa mer flexibilitet, battre service och
darmed bade dkad kundnytta och battre resursutnyttjande
i vara hus.

Under aret har vi arbetat med flera IT-relaterade projekt
daribland implementeringen av ett nytt CRM-system.
Genom satsningen kan vi 6ka samarbetet internt och
utveckla var hanteringen av information géllande saval
befintliga som potentiella kunder. Allt fér att kunna fortsatta
ge vara kunder den basta upplevelsen av Humlegarden.

| dialogen med vara kunder &r digitaliseringen en sann
mojliggorare och bland vara senaste satsningar aterfinns
en digital plattform som i férlangningen blir en ny lank
mellan Humlegérden och alla som arbetar i véra fastigheter.
Grundtanken med den nya plattformen ar att den ska stoédja
vara kunders behov att via en app eller webben till exempel
kunna se, boka och betala fér olika tjanster och produkter.
Kunderna ska &ven kunna anvénda sin mobiltelefon som
digital nyckel. En testpilot sjésattes under 2022 och imple-
menteringen sker successivt under 2023.
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Renovering och underhall

En central delivart arbete handlar om att ta hand om &ldre
byggnader och bevara dess kvaliteter, samtidigt som de
med varsam hand anpassas for att klara var tids krav pa
héllbarhet och funktionalitet. Vi genomfér arligen flera sméa
och stora projekt for att restaurera, renovera och underhalla
véra fastigheter och uppratthalla erhalina miljécertifie-
ringar.

Under aret har vi genomfort flera insatser for att utveckla
och renovera kvarteret Landbyska verket vid Engelbrekts-
plan. Utéver flera nyuthyrningar med tillhérande lokalan-
passningar har vi &ven moderniserat trapphuset och skapat
en inbjudande atmosfar, utdkat cykelparkeringen och
etablerat ett toppmodernt gym med vdlkomnande ytor for
wellness och traning. Aven exteriért uppgraderas kund-
upplevelsen genom uppférandet aven muralmalning och
omvandling av innergarden.

VARA FASTIGHETER

Omsorgsfull
restaurering pa
Kungstradgardsgatan

Pa Kungstradgardsgatan 22 aterfinns en anrik
fastighet signerad arkitekten lvar Tengbom.
Byggnaden stod klar &r 1944 och i arbetet
engagerades nagra av samtidens mest
namnkunniga konstnérer fér utsmyckningen.
| huvudentréns trapphus finns en specialtill-
verkad kupol av cirkuléra glasbetongblock
som efter en lang restaurering nu antligen ar
i ursprungligt skick. Peter Cammerfelt,
projektledare pd Humlegéarden, har ansvarat
for renoveringen, som innehallit manga
komplexa moment. Exempelvis nar den stora
stalkonstruktion som ska skydda mot vader
och vind monterades.

— Den befintliga takkupolen 6ver trapp-
huset ar 6ver 70 &r gammal. Vi trodde forst
att vi skulle beh6va ta bort den men efter
manga undersdkningar och provtagningar
kunde vi konstatera att den fortfarande var i
valdigt gott konstruktivt skick. | samrad med
antikvarien besl6t vi oss da att renovera den
istéllet och stalkonstruktionen &r till for att
skydda och bevara den unika takkupolen,
berattar Peter Cammerfelt.
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Laddstationer bidrar i omstillningen

Nour Seddati, Teknikutvecklare El p4 Humlegarden.

Under de senaste tva aren har Humlegarden
okat takten i utokningen av laddstationer
vid fastigheterna, ett viktigt steg i arbetet
med att bidra till ett gréonare och mer hall-
bart samhalle. Har berattar Nour Seddati,
Teknikutvecklare El pa Humlegarden, om
arbetet som ska gora det enklare for kun-
derna att resa pa ett hallbart satt.

Under 2022 har vi utokat antalet laddplatser med néstan

40 procent. ldag erbjuder Humlegérden 625 ladduttag och
fler ska det bli. Véra insatser uppmarksammades under aret
genom en nominering till utmarkelsen Laddguldet, som
tilldelas en samhallsaktor som tagit konkreta initiativ for att
investera i omstallningen till en fossilfri fordonsflotta.

— Initialt har var utbyggnad av laddinfrastruktur varit foku-
serad pa vara parkeringsgarage. Framéat ser vi dven en stor
potential i att etablera laddméjligheter p& utomhusparke-
ringar i olika former, som till exempel mindre solcellsparker
i kombination med befintliga parkeringsplatser, berattar
Nour Seddati.

Utbyggnaden fortsatter

Utover den sa kallade underhallsladdning som vi erbjuder
vara kunder idag planerar Humlegérden att utvidga ladd-
infrastrukturen med ett par publika snabbladdstationer i

VARA FASTIGHETER

Folj med i

var vardag

Solna strand och pa utvalda platser i Stockholms innerstad,
daribland Gérdet. Har kommer man kunna ladda med en
laddeffekt pa upp till 350 kW.

— En viktig fraga som behover hanteras ar effektbrist och
effekttoppar. Har arbetar vi for att hitta satt att utveckla
vara anlaggningar for att bibehalla en bra funktion och
darmed service till vara kunder, sdger Nour Seddati.
Tillsammans med vara elleverantérer verkar Humlegarden
aven for att utveckla elnatet, i syfte att bidra till balans i
elférsérjningen i staden. Det gor vi idag med hjélp av befint-
liga solcellsanlaggningar samt energilagringsystem som vi
planerar att installera i fler fastigheter inom vart bestand
inom kort.

— Viser fram emot att fortsatta utveckla vart erbjudande
och bidra till omstéliningen, tillsammans med véara leveran-
torer. Det behovs fler nya och smarta I6sningar. Vem vet,
inom en snar framtid kanske vi har sjalvférsorjande fastig-
heter med hjélp av energilagring och elproduktion direkt
fran solcellsanlaggningar samt parkerade bilar i garaget,
avslutar Nour Seddati.
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Styrning Ovrigt

Klimatneutralitet senast ar 2045

Langsiktiga malsattningar

Humlegérdens langsiktiga méalsattning ar att vara klimat-
neutrala &r 2045. Klimatmalet innebar att vi ska halvera
utsldppen av vaxthusgaser (CO2e) till 2030, i enlighet med
SBTi, scope 1-3. Dessa ambitidsa mal stéller krav pa atgar-
deribade den |6pande férvaltningen och i arbetet med
ny- och ombyggnation.

For att beskriva resan mot klimatneutralitet pa ett tydligt
och transparent satt har vi tagit fram en klimatfardplan.
Denna bestéar av tre priméara byggstenar; Science Based
Targets, héllbarhetsprogram och cirkuléra principer. Las
mer péa sidan 37.

Under aret antogs ett langsiktigt mal om att alla lokal-
anpassningar och all nybyggnation ska genomféras enligt
cirkuléra principer senast ar 2030. Som ett stéd i arbetet har
vi under 2022 definierat processer och upprattat riktlinjer
som beskriver de nya arbetssatt och moment som kravs for
att vi ska nd var malsattning.

Viarbetar kontinuerligt fér att minska véara utslapp av
véaxthusgaser. Av den redovisade klimatpéverkan (inklusive
utvecklingsprojekt) 2022 har vaxthusgasutslappen minskat
med 9 procent jamfért med féregaende ar vilket bland annat
beror pa lagre klimatpaverkan fran material och avfall fran
lokalanpassningar.

Klimatmal validerade av SBTi

Under hésten 2022 ansl6t sig Humlegarden till SBTi da vara
klimatmal validerats. Var klimatpaverkan ar framst kopplad till
vér vardekedja (scope 3) i form av materialanvandning vid ny-
och ombyggnation. Aven byggavfall, energianvandning och
transporter samt véara kunders verksamhetsavfall och elkon-
sumtion stér for en betydande del av var klimatpaverkan.

Resan mot minskad energianvandning

Vi har satt ett ambitiést mal om att minska var energi-
anvandning med 32 procent till &r 2030, fran basaret 2019.
Under &ret har vart arbete med energikartlaggningar av vara
fastigheter fortsatt, med syfte att identifiera de mest effek-
tiva atgarderna for att minska var energianvandning och
bidra till vart langsiktiga energiméal. Genom effektiviserings-
atgarder avseende bland annat belysning och ventilation har
vi under 2022 minskat var uppvarmning per kvadratmeter
(graddagskorrigerat) med 1,1 procent. Var mélsattning, att
minska uppvarmningen per kvadratmeter (graddagskorri-
gerat) med 2,5 procent per ar till &r 2030, kvarstar.

Fo6r att minska energianvandningen for uppvarmning av
tappvarmvatten, minska miljopaverkan vid rening av vatten
och for att sénka kostnaderna fér vattenanvandning stravar
vi efter att minska och félja upp vattenférbrukningen per
fastighet. Vara fastigheter anvander enbart kommunalt vat-
ten och ligger inte i omraden med vattenstress. De utslapp
till vatten som sker hanteras av det kommunala systemet.
Utslapp till avloppsvatten utgér fran standardavtal med
lokala vattenleverantérer. Foér att minska vattenférbruk-
ningen arbetar Humlegarden med sensorer som kartlagger
onaturliga ménster som kan hiarledas till vattenlackor.
Utover detta lagrar vi sméa volymer av dagvatten i fordréj-
ningsanlaggningar och magasin.

Strukturering och kvalitetssékring av energidata
Hantering av energi- och héllbarhetsdata fortsatter vara

en central frdga, dar ambitionen &r att ta fram battre
beslutsunderlag och méta ett 6kat intresse fran vara kunder
i takt med att verksamheternas héllbarhetsrapportering
utvecklas. Under 2022 pagick en satsning som syftar till att

VARA FASTIGHETER
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forbattra saval struktur och systematik samt kvalitetssak-
ring avseende insamling av energidata. Malsattningen ar
att véara hyresgéaster ska ha mojlighet att kunna skapa sina
héllbarhetsrapporter utifran deras behov genom en digital
plattform.

Miljocertifieringar viktigt verktyg i forvaltningen

Var langsiktiga ambition &r att miljécertifiera alla fastighe-
ter. Detta for att m6ta kunders och 6vriga intressenters krav
och férvantningar, minska var miljé- och klimatpéaverkan,
minska riskerna, 6ka vardet och skapa forutsattningar for
battre lanevillkor. Certifieringarna ar ett bra verktyg for
att skapa en langsiktig forvaltning och tydlig mélstyrning.
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 och kunder da
férvaltningen ar utgangspunkt for certifieringen och olika
typer av energi- och miljéforbattrande dtgarder genomfors
i fastigheten. Det kan bland annat handla om installation av

)

Andelen miljocertifierade
forvaltningsfastigheter
uppgick till 97 procent av
lokalarean.

Styrning Ovrigt

rorelsestyrda belysningssystem, anldggning av grénytor
och planteringar, utveckling av miljorum, cykelparkeringar
och omhéndertagande av dagvatten.

Under 2022 certifierades fyra fastigheter. Andelen certi-
fierade forvaltningsfastigheter uppgick vid arsskiftet till
97 procent av lokalarean (LOA) och andelen fastigheter med
en certifieringsnivd om minst BREEAM In-Use Very Good
eller motsvarande uppgick till 66 procent av totalt mark-
nadsvarde. Fastigheter vi klassar som projekt certifieras
forsti samband med fardigstallande.

Ekologiutredningar &r ett viktigt verktyg i arbetet med
narmiljén, biologisk mangfald och klimatanpassning av
vara fastigheter. Utredningen innehéller bland annat risk-
bedémning och forslag pa atgarder i enlighet med Mal 2,
Anpassning till klimatférandringar, i EU:s taxonomiférord-
ning. Var malsattning ar att alla vara forvaltningsfastigheter
ska genomga en sadan utredning och vid utgdngen av 2022
hade detta genomférts i 32 procent av fastigheterna. Under
aret har vi dven genomfért klimatriskanalyser i sex fastig-
heter, ett arbete som fortsatter under 2023.

VARA FASTIGHETER

Fastigheten Cirkusédngen 6 pa Landsvagen 40 i Sundbyberg &r certifierad med
det hoga betyget Excellent enligt miljocertifieringen BREEAM In-Use.
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Var klimatfardplan

Viktiga milstolpar till 2030

Forskningsprojekt cirkular
ekonomi avs|utat

2021

SBTi beslut
Hallbarhetsprogram
Klimatfardplan

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Vi ska kunna erbjuda kunder en
cirkular lokalanpassning

2022

SBTs validerade

For att nd vart langsiktiga mal att om vara klimatneutrala
senast &r 2045 har vi identifierat tre viktiga omraden som
tillsammans bildar var Klimatfardplan:
e Science Based Targets
e Hallbarhetsprogram (beskrivning av krav, styrning

och uppfdljning fér hallbarhet i projekt)
e Cirkulara principer

Science Based Targets

SBTi ar en metod for foretag att satta vetenskapligt forank-
rade klimatmal i linje med Parisavtalets 1,5-graders ambi-
tionsniva. Hosten 2022 blev vara klimatmal validerade av
SBTi. Var malsattning ar att halvera vara utslapp fér scope 1,

scope 2 och scope 3 till 2030. 2019 utgdr baséret for vart
SBT. Vivalde att inkludera scope 3 i var mélsattning da
scope 3 (indirekt paverkan) bidrar mest till var totala klimat-
paverkan. Utifran baséret har vi berédknat i vilken takt utslap-
pen av vaxthusgaser behdver minska for att halveras till
2030 och n& vart langsiktiga mal om att vara klimatneutrala
senast 2045.

Hallbarhetsprogram

For att sékerstalla att krav och férvantningar fran hyresgés-
ter, agare, investerare, myndigheter och andra intressenter
implementeras och uppfylls i vara utvecklingsprojekt har
viformulerat ett hallbarhetsprogram. Har samlas bland

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

VARA FASTIGHETER

Vi ska haimplementerat cirkulara
processer i nybyggnation och

lokalanpassning

2025

annat beskrivningar av styrande policyer och mél, rele-
vanta krav for fastighetsbranschen och vagledning fér hur
hallbarhetsarbetet i vara projekt ska styras och féljas upp.
Helhetssynen &r viktig for projektens hallbarhetsarbete, och
det langsiktiga klimatmalet utgér en central del.

Cirkuléra principer

Det som krévs for att |6sa dagens utmaningar ar att téanka
mer langsiktigt an hittills. Cirkular ekonomi &ar en forutsatt-
ning for langsiktig Ionsamhet och f6r att na klimatmalen.
Bygg- och fastighetsbranschen star infér stora utmaningar
att sanka sina utslapp av vaxthusgaser, resursuttag och
avfall. Att réra sig mot en mer cirkuldr ekonomi ar ett maste

for att lyckas. Vart langsiktiga mal ar att alla lokalanpass-
ningar och all nybyggnation ska genomforas enligt cirkulara
principer &r 2030. Under 2022 definierade vi delméalen som
ska ta oss dit.

Vihar dven haft ett stort fokus pa att utveckla processer
och metodik for cirkulart byggande och aterbruk, en
grundférutsattning for att kunna bygga och renovera mer
cirkulart. Vi har dven tagit fram ett antal KPl:er som mater
resultat i relation till vara mal, bade avseende genomfor-
ande och effekt.
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Hallbarhetsdata
Energianvdndning MWh Vattenanvandning

2022 2021 2020 2022 2021 2020
Fastighetsel 15959,4 16 501,6 16 218,1 Total vattenanvandning, Kbm 133302 137845 141572
Fastighetsel, (kWh/kvm) 28,0 27,0 27,0 Vattenanviandning, Kbom/kvm 0,30 0,27 0,27
Andel fastighetsel fran férnyelsebara kallor 100 100 100
Fjérrvérmeﬂ 28013,2 34394,2 26192,6 :—;Lér;'llllt.egérden lagrar sma volymer av dagvatten i férdréjningsanlaggningar. Denna typ av lagring redovisas inte i ovan
Fjarrvarme, (kWh/kvm) 51,0 54,0 52,0 Humlegérden anger vattenanvandning i Kbm istéllet for megaliter.
Andel fjarrvarme fran férnybara killor 91,0 92,9 93,3 :j‘:emrlsgoé\l;vidsear;har inte verksamhet i omraden med vattenstress varfér vattenférbrukning frén omréden med vattenstress
Fjarrkyla 87971 8250,2 7863,5
Fjarrkyla, (kWh/kvm) 19,0 17,0 17,0 Avfall
Andel fjarrkyla fran férnybara kallor 100 100 100 2022 2021 2020
Total energianvandning, mWh 52770 59146 50274 Atervunnet avfall, ton 457 513 417
Total energianvéndning, (kWh/kvm)2 94,0 95,0 91,0 Avfall till energidtervinning, ton 215 329 20

Avfall till deponi, ton 4 8 -

12022 &rs varden baseras pa 47 fastigheter och 91 procent av total Atemp. Varmen &r graddagskorrigerad. Farligt avfall, ton 28 18 —

2022 &rs varden &r justerade for jamforbarhet. Avser fastigheter som varit i Humlegérdens &go i ett kalenderér
och dér férbrukningsstatistik finns fér motsvarande &r.

2 Inkluderar fastighetsel, fjarrvarme, fjarrkyla och gas.
Humlegérden har ingen férsiljning av energi.

Under 2022 har vi minskat var totala energiférbrukning med 1,1%. Jdmfért med baséret 2019 &r det en minskning
med 6%. Minskningen &r lagre an Humlegardens malsattning, men variationer mellan &ren férekommer och den
nuvarande malsattning kvarstar.

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

Avfallsdata fér 2021 och 2020 har korrigerats pa grund av tidigare felberakning.
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Langs med Norra Stationsgatan &terfinns fastigheten Harden 16, som vetter mot
Hagastadens gréna lunga, Norra Stationsparken.
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Totalt vaxthusgasutslapp, férdelat pa scope 1-3

2022 2021 2020
Scope Aktivitet ton CO2e kg per m2 ton CO2e kg per m2 ton CO2e kg per m2
Scope 1, direkta utslapp
Kéldmedier? 22,9 0,0 22,7 0,0 0,0 0,0
Service- och férméansbilar 0,8 0,0 1,1 0,0 1,3 0,0
Forbranning av fossila branslen 0,9 0,0 0,0 0,0 1,6 0,0
Biogena utsléapp 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Scope 2, indirekta utslapp
Fastighetsel, anlaggningsbaserad metod 95,8 0,2 99,0 0,2 194,6 0,4
Fastighetsel, marknadsbaserad metod? 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Fjarrvarme?d 781,0 1,4 1,4 1,4 505,7 0,9
Fiarrkylad 0,0 0,0 0,0 0,0 12,3 0,0
Totalt scope 1+ 2 (anldggningsbaserad metod, exkl. biogent kol) 901,3 1,6 834,3 1,6 715,5 1,3
Totalt scope 1+ 2 (marknadsbaserad metod, exkl. biogent kol) 805,5 1,5 735,3 1,4 520,8 0,9
Scope 3, andraindirekta utslapp
—Kat1 Materialférbrukning, lokalanpassningar 1541,9 2,8 945,9 1,8 1989,8 3,6
Ovriga inkop 2154,2 3,9 2076,4 4,0 1710,9 3,1
- Kat3 Energi- och bréanslerelaterade aktiviteter 238,9 0,4 316,7 0,6 222,8 0,4
- Kat5s Bygg- och rivningsavfall, lokalanpassningar 544,7 1,0 341,6 0,7 718,6 1,3
- Kat6 Flygresor 34,6 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
- Kat13 Avfall fran hyresgéster 321,6 0,6 499,5 1,0 221,8 0,4
Hyresgésternas energianvandning 266,4 0,5 124,8 0,2 121,1 0,2
Delsumma scope 3 Scope 3 5102,3 9,3 4304,9 8,2 4985,0 9,1
Utvecklingsprojekt 1194,3 2,2 2595,1 5,0 0,0 0,0
Totala vaxthusgasutslapp,
scope1-3
Totala vaxthusgasutslapp, scope 1-3, marknadsbaserad metod,
exkl. utvecklingsprojekt 5907,8 10,7 5040,2 9,6 5505,9 10,0
Totala vaxthusgasutslapp, scope 1-3, marknadsbaserad metod,
inkl. utvecklingsprojekt 7102,1 12,9 7635,3 14,6 5505,9 10,0

Den fulla effekten av Humlegéardens utvecklingsprojekt redovisas da respektive projekt slutredovisas. Vid férdelning av respektive projekts klimateffekt 6ver projektets 16ptid blir de totala vaxthusgasutslappen for 2019, scope 1-3, 17,2.
Under 2022 har vért klimatavtryck minskat med 10%. Jdmfért med baséaret 2019 har vi en minskning med 25%. Det &r i linje med vart mal att halvera utslappen till 2030.

VARA FASTIGHETER

1) Redovisad intensitet avser total LOA fér Humlegarden. | de fall redovisat utslédpp finns men dér intensiteten (kg per
m2) har vérdet 0,0 &r véardet lagre &n en decimals noggrannhet och redovisas dérmed inte. Intensitet for utveck-
lingsprojekt redovisas ej per total LOA da detta ej ska blandas ihop med utslapp per kvm for respektive utveck-
lingsprojekt.

2) Avser energiomvandlingen. Ovriga uppstréms utslapp redovisas i scope 3 under “Energi- och branslerelaterade
aktiviteter”.

3) Avser 2021 4rs utsldpp d& kéldmedier rapporteras med ett &rs férskjutning.

Basar 2019 &r valt fér Humlegérden. Detta da det &r dret Humlegérden tog fram sin hallbarhetsstrategi och langsiktiga
héllbarhetsmal.

Baseras pa verklig férbrukning, inkluderar scope 2 och 3 samt areaenhet LOA.

Okade utslapp for energi beror dels pa kade emissioner hos leverantérer, 6kad narvaro i fastigheterna samt att de
baseras pa verklig férbrukning och inte &r korrigerade efter ett normalér temperaturméssigt.

Alla utsldpp anges som koldioxidekvivalenter och omfattar utslédpp av 6vriga relevanta vaxthusgaser sdsom
metan och kvéavedioxid.
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Kalla till emissionsfaktorer

Scope Aktivitet Kommentar killa/emissionsfaktor
Scope 1 Koldmedier EF per kéldmedia, Kalla: www.Alltomfgas.se
Service- och férméansbilar Servicebilar: 100% el. EF el: 1,36 g CO2e/kWh. Kélla Vattenfall. Formansbilar EF:
Schablon per bréansletyp multiplicerat med antal kérda km i tjanst
Férbranning av fossila branslen Ingen férbrukning 2021. 2020: EF: Bréansleolja: S1: 2666,6 (g CO2e/l), $S3:218,9 g/I. Kalla NVV.
Diesel $1:2401,822 (g CO2e/1), 568,178 (g/1), kélla: NVV och Trafikverket
Scope 2 Fjarrvarme Norrenergi 4 g CO2e/kWh, Exergi 40 g CO2e/kWh
Fjarrkyla Norrenergi 4 g CO2e/kWh, Exergi 40 g CO2e/kWh
Elektricitet, location based Vattenfall: 6 g CO2e/kWh
Elektricitet, market based Vattenfall: 0 g CO2e/kWh
- varav service- och férmdnsbilar Berdknat pd Market-based: 0 g CO2e/kWh, kdlla: Vattenfall
Totalt scope 1+ 2 (anldggningsbaserad metod)
Totalt scope 1+ 2 (marknadsbaserad metod)
Scope 3 - Kat 1 Materialforbrukning, lokalanpassningar Schablonberzknat utifrén antal ombyggda kvm. EF: 43,75 kg CO2e/kvm. Kélla: Klimatberakning

Ovrigainkép

— Kat 3 Energi- och brénslerelaterade aktiviteter
- Kat 5 Bygg- ochrivningsavfall, lokalanpassningar

—Kat 6 Flygresor

— Kat 13 Avfall fran hyresgéaster

Hyresgésternas energianvandning

av lokalanpassningar 2019 i BM
Kostnadsbaserade utslappsfaktorer fran SCB och UK BEIS omréknat till svensk kdpkraftsparitet

Norrenergi: FJV 4 g CO2e/kWh, FUK 0 g CO2e/kWh. Exergi: FJV 3,8 g CO2e/kWh, FUK1,7 g
CO2e/kWh. Vattenfall: El: 1,36 g CO2e/kWh

EF: 15,8 kg CO2e/kvm. Kélla: sammanstalining av avfall f6r 2019 &rs lokalanpassningar. Scha-
blonberéknad fér antal ombyggda kvm 2021

25 flygresor under 2022

Avfallsstatistik (kg) frdn Sthim stad och EF Brannbart avfall (EWC 191210): 428,48 kg CO2e/ton
(kalla: IVL). Solna stad: Schablonbersknat utifran CO2e/kvm fér fastigheter i Sthim stad da
Solna ej anger vikt i sin statistik. STENA utsorterat avfall - EF: STENAs EF. 2019 ars klimat-
berékning ej jamférbar, beraknades pa antal kérl och ej vikt

Avser den hyresgéstenergi som levereras via oss. Hyresgaster med egna avtal ej inkluderade i
statistiken. EF: 1,36 g CO2e/kWh

VARA FASTIGHETER
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EU-taxonomin

For att kunna arbeta mot de uppsatta klimatmalen har EU

beslutat om en taxonomi, vars syfte ar att definiera vilka

ekonomiska aktiviteter som &r héllbara. De obligatoriska

upplysningskraven for 2022 ar att tillhandahalla uppgifter

om hur stor andel av var omséttning samt kapital- och drifts-

utgifter som omfattas och ar férenlig med EU:s taxonomi.
Humlegérdens samlade hyresintakter omfattas till fullo

av taxonomin da de har kunnat hanforas till beskrivningen

av ekonomiska aktiviteter som finns listade inom bygg och

fastighetsbranschen. Dessa aktiviteter &r:

e 7.4 Installation, underhéll och reparation av laddstationer
for elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslut-
ning till byggnader)

e 7.7 Forvarv och dgande av byggnader

Humlegérden har granskat varje ekonomisk aktivitet utifran
kriterier faststallda i Kommissionens delegerade férodning
(EU) 2021/2139 och Kommissionens delegerade férordning
(EU) 2021/2178. Fér respektive ekonomisk aktivitet finns det
kriterier f6r vad som ses som ett vasentligt bidrag till ndgot
av EU:s klimatmal och ddrmed anses vara férenligt med
taxonomin.

De fastigheter som bedéms vara férenliga med taxono-
mins krav uppfyller miljomalet ”"Begrénsning av klimatfor-
andringar” genom att ha en energideklaration som klarar
kravet om EPC A eller genom att tillhéra de 15 procent basta
fastigheterna ur ett energiprestandaperspektivi form av
priméarenergianvandning i Sverige (enligt Fastighetsidgarna
Sveriges definition fér befintliga byggnader). Aven de s3
kallade do no significant harm-kriterierna (DNSH) och de
sociala minimikraven ar uppfyllda. For Fastighetségarna
Sveriges definition, se fastighetsagarna.se.

Varje aktivitet ar definierat som ett separat och unikt
projektivart projekthanteringssystem, som sedan bedéms
utifran faststallda kriterier i taxonomin. Projekthanterings-
systemet ar kopplat till bolagets redovisningssystem och

Styrning Ovrigt

Omsittning?

Kod/
koder

Ekonomiska verksamheter
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter

Férvarv och dgande av byggnader 7.7

De miljémissigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheternas omsattning (A.1)
A.2.Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljomaéssigt
héllbara (ej taxonomiférenliga)

Férvarv och dgande av byggnader 7.7

Omsattningen hos de verksamheter som
omfattas avtaxonomin men som inte ar miljo-
massigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)

Totalt (A.1+A.2)

Absolut
omsattning

Mkr

724

724

1002

1002
1726

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsiéttningen hos verksamheter som inte
omfattas av taxonomin (B)

Totalt (A +B)

0
1726

Andel avomséttningen

B

42

42

58

58
100

0
100

Begransning av klimatférandringar

X

100

Kriterier for vasentligt bidrag

Anpassning till klimatférandringar

®

Vatten och marina resurser

B

N/A

Cirkular ekonomi

R

N/A

Féroreningar

B

N/A

Kriterier avseende att inte orsaka betydande
skada (DNSH)
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) Andel av omséttningen frén produkter eller tjénster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2022.

[

Minimiskyddséatgarder

<
z

Ja

Taxonomi-férenlig
andel av omsatt-
ningen, ar2022

%
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Taxonomi-férenlig Kategori
andel avomsatt- (méjliggérande
ningen, ar 2021 verksamhet)
% M
42 N/A

42

Kategori
(omstéllnings-
verksamhet)

(e}

N/A
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darmed sparbart. P4 detta satt sakerstaller vi sparbarheten,
dokumentationen och minimerar risk fér dubbelrdkning. Det
mojliggor dels en bedémning om huruvida verksamheten
omfattas av taxonomin, dels om verksamheten anses ar
miljémassigt hallbar och darmed férenlig med taxonomin.

DNSH-kriterier

Humlegérden genomfor ekologiutredningar och klimatris-
kanalyser i sina forvaltningsfastigheter i syfte att sékerstélla
narmiljé och biologiskt mangfald samt for att klimatanpassa
sina fastigheter. Detta arbete innefattar ocksa riskbedom-
ning i enlighet med Mal 2, Anpassning till klimatférand-
ringar. Det innebar att utsattheten pa fastigheterna bedéms
utifran saval ett férandrat klimat som de fysiska klimatrisker
som identifierats som mest vasentliga for verksamheten.
Riskbedémningen innehéller forslag pa atgarder i enlighet
med Mal 2, fér de fastigheter som klassas som hogriskfast-
igheter. Miljomal 3—6 ar annu ej tillampliga.

Minimiskyddsatgarder

For att uppfylla de sociala minimikraven ska en verksamhet
bedrivas i enlighet med OECD:s riktlinjer for multinationella
féretag och FN:s vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter. Detta innebér att dtgarder ska finnas
péa plats avseende manskliga rattigheter, anti-korruption,
beskattning och fri konkurrens.

Humlegérdens uppférandekod innehéller regler och
riktlinjer for alla som arbetar inom féretaget och behandlar
bland annat affarsetik och anti-korruption. Genom att
aktivt arbeta med och félja upp att alla medarbetare tar
del av koden sakerstaller vi att vara medarbetare och
Humlegérden som féretag agerar pé ett ansvarsfullt satt.
Som medlem i FN:s Global Compact atar sig Humlegérden
att stddja och respektera internationellt deklarerade
maénskliga rattigheter. Vi tillampar dven Fastighetsdgarnas
Uppférandekod for leverantdrer som stéller krav pa att vara
leverantérer ska respektera internationellt deklarerade

Styrning Ovrigt

Kapitalutgifter?

Absoluta
Kod/ kapital-
Ekonomiska verksamheter koder utgifter

Mkr
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter

Installation, underhéall och reparation av
laddstationer fér elfordon i byggnader (och
parkeringsplatser i anslutning till byggnader) 7.4 5

Férvarv och dgande av byggnader 7.7 496

Kapitalutgifter fér de miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 501

A.2.Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljomaéssigt
héllbara (ej taxonomifdrenliga)

Forvarv och dgande av byggnader 7.7 285

Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte dr miljomassigt
héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 285

Totalt (A.1+A.2) 786
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Kapitalutgifter hos verksamheter som inte
omfattas av taxonomin (B) 0

Totalt (A +B) 786

Andel av kapitalutgifter

B

63

64

36

36

0
o

Begransning av klimatférandringar

R

100
100

Kriterier for vasentligt bidrag

Anpassning till klimatférandringar

®

Vatten och marina resurser

B

N/A
N/A

Cirkular ekonomi

R

N/A
N/A

Féroreningar

B

N/A
N/A

Kriterier avseende att inte orsaka betydande
skada (DNSH)

£ & 5 £
2 2 o et
2 £ £ 2
@ T 5 @
o .C c — o
- L © 3 °
:0 5 o
< G el S <
3] =] b= @ ]
o ot © o o
z £ E P )
g = £ £ g
2 © = « o 2
oc o = £ S 5 @
) o ol
£ £ c < X = £
X c Z o o £ X
° g | 5 ° © S 2
o 5 b7} c © 5} >
o = © [} 3 = o
o 2 = o o
o 2 2 ¥ = 5 o
=) @ < > (@] [ )
% J/N J/N  J/N J/N J/N J/N

N/A N/A  Ja N/A N/A N/A N/A
N/A N/A  Ja N/A N/A N/A N/A

2 Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2022.

Minimiskyddsé&tgarder

[
<
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Ja
Ja

VARA FASTIGHETER

Taxonomi-férenlig  Taxonomi-férenlig Kategori Kategori
andel av kapital- andel av kapital- (méjliggérande (omstallnings-
utgifterna, 4r2022  utgifterna, r2021 verksamhet) verksamhet)
% % M o
1 M N/A
63 N/A N/A
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Innehall Inledning Verksamheten

maénskliga rattigheter, framja fri konkurrens samt att ingen
form av korruption ska férekomma. Alla nya leverantérer
utvérderas och signerar uppférandekoden for leverantorer.
Bolagets leverantérer f6ljs upp arligen med avseende pa
miljo, arbetsvillkor och ménskliga rattigheter samt i enlighet
med Fastighetsbranschens initiativ fér hallbara leverantérs-
led och Fastighetsdgarnas Uppférandekod. Pa sa satt kan vi
identifiera och folja upp eventuella negativa konsekvenser
och risker fér méanskliga rattigheter i var vardekedja.

For att sakerstélla att Humlegéarden tillampar gallande
skatteregler pa ett korrekt satt har vil6pande dialog med
experter inom skatteomradet.

Humlegérden har dven en visselblasarfunktion fér att
fanga upp eventuella oegentligheter bade inom var verk-
samhet samt i var vardekedja. Under 2022 har inga rappor-
ter inkommit om oegentligheter géllande vara egnaregler
ochriktlinjer eller brott mot lagar och sanktioner.

Bolagets riktlinjer och policyer ses éver och uppdateras
minst en gang per ar. Under 2023 kommer vi att fortsatta
att arbeta med att stérka vara processer for att identifiera
och hantera affarsetiska principer i linje med internationella
standarder. Las vidare pa sidorna 107-108.

Redovisningsprinciper
Omsattning motsvarar Nettoomséattning enligt koncernens
resultatrékning, se sidan 71.

| totala kapitalutgifter inkluderas investeringar i nya och
befintliga fastigheter, se Investeringar i egna fastigheter
i tabell "Férandring av fastigheternas marknadsvarde” pa
sidan 87.

| totala driftutgifter omfattas kostnader som ar direkt
hanférliga till det dagliga underhéllet av fastigheterna och
kostnader som ar nédvandiga for att uppratthalla fastighe-
ternas funktion och syfte. For Humlegarden innebér det att
viinkluderar posten Underhallskostnader i koncernens
resultatrékning, se sidan 71.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Driftsutgifter3)

Absoluta
Kod/ drifts-
koder utgifter

Mkr

Begransning av klimatférandringar

Andel av driftsutgifter

Ekonomiska verksamheter

B3
®

A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter

Férvarv och dgande av byggnader 7.7 (o] 0

Driftsutgifter for de miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 0 0

A.2.Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljomassigt
hallbara (ej taxonomiférenliga)

Férvarv och dgande av byggnader 7.7 26 100

Driftsutgifter for verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte dr miljémassigt
héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 26 100

Totalt (A.1+A.2) 26 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter hos verksamheter sominte
omfattas av taxonomin (B) 0 o]

Totalt (A + B) 26 100

Kriterier for vasentligt bidrag

Anpassning till klimatférandringar

®

Vatten och marina resurser

B

Cirkular ekonomi

R

Féroreningar

B

Biologisk mangfald och ekosystem

B

Kriterier avseende att inte orsaka betydande
skada (DNSH)

.
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3) Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som &r férknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2022.

Bade kapital- och driftutgifter enligt definitionerna ovan har
beddmts omfattas av taxonomin till 100 procent eftersom
de har kunnat harledas till var omsé&ttning som ocksa omfat-
tas av taxonomin till 100 procent.

Minimiskyddsé&tgérder
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Taxonomi-férenlig

andel av
utgifterna

%

VARA FASTIGHETER

Taxonomi-férenlig Kategori Kategori
drifts- andel av drifts- (méjliggérande (omstallnings-
,4r2022 utgifterna, ar 2021 verksamhet) verksamhet)

% M o
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Styrning Ovrigt

Forandring av fastighetsvardet

Vardeférandring

Marknadsvardet per 31 december 2022 uppgick till

39 665 mkr (37 740) och har faststallts genom externvér-
deringar. Fastigheterna varderas externt tva ganger per
ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red Book
Standards.

Vardeférandringen uppgick till 1139 mkr (2 582), vilket &r en
6kning med 3,0 procent (7,1) sedan rakenskapsérets bdrjan.
Arets vardeférandring ar orealiserad avseende hela belop-
pet om 1139 mkr (2 297). Fastighetsbestandet har varderats
med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa 4,0 pro-
cent (3,9). Marknadsvérdena har paverkats negativt av
o6kade avkastningskrav men hari &n storre grad motverkats
av 6kade hyresnivaer, vilket totalt sett inneburit en positiv
vardeutveckling for 2022.

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret gjordes investeringar motsvarande 786 mkr (676)
i egna fastigheter. Cirka 60 procent avser pagaende projek-
ten Greenhouse och Orgio etapp 1i Solna strand samt det
fardigstallda projektet Norra Station i Hagastaden. Las mer
om Greenhouse och Origo pa sidan 46.

Transaktioner

Enviktig del i Humlegéardens forvarvsstrategi bygger pa att
utveckla potentialen i befintliga kluster. | syfte att starka véar
narvaro pa strategiskt viktiga platser med goda framtids-
utsikter och kommunikationslagen ser Humlegéarden dven
med intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan bade
réra sigom platser som ar véletablerade redan idag eller dar
vi ser utvecklingsmajligheter. Under 2022 har inga transak-
tioner &gt rum.

Férandring av fastigheternas marknadsvérde

mkr

Marknadsvarde 2021-12-31 37740
+ Forvérv -
+ Investeringar 786

- Forsaljningar -

+/- Orealiserade vardeférandringar 1139

Marknadsvarde 2022-12-31 39665

VARA FASTIGHETER

Kvarteret Mitokondrien ar en del av satsningen som fatt namnet Norra Station. Denna nya paviljong kommer att husera en restaurang.
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Projekt

Greenhouse Solna strand 6ppnar portarna under det fjarde kvartalet 2023.

Attraktiva platser skapar
hallbar tillvaxt

Humlegérden utvecklar fastigheter och omraden pa strate-
giskt viktiga platser med goda framtidsutsikter. Vid ars-
skiftet uppgick projektvolymen till 1342 mkr. Malsattningen
med vara projekt ar att forverkliga potentialen och stéarka
attraktiviteten inom de marknadsomraden dér vi ar etable-
rade. Vi arbetar aktivt med att skapa en pipeline av mdjliga
projekt som I6pande kan startas inom den kommande
10-15-arsperioden. Det ar viktigt fér att kunna skapa och
sakerstalla bolagets framtida avkastning.

Platsutvecklingsstrategin agerar kompass

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

Pagaende projekt, 2022-12-31

VARA FASTIGHETER

Under aret har vi arbetat med var platsutvecklingsstrategi,
som ska fungera som en kompass i utvecklingen av vara
platser och projekt. Har tar vi bland annat avstamp i teorin
kring placemaking och vad som kallas "The power of ten”
som innebar att det behdver finnas minst tio anledningar till
varfér man ska vilja besdka en plats. Folk i rérelse, service,
sociala ytor, natur och aktiviteter &r ndgra av parametrarna.

Hoégsta mojliga miljoklass

En gemensam namnare for vara pagaende projekt ar att
satsningarna praglas av vart fokus péa langsiktighet, med
malsattningen att skapa miljoer som ar héllbara. Ett viktigt
ramverk i detta arbete utgors av miljécertifieringar. Vi har
héga ambitioner vid bade nyproduktion och utveckling

av befintliga fastigheter. Fastigheterna certifierasiregel

i samband med fardigstéllandet. Malsattningen ar att alla
véra nyproducerade fastigheter ska miljocertifieras enligt
hégsta mojliga miljoklass. Humlegarden arbetar med bade
BREEAM och Miljobyggnad.

Bedémd Varav

tidpunkt for Bedomt Berdknad upparbetat,

Fastighet Omrade Anvindning fardigstillande hyresvarde, mkr investering, mkr mkr
Paronet 87 Solna strand Kontor Q42023 70 304 83
Stenhéga 52 Solna strand Kontor Q42023 71 1038 528
Summa 141 1342 611

" Avser projekt Greenhouse.
2) Avser projekt Origo etapp 1.
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PAGAENDE PROJEKT

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Stenhéga 5, Origo etapp 1, Solna strand

Origo 4r Humlegérdens senaste steg i utvecklingen av
kvarteret Stenhdga, en plats som under de senaste aren

fatt flera spannande tillskott i straket som stracker sig fran
Swedbank HQ (Cirkuséngen 6) till kontorsbyggnaden Grow
(Stenhdga 4). Har vill vi skapa en modern stadskénsla med
6kad 6ppenhet, nya strdk och generdsa métesplatser, dar
de nya byggnaderna lankar ihop omrédet. | utformningen av
Origo har vi lagt ett sarskilt stort fokus pa atmosféaren samt
service- och tjansteerbjudandet, som Humlegérden utveck-
lat tillsammans med Spik Studios, som st&r bakom koncept
sédsom Ellery Beach House och Steam Hotel. Origo bestér av

tre huskroppar som byggs i etapper och delvis ersatter den
gamla industribyggnaden Stora Bla. Arbetet med den férsta
etappen om cirka 20 000 kvm pagar.

e Total uthyrningsbar yta: Cirka 50 000 kvm
o Inflyttning: Fran fjarde kvartalet 2023

e Miljécertifiering: Miljobyggnad, niva Guld?
e Arkitekt: White Arkitekter, Spik Studios

VARA FASTIGHETER

Paronet 8, Greenhouse, Solna strand

| ett av Solna strands basta lagen, strax intill tunnelbane-
stationen, aterfinns fastigheten Paronet 8. Har pagar en
omfattande utveckling av byggnaden dar Humlegéarden vill
skapa en inbjudande plats, anpassad fér moderna arbets-
satt och en aktiv livsstil. Med stort fokus pa manniskan,
hallbarhet och aterbruk skapas nya flexibla miljéer. Traditio-
nella kontor med stora mojligheter att séatta sin egen pragel
kombineras med gemensamma motes- och arbetsytor samt
helt inflyttningsklara kontor. Utéver detta erbjuds ocksé
service och tjanster sdsom exempelvis gym och yogalokal,
café, cykelrum, omkladningsrum och paketskéap.

e Total uthyrningsbar yta: Cirka20 000 kvm

e Inflyttning: Fréan fjarde kvartalet 2023

e Miljscertifiering: BREEAM In-Use, niva Very Good"
o Arkitekt: Strategisk Arkitektur

" Certifieringar preliminira pga pdgéende projekt.
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KOMMANDE/MOJLIGA PROJEKT

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 pa kontor. Parallella uppdrag pabérjades under
hosten 2022. Dérefter startas detaljplanearbetet och méjlig
byggstart kan ske 2028.

Tegeluddsviagen, Stockholm

Planarbete pagéar for kvarteret Bremen 2 och Bremen 4iden
vastra delen av Tegeluddsvagen pa Gardet, i syfte att skapa
nya byggréatter. Dessa ska kunna innehélla bdde kommer-
siella lokaler och bostéder. Ambitionen &r att med ett mer
blandat innehall kunna skapa en stadsmiljo som ar levande
under en stérre del av dygnet. Detaljplanen férvantas vinna
laga kraft tidigast under 2024 och mojlig byggstart sker
2025-2030.

Sjostadshéjden, Stockholm

Humlegérden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad med en sammanlagd BTA om cirka 46 000 kvm
kontor. Omréadet, som fatt namnet Sjéstadshéjden, ar bela-
get pa den sddra sidan om Hammarbyvéagen. Detaljplanen
berédknas antas 2024 och mdjlig byggstart &ger rum 2026.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastadens Gstra delar pagar arbetet med en markan-
visning i kvarteret Ribosomen. Har ar ambitionen att skapa
cirka 70 bostéder och 7 600 kvm kommersiella lokaler.
Detaljplanen berédknas antas under 2023, byggstart bedéms
kunna ske 2025 och inflyttning sker preliminart 2028.

Styrning Ovrigt

Kvarter 38, Hagastaden, Stockholm

Langs med Norra Stationsgatan i vastra Hagstaden har
Humlegarden erhallit en markanvisning. Kvarteret ska inne-
halla cirka 20 000 kvm BTA avsedda fér kontor med inrikt-
ning mot life science, samt cirka 40 lagenheter avsedda for
forskar-/talangbostéder. Detaljplanen berdknas antas 2025
och byggstart kan ske tidigast 2026.

Origo etapp 2-4, Solna strand

Utvecklingen av kvarteret Stenhdga har pagatt under flera
ar. Nasta steg utgors av Origo som uppfors i etapper med en
total uthyrningsbar yta om cirka 50 000 kvm. Ambitionen

ar att miljocertifiera fastigheterna enligt Miljobyggnad, niva
Guld.

Mailarbanan, Solna strand

I norra Solna strand har Humlegarden erhéllit en mark-
anvisning avseende kontor med en total BTA om cirka

40 000 kvm férdelat pa tre kvarter. Byggratterna skapas i
samband med utbyggnaden av Méalarbanan, dar sparom-
radet genom Solna och Sundbyberg kommer att utvecklas
och dagens barriarer 6verbryggas, bland annat genom
6verdackning. Detaljplanen berdknas antas under 2023
och byggstart bedéms kunna ske tidigast 2032.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegérden &r den stdrsta fastighetsdgaren i Hagalunds
arbetsplatsomréde och dger hiar 26 fastigheter, vilket utgor
cirka 4 procent av bolagets totala marknadsvarde. | sam-
band med etableringen av den nya tunnelbanestationen
kommer stadsdelen att genomgé en omfattande utveck-
ling, dar bostéder, arbetsplatser samt kultur, handel- och

servicefunktioner skapas. Utvecklingen sker etappvis och
stracker sig 6ver en lang period. Nu pagar arbetet med den
forsta detaljplanen i omradet, dar planférslaget varit pa
samrad och n3sta steg innebar att det granskas. Parallellt
pagar dven arbetet med den langsiktiga planen for stads-
delen.

VARA FASTIGHETER

Las mer om vara projekt pad www.humlegarden.se/
om-humlegarden-fastigheter/platsutveckling/
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Fokus pa aterbruk i Greenhouse Solna strand

| Solna strand pagar just nu utvecklingen
av fastigheten Greenhouse, dar vi har ett
stort fokus pa att séka hallbara I6sningar.
Har berattar Clas Boudrie pa Humlegarden
och Jessica Wahlberg fran Fagerhult om
ett innovativt aterbruksprojekt som resul-
terat i stora miljobesparingar.

Greenhouse ar belaget strax intill tunnelbanestationen i
Solna strand. Har férlangs det egna kontoret genom att
kunderna dven kan nyttja fastighetens gemensamma

ytor for méten och event nar behov uppstar. | fastigheten
erbjuds dven café och bistro samt gym och yogastudio.
Grona, hdlsosamma miljoer satter tonen, exempelvis i form
av en lummig innergard och gronskande takterrass med
orangeri. Inflyttningen sker under 2023.

Fokus pa aterbruk

| arbetet med Greenhouse har Humlegéarden lagt stort
fokus pa aterbruk i form bade sma och stora initiativ som
gor skillnad for klimatavtrycket. Bland annat involverades
belysningsforetaget Fagerhult kring aterbruk av den befint-
liga belysningen i byggnaden, ett initiativ som ar hallbart ur
bade ett miljomassigt och ekonomiskt perspektiv. Genom
att aterbruka befintliga belysningsarmaturer, behalla el-
installationer och inte géra nya hal i innertak eller ny kabel-
dragning har stora miljcbesparingar uppnatts. Bara genom
att bygga om armaturerna aterbrukas cirka 7,1ton material,
jamfort med att képa nya.

Clas Boudrie, Projektchef pd Humlegérden och Jessica Wahlberg, Regionchef Stockholm pa Fagerhult.

VARA FASTIGHETER

Folj med i

var vardag

— Raknar vi dessutom in de miljémassiga besparingar som
kommer av farre transporter och mindre emballage blir
miljévinsten dnnu stérre. Vi har i ménga ar arbetat med

att ateranvanda glas- och dérrpartier och se till att de
produkter och material vi koper ar gjorda av miljévanliga
material och &r cirkulara eller har en lang livslangd vid
ombyggnader i vara fastigheter. Med aterbruk av armaturer
for belysning tar vart hallbarhetsarbete ett stort kliv framat,
sager Clas Boudrie, Projektchef p4d Humlegarden.

Okonventionella I6sningar
F6r att minska klimatavtrycket ytterligare byggde Fagerhults
montdrer en fullskalig produktionslinje pa plats i lokalerna
dar belysningen skulle uppgraderas, istéllet for att frakta
material mellan Solna och fabriken i Habo i Vastergotland.
— Greenhouse ar vart storsta aterbruksprojekt hittills.
Tidigare har vara samarbeten framst handlat om energi-
effektiva styrsystem till belysning. Nu nar Humlegarden
hade ett uttalat mal om att kunna aterbruka s mycket som
mojligt tog vi vart samarbete ett steg vidare, sdger Jessica
Wahlberg, Regionchef Stockholm pa Fagerhult.

Las mer om Greenhouse Solna strand pa
www.humlegarden.se/greenhouse
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Styrning Ovrigt

Hallbara medarbetare

Vart mal ar att skapa engagerade, hall-
bara medarbetare och framtidssakra var
organisation. For att lyckas med det
satter vi stort fokus pa utvecklingen av
var organisation och kultur. Allt med
malet att skapa basta méjliga forutsatt-
ningar fér vara medarbetare att trivas
och utvecklas.

Dedikerade

Ansvarstagande
Modiga
Nyfikna

Kultur- och organisationsutveckling pa agendan

Under aret har vi haft ett stort fokus pa organisationens
utveckling, ledarskap, foretagskultur samt hur vi méter och
samarbetar med vara kunder. Ambitionen ar att skapa en
modern och effektiv organisation, dar kulturen praglas av
eget ansvar, sjalvstyrande team, tydlig kommunikation och
ett gott ledarskap. Under &ret bildades en organisations-
och kulturutvecklingsgrupp bestédende av representanter
fran alla delar av bolaget. Gruppen har bland annat arrange-
rat flertalet workshops dar alla medarbetare har samlats till
samtal kring amnen som ansvar och feedback.

Satsningen pa kultur och organisation har dven varit
temat for en del sammankomster i Humlegardens interna
natverk for ledare, Ledarforum. Natverket traffas regel-
bundet fér att byta erfarenheter och arbeta med operativa
och strategiska fragor. Ett viktigt verktyg for att utveckla
ett starkt ledarskap ar Humlegardens ledarprofil, som tagits
fram av bolagets ledare och summerar var syn pa ledarskap
och utveckling.

En central utgadngspunkt i var vardag ar Humlegardens
vardegrund, som bygger pa de fyra orden dedikerade,
ansvarstagande, modiga och nyfikna. Varderingarna defi-
nierar vart férhéallningsséatt och de drivkrafter vi behdéver for
att na fortsatt framgang och méta omvarldsférandringar pa
ett bra satt.

HALLBARA MEDARBETARE
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Humlegarden Summit

Att regelbundet samla alla medarbetare och dela infor-
mation och beratta om framfarten i vara projekt och
satsningar &r viktigt for att starka delaktigheten och skapa
engagemang. Lika centralt &r dven alla de tillfallen som
starker sammanhallningen och gemenskapen. Ett exem-
pel bland arets arrangemang ar Humlegarden Summit.
Har samlas alla medarbetare for att ta del av spannande
forelasningar och delta i intressanta diskussioner samt
teambuildingaktiviteter och tréning. | arets upplaga lag
fokus pa var affarsplan samt vision och varderingar.

Individuell utveckling skapar engagemang

Vivill ge varje medarbetare méjlighet att utveckla sin

roll och kompetens utifran vara mal och strategier. Alla
anstallda ska ha en personlig plan som har tagits fram och
utformats efter individuella forutsattningar. Minst en gang
per ar genomfors ett individuellt medarbetarsamtal, dar
medarbetaren tillsammans med sin narmaste chef disku-
terar vara varderingar, uppférandekoden, mél, handlings-
planer och utvecklingsomraden. Viféljer aven upp hur véra
medarbetare mar och hur de upplever arbetsmiljon. Tillsam-
mans utformas dérefter en individuell utvecklingsplan som
till exempel kan innehalla utbildningar eller mentorskap.
Under aret har 100 procent av vara medarbetare genomfort
medarbetarsamtal.

Vilmaende i fokus

Vivill framja en hallbar livsstil. Darfor erbjuds alla
Humlegardens medarbetare forméaner i form av exempelvis
friskvardsbidrag och mgjlighet till massage. Vi satsar dven
pa gemensamma aktiviteter sdsom regelbunden 16pning

Styrning Ovrigt

med coach. Under 2022 arrangerade vi utomhustraning
med personlig tranare i Humlegardsparken, ett uppskattat
initiativ som samlade savéal medarbetare som kunder i vara
fastigheter intill parken.

Alla Humlegardens medarbetare omfattas av kollektiv-
avtal och pensionsférméner. Medarbetare erbjuds indivi-
duell sjuk- och livférsakring och férstarkt foraldrapenning
utéver den som regleras i svensk lag. Alla medarbetare har
aven mojlighet till kontinuerliga halsoundersékningar.

En av de mest attraktiva arbetsgivarna

Humlegérden deltar i Nyckeltalsinstitutets arliga samman-
stallning Attraktiv Arbetsgivarindex som kartléagger villkor
avseende arbetsvillkor, jamstalldhet och hélsa i svenskt
arbetsliv. Kartlaggningen baseras pa de faktiska arbetsvill-
koren fér drygt 650 000 medarbetare pa 350 féretag och
organisationer. | rets upplaga tillhér vi toppen av de mest
attraktiva arbetsgivarna och erhéll en andra plats i kategorin
som samlar Fastighetsbranschen.

Arliga medarbetarundersékningar

Humlegérdens langsiktiga mal ar att ha branschens mest
engagerade medarbetare och de bésta ledarna. For att folja
utvecklingen genomférs arligen en medarbetarundersok-
ning med fokus pa arbetssituation, férutsattningar, ledar-
skap och samarbete. Utifran resultatet och feedbacken fran
medarbetarundersdkningen tar varje team fram handlings-
planer, aktiviteter och mal som f6ljs upp. Vi vill skapa en
hallbar miljé fér vara medarbetare och méater darfér deras
upplevelser av den organisatoriska och sociala arbetsmiljon.
Under 2022 uppgick detta index till 79 (75), vilket indikerar
att vi har en god fysisk och psykosocial arbetsmiljé. Resul-

tatet av medarbetarundersékningen jamforts dven mot
Fastighetsbranschens benchmark och High performing
benchmark, som samlar de basta bolagen inom respektive
index i undersdkningens kunddatabas. Jamférelsen visar
att Humlegarden ligger pa en hdgre niva jamfért med
Fastighetsbranschens benchmark i de allra flesta index.

Tvé andra viktiga nyckeltal fér att mata Humlegardens
ledarskap och engagemang bland vara medarbetare ar
Ledarskapsindex, som 2022 uppgick till 81(79) respektive
Engagemangsindex, som 2022 uppgick till 83 (82). Ett hégt
resultat, trots att inledningen av aret praglades av pandemin
som innebar flera utmaningar ur ett medarbetar- och ledar-
perspektiv.

Vart arbete for en jamstalld miljé och hég etik

Mangfald avseende exempelvis bakgrund, alder och kén ser
visom en viktig tillgdng i vart arbete med att skapa de basta
férutsattningarna fér vara kunder och en inspirerande och
utvecklande bolagskultur. Vi vill spegla dagens samhélle
och stravar efter mangfald bland vara medarbetare.

Organisationen bestod vid arsskiftet av 59 (60) procent
mé&n och 41 (40) procent kvinnor. Vi delar branschens
utmaning kring att na en jamnare kénsférdelning inom vissa
yrkeskategorier, sdsom fastighetstekniker. P4 ledningsniva
ar det sju kvinnor och atta man, varav foretagsledningen
bestod av fem kvinnor och en man.

Inom Humlegérden rader nolltolerans mot all form av
diskriminering och trakasserier. Vi vill skapa en trygg,
rattvis och hallbar bolagskultur, med hjalp av verktyg sdsom
en stark vardegrund, tydliga riktlinjer och policyer samt en
visselblasarfunktion. Under aret inkom inga anméalningar om
oegentligheter, trakasserier eller diskriminering.

HALLBARA MEDARBETARE

Ledarskapsindex Engagemangsindex

2021: 79 2021: 82

Ledarskapsindex Engagemangsindex

Index Index
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
2019 2020 2021 20227 2019 2020 2021 2022

Q Humlegéarden
Q High performing benchmark

Q Humlegéarden
Q High performing benchmark

1) 2020 definierades ett nytt ledarskapsindex utifrdn Humlegérdens
ledarkriterier, darav saknas benchmark.

50

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall

Finansiella rapporter

Verksamheten

Halsa och sédkerhet

Det ar viktigt fér Humlegarden att skapa en halsosam

och séker arbetsplats. Véara rutiner fér halsa och sékerhet
omfattar alla medarbetare. Humlegarden fokuserar pa att
arbeta forebyggande med alla medarbetares hilsa genom
att alltid behandla det i utvecklingssamtalen. Det ar ett
viktigt verktyg for att kunna satta in atgarder om det skulle
behovas. Vi har dven majlighet att vid behov koppla in var
externa foretagshalsovardsforsiakring for forebyggande
atgarder och rehabiliteringsatgarder kopplat till den fysiska
och psykosociala arbetsmiljon.

Utgangspunkten i det systematiska arbetet med hélsa och
sakerhet ar de lagstadgade arbetsmiljckraven faststéllda
av Arbetsmiljoverket. Alla medarbetare genomfor en
grundlaggande utbildning i arbetsmiljo. De medarbetare
som dnnu inte genomfort utbildningen kommer att gora
det under 2023. Alla medarbetare som ska vistas pa utsatta
platser utfor dven en anpassad sékerhetsutbildning.
Humlegérden har en arbetsmiljokommitté, bestdende av
HR-chef och skyddsombud, som sammantrader fyra ganger
om éaret. Alla medarbetare har mgjlighet att delta och med-
lemmar i arbetsmiljokommittén genomfoér dven en utvidgad
utbildning med fokus pa arbetsmiljé. Arbetsmiljokommittén
genomfor en arlig skyddsrond vid vara kontor i Stockholm
och Solna for att sékerstalla en god arbetsmiljé.

Pa de byggarbetsplatser dar vi driver projekt ar saker-
het en central fraga. For varje byggarbetsplats tas en
arbetsmiljoplan fram och en byggarbetsmiljésamordnare
fér planering och projektering (Bas-P) utses som har sam-
ordningsansvaret for arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen.
Var ambition &r att alla de som vistas péa arbetsplatsen ska
genomféra Byggforetagens sakerhetsutbildning vilket vi

HALLBARA MEDARBETARE

aktivt arbetar for att uppna. Vi har dven tydliga riktlinjer
som omfattar de som besoker byggarbetsplatsen eller ror
sig i omradet. Om avvikelser framkommer i skyddsronderna
dokumenteras det av arbetsmiljokommittén i samband
med besiktningar och rapporterasi ett internt &rendehan-
teringssystem dar dven vidtagna atgarder dokumenteras.
Rapporter fran skyddsronderna och regler fér arbetsskydd
rapporteras till HR-chefen som i sin tur rapporterar till
ledningsgruppen. Under aret rapporterades ett tillbud.
Detta tilloud &r anmalt och innebar inte ndgon skada som
ledde fram till ndgon franvarodag.

Det ar viktigt att Humlegarden far information om
medarbetare upplever risker relaterade till arbetet. Vara
medarbetare har alltid mojlighet att rapportera situationer
de upplever farliga eller andra risker de identifierat kopplat
till arbetet. Rapportering gors till HR-chef, ndrmsta chef,
krisledare, Humlegardens skyddsombud, annan person
i arbetsmiljokommittén eller via visselblasarfunktionen.
Inkomna drenden hanteras genom Humlegéardens krisled-
ning utifran en faststalld process. Vid rapportering av risker
och faror ar vara medarbetare alltid skyddade mot eventu-
ellarepressalier. B
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Styrning Ovrigt

Antal arbetsrelaterade skador

Antal Andelkvinnor (%) Andel man (%)

Totalt antal nyanstéllda

under aret 9 56 44
<30ar 1 = 100
30-50ar 6 67 33
>50ar 2 50 50

Totalt antal avslutade

anstéllningar under aret 1 27 73
<304ar - - -
30-50ar 9 33 67
>50 ar 2 = 100

Under aret har 9 rekryteringar genomférts, varav 5 ar nyinrattade roller, de andra ar
ersattningsrekryteringar. Ingen rekrytering avser ersattning for pensionsavgéng.

Personalomsattning féor Humlegérden 2022 4r 9,6%.

Sjuk- och olycksfallsstatistik 2022 2021
Total sjukfrénvaro som en andel

av ordinarie arbetstid, % 1,78 1,55
Antal arbetsplatsolyckor 0 0
Antal tillbud 1 2

Nyckeltalen r valda med hénsyn till verksamhetens karaktar, dar sjukfranvaro och
olycksfallsstatistik bedéms vara det mest relevanta. Humlegérden har inga dédsfall eller
arbetsrelaterade skador med allvarlig konsekvens. | och med att det inte finns nagra
skador rapporteras inte frekvensen. Tillbuden avser skador till och frén arbetet.
Hoéghsjdsarbete har genom riskbedémning faststéllts som den stérsta arbetsrelaterade
faran som utgér stor risk fér allvarliga skador fér vara medarbetare. Utbildningsinsatser
anvands fér att minska risken kopplat till hdghdjdsarbete.

Inga allvarliga skador har rapporterats under 2022.

D4 verksamheten endast &r baserad i Stockholms I4n rapporteras inte statistik per
region. Informationen inkluderar alla anstallda.

Medarbetare som inte dr anstéllda

2022 Medelantal under aret 2022 2021 2020
Kvinnor Min Totalt Totalt antal arbetare som inte &r anstéllda 18 14 10
anzzzrrT;.)f;radrasamtal 38 55 93 De medarbetare som inte ar anstéllda men som arbetar hos oss &r i huvudsak konsulter

Humlegérden redovisar inte medarbetarsamtal uppdelat pa yrkeskategori eftersom
alla medarbetare inom alla yrkeskategorier ska genomféra minst ett medarbetarsamtal
per ar.

som genom konsultrapport rapporterar till gruppchef. Variationen mellan aren beror pa
att vi har anvént oss av interimsl&sningar.

Mangfald i ledning
och bland medarbetare

2022

2021

HALLBARA MEDARBETARE

2020

Antal  Andel kvinnor (%)

Antal Andel kvinnor (%)

Antal  Andel kvinnor (%)

Styrelse
<30 ar
30-50ar
>50 ar
Ledning
<30ar
30-50ar
>50ar
Ovriga anstillda
<30ar
30-50 ar
>50 ar

a8
38

17

100
67

46
29

48 50
29 21

49 a5
31 26

Antal anstéllda

Medelantal under ret

Kvinnor 2022

Min 2022

Kvinnor 2021

Main 2021

Totalt antal anstallda
Tillsvidareanstallda
Visstidsanstallda
Heltidsanstéllda
Deltidsanstallda

38
38

2
38

55
55

1
55

33
33

33

53
53

1
53

Humlegérden sarredovisar inte timanstallda d& dessa ingdr i visstidsanstéllda. Vid summering av totalt antal anstéllda inkluderas heltids- och tillsvidareanstallda.
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Employer branding:

Styrning Ovrigt

Vardefulla insikter och kunskapsutbyte

I métet med studenter ser vi att intresset
for Humlegarden &r stort. Att varaen
attraktiv arbetsgivare dr en central fraga
for oss, bade for att attrahera ny talang
men sjalvklart ocksa for att behalla vara
engagerade och kompetenta medarbetare.

Att stérka arbetsgivarvarumarket, employer branding, ar ett
standigt arbete dar vi stravar efter att attrahera, utveckla
och behélla de basta medarbetarna. Malet ar att skapa
véarde for bade verksamheten och medarbetarna. En av
vara viktigaste samarbetspartners i arbetet som fokuserar
pa arbetsgivarvarumarket ar Kungliga Tekniska Hégskolan
i Stockholm. Under 2022 har vi bland annat deltagit pa
LAVA, Samhallsbyggnadssektionens arbetsmarknadsdag,
och mottagningen for nya studenter. Vi erbjuder dven
studenter mgjligheten att genomféra sina examensarbeten
pa Humlegarden.

Vivill skapa hallbara medarbetare och en central del i
det arbetet ar aktiviteter som framjar halsa och valméende.
Under aret bjéd vi in studenterna vid KTH till ett tranings-
event tillsammans med KTH REC, studentorganisationen
som arbetar for att dela erfarenheter inom fastighets-
branschen och koppla samman studenterna med nérings-
livet.

— Vitycker det ar viktigt att kunna erbjuda studenter bade
mojlighet till praktik och att fa skriva sitt examensarbete
hos oss. Det blir ett fint samarbete som genererar varde-
fulla insikter, kunskapsutbyte och méjlighet for bade vart
bolag och studenterna att inspireras och utvecklas, sager
Michelle Snégren, Affarsutvecklare pa Humlegérden, som
ar en av de drivande krafterna i Humlegardens samarbete
med studenter och akademi.

Genom att medverka pa massor, seminarium och erbjuda
casel6sningar inom omradet platsutveckling far vi mojlighet
att lara kdnna vara framtida kollegor.

— Alla tillfallen da vi moter studenter ger oss mgjlighet att
fanga deras tankar om exempelvis var bransch, kontorets
roll och hur man vill arbeta i framtiden, avslutar Michelle. Bl

HALLBARA MEDARBETARE

Folj med i
var vardag
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Humlegardens nya kontor i T-House vid Engelbrektsplan.

Spannande utveckling av Humlegardens kontor

Redan hésten 2019 pabérjade vi en stor
satsning pa ett digitalt arbetssatt, som
efterféljdes av gedigna undersékningar
och studier bland medarbetarna kring
synen pa kontorets roll och anvindningen
av lokalerna. Under 2022 pabérjades nésta
steg i utvecklingen.

Tillsammans med aktuell forskning inom omradet har

ett gediget insiktsarbete lagt grunden till vad som ska bli
Humlegérdens framtida kontor. | slutet av 2022 pabérjades
nasta steg i satsningen, da utvecklingen av vara befintliga
lokaler inleddes. En omfattande utveckling som ska sta klar
i slutet av2023.

Forskning och data méter spannande inredningskoncept
| arbetet med lokalerna tar vi avstamp i den radgivning

som dven kunderna erbjuds, dar forskning och data lagger
grunden fér arbetsplatsens dimensionering och funktio-
nalitet. Allt ifrén aktivitetsanalyser och undersékningar
bland medarbetarna till belaggningsmatningar som mater
nyttjandegraden pa det befintliga kontoret. Den anrika
byggnaden och laget vid Engelbrektsplan fick héga betyg,

men det behdvdes fler platser for kreativa méten och fokus.

| kélvattnet av pandemin 6kade aven behovet av rum for
digitala moten.

HALLBARA MEDARBETARE

Pa det nya kontoret far bestékaren folja med pé en resa till
olika destinationer. Har kombineras energifyllda och stimu-
lerande miljéer med rum dar man kan ladda batterierna
och f& nyainsikter och inspiration. Aterbruk star hogt pa
agendan liksom omsorgsfull férvaltning av den vackra miljoé
som kannetecknar byggnaden.

Med siktet pa service i varldsklass

En viktig del i satsningen pa T-House syftar till att starka
platsen genom 6kad service och ett tydligt vardskap. Utover
kontorslokaler for den egna verksamheten erbjuds dven
motes- och konferenslokaler i entréplanet. Mat och dryck ar
en viktig del i upplevelsen och under aret slogs portarna upp
for en ny restaurang i huset.

— Vart kontor ar det sjalvklara navet i var verksamhet.
Viverkar i ett fantastiskt hus i ett av Stockholms basta
lagen. | detta arbete tar vi utgdngspunkt i all var samlade
kunskap om hur man skapar ett kontor i framkant. Vi vill att
T-House ska upplevas som en levande och tillganglig miljo,
en plats som attraherar bdde medarbetare, kunder och
bestkare. Inspiration, upplevelse och funktionalitet star i
fokus. Var malsattning ar att erbjuda service i varldsklass
och vivill se T-House som ett showroom dér vi kan testa ny
teknik och nya erbjudanden, sdger Anneli Jansson, Vd pa
Humlegérden. B
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Finansiering

Humlegardens finansiella stéllning har
starkts, trots ett utmanande ar med
kraftigt stigande inflation, hégre rantor
och kreditmarginaler samt allt svarare
forutsattningar pa finansieringsmark-
naden. Belaningsgraden fortsatte att
sjunka och uppgick till 31,1 procent (32,9)
vid arsskiftet, som en konsekvens av for-
battrat forvaltningsresultat och stigande
fastighetsvarden. Under aret forlangdes
den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden fran 3,1 ar till 3,6 ar. Utékning och
férlangning av outnyttjade kreditl6ften
har samtidigt férstarkt Humlegardens
likviditetsberedskap.

Styrning Ovrigt

Under hosten 2022 blev Humlegérdens klimatmal vali-
derade av Science Based Targets initiative. | december
tecknades Humlegardens férsta hallbarhetslankade
lanelofte, som innebér att bolaget far tillgang till battre
finansieringsvillkor om mals&ttningar for klimatpaverkan
och energieffektivitet uppnas. Initiativet bidrar dven till att
forbattra Humlegéardens redan goda likviditetsberedskap.

Tack vare Humlegérdens starka balansrakning och i hdg
grad sakrad extern finansiering pa flera &rs sikt star vi val
rustade for att hantera ett mer utmanande klimat péa kredit-
marknaden. Vi kan konstatera en god motstandskraft mot
stigande marknadsrantor. Detta ar en styrka som vikan dra
nytta av genom att attrahera kapital och fortsatta vaxa var
fastighetsportfélj framgent.

Kreditmarknaden

Fastighetsbranschen har under flera ar gynnats starkt av
den lagrantemiljé som etablerats nar centralbanker varlden
over forsokt fa upp inflationen till malet. Som en konsekvens
av de kraftiga stédatgarder som béde finanspolitiken och
penningpolitiken genomférde for att minimera skadorna
av pandemin och i efterdyningarna av kriget i Ukraina och
den energikris som dérav uppstéatt har rantemiljén och
tillvaxtutsikterna férandrats i grunden. Det har medfért
kraftigt stigande rantor, volatila finansmarknader och en
avvaktande kreditmarknad.

Riksbanken borjade under april manad att hoja réantan
med beskedliga 25 rantepunkter for att sedan 6ka till 50
rantepunkter under maj ménad och i september dverraska
med att hdja med en hel procentenhet. Innan &rets slut
hojdes styrrantan ytterligare 75 punkter till 2,5 procent. De
flesta bedomare tror att Riksbanken kommer fortsatta hoja

FINANSIERING / KREDITVARDIGHET

Swedbanks huvudkontor, fastigheten Cirkusdngen 6, Landsvégen 40 i Sundbyberg.

55

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter

réantan under forsta halvaret 2023 till 4tminstone 3 procent,
for att sedan ligga still och eventuellt bérja sédnka under
senare delen av 2023 i takt med att inflationen viker nedat.
Den korta réntan, 3-méanader Stibor, har stigit kraftigt fran
narmare O procent vid arets ingang till 2,7 procent vid arets
utgéng. Den 5-ariga swapréntan uppgick vid arsskiftet till
3,27 procent vilket kan jamféras med ca 0,8 procent vid
arets boérjan.

Réntebarande skulder och likviditetsberedskap
Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, genom
emissioner av foretagscertifikat och obligationer, dels via
sakerstallda banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen
via kapitalmarknaden 63 procent och via bankmarknaden
37 procent. For att uppratthalla en god likviditetsberedskap
har Humlegérden outnyttjade kreditl6ften om sammanlagt
2929 mkr. Av dessa avser 1600 mkr ett teckningsatagande
fran lansforsakringsgruppen och resterande avser kredit-
|6ften fran banker. Humlegérden har en god likviditets-
beredskap innebarande att samtliga laneférfall under de
kommande 18 manaderna val tacks av stdende kreditloften
och kassabehallning.

Rantebarande skulder uppgick till 12 635 mkr (12 685).
Nettoskulden uppgick darmed till 12 353 mkr (12 431) vilket
innebar en minskning med 78 mkr. Under det férsta halvaret
emitterades gréna obligationer om 750 mkr p& 2-arig 16ptid
och ett gront bankladn med lang kapitalbindning pa 10 &r om
730 mkr upptogs. Under det andra halvaret emitterades en
gron obligation om 500 mkr pa 5-arig |6ptid. Ett stdende
lanelofte utokades med 500 mker till totalt 1 mdkr och f6r-
langdes till en ny 3-arig |6ptid. Laneloftet &r Humlegardens
férsta hallbarhetslankade 1an med arliga malsattningar for

Styrning Ovrigt

klimat och energieffektivitet dar maluppfylinaden paverkar
villkoren for laneloftet. Lanel6ftet starker Humlegardens
likviditetsberedskap ytterligare. Ett banklan om 1,8 mdkr
forlangdes till en ny 5-arig [6ptid med majlighet till ytterli-
gare utdkning av lanevolymen med 229 mkr. Banklanet har
strukturerats som ett hallbarhetslankat 1an med malsatt-
ningar fér klimat och energieffektivitet men ocksé cirkulart
byggande. Aterbetalning av obligationslan har under aret
gjorts om sammanlagt 1723 mkr. Aterbetalning av certifikat
har gjort om sammanlagt 312 mkr.

Stark finansiell stallning och publika ratings
Humlegérdens finansiella strategi syftar till att begrénsa
refinansieringsrisken och langsiktigt uppna en valdiversifie-
rad laneportfolj med god tillgang till extern finansiering.
Humlegérden har under de senaste aren minskat andelen
sakerstalld uppléning fran bank till att |lana stdrre volymer i
obligationsmarknaden utan underliggande sékerheter.
Goda relationer med banker har alltid varit hogt prioriterat
for att langsiktigt sakra tillgangen till kapital dven i tider da
finansieringsférutsattningarna i obligationsmarknaden
férsamras. Under aret upptogs ett sdkerstallt |an via ett
danskt hypoteksinstitut med en 10-arig l16ptid vilket ytter-
ligare diversifierar Ianeportféljen och bidrar till att férlanga
portféljens genomsnittliga kapitalbindning. Hallbar finan-
siering bidrar ocksa till att bredda investerarbasen och
tydliggéra Humlegérdens ambitiésa mélsattningar pa
hallbarhetsomradet.

Humlegarden har en investment grade rating fran Moody’s
med betyget Baal, stabila utsikter och sedan februari 2022
har Humlegérden dven en rating fran Standard & Poor’s
med betyget BBB+, stabila utsikter. Dessa ratings bekraftar

Humlegérdens hogkvalitativa fastighetsbestdnd med en
framgangsrik affarsmodell och starka finansiella nyckeltal.

Stark dgarkoppling till lansférsdkringsgruppen

| bank- och kapitalmarknadsfinansiering finns en agar-
koppling, sé kallad Change of Control-klausul. Den ger
langivaren mojlighet att sdga upp lanet till dterbetalning om
inte Humlegarden till minst 90 procent &gs av bolag inom
lansférsakringsgruppen.

Finanspolicy

FINANSIERING / KREDITVARDIGHET

Finansiella risker och mél Policy 2022-12-31 2021-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 31,1 32,9
Skuldkvot, ggr ej varaktigt 6ver 13,0 10,3 1,2
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 5,5 53
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,6 3,1
Laneforfall 12 mén, % max 35 7 14
Laneléften och likvida medel 12 ménader, % minst100 379 101
Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 3,8 4.1
Rantebindningsférfall 12 mén, % max 70 34 a
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt
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Ovrigt

Kapitalstruktur och rantebédrande skulder

Sakerstilld finansiering och belaningsgrad

Bankfinansieringen ar sékerstélld genom pantbrev. Andelen sakerstélld finansie-
ring uppgick till 12 procent (10) av fastigheternas marknadsvarde. Andelen obel&-
nade fastigheter uppgick till 76 procent (79) av det totala fastighetsvirdet. Ovrig
finansiering &r icke sékerstalld via foretagscertifikat och MTN-program.

Finanspolicyn anger att belaningsgraden ej genom aktivt agerande far 6verstiga
50 procent och att koncernens skuldkvot ej varaktigt bor 6verstiga 13 ganger.
Beléningsgraden uppgick vid &rsskiftet till 31,1 procent (32,9) och skuldkvoten 10,3
ganger (11,2). Kombinationen av en l&g andel sikerstilld finansiering, stor andel
bekraftade lanel6ften, lag beldningsgrad och en hdg andel obelédnade fastigheter
bidrar till en stark finansiell stéllning och trygghet till vara kreditinvesterare.

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker, sdsom
exempelvis refinansieringsrisk och ranterisk. Styrelsen faststéller varje ar en
finanspolicy som anger mal och riktlinjer for finansverksamheten och sékerstaller
en god internkontroll, se tabell pa sidan 56. Finanspolicyn reglerar hur respektive
risk ska hanteras samt hur uppféljning och rapportering ska ske i syfte att uppna
en balanserad risk. For att Iasa mer kring risk och riskhantering, se sidorna 64-70
samt not 22. Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna
for finansieringen skulle férandras.

Obligationsprogram och hallbar finansiering

Humlegérdens MTN program har en ram pé 15 000 mkr. Utestdende obliga-
tionsvolym per arsskiftet var 7 610 mkr, dar samtliga obligationer var gréna.
Obligationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List,
en marknadsplats for hallbara obligationer.

Réntebindning

Genomsnittlig rantebindning uppgick till 3,8 &r (4,1) och andelen av skuldport-
foljen med langre réntebindningstid 4n 12 ménader uppgick till 66 procent.
Rantetackningsgraden fortsatte att starkas under aret och uppgick till 5,5 ganger
(5,3) medan den under sista kvartalet uppgick till 4,9 ggr. Finanspolicyn anger att
réantetdckningsgraden ska uppga till l1agst 2,0 ganger.

Utestaende obligationer

Nr Volym, mkr Forfall Rénta Gron obligation
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 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 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
MTN 123 750 2024-04-26 2,63% Ja
MTN 124 500 2027-12-08 5,68% Ja
Summa 7610

Derivatportféljen

Rantesakring hanteras koncernévergripande med syfte att uppné énskad
réantebindningsprofil i enlighet med de riskmandat fér ranteriskhantering som
stipuleras i koncernens finanspolicy. Onskad rantebindningsprofil uppnas genom
anvandning av sa kallade réanteswappar och genom |an med fast rantebas. Rante-
swapparnas nominella belopp uppgick vid arsskiftet till 8 630 mkr (7 200), varav
1000 mkr avser sa kallade forwardstartande swappar med start december 2023
och december 2024. Vardeférandringen pa derivat uppgick till 826 mkr (295)
efter att rantor pa langre |6ptider stigit under aret. Det bokférda dvervérdet i
derivatportféljen var vid perioden slut 874 mkr (47).

Forfallostruktur

2022-12-31 nominellt belopp (mkr)

FINANSIERING / KREDITVARDIGHET

Forfall Certifikat Obligationer Bankldn Totalt Andel Réanteférfall Andel
397 397 3%

Ar1 450 450 4% 4318 34%
Ar2 3180 3180  25% -100 1%
Ar3 1700 1300 3000  24% 980 8%
Ara 800 800 1600 13% (0] 0%
Arseller senare 1480 2541 4021 32% 7450 59%
Totalt 397 7610 4641 12648 100% 12648 100%
Lanevolym och genomsnittsrénta Kapitalstruktur per 2022-12-31

melke o 13%

14 3,5

12 3,0

10 2,5 57%

8 \J l 2,0 30%

6 1,5

4 1,0

2 s Q Eget kapital 23 611 mkr

0 0 < ® 0 O D P 0,0 Q ?éntebérande skulder 12 635 mkr

& é?'d & & Q Ovriga skulder 5 532 mkr

Q@ Bank Ovrigt

Q Foretagscertifikat Snittranta
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Humlegardens forsta

Styrning Ovrigt

hallbarhetslankade kreditlofte

For oss pa Humlegarden ar kopplingen
mellan finansiering och hallbarhet sjalvklar
och vi har under flera ars tid arbetat aktivt
for att all var finansiering ska vara grén och
hallbar — ett mal som uppnaddes 2021. Har
berattar Fredrik Sandell, Finansansvarig

pa Humlegarden, om vart senaste initiativ
inom omradet.

Lanken mellan finansiering och hallbarhet blir allt viktigare,
liksom betydelsen av en stabil finansiell stallning. For att ta
detta arbete vidare har Fredrik Sandell rekryterats till rollen
som Finansansvarig.

Ho6sten 2021 uppnéaddes en viktig milstolpe, da 100 pro-
cent av Humlegardens finansiering klassades som grén.
Nu tar bolaget ett nytt stegi arbetet. | december 2022 stod
det klart att Humlegarden tecknat bolagets forsta hallbar-
hetslankade kreditl6fte, med en ram om 1000 Mkr, vilket
innebar att bolaget far tillgang till battre finansieringsvillkor
om malsattningar for klimatpaverkan och energieffektivitet
uppnas. Initiativet bidrar dven till att férbattra Humlegardens
redan goda likviditetsberedskap.

Humlegéardens malsattning ar att vara klimatneutrala i hela
verksamheten senast ar 2045. Viktiga delmal for att na

det langsiktiga malet ar att minska energianvandningen i
fastigheterna med 32 procent till 2030 jamfért 2019 och att
halvera COze-utsléappen till 2030, i enlighet med Science
Based Targets initiative, scope 1-3.

— Hallbarhetslankade laneloften ar ett viktigt steg i
hallbarhetsarbetet. Genom att koppla vara malsattningar
till villkoren for finansiering skapas ytterligare incitament
att leverera pa bolagets hogt stallda mal. Ett hallbarhets-
lankat lan bidrar darmed till en "win-win-situation” fér bade
lantagaren och langivaren som far vara med och bidra till
bolagets hallbarhetsmalsattningar samtidigt som hela sam-
héllet gynnas av den omstallning som fastighetsbranschen
genomgar, sager Fredrik Sandell. B

FINANSIERING / KREDITVARDIGHET

Folj med i
var vardag

Fredrik Sandell, Finansansvarig pa Humlegéarden.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for
Humlegarden Fastigheter AB (publ), med
sate i Stockholm, far harmed avge ars-
redovisning och koncernredovisning for
verksamhetsaret 2022.

Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets-
och projektportfdlj i den vaxande Stockholmsmarknaden.
Viingarilansforsakringsgruppen, Sveriges enda kund-
agda och lokalt férankrade bank- och forsakringsgrupp.
Humlegérden har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag samt
Lansforsakringar AB, Lansférsakringar Liv och
Lansforsakringar Fondliv.

Humlegérden ager, férvaltar och utvecklar framst
kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Antal fastigheter
vid &rsskiftet uppgick till 59 (58).

Koncernens moderbolag ar Humlegérden Fastigheter
AB (publ), org nr 556682-1202, som direkt eller indirekt
ager 83 dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestér av
forséljning av fastighetsforvaltningstjanster till koncernens
dotterbolag samt koncernévergripande funktioner.

Vara omraden och fastigheter
Humlegérden dger och férvaltar fastigheter i ndgra av
Stockholms mest attraktiva lagen: Stockholm city, Gardet,
Hagastaden, Kungsholmen, Solna strand och Hagalund. Vi
fokuserar pa att skapa en bra kundupplevelse i alla steg och
en langsiktig, hallbar drift och férvaltning. Véara fastigheter
och vart kunderbjudande utvecklas standigt.

Ett samlat fastighetsbestand i noga utvalda omraden
ger oss mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt
kunderbjudande. Vi verkar pa platser som kdnnetecknas av
attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt serviceutbud
och en spannande framtid. Varje omrade har sin egen karak-
tar och innebar sammantaget ett brett och varierat utbud
av lokaler. Ytterligare en gemensam namnare for alla véra

fastigheter ér de goda kommunikationerna — alla fastighe-
ter liggeritunnelbanenéra lagen, det géller inom négra ar
aven fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden av den
Gula tunnelbanelinjen.

Projekt

Humlegérden utvecklar fastighetsbestandet kontinuerligt
genom nybyggnationer och utveckling av befintliga fastig-
heter. Under aret fardigstalldes ett projekt i Hagastaden,
dar fastigheten Harden 15 har genomgétt en omfattande
utveckling. Har har Humlegarden skapat ett attraktivt,
modernt kontorserbjudande i métet mellan Vasastaden
och Hagastaden. Strax intill har en ny paviljong innehal-
lande en restaurang uppforts i kvarteret Mitokondrien.
Satsningen har fatt namnet Norra Station.

| Solna strand pagér arbetet med férsta etappen i det
nya kvarteret Origo, fastigheten Stenhdga 5. Har skapas
en modern stadskdnsla med nya strdk och generdsa
motesplatser. Ett sarskilt stort fokus har lagts pa service-
och tjansteerbjudandet. Inflyttning pabarjas fjarde
kvartalet 2023. | samma stadsdel pagar dven utvecklingen
av fastigheten Paronet 8, Greenhouse Solna strand. Har
moderniseras en befintlig fastighet med malet att skapa
flexibla kontor f6r moderna arbetssatt, med stort fokus pa
aterbruk. Inflyttning sker fran fjarde kvartalet 2023.

Bland Humlegardens kommande och mgjliga projekt
aterfinns uppférandet av Origos kommande delar, etapp
2-4.|de norra delarna av Solna strand har Humlegéarden
aven erhallit en markanvisning avseende kontor intill
Malarbanan. Vidare ar Humlegarden den stdrsta
fastighetsagaren i det som idag kallas Hagalunds arbets-
platsomrade. Har paborjas ett omfattande stadsutveck-

FORVALTNINGSBERATTELSE

lingsprojekt i samband med etableringen av den nya Gula
tunnelbanelinjen.

| Stockholm har Humlegérden erhallit tva markanvis-
ningar i det nya omradet Sjéstadshéjden i Hammarby
sjostad samt tva markanvisningar i Hagastaden, kvarteret
38 samt kvarteret Ribosomen. | Stockholms city aterfinns
dven markanvisningen Klara City View, belégen strax intill
Centralstationen och Stockholm Waterfront.

Hallbarhet

Humlegérdens hallbarhetsstrategi tar avstamp i tre grund-
principer som ska genomsyra vart arbete; "Skapa férut-
sattningar”, "Begrénsa paverkan” och ”Driva utvecklingen”.
Strategin bestar av fyra fokusomréden (Samarbeten, Kun-
der och fastigheter, Stadsmiljéer samt Medarbetare) och vi
har hogt stéllda ambitioner inom respektive omrade.

En central utgdngspunkt ar dven var langsiktiga mal-
sattning om att vara klimatneutrala &r 2045 och minska var
energianvandning med 32 procent till &r 2030, fran
basaret 2019.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pa sidorna 16-19,
21,35-43,49-52,68-70 samt 106—110 i denna arsredo-
visning och utgér Humlegérdens héllbarhetsrapportering
enligt arsredovisningslagen. Fran och med januari 2023
rapporterar vi hur vi efterlever de tio principernai FN:s
Global Compact genom att besvara ett webbformular pa
unglobalcompact.org.

Bolagsstyrning

Humlegérden har valt att uppratta bolagsstyrningsrap-
porten som en fran arsredovisningen skild handling och
aterfinns pa sidan 100-101.
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintdkter och driftéverskott

Hyresintékterna dkade med 6 procent och uppgick till
1725,6 mkr (1623,7). Fastighetskostnaderna uppgick till
474,4 mkr (411,2). Sammantaget dkade driftéverskottet till
1251,2 mkr (1212,5) motsvarande 3 procent. | jamférbart
bestdnd 6kade driftéverskottet med 4 procent. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (93),
inklusive tecknade men inte inflyttade hyresavtal. Over-
skottsgraden uppgick till 73 procent (75).

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 50,5 mkr
(48,8) och i forhallande till intakterna uppgick kostnaderna
till 2,9 procent (3,0).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtrattsavgéalder uppgick till
—222,5 mkr (-224,2). Finansiella kostnader minskade ndgot
jamfért med foregéende ar. Detta beror framst p&d amorte-
ringar gjorda under 2021. En motverkande effekt utgjordes
av kraftigt stigande marknadsréntor under det andra halv-
aret 2022. Koncernens snittranta fortsatte att stiga till 2,25
procent (1,4), framst som en konsekvens av att 3-ménaders
Stibor fortsatt att stiga och uppgick per arsskiftet till 2,7
procent. Rantetackningsgraden uppgick till 5,5 génger (5,3).
Las mer under Finansiering, sidorna 55-58.

Fé6rvaltningsresultatet
Forvaltningsresultatet 6kade med 3,7 procent och uppgick
till 958,6 mkr (924,5).

Styrning Ovrigt

Vidrdeféréandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1138,9 mkr

(2 581,5) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
1138,9 mkr (2 298,0). Under aret har avkastningskraven dkat
vilket har motverkats positivt av 6kade hyresnivaer till f6ljd
av indexering. Vardeférandringar pa rantederivat uppgick
till 826,4 mkr (295,2) som en konsekvens av att rantor pa
langre |6ptider steg under aret.

Skatt

Arets skatt uppgick till =591,0 mkr (-604,1) och bestar
i huvudsak av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till férvaltningsfastigheter och réantederivat.
Den aktuella skatten uppgick till -86,4 mkr (-78,7).

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 2 332,9 mkr (3197,2) och har
paverkats positivt av ett 6kat férvaltningsresultat samt
positiv vardeutveckling for fastigheter och derivat.

Kassaflode

Kassaflodet fran den Idpande verksamheten uppgick till
888,9 mkr (900,7). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflédet —=789,5 mkr (556,3). Kassaflédet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till =72,2 mkr (-1452,8) dar
skillnaden mellan &ren framst avser amortering efter fastig-
hetsforséljning.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer och
ar generellt hégre under vinterhalvéaret, det vill sdga érets
férsta och fjarde kvartal pa grund av hégre kostnader fér

uppvarmning, el och snéréjning. En varm sommar kan inne-
béra att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgésterna i form av olika
tillaggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal. Det innebér
att sésongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2022 uppgick till
39 665,0 mkr (37 740,4).

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 785,7 mkr
(675,9), vilket till stor del avser pdgéende projekten Green-
house och Origo etapp 1i Solna strand samt det fardigstallda
projektet Norra Station i Hagastaden.

Orealiserade vardeférandringar uppgick till 1138,9 mkr
(2297,0).

Arets forandring av marknadsvirdet, mkr 2022
Ingéende balans 37740,4
+Forvarv =
+Investeringar i egna fastigheter 785,7
— Forséljningar =
+/- Orealiserade vardeférandringar 1138,9
Utgéende balans 39665,0

Marknadsvéardet pa fastigheterna har faststéllts genom
externvardering per 31 december 2022. Fastigheterna
varderas externt tva génger per ar av Cushman & Wakefield
i enlighet med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for
forvaltningsfastigheterna faststalls genom en kombination
av ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafl6-
den. Under 2022 séanktes forst avkastningskraven for fastig-

FORVALTNINGSBERATTELSE

heterna under forsta halvaret, fér att sedan hojas annu mer
under andra halvéret. Den orealiserade vardeférandring
under andra halvaret var negativ och uppgick till -1339,9
mkr. Att den orealiserade vardeférandringen for helaret blev
positivom 1138,9 mkr forklaras av den kraftiga indexupp-
rékningen av hyresnidver, vilket fatt stérre vardepaverkan
an de hojda avkastningskraven. Fastighetsbestandet har
varderats i genomsnitt med ett direktavkastningskrav pa
3,97 procent (3,92) vilket &r en 6kning med 5 punkter jam-
fort med foregéende arsskifte.

Finansiering

Rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 12 635,0
mkr (12 685,0) och likvida medel till 281,5 mkr (254,3).
Nettoskulden uppgick darmed till 12 353,5 mkr (12 430,7)
vilket innebar en minskning med 77,2 mkr. Under aret har
sammanlagt 1250 mkr emitterats i grona obligationer.

Ett nytt gront banklan med lang kapitalbindning p& 10

&r om 730 mkr upptogs. Ett stdende lanel6fte utokades
med 500 mkr till totalt 1 mdkr och foérlangdes till en ny
3-arig 16ptid. Laneloftet ar Humlegéardens forsta héallbar-
hetslankade 1an med arliga méalsattningar for klimat- och
energieffektivitet dar maluppfylinaden paverkar villkoren
for laneloftet. Lanel6ftet starker Humlegérdens likviditets-
beredskap ytterligare. Ett banklan om 1,8 mdkr férlangdes
till en ny 5-arig 16ptid med majlighet till ytterligare utékning
av l&nevolymen om 229 mkr. Banklanet har strukturerats
som ett hallbarhetslénkat 1&n med malsattningar fér klimat-
och energieffektivitet, men ocksé cirkulart byggande.
Aterbetalning av obligationslan har under aret gjorts om
sammanlagt 1723 mkr. Aterbetalning av certifikat har gjorts
om sammanlagt 312 mkr.
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Kapitalstruktur

Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, genom
emissioner av foretagscertifikat och obligationer, dels via
sakerstallda banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen
via kapitalmarknaden 63 procent och via bankmarknaden
37 procent. For att uppratthalla en god likviditetsberedskap
har Humlegérden outnyttjade kreditl6ften om sammanlagt
2929 mkr. Av dessa avser 1600 mkr ett teckningsatagande
fran lansférsakringsgruppen och resterande avser kredit-
|6ften fran banker. Humlegérden har en god likviditets-
beredskap innebarande att samtliga laneférfall under de
kommande 18 manaderna val tacks av stdende kreditloften
och kassabehallning.

Rating

Humlegérden har en Investment Grade rating fran Moody’s
med betyget Baal, stabila utsikter och sedan februari 2022
har Humlegérden dven en rating fran Standard & Poor’s
med betyget BBB+, stabila utsikter. Dessa ratings bekraftar
Humlegérdens hégkvalitativa fastighetsbestdnd med en
framgéangsrik affarsmodell och starka finansiella nyckeltal.

Finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella
risker, sdésom exempelvis refinansieringsrisk och ranterisk.
Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal
och riktlinjer fér finansverksamheten och sakerstéaller en
god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar hur respektive
risk ska hanteras samt hur uppféljning och rapportering

ska ske i syfte att uppné en balanserad risk. For att I1asa mer
kring risk och riskhantering se sidan 64—70 samt not 22.

Styrning Ovrigt

Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsatt-
ningarna for finansieringen skulle féréndras.

Eget kapital och substansvirde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 23 610,5 mkr
(21223,1). Soliditeten uppgick till 56,5 procent (54,7) vid
&rets utgang. Substansvardet uppgick till 32 317 kronor per
aktie, vilket motsvarar en 6kning om 8,2 procent jamfort
med 31december 2021. Férandringen beror pa ett 6kat
forvaltningsresultat och positiv orealiserad vardeférandring
pa fastigheterna.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan
verkligt varde och skatteméssigt varde péa forvaltningsfast-
igheter samt orealiserade vardeférandringar pa rantede-
rivat. Fastighetsférvarv som klassificeras som tillgangs-
forvarv gors ingen avsattning till uppskjuten skatt for 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 4 214,6 mkr (3 695,9) och férandringen mot
féregéende ar beror pa periodens orealiserade vardefor-
andringar pa forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Medarbetare
Medelantal anstéllda under 2022 uppgick till 93 anstallda
(86).

Kommentar till moderbolagets utveckling
Nettoomséttningen uppgick till 166,9 mkr (143,3). Rérelse-
resultatet uppgick till -50,4 mkr (—46,2). Resultat efter
finansiella poster uppgick till -164,5 mkr (-195,2). Arets
resultat blev 265,8 mkr (49,2).

Externa rantebarande skulder minskade med 50 mkr
under perioden och uppgick till 12 635 mkr (12 685). Den
externa upplaningen finansierar moderbolagets investe-
ringar i dotterbolag och lanas vidare till andra koncern-
foretag.

Framtida utveckling’

2022 var ett dramatiskt ar karaktériserat av geopolitiska
spénningar, hég inflation och en utveckling som tynger
framtida utsikter. | Sverige har Riksbanken pé kort tid hojt
styrrantan fran O till 3,0 procent. De effekter penningpoli-
tiken far pa den reala ekonomin ar osédkra och en utmaning
for centralbankerna framéver blir att balansera riskerna
kopplade till en hég inflation med den finansiella stabiliteten
och ekonomin. De svenska hushéllen &rien internationell
kontext sarskilt rantekéansliga med en hég belaningsgrad
och korta bindningstider pa bolan, vilket tillsammans med
fallande realléner och tillgangspriser pressar hushéllens
ekonomi. Bostadspriser pé riksniva har fallit drygt 10
procent under aret och svagare forséljningssiffrorinom
detaljhandeln tyder pa en vikande efterfragan bland
hushallen. Trots det svaga sentimentet hos hushéllen var
den svenska ekonomin motstandskraftig under 2022 med
en fortsatt stark arbetsmarknad. Konjunkturinstitutets
decemberprognos visar pa en BNP-tillvaxt om 2,7 procent
fér 2022. Ledande indikatorer som inkdpschefsindex tyder
dock pé en global konjunkturavmattning, som i kombination

FORVALTNINGSBERATTELSE

med en svag inhemsk konsumtion bedéms leda den svenska
ekonomininien lagkonjunktur under det forsta kvartalet av
2023.

Hyrestillvaxten i Stockholm CBD har varit stark de
senaste tio aren med en vakansgrad som under aret sjunkit
till cirka 4 procent. Marknadshyror som &verstiger utgdende
hyror ar idag inte lika vanligt som tidigare da fullt indexerade
kontorshyror steg med narmare 11 procent mellan 2022
och 2023, marknadshyran fér kontorslokaler bedéms inte
utvecklats fullt sa starkt. Efterfrdgan pa framst moderna
kontor i basta lage har fortsatt varit god, men uthyrningarna
beddms ta nadgot langre tid i dagslaget da bolag fortfarande
aribehov av att analysera sitt framtida arbetssatt och
saledes sitt lokalbehov. Vidare bedéms svaga konjunktur-
utsikter ha en dampande effekt pa framtida efterfragan och
hyrestillvéxt under 2023.

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

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4504115072
Aretsresultat 265756 068
Summa 6790704265

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande (kr):
I ny rékning 6verfors 6790704265

6790704265

Summa

" K&lla: Cushman & Wakefield.
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Risker och riskhanterin

All affarsverksamhet ar férenad med visst matt av oséker-
het kopplad till risken att verksamheten inte utvecklas som
planerat. Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera
och begransa dessa risker. | ett fastighetsbolag finns saval
externa som interna risker. Humlegarden genomfér risk-
analyser pa ledningsniva med fokus p& Humlegérdens
operativa risker, inklusive hallbarhetsrelaterade risker,
minst en gang per ar. D& identifieras och hanteras oséker-
hetsfaktorer genom strategier, handlingsplaner eller kom-
petensutveckling inom respektive omrade. Resultatet av
riskanalysen godkanns av styrelsen. Riskerna minimeras
genom att ha en vardestyrd organisation, en uppférande-
kod samt styrdokument beslutade pé styrelse- respektive
Vd-niva. Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet att
intraffa och hur stor konsekvens den bedémda risken har
pa Humlegardens verksamhet, finansiella stallning och
framtida intjaningsformaga. Humlegarden analyserar risker
pé kort sikt fér en period av upp till fem &r. Klimatrelaterade
risker och méjligheter analyseras dven pé langre sikt, fram
till &r 2050.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Beskrivning

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Utvecklingsprojekt

Investeringar

| samband med nyproduktion och ombyggnationer finns det risk fér att de koncept och det
kunderbjudande vi skapar inte &r tillrackligt attraktiva fér potentiella kunder. En konsekvens kan
innebara att fardigstéallda projekt blir outhyrda och att den beréknade hyresnivan méaste sénkas.

Projekten kan ocksa férdyras pa grund av missbedémningar i kalkylantaganden, oférutsedda
héandelser, bristande utvarderingar av vara samarbetspartners eller otillrackliga leveranser fran vara
samarbetspartners. Férseningar avseende byggnation kan uppsté vid férdréjningar kopplade till
myndighetstillstand.

Humlegarden verkar pa Stockholmsmarknaden vilken bedéms ha en god framtida efterfragan
bade i h6g- och lagkonjunktur. For att sékerstalla ett relevant kunderbjudande tar vi utgangspunkt i
marknadens efterfragan och den aktuella platsens forutsattningar.

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

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att ha hég intern projektledarkompetens,
valutvecklade interna styrningsrutiner och kalkylmodeller fér att bedéma projektrisker. Viktigt ar dven
goda relationer med kommuner och myndigheter. En detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede
och féljs upp och uppdateras I6pande under byggprocessen. Genomférandeform valjs beroende pa
projektets forutsattningar, vilket ockséa ar ett satt att hantera eventuella risker.

Forvarv

Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvaxtstrategi men kan ocksa innebéra risker. Riskerna vid ett
forvarv kan vara att kassaflédet utvecklar sig sémre &n forvantat eller att den tekniska standarden i
fastigheten ar samre an gjorda bedémningar. Detta kan leda till 6kade kostnader. Efter ett forvarv kan
det uppkomma juridiska dtaganden eller skattekonsekvenser som inte var kdnda vid férvarvstillfallet.

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

Infor varje forvarv gor vi en sa kallad due diligence dar fastigheten besiktas samt att avtal, rékenskaper
och den skattemassiga situationen granskas. Humlegéarden sakerstaller dven att vi har den kompetens
som kravs fér att férvalta fastigheten och fér att genomféra den affarsplan som lag till grund fér
forvarvet.

Utvecklingsportfolj

Humlegérden ar en langsiktig fastighetsdgare med majlighet att gé ini projekt pa ett tidigt stadium,

till exempel innan féréandring av detaljplan eller markanvisningar. Detta ger méjligheter med god
vardetillvaxt men kan ocksa innebéra vissa risker. Riskerna kan vara att detaljplanen inte utvecklar sig till
forman for Humlegérden eller att tidsplanen skjuts pa framtiden.

Vi anser att ett langsiktigt forhallningsatt ar viktigt dar ett bra samarbete med olika intressenter
gynnar saval Humlegarden som framtida hyresgéster, kommunen och 6vriga medborgare. Det finns
en formaliserad process med krav pa uppfyllande av vissa beslutskriterier (avkastningskrav, pre-let,
paybacktid etc) vid beslut om att starta utvecklingsprojekt, vilket bidrar till kontroll och férstéelse av
underliggande projektrisker. Vidare har Humlegérden dven en formaliserad attestordning.

Portfdljoptimering
och avyttringar

Fastighetsportféljens sammansattning kan 6ver tid behova justeras genom avyttringar av fastigheter
med syfte att ldngsiktigt generera 6nskad héllbar avkastning. Portféljens dnskade sammanséattning kan
paverkas av faktorer sdsom demografiska forandringar, tillvaxtutsikter, konjunkturlage, efterfragan fran
hyresgéaster och forvarvsintressen.

Kontinuerlig 6versyn av fastighetsportféljens sammansattning gérs genom SWOT-analys. Fastlagda
rutiner har tagits fram fér hantering av fastighetsavyttringar som omfattar hela granskningsprocessen
(den s& kallade due diligence-processen). Sarskild vikt 1aggs vid kartlaggning och hanteringen av risker
som kan uppsta i transaktioner.
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Risk Beskrivning Riskhantering

Fastighetsvardering

Fastighetsvirde Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde i enlighet med IFRS redovisningsprinciper vilket Varderingen baseras pa marknadens avkastningskrav och framtida kassafloden i fastigheterna.
redovisas i koncernens balansrékning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet och stéarker Avkastningskravet ar en omvarldsfaktor som beror pa externa faktorer i var omvarld. Kassaflédena beror
balansrékningen. En negativ utveckling paverkar arets resultat och substansvérdet negativt. delvis pa konjunkturutvecklingen i samhallet, men kan ocksa paverkas positivt med en professionell

forvaltning som skapar attraktiva miljéer for vara befintliga och nya hyresgaster. Med hjalp av en
professionell fdrvaltning, langsiktighet och ett attraktivt kunderbjudande kan vi bromsa eventuella
prisfall pad marknaden.

Antaganden i Fastighetsvarderingen baseras pa ett antal antaganden om marknaden och en felbedémning av Humlegérden varderar hela fastighetsbestandet tva ganger per ar med hjélp av en valrenommerad
fastighetsvarderingen antaganden vid varderingstillfallet kan ge en felaktig vardering eller snabba férandringar i konjunkturen extern varderingsfirma som féljer Samhallsbyggnadernas riktlinjer.
vilket mellan varderingstillfallena kan ge stor paverkan.

Fastighetsvarden Vérdeférandring, % Resultateffekt efter skatt, Mkr Soliditet, % Beldningsgrad, % Kianslighetsanalys, vardeférandring Antagande Vardepaverkan, Mkr
+1 315 56,7 30,8 Hyresniva +/-10% +/- 4082
0] o] 56,5 31,1 Driftkostnad +/— 50 kr/kvm —/+ 637
-1 -315 56,3 31,5 Direktavkastningskrav +/-0,25% -2571/+2934
Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+816
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Risk Beskrivning

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Fastighetsférvaltning

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

Stabiliteten i intakterna kan férandras 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 storre framtida uthyrning.

Hyresintakter
och uthyrningsgrad

Humlegéardens fastigheter ar belagna pa Stockholmsmarknaden med en historiskt stark tillvaxt.
Koncentrationen till Stockholms innerstad och dértill narliggande omraden borgar fér en stabil riskniva
aven vid tillfalliga nedgangar i regionens tillvaxt.

For att behalla hyresgaster arbetar Humlegarden langsiktigt och strukturerat med goda kund-
relationer. Ett relevant kunderbjudande gentemot hyresgasterna ar ockséa centralt vilket Humlegérden
ser 6ver [6pande och utvecklar utifran kundernas behov och betalningsvilja.

De flesta hyresavtal har en |16ptid pa cirka 3—5 ar vilket innebér att en forandrad marknadshyra faren
successiv paverkan pa hyresintakterna. Den genomsnittliga kontraktslangden ar 4,5 ar (4,5).

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av férandringar avseende energiatgang sdsom upp-
varmning, el och kyla. Sdsongsvariationer férekommer, dar vinterhalvaret praglas av hdgre kostnader for
uppvarmning och snéskottning medan en varm sommar kan innebéra en 6kad forbrukning av klimatkyla.

Andra stora kostnadsposter ar underhallskostnader, fastighetsskatt och kostnader foér personal och
uthyrning.

Fastighetskostnader

Humlegérden arbetar I6pande med att sénka energianvandningen i fastigheterna vilket medfér bade
lagre kostnader och mindre miljépaverkan.

Delar av energikostnaderna debiteras hyresgésterna i form av olika tilldggsdebiteringar enligt
gallande hyresavtal. Det innebar att sdsongsvariationerna far mindre effekt pa resultatet. Genomgang
av underhallsbehov och planering av underhallsatgarder genomfors [6pande for att arbeta proaktivt i
forvaltningen. Vi genomfor dven successiva byten till mer resurseffektiva installationer samt satsningar
péa fornybar energi, sésom solceller.

Finansiering

Risker i finansieringen kan delas upp mellan finansiella risker, ranterisker och kredit- och motpartsrisker.
Se merinot 22 Finansiering och finansiella risker.

Finansieringsrisk

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Hyresintakter och Kénslighetsanalys, fére skatt Fériandring Effekt fére skatt Mkr Genomshnittlig
fastighetskostnader Hyresintékter, totalt /= 1% /=17 réntekostnad
Fastighetskostnader +/-1% -/+5

Rantekostnader Foérandring Effekt, Mkr
Humlegérdens genomsnittliga
uppléningsranta +/-1% +/- 40
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Risk

Miljoé och hallbarhet

Krav pa effektivare energi- och
resursanvandning

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Beskrivning

Okade krav fran myndigheter, investerare och hyresgaster gillande lagre energianvandning kan
innebéra extra kostnader pé kort sikt, speciellt fér dldre fastigheter.

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

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Fastighetssektorn star for cirka 33 procent av den svenska energianvandningen, cirka 20 procent av
utslappen av vaxthusgaser och cirka 30 procent av Sveriges totala avfall. Som fastighetsagare fattar
vi beslut om energirelaterade atgarder 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 dven utvecklat ett hallbarhetsprogram fér vara
ombyggnads- och nyproduktionsprojekt. Under 2022 fattades beslut om en langsiktig mélsattning om
att alla lokalanpassningar ska genomfdras enligt cirkuldra principer ar 2030. Tillsammans med vara
samarbetspartners arbetar vi for att utveckla var férvaltning, arbeta resurseffektivt, ateranvanda och
finna alternativ till traditionella material. Utifran kravet i FN:s Global Compact, svensk lagstiftning och
var miljépolicy tar vi alltid hansyn till forsiktighetsprincipen.

Klimatrisker
- pa fem ars sikt

Fysiska klimatrisker: Okat antal dagar med kraftig nederbérd, stormar och extrema temperaturer
kan skada vara fastigheter och paverkar vara hyresgasters verksamhet, bland annat genom 6kat antal
oversvamningar.

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

Lépande underhall ar viktigt for att uppratthalla fastigheternas motstandskraft mot extremvéader. Vid
nyproduktion och stérre ombyggnationer beaktas effekterna av olika framtida vaderforhallanden. Vi
investerar i egna solceller och deltar i skyfallsprojekt for hantering av stora regnmangder i Stockholms
stadsmilj6. | samband med miljocertifieringar genomfoér vi ekologiutredningar dar bland annat
dversvamningsrisker analyseras. Vi féljer ocksa utvecklingen av klimatlagar och marknadens 6kande
krav pa klimatanpassning, for att kunna anpassa oss till férandringarna.

Klimatrisker och méjligheter
— pa 30 ars sikt

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

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

Maéjligheter: Om vi klimatanpassar vara fastigheter blir vi mer attraktiva pd marknaden. Langsiktiga
investeringar blir mer Idnsamma. Vi kan bli leverantér av el fran egna solceller till energisystemet.

Foér att analysera klimatférandringarnas paverkan pa bolaget, véra strategier och fastigheter har vi
tagit ett férsta steg mot att anvanda klimatscenarioanalyser. Vi har analyserat tva scenarier ar 2050;
ett "Worst-case” scenario (RCP 8.5), dar klimatférandringarna férsamras i dagens takt, samt scenariot
“Snabb omstéllning” (RCP 2.6), dar samhallet lyckas stélla om enligt Parisavtalet. | det férsta scenariot
okar framfaorallt de fysiska klimatriskerna, och i det andra 6kar framforallt omstéallningsriskerna — men
ocksa mojligheterna. Genom att integrera klimatfragan i vara strategier, kartlagga och klimatanpassa
fastigheterna och 6verga till ny teknik kan vi hantera samhéllsomstallningen.
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Risk Beskrivning

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering

Sociala férhallanden och personal

Kompetens Fér Humlegardens framgéang ar det viktigt att behalla och rekrytera ratt kompetens. Medarbetarnas
beslut och agerande driver verksamheten framat.

Utifran Humlegardens 6vergripande bolagsmal definieras avdelningsmal samt individuella mal.

Malen f6ljs upp i samband med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av kompetensutveckling
identifieras och utvecklingsplaner uppréattas. Vi arbetar dven aktivt med employer branding for att
starka var position som arbetsgivare. En satsning pa kultur- och organisationsutveckling har genomforts,
som aven starker vara férmégor som medarbetare.

Missférhallanden Missférhallanden bland var personal kan leda till bdde ohélsa fér enskilda medarbetare och paverkar
organisationen negativt.

Medarbetarens trivsel féljs upp i samband med dterkommande medarbetarsamtal och i den arliga
medarbetareundersékningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas och en plan fér eventuella
atgarder upprattas. Anstéallda hos Humlegarden har ocksa méjlighet att genomféra aterkommande
hélsokontroller fér att forebygga ohélsa.

| var uppférandekod faststalls att det rader nolltolerans mot all form av diskriminering och trakasserier.
For att 6ka mojligheterna att tidigt upptéacka och atgarda eventuella oegentligheter har en visselblasar-
tjanst inrattats.

Manskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantorsrisk Det finns en risk for att véra leverantorer inte fullgér sina dtaganden, anvénder sig av oetiska
affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta miljokrav. Risken finns ocksa att vara leverantorer
inte uppfyller vara krav nar det galler arbetsratt och ménskliga rattigheter eller tillampar andra
former av tvangsarbete. Oegentligheter kan komma att skada vart varumérke och féretag.

Vid upphandling av externa leverantorer inom bygg- och fastighetsbranschen féljer vi Fastighets-
branschens uppférandekod for leverantérer. Denna uppférandekod bygger i sin tur pa FN:s Global
Compact. Vi har dven inrattat en struktur och systematik for leverantérsuppfdljning, som syftar till att
upptécka risker inom leverantérskedjan samt deltar i ett branschinitiativ som syftar till att sékra hallbara
leverantorer.

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

Humlegarden har en uppférandekod och en riktlinje for antikorruption som ska ge vagledning och som
innehaller en uppsattning regler och riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvantas agera
i sin yrkesroll.

69

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt RISKER OCH RISKHANTERING

Risk Beskrivning Riskhantering

Ovriga omvirldsrisker

Varumirkesrisker Det ar viktigt att vi kan identifiera och hantera kansliga fragor. Om de inte behandlas pa ett korrekt satt Vi gor regelbundna analyser for att identifiera kansliga fragor och riskerna férknippade med dessa.
riskerar vi att paverka fortroendet fran véra intressenter och skada vart anseende. Centralt ar dven vara Stéandig omvarldsbevakning, exempelvis av flédet i sociala medier ger oss mojlighet att folja aktuella
medarbetares och samarbetspartners agerande. fragor. Var uppférandekod samt interna riktlinjer sdsom varumarkespolicy skapar en tydlighet.

Digitalisering Digitaliseringen ger upphov till féréandrade arbetssatt och teknikutveckling vilket i sin tur skapar ett Humlegérden fokuserar pé affarsutveckling och en standig omvarldsbevakning for att sdkerstalla ett
behov av nya affarsmodeller och sténdig affarsutveckling. Utvecklingen gar snabbt och darfor ar det relevant kunderbjudande. Vi vill skapa férutsattningar for implementering av den nya tekniken i var
viktigt att frdgan ar hégt prioriterad i var verksamhet. fastighetsforvaltning och sakerstalla flexibilitet for att kunna méta framtidens behov. Vi arbetar efter en

digital roadmap som syftar till att skapa férutsattningar och férméga att méta nuvarande och kommande
behov bade hos vara kunder och hos vara medarbetare. En viktig utgdngspunkt ar att vi besitter relevant
kompetens och att det finns val fungerande arbetsverktyg och IT-stod.

IT-system och Det finns risk for att IT-systemen blir attackerade utifran och att information kommer i oréatta hander. Vi arbetar kontinuerligt med att minska riskerna genom att avveckla och ersatta aldre och mer sarbara
informationssékerhet Langre avbrott av IT-systemen paverkar ocksa verksamheten vilket kan leda till hégre kostnader och applikationer, forbattra skalskyddet, och dven genom utbildningar och policyer férbattra kunskap
férsamrad service gentemot véra hyresgaster. och 6ka ansvarstagandet hos vara medarbetare. Humlegardens IT-organisation arbetar I6pande med

att forebygga och forhindra attacker pa IT-systemen. En IT-policy beskriver regler fér anvandningen
av IT-resurser inom Humlegéarden. Fér att uppfylla den nya dataskyddsférordningen (General

Data Protection Regulation — GDPR) har Humlegérden formulerat ett antal policydokument fér att
sakerstalla att Humlegarden hanterar vara hyresgéasters, konsulters, leverantdrers och privatpersoners
personuppgifter pa ett korrekt satt i enlighet med GDPR. Ansvarig fér uppféljning av GDPR ar tillsatt.

Kriser Kriser som uppstar i omvéarlden, som &r svara att férutse, till exempel terroristattacker, olyckor eller Humlegérden har en krisplan och genomfér regelbundna évningar for att kunna hantera uppkomna
bréander. kriser pa basta satt. Fastigheterna ar fullvardeférsakrade. Vid handelse av extraordinéra situationer,
sasom en pandemi, bildas vid behov en samordningsgrupp samt en stédkommittée foér att hantera fragor
kopplade till situationen.

Andrade skatteregler Andrad skattelagstiftning och praxis kan bade ha positiv och negativ paverkan pa koncernens skatte- Humlegéarden har [6pande dialog med expertis inom skatteomradet for att sakerstalla tillampningen av
kostnad. Nya regler stéller ocksa krav pa att organisationen efterlever dessa. géallande regler. Berord personal utbildas for att halla god intern kunskap inom skatt. Risken avseende
fastighetsskatt begréansas genom att denna till stor del vidaredebiteras hyresgasterna.
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R“ k ° Resultatrakning Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
a nlngar — koncern — koncern

mkr Not 2022 2021 mkr 2022 2021

.| Hyresintikter 4 1725,6 1623,7 Arets resultat 2332,9 3197,2
Poster som inte kan omféras till Grets resultat:

Driftskostnader =HUE -178,0 Omvérderingar av férménsbestamda pensionsplaner 68,7 -2,3

Underhéliskostnader =3 —20.1 Skatt hanférligt till omvarderingar av

Fastighetsskatt -142,9 -120,6 féorménsbestamda pensionsplaner -14,2 0,5

Fastighetsadministration -104,9 -92,5 Summa arets 6vriga totalresultat 54,5 -1,9

Summa fastighetskostnader 6 -474,4 -411,2 Arets totalresultat 2387,4 3195,3

Driftoverskott 1251,2 1212,5 Arets totalresultat hénforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 2387,4 3195,3

?entral administration 56 —E0E —48,8 Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0

Ovriga rorelsekostnader -1,5 -

Finansiella intékter 7 3,1 14,5

Finansiella kostnader 7 -225,6 -238,7

Réantekostnader leasingskuld 12 -18,1 -15,0

Férvaltningsresultat 958,6 924,5

Véardeférandringar fastigheter 8 1138,9 2581,5

Vardeférandringar derivat 8 826,4 295,2

Resultat fore skatt 2923,9 3801,3

Aktuell skatt 9 -86,4 -78,7

Uppskjuten skatt 9 -504,6 -525,4

Arets resultat 2332,9 3197,2

Arets resultat hénférligt till:
Moderféretagets aktiedgare 2332,9 3197,2

Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0

71 HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall

Inledning

Verksamheten

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt
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Balansriakning
—koncern
mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 10 39 665,0 37740,4 Aktiekapital 0,7 0,7
Tomtratt, nyttjandetillgéng 12 589,3 548,0 Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 2020,8
Derivat 23 873,7 47,3 Balanserat resultat inklusive arets resultat 21589,0 19201,6
Immateriella anlaggningstillgdngar 1 2,2 1,0 Eget kapital hanforligt till moder-
Inventarier 13 15 3.4 féretagets aktiedgare 23610,5 21223,1
vriga anléggningstillgangar 3.2 18 Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa anléggningstillgangar 41134,9 38 341,9 Summa eget kapital 1 23610,5 212231
Omsittningstillgdngar Langfristiga skulder
Hyres- och kundfordringar 16 34,3 27.0 Avsattningar till pensioner 20 126,8 188,9
Bvriga fordringar 7 1946 132,6 Uppskjuten skatteskuld 21 4214,6 3695,9
Forutbetalda kostnader och upplupna I._.éngfristiga réantebarande skulder 22 11792,0 10 264,0
intakter 18 132,2 121,5 Ovriga langfristiga skulder 24 589,4 548,4
Likvida medel 281,5 254,3 Summa langfristiga skulder 16722,8 14 697,1
Summa omsittningstillgdngar 642,6 535,4
SUMMA TILLGANGAR M777,5 38877,3 Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 843,0 24211
Leverantorsskulder 12,4 -
Ovriga kortfristiga skulder 101,1 126,2
Upplupna kostnader och férutbetalda
intékter 26 487,7 409,8
Summa kortfristiga skulder 14442 2957,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41777,5 38877,3

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Forandringari eget kapital

—koncern
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

. Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingédende balans 1januari 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
Utgaende balans 31 december 2021 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 - 21223,1
Ingdende balans 1januari 2022 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 - 21223,1
Arets resultat 2332,9 2332,9 2332,9
Ovrigt totalresultat 54,5 54,5 54,5
Summa drets totalresultat 2387,4 2387,4 2387,4
Utgaende balans 31 december 2022 0,7 2020,8 21589,0 23610,5 = 23 610,5

2022-12-31 2021-12-31

Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvéarde ar 1kr.

RAKNINGAR
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—koncern

mkr Not 2022 2021 mkr Not 2022 2021
Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Driftdverskott 1251,2 1212,5 Upptagna lan 1963,3 4007,0
Central administration -50,5 -48,8 Amortering av lan -2035,5 -5400,2
Ej kassaflodespéaverkande poster 28 4,6 9,9 Lésen av rantederivat = -59,6
Erhéllen ranta 1,8 1,2 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 -72,2 -1452,8
Betald ranta -191,3 -216,5

Betald skatt _1o78 “Ma Arets kassaflode 27,2 4,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten Likvida medel vid rets bdrjan LSS 2501
fore forandring av rérelsekapital 888,0 847,0 Likvida medel vid arets slut 281,5 254,3
Férandring av kortfristiga fordringar -81,2 5,6

Férandring av kortfristiga skulder 82,1 48,1

Foréndring av rérelsekapitalet 0,9 53,7

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 888,9 900,7

Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter via bolag 28 = 1232,5

Investeringar i egna fastigheter 785,7 -675,9

Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar -3,8 -0,3

Kassaflode fran investeringsverksamheten -789,5 556,3
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[XJ Ll [XJ

Resultatrakning Rapport 6ver totalresultatet
—moderbolag — moderbolag
mkr Not 2022 2021 mkr 2022 2021
Nettoomséattning 166,9 143,3 Arets resultat 265,8 49,2
Administrations- och forséljningskostnader -217,3 -189,5 Ovrigt totalresultat - -
Rérelseresultat -50,4 -46,2 Arets totalresultat 265,8 49,2
Finansiella intékter 7 233,6 221,2
Finansiella kostnader 7 -347,7 -370,2
Resultat efter finansiella poster -164,5 -195,2

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhélina 493,6 276,8
Resultat fore skatt 329,1 81,6
Aktuell skatt 9 -63,4 -32,4
Arets resultat 265,8 49,2
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Balansriakning
—moderbolag
mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgéngar 1 282 1,0 Bundet eget kapital
Inventarier 13 1,6 2,0 Aktiekapital 0,7 0,7
Summa immateriella och materiella Uppskrivningsfond 376,1 376,1
anlaggningstiligangar s 3,0 Summa bundet eget kapital 376,8 376,8
Finansiella anléggningstillgdngar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 14 1779,6 1778,0 Gverkursfond 2020,8 2020,8
Fordringar hos koncernféretag 15 6640,9 5110,9 Balanserat resultat 45041 44549
Ovriga langfristiga fordringar 3,3 1,5 Arets resultat 265,8 492
Summa finansiella anldggningstillgdngar 18 423,7 16 890,4 Summa fritt eget kapital 6790,7 6524,9
Summa anléggningstillgangar 18427,5 16 893,4 Summa eget kapital 19 7167,5 6901,7
Omsittningstillgdngar
Obeskattade reserver 56,1 56,1
Kundfordringar 16 0,0 0,0
Fordringar hos koncernféretag 7440,6 7953,6 Avsittningar
Bvriga fordringar 17 30,3 12,2 Avsattningar till PRI-pensioner 97,6 76,1
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 5,4 6,4 Summa avséttningar 97,6 76,1
Kassa och bank 279,4 252,1 Langfristiga skulder
Summa omséttningstillgéngar 7755,6 8224,3 Langfristiga rantebarande skulder 22 11792,0 10 264,0
SUMMA TILLGANGAR 26183,1 2517,7 Summa langfristiga skulder 11792,0 10264,0
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebéarande skulder 22 843,0 24211
Leverantdrsskulder 0,7 -
Skulder till koncernféretag 6098,3 5304,7
Skatteskulder 60,4 43,9
Ovriga kortfristiga skulder 3,8 3,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 63,7 46,6
Summa kortfristiga skulder 7 069,9 7819,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 183,1 25117,7

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
Ingédende balans 1januari 2021 0,7 376,1 - 2020,8 4455,0 6852,6
Arets resultat 49,2 49,2
Ovrigt totalresultat — _
Summa drets totalresultat 49,2 49,2
Utgaende balans 31 december 2021 0,7 376,1 - 2020,8 4504,2 6901,7
Ingédende balans 1januari 2022 0,7 376,1 - 2020,8 4504,2 6901,7
Arets resultat 265,8 265,8
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 265,8 265,8
Utgéende balans 31 december 2022 0,7 376,1 - 2020,8 4770,0 7167,5

2022-12-31 2021-12-31
Utestdende antal aktier 709119 709 119

Aktiens kvotvéarde ar 1kr.

RAKNINGAR
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Kassaflodesanalys
— moderbolag

mkr Not 2022 2021 mkr Not 2022 2021

Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Rorelseresultat -50,4 -46,1 Upptagna lan 1962,0 4001,7

Ej kassaflodespaverkande poster 28 23,1 5,7 Amortering av lan -2035,5 -4787,5

Erhallen ranta 233,6 221,2 Férandring av fordringar mot koncernféretag -523,4 126,6

Betald rénta -312,4 -337,8 Férandring av skulder till koncernféretag 793,6 855,3

Betald skatt -38,8 -12,9 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 196,7 196,1

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -144,8 -169,9

fére forandring av rérelsekapital Arets kassafléde 27,3 7,4
Likvida medel vid &rets bérjan 252,1 2447

Férandring av kortfristiga fordringar =171 -5,8 Likvida medel vid arets slut 279.4 252.1

Férandring av kortfristiga skulder -2,1 -10,7

Forandring av rérelsekapitalet -19,2 -16,5

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -164,0 -186,4

Investeringsverksamheten

Férvarv av koncernforetag - 0,0

Lamnat aktieagartillskott -1,6 -

Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -2,2 -2,3

Investeringar i intressebolag -1,7 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -5,5 -2,3
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Humlegérden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, &r ett aktie-
bolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Bolagets adress &r
Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for ar
2022 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans
benamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for
utfardande av styrelsen den 15 mars 2023. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrdkning
kommer att framlaggas fér beslut om faststéllelse pa arsstamman
den 29 mars 2023.

Grunder fér redovisningen
Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) s&dana de antagits av EU. Vidare
har Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1. Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Arsredovisningen rapporteras dven i enlighet med regelverket om
ESEF.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbo-
lagets redovisningsprinciper”, se sidan 82.

Viarderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande
till verkligt varde. Ovriga tillgdngar och skulder r redovisade till
historiska anskaffningsvarden eller i férekommande fall till upplupet
anskaffningsvarde vad géller finansiella skulder och finansiella
tillgdngar som inte &r derivat.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det innebar

Styrning Ovrigt

att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals
kronor.

Klassificering

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

Beddmningar och uppskattningar

For att uppréatta finansiella rapporter kravs bedémningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och uppskattningar vid vardering av
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och anta-
ganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet och jamfoérs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper

Inga nya IFRS standarder som paverkar redovisningen har tillkommit
under 2022. Redovisningsprinciperna 6verensstammer darfér med
de som tillampades féregéende 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 uppkommer frén transaktioner med intresseféretag och joint
ventures elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens
dgarandel i féretaget. Orealiserade férluster elimineras pd samma
s&att som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns ndgot nedskrivningsbehov.

Konsolideringsprinciper

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

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

Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande dver investeringsobjektet, d4r exponerad for
eller har ratt till rorlig avkastning frén sitt engagemang i investerings-
objektet och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for
att paverka storleken pé sin avkastning.

Innehav utan bestammande inflytande (minoritet)

For forvarv av dotterforetag dar andra dgare utan bestammande
inflytande férekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna
hanfoérliga till 4gare utan bestammande inflytande till verkligt varde
av alla nettotillgdngar utom goodwill.

Andringar i dgande

Agande i féretag som 6kas genom forvirv vid flera tillfallen redovisas
som stegvisa forvarv. Sedan bestimmande inflytande uppnatts redo-
visas forandringar av agande som omféring inom eget kapital mellan
moderbolagets dgare och innehavare utan bestammande inflytande.
Vid minskning av dgande i sadan omfattning att bestdmmande infly-
tande gér férlorat bortbokas dotterféretagets tillgdngar och skulder
samt, i férekommande fall, innehav utan bestammande inflytande,
varvid realisationsresultat redovisas i resultatet tillsammans med
vinst eller férlust p& eventuellt kvarvarande innehav som varderas till
verkligt varde med véardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgdngsférvarv

Nar forvarv av dotterféretag innebér férvarv av nettotillgdngar som
inte utgor rérelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid férvarvstidpunkten.

NOTER

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pé transaktionsdagen. Funktionell
valuta &r valutan i de priméra 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 balans-
dagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna
redovisas i arets resultat.

Segmentsredovisning

Ett segment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader och for vilka
det finns fristdende finansiell information tillgénglig. Ett segments
resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstallande besluts-
fattare, Vd, for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till segmentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning av indel-
ningen och presentationen av segment.

Intédkter

Hyresintakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa
villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, férutom
rabatter som lamnas p& grund av faktorer som tillfalligt begransar
hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgéstanpassning), vilka redovisas éver den period begréansningen
foreligger.

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

Statligt stéd i samband med covid-19

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

Intékter fran fastighetsférsiljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte kontrollen 6vergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen dver tillgdngen kan ha évergéatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s& har skett intdktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intakts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande férvalt-
ningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgéng vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintédkter pa fordringar samt
erhéllna utdelningar. Finansiella kostnader bestér framst av ran-
tekostnader pa |an och andra skulder, rantekuponger pé derivat som
anvands for att sakra ranterisk, tomtrattsavgalder, nedskrivningar av
finansiella tillgdngar samt pensionsskuld. Tomtrattsavgalder redovi-
sas pa en egen rad i resultatrakningen och bendmns Réantekostnader
leasingskuld.

Finansiella fordringar och finansiella skulder véarderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade
|6ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade
nettovérde.

Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna som ar en del av effektivréntan, transaktionskostna-
der och alla andra 6ver- och underkurser.

Ranteutgifter aktiveras for stérre om- och tillbyggnadsprojekt
till den delen som har uppkommit under byggnationstiden. Rantan
beraknas med utgédngspunkt fran koncernens genomsnittliga upp-
laningsranta.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pa rantederivat som inte
anvands i sdkringsredovisning redovisas pé egen rad i resultatet
benamnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

Styrning Ovrigt

Utdelningsintakter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla utdelning fast-
stallts.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt
vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa for-
valtningsfastigheter respektive orealiserade och realiserade varde-
forandringar pé réntederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster
mellan resultatnivderna Foérvaltningsresultat och Resultat fére skatt,
namligen Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter respektive
Vardeforandringar pa derivat.

Skatter

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

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte ar rérelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s&
kallade tillgdngsférvarv.

Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till
andelar i dotter- ochintresseféretag som inte férvantas bli terférda
inom éverskadlig framtid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig
pa hur underliggande tillgdngar eller skulder férvéntas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den méan det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att
de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rérelse eller férvarv av tillgangar. Vid rérelse-

forvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats
utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgdngsférvarv
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgangens verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt for
skattemaéssigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vardering

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

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardig-
stallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och
representerar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transak-
tion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &ér oberoende
av varandra och har ett intresse av att transaktionen genomférs
efter sedvanlig marknadsforing dar béda parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar
aktuell f6r olika delar av fastighetsbestandet framgér av not 10.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeférand-
ringar fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet
for salda fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade
investeringsutgifter. Orealiserade vérdeférandringar avser 6vriga
vardeférandringar som inte harrér fran férvarv eller aktiverade
investeringsutgifter.

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet for
forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kost-

NOTER

nad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade
komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade
vardet nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

Nyttjanderattstillgang, tomtratter

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

Tillgdngar och skulder for alla leasingavtal ska redovisas i balans-
rakningen i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. For leasingavtal
dar avtalsperioden dr hégst 12 ménader eller den underliggande
tillgdngen &r av lagt varde kan en |attnadsregel tillampas.

Reglerna paverkar Humlegardens redovisning av tomtrattsavtal.
Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till
verkligt varde och kommer inte att skrivas av utan vardet pa nyttjan-
detillgdngen kommer att besté till ndsta omférhandling av tomtratts-
avtalet. Motsvarande leasingskuld uppgér till samma belopp och ar
ofdréndrat fram till nésta omférhandling.

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

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

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anlaggningstillgdng &r en icke-monetér tillgdng utan
fysisk form. Tillgdngen aktiveras 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. Avskrivningar sker linjart 6ver
tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden fér
programvaror ar 3—5 ar.

Materiella anlaggningstillgdngar som inte utgor
férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvéarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset
samt kostnader direkt hanférbara till tillgdngen for att bringa den
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pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Redovisningsprinciper fér nedskrivningar framgér nedan.
Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgédng tas bort
ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller néringa
framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning, utrangering
eller avyttring av tillgdngen. Vinst eller férlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
férsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beradknade nyttjandeperiod:
— Maskiner och inventarier 3-5 ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Humlegdrden som leasetagare

Materiella tillgdngar som leasas redovisas som tillgdngar och skulder
i balansrakningen. For leasingavtal dar avtalsperioden ar hogst 12
manader och/eller den underliggande tillgadngen &r av lagt varde kan
en lattnadsregel tillampas. | resultatrakningen férdelas leasingkost-
naden mellan avskrivningar och rantekostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna finansiella placeringar, likvida medel, laneford-
ringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna
aterfinns leverantérsskulder, ldneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, &ven om faktura annuinte har
skickats. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits
En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheternai
avtalet realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.

Styrning Ovrigt

Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller
pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.
En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stallning endast néar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realiseratillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg

for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom
avseende de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till
verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt vérde exklu-
sive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras

vid férsta redovisningen utifran den affarsmodell den innehas i och
villkoren for kassafléden som det genererar. Samtliga av bolagets
finansiella instrument varderas antingen till upplupet anskaffnings-
varde eller till verkligt varde via resultatet.Klassificeringen avgér hur
det finansiella instrumentet varderas efter férsta redovisningstillfallet
sédsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta foér endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet.
Finansiellainstrument i denna kategori vérderas I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument med positivt verkligt varde. Humlegéarden
tillampar inte mojligheten att vardera andra finansiella tillgdngar @n
derivat i denna kategori.

Upplupet anskaffningsvérde

Kategorin upplupet anskaffningsvarde &r finansiella tillgadngar som
inte &r derivat, innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal
arattinneha finansiella tillgdngar i syfte att erhélla avtalsenliga
kassafloden och de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen
ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléden som endast &r
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapital-
beloppet. Dessa tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvéarde.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, det vill séga efter avdrag f6r osakra fordringar.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vdrde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hér derivatinstrument med negativt verkligt varde. Humlegérden
tillampar inte mojligheten att vardera andra finansiella skulder an
derivat i denna kategori.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingér i
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvéarde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den ini-
tiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt
varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas [6pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

For ekonomisk sékring av prognostiserade rantefléden fran
uppléning till rérlig ranta anvands ranteswappar dar féretaget
erhéller rérlig ranta och betalar fast ranta. Rdnteswapparna varderas
till verkligt vérde i balansrakningen.

Rantekupongdelen redovisas Idpande i &rets resultat som en del
av rantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde pa
réanteswapparna redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresultat
och Resultat fére skatt pa raden Vardeférandringar pé derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for
att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggnings-
tillgdngar och andelar i dotter- och intresseféretag. Finansiella
tillgdngar nedskrivningsprévas enligt IFRS 9.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns berégknas tillgdngens
atervinningsvéarde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasent-
ligen oberoende kassafléden till en enskild tillgdng, och dess verkliga
varde minus forséljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas
tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva
dar det gér att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en s
kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgdngs- eller kassagenererande
enhets redovisade varde dverstiger dtervinningsvardet. En nedskriv-
ning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjande-
véarde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras framtida kassa-

NOTER

fléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den
risk som ar férknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Fordringarnas nedskrivningsbehov faststalls utifran férvantade kund-
forluster. Samtliga bolagets fordringar véarderas alltid till ett belopp
motsvarande forvantade kreditférluster under fordrans aterstdende
16ptid. Vid bedémningen av férvantade kundférluster beaktas
historisk erfarenhet och forvantade kreditférluster. Fordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av forvantade framtida
kassafloden.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden
som lag till grund fér berdkningen av atervinningsvéardet. En reverse-
ring gbrs endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde
efter aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar sé ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovi-
sas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skalen till
nedskrivningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning
fran kunden férvantas erhallas.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer &r planer fér ersattningar efter avslutad
anstéllning enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett férsdkringsbolag) och inte har ndgon
legal eller informell forpliktelse att betala nadgot ytterligare, dven om
det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande. | sddant fall beror
storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som foretaget
betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalav-
kastning som avgifterna ger. Féljaktligen &dr det den anstéllde som
bar den aktuariella risken att ersattningen blir lagre &n férvéantat och
investeringsrisken, dvs. att de investerade tillgdngarna kommer att
vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna. Foretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner
Som férmansbestamda planer réknas alla andra planer som inte
ar att klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition.
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De férménsbestamda planerna inom koncernen utgérs av den, fér
tjansteman, kollektivavtalade ITP 2-planen och tryggas genom
kreditférsakring hos PRI Pensionsgaranti. Koncernens redovisade
pensionsskuld berdknas genom en uppskattning av den framtida
ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstéllning i bade
innevarande och tidigare perioder. Denna ersé&ttning diskonteras till
ett nuvarde enligt "projected unit credit method”.

Diskonteringsrantan utgérs av marknadsrantan pa svenska
bostadsobligationer extrapolerade till en motsvarande [6ptid som
pensionsforpliktelserna.

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

Omviarderingseffekter utgdrs i princip av aktuariella vinster och
férluster pé pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat.
Pensionsskulden inkluderar sérskild |I6neskatt vilket ocksé har
beaktats i pensionskostnader och omvarderingseffekter.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhélls. En avsatt-
ning redovisas for den férvantade kostnaden fér bonusbetalningar
nar koncernen har en géllande rattslig eller informell forpliktelse att
gbra sddana betalningar till féljd av att tjanster erhéllits fran anstallda
och férpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det
finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gors
med det belopp som &r den basta uppskattningen av det som krévs
for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen. En avsatt-
ning for forlustkontrakt redovisas nar de forvantade fordelarna som
koncernen véntas erhalla fran ett kontrakt ar lagre &n de oundvikliga
kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Styrning Ovrigt

Anlaggningstillgdngar som innehas fér forsiljning
Innebérden av att en anlaggningstillgéng, eller en avyttringsgrupp,
klassificerats som innehav for forsaljning ar att dess redovisade varde
kommer att atervinnas i huvudsak genom férséljning och inte genom
anvandning. En tillgang eller avyttringsgrupp klassificeras som att
deninnehas for férsaljning om den ar tillganglig for omedelbar forsalj-
ning i befintligt skick, och det ar mycket sannolikt att férséljning
kommer att ske. Dessa tillgdngar eller avyttringsgrupper redovisas
pa egen rad som omsattningstillgdng respektive kortfristig skuld i
balansrakningen. Fér avskrivningsbara tillgdngar upphér avskriv-
ningar efter omklassning till tillgdng som innehas for férsaljning.
Omedelbart fére klassificering som innehav for forséljning, bestams
det redovisade vardet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder
ienavyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta
klassificering som innehav for forséljning redovisas anlaggningstill-
géngar och avyttringsgrupper till det lagsta av redovisat varde och
verkligt vdrde med avdrag for forsaljningskostnader. Vissa tillgangar,
enskilt elleringédende i en avyttringsgrupp, ar undantagna fran

ovan beskrivna varderingsregler, namligen forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgdngar och uppskjutna skattefordringar.

Eventualférpliktelser

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

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer, en
rekommendation utgiven av Radet f6r finansiell rapportering.
RFR 2innebar att moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sé langt detta ar mojligt inom ramen for &rsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frén och
tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Klassificering och uppstallningsformer Resultatrakning och
balansrakning ar f6r moderbolaget uppstallda enligt arsredovis-
ningslagens scheman, medan rapporten 6ver resultat och 6vrigt
totalresultat, rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassa-
flodesanalysen baseras p& IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafldden. De skillnader mot koncer-
nens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och
balansrékningar utgérs framst av redovisning av finansiella intékter
och kostnader samt eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotterféretag.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

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

Ranteswappar som effektivt sdkrar kassaflédesrisk i rante-
betalningar pé skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast réanta och skillnaden
redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar
effektivom den ekonomiska innebérden av sakringen och skulden ar
densamma som om skulden istéllet hade tagits upp till en fast mark-
nadsrénta nar sékringsférhéllandet inleddes. Eventuell betald premie
for swapavtalet periodiseras som ranta 6ver avtalets [6ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
endast av borgensforbindelser till forman fér dotterféretag. Finan-
siella garantier innebér att féretaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig
pagrund av att en angiven galdenér inte fullgér betalning vid forfall
enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tillampar moderbolaget en av Radet fér finansiell rapportering
tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln
avser finansiella garantiavtal utstallda till férméan fér dotterféretag,

NOTER

intresseféretag och joint ventures. Moderbolaget redovisar finan-
siella garantiavtal som avséattning i balansrakningen nar bolaget har
ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
&tagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade reserver
utan uppdelning pé eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till
skillnad fran koncernredovisningen. | resultatrdkningen gérs i moder-
bolaget pd motsvarande sattingen férdelning av del av bokslutsdis-
positioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

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

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det
redovisade vérdet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av
aktiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelar-
nas redovisade vérde.

Anlaggningstillgdngar som innehas fér forsaljning
Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning och avvecklade
verksamheter sdrredovisas inte i moderbolagets resultat- och balans-
rakning dd moderbolaget féljer drsredovisningslagens uppstallnings-
form for resultat- och balansrékning. Information om anlaggnings-
tillgangar som innehas fér férsaljning och avvecklade verksamheter
lamnas istéllet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i enlighet
med arsredovisningslagen.
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Not 2 Uppskattningar
och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och
antaganden en betydande péaverkan pa koncernens redovisade
resultat och stéllning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver
antaganden om framtida kassafléden samt bedémningar av aktuella
marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att
spegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskatt-
ningar anges normalt i vérderingarna ett sa kallat varderingsintervall
om +/—5-10 procent. Information om viktiga antaganden och
osakerhet vid vardering av férvaltningsfastigheter framgéar av not 10.

Tillgangsforvarv kontra rérelseférvarv

och uppskjuten skatt

Forvérv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att for-
varva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfér att vasentliga
processer som kan forknippas med rérelseférvarv Gvertas i samband
med transaktionen, klassificeras forvarvet som ett tillgadngsférvarv.
Ovriga bolagsforvirv klassificeras som rérelseférvarv och innehaller
saledes normalt sddana strategiska processer som férknippas med
rérelse. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt han-
forligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvéarde. Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till
verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av
en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgdngsforsaljning
med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt
eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande
férvarv har bedémts utgéra tillgdngsforvarv.

Styrning Ovrigt

Not3 Segmentsredovisning

Organisatoriskt bestar Humlegéarden av segmenten forvaltning och projekt.

Resultatrakning

Ejférdelade poster

NOTER

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintékter 1724,3 1612,8 14,0 23,0 =2 =121 1725,6 1623,7
Fastighetskostnader -494,2 -414,3 -3,5 -5,8 23,3 8,9 -474.,4 —-411,1
Driftéverskott 1230,1 1198,5 10,5 17,3 10,6 -3,2 1251,2 1212,5
Extern férvaltning = -
Central administration -50,5 -48,8 -50,5 -48,8
Ovriga rorelsekostnader -1,5 - -1,5 -
Finansnetto -222,5 -224,3 -222,5 -224,3
Tomtrattsavgéalder -18,1 -15,0 -18,1 -15,0
Férvaltningsresultat 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 2581,5
Vérdeférandringar derivat 826,4 295,2 826,4 295,2
Resultat fore skatt 24921 3444,9 -112,6 352,4 544,4 4,0 2923,9 3801,3
Skatt -591,0 -604,1 -591,0 -604,1
Arets resultat 24921 3444,9 -112,6 352,4 -46,6 -600,1 2332,9 3197,2
Nyckeltal

Ejférdelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Marknadsvérde forvaltnings-
fastigheter, mkr 38371,0 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
Foérsaljning av
forvaltningsfastigheter, mkr - 967,7 - - - - - 967,7
bverskottsgrad, % 71 74 75 75 - - 73 75
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Not 4 Hyresintikter

Hyresintakter avser intikter fran avtal om uthyrning av kontors-

och butikslokaler, bostédder samt dvriga utrymmen tillhérande
forvaltningsfastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el,
vatten, sophamtning och évriga intékter uppgick till 108 mkr (85) och
motsvarar 6 procent (5) av totala hyresintakter.

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker uppréttas initialt
normalt p& en hyrestid som omfattar 3—5 &r. Langre avtal férekommer
framst dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyres-
géasters 6nskemal. Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden
i portféljen kan beraknas till 4,5 ar (4,5). Kontrakten fér kommersiella
lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran fér tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1681,6 mkr (1620,2). Nedan visas en férfallostruktur éver dessa.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Koncern
Arshyra, Andel,
mkr %
2023 151,5 9%
2024 361,6 22%
2025 207,2 12%
2026 201,3 12%
2027 och senare 759,3 45%
Totalt exklusive parkering 1681,0 100%
Parkering 0,6 0%
Totalt inklusive parkering 1681,6 100%
Avtalade framtida hyresintikter avseende
befintliga hyresavtal exklusive parkering
Koncern
2022 2021
Inom14ar 1636,6 1468,9
Mellan1&roch 5 ar 4058,4 3527,8
Senare dn 5 ar 1922,7 2240,2
7617,8 7237,0

Styrning Ovrigt

Not 5 Extern forvaltning och central
administration

Central administration

Central administration bestér av kostnader for styrelse, vd och delar
av foretagsledningen som inte ar kopplad till ledning av koncernens
fastighetsdgande bolag. Vidare ingar kostnader for stabsfunktioner
inom koncernredovisning, finansiering, kommunikation, IT och
revision. Ersattning till revisorer framgér av tabellen nedan.

Erséattning till revisorer

Koncern Moderbolag
2022 2021 2022 2021
Revisionsuppdrag, KPMG 2,3 2,2 1,0 1,4
Andra uppdrag, KPMG 0,3 2,2 0,2 0,4
Totalt 2,6 4,4 1,2 1,8

Not 6 Styrelse och personal

Medelantal anstéllda

Koncern Moderbolag

2022 2021 2022 2021
Mén 55 52 55 52
Kvinnor 38 34 38 34
Totalt 93 86 93 86
Personalkostnader

Koncern Moderbolag

2022 2021 2022 2021
Styrelse och féretagsledning
Loéner och ersattningar 15,0 16,3 15,0 16,3
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 4,7 5,2 4,7 5,2
Pensionskostnader 3,3 3,2 3,3 3,2
Totalt 23,0 24,8 23,0 24,8
Ovriga anstdllda
Léner och ersattningar 49,3 48,0 49,3 48,0
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 15,9 15,5 15,9 15,5
Pensionskostnader 15,1 15,1 30,5 10,4
Totalt 80,4 78,6 95,8 73,9
Totalt
Léner och erséttningar 64,3 64,3 64,3 64,3
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 20,6 20,7 20,6 20,7
Pensionskostnader 18,4 18,3 33,8 13,7
Totalt 103,4 103,4 118,8 98,7

Samtliga pensionsataganden ar tackta genom forsakring eller
avsattning till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda
pensionsplaner fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 5,1
mkr (5,7).

NOTER
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Fordelning av ersattningar till styrelse och
foretagsledning — Koncern /moderbolag

Finansiella rapporter

Styrelsearvode/Grundlén

Styrning Ovrigt

Ovrig ersattning Pensionskostnad

tkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 290 190 - - - -
Ola Evensson 217 107 - - - -
Jonas Rosman 217 107 - - - -
Karin Starrin 257 143 - - - -
Sten Dunér 267 151 - - - -
Per-Ove Backstrom 217 107 - - - -
Féretagsledning

Anneli Jansson (vd) 4800 4320 360 640 1680 1512
Ovrig foretagsledning 7 personer (7) 10974 10433 - - 1614 1710
Summa ersattningar styrelse och féretagsledning 17 241 15559 360 640 3294 3222

Antal medlemmaristyrelse
och féretagsledning

Styrelse Féretagsledning
Koncern / moderbolag 2022 2021 2022 2021
Kvinnor 1 1 5) 5
Mén 1 3
Totalt 6 8

Ersattningar till ledande befattningshavare

Styrelsen erhaller endast fast ersattning. Styrelsearvodena faststalls
vid bolagsstdmman efter rekommendation fran Lansférsakringar
AB:s ersattningsutskott. Styrelsearvodena faststalldes vid stam-
man 2022 till 6,0 basbelopp per ar for ordférande och fér dvriga

styrelseledamdter 4,5 basbelopp per ar. Darutdver ersatts styrelse-

ledaméter som inte ar anstéllda inom lansférsakringsgruppen med
ett dagarvode om 5 000 kronor per métesdag. For anstélldainom

Lansférsakringar AB (LFAB) utbetalas inte n&dgra arvoden. Till vd utgar

fast 16n. Utéver den fasta |6nen har en gratifikation pad en manadslén
utbetalats.

Pensionen ar premiebestamd utan andra forpliktelser for bolaget
an att under anstéallningstiden erldgga en arlig premie om 35 procent
av l6nen. Pensionsaldern &r 65 &r. Pensionsférméaner for dvriga
ledande befattningshavare utgérs av forméansbestamda pensions-
&taganden enligt ITP-planen.

Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgér till 0 mkr (0) och
féretagsledningen till 5,6 mkr (4,4).

Avgangsvederlag

Vd har en 6msesidig uppségningstid om sex manader och ett
avgéngsvederlag motsvarande en arslon. Om vd séger upp sig sjalv
utgéringet avgéngsvederlag.

NOTER

Not 7 Finansiella intikter och kostnader  Not 8 Virdeforindringar
Finansiella intdkter Fastigheter

Koncern Moderbolag Koncern
mkr 2022 2021 2022 2021 mkr 2022 2021
Rénteintakter 1,8 1,3 1,2 - Realiserade vardeférandringar - 283,5
Ovriga finansiella intakter 1,3 13,2 - - Orealiserade vardeférandringar 1138,9 2298,0
Ranteintakter fran Totalt 1138,9 2581,5
koncernféretag - - 232,4 221,2 Rintederivat
Totalt 3,1 14,5 233,6 221,2 mkr

Realiserade vardeférandringar - -59,7

Finansiella kostnader Orealiserade vardeférandringar 826,4 354,9

Koncern Moderbolag Totalt 826,4 295,2
mkr 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader -198,7 -199,5 -220,6 -234,3
Rantekostnader pé férmans-
bestdamda pensioner -3,4 -1,7 -2,8 -2,9
Ovriga finansiella kostnader -23,5 -37,5 -23,4 -29,6
Rantekostnader fran
koncernféretag -100,9 -103,5
Totalt -2256 -238,7 -347,7 -370,3
Tomtrattsavgélder —-18,1 -15,0 = -
Totalt -243,7 -253,7 -347,7 -370,3

Under &ret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
aktiverats med 22,6 mkr (11,4). Den genomsnittliga réntesatsen som
har anvénts uppgar till 2,3 procent (1,7).
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Not 9 Inkomstskatt

Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas mellan aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas pa det skatteméssiga resul-
tatet vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror
framst pd mojligheten att gora storre skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter, skattemassiga direktavdrag fér vissa ombyggnationer,
skattefria forsaljningar av fastigheter samt tidigare ars skattemassiga
underskott.

Avstamning effektiv skatt

Styrning Ovrigt

Uppskjuten skatt &r en avsattning fér de temporéra skillnader som
uppstér mellan redovisningen och den skatteméassiga hanteringen.
Exempel pa skillnader dr bokféringsméssiga och skatteméssiga
avskrivningar, direktavdrag pa vissa ombyggnationer som i redovis-
ningen aktiveras i balansrakningen samt utestdende underskottsav-
drag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt for orealise-
rade vardeférandringar pé fastigheter och rantederivat. Den avsatta
uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktforsaljning av en

fastighet. | de fall ett dotterbolag avyttras som dger en fastighet gérs
denna avyttring skattefritt enligt gallande regler om naringsbeting-
ande andelar.

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster.
Férlusterna &r inte tidsbegransade och rullas vidare till ndstkom-
mande ar och kan kvittas mot framtida skatteméssiga vinster.

Uppskjuten skatteskuld framgér av not 21.

Skatteberdkning, koncern

NOTER

Koncern Moderbolag Underlag 2022 Underlag 2021
mkr 2022 2021 2022 2021 mkr Aktuell skatt Uppskjuten skatt Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 2923,8 3801,3 329,2 81,6 Resultat fore skatt 2923,8 3801,3
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -602,3 -783,1 -67,8 -16,8 Skatteméassiga avdragsgilla
Skatteeffekt avseende avskrivningar -358,2 358,2 -329,6 329,6
Ej avdragsgilla kostnader -0,9 -2,5 -0,7 -0,5 investeringar -100,6 100,6 -221,1 2211
Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,4 - - Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
Forséljning av néringsbetingade andelar/realiserade orealiserade vardeférandringar, fastigheter -1138,9 1082,2 -2298,0 2298,0
vardeforandringar - 174,2 - - realiserade vardeférandringar, fastigheter = = -283,5 -
Justering av tidigare ars skatt =0 —0.4 - - virdeférandringar, rantederivat -826,4 826,4 -295,2 295,2
Effekt till f6ljd av ranteavdragsbegransningsregler - - 5,2 -14,8 realiserade vardeférandringar, rintederivat _ _ -59,7 59,7
Vérdefdrandring som ej givit upphov till uppskjuten skatt Uik - - - koncernmissiga aktiveringar av laneutgifter -22,6 22,6 -1,4 1,4
Ovriga skattemaissiga justeringar 0,7 7,3 - - ej avdragsgill ranta L =l 86,1 —86,1
Redovisad skattekostnad —591.0 ~604.1 63,3 321 effekt till foljd av ranteavdragsbegransningsregler -47,7 47,7 - -
varav aktuell skatt ~86.4 787 ~63.3 —32.1 ej skattepliktig kostnadsreduktion avseende pension -14,8 14,8 - -
varav uppskjuten skatt -504.6 _525.4 _ B Ovriga skattemassiga justeringar 12,7 -0,6 -8,7 25,2
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag 428,6 2450,6 380,2 3154,2
Underskottsavdrag, ingdende balans - - - -
Skattepliktigt resultat 428,6 2450,6 380,2 3154,2
Aktuell skatt 20,6% (21,4),
Uppskjuten skatt 20,6% -88,3 -504,8 -78,3 -649,8
Skattereduktion inventarier 2,2 0,2 - 4,9
Aterford uppskjuten skatt salda fastigheter - - - 119,5
Skatt avseende tidigare ar -0,3 - -0,4 -
Redovisad skattekostnad -86,4 -504,6 -78,7 -525,4
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Arets férandring av marknadsvirdet

Koncern
mkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 37740,4 35735,3
+Investeringar 785,7 675,9
— Forséljningar - -967,7
+/- Orealiserade vardeférandringar 1138,9 2297,0
Marknadsvirde, utgdende balans 39665,0 37740,4

Definition

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av agaren
att generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegérden
klassificerar samtliga sina fastigheter som férvaltningsfastigheter
och de lokaler som nyttjas for den egna verksamheten ar marginell i
forhallande till det totala fastighetsbestandet.

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhallas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid 6ver-
latelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknads-
aktoérer, en form av marknadsvéarde.

Salda fastigheter bokas ut till motsvarande belopp fran den
senaste gjorda varderingen och ddrmed ingéar vardeférandringar till
denna vardering i arets orealiserade vardeférandringar.

Viardering

Humlegardens 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 ar baserad pa nuvérdesbe-
rékning av framtida kassafl6den under 10 &r samt nuvérdet av ett
restvarde &r 11. Kassaflédena marknadsanpassas successivt under
kalkylperioden. Restvardet har bedémts genom en evighetskapi-
talisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighets-
kapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkast-
ningskravet for restvardebedémning har hérletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, saval direkta som
indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats.

Styrning Ovrigt

Diskonteringsréantan som anvants for nuvéardesberakning av
framtida kassafloden bestar av direktavkastningskravet med tillagg
for antagen tillvaxt i kassaflédena 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, Niva 1, och lagst prioritet at
icke observerbaraindata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka
ardirekt eller indirekt observerbara, 4n de noterade priser som ingér

i Niva 1. Icke observerbaraindata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktorerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varde-
ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanférlig till
nivé 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har en
vasentlig paverkan p& bedémda varden.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering
Visentliga icke observerbara data
Foérandring Vardepaverkan, mkr

Hyresnivé +/-10% +/- 4082
Fastighetskostnader +/- 50 kr/kvm —/+637
Direktavkastningskrav +/-0,25% —2571/+2934
Langsiktig vakansgrad +/-2% —-/+ 816

Varderingsantaganden

Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga hyreskontrakt

fram till avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgdende hyra som
beddms vara marknadsmassig antas férlangas med oféréandrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga
lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflédet fér
drift-, underhélls- och administrationskostnader baseras pa mark-
nadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och
fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.

Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

I verkligt varde fér férvaltningsfastigheter ingér byggréatter. Dessa
varderas framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter.

Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det

lagsta av:

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

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

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma
varderingsteknik som for fardigstéallda fastigheter. Vardering som
i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och
nastan helt uthyrt férutsatt att en oberoende vardering gérs av en
extern part.

Direktavkastningskrav per omrade

Viktat Viktat
genomsnitt, % genomsnitt, %
2022 2021
Stockholm city 3,45 3,41
Gardet/Hagastaden 3,89 3,94
Solnastrand 4,68 4,53
Ovriga omraden 4,76 4,71
Totalt 3,97 3,92
Virde utifran normaliserat driftnetto
2022-12-31
mkr Forvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 2012 130 2142
Langsiktig vakansgrad, % 5,52% 5,87% 5,54%
Hyresintakter 1901 122 2023
Fastighetskostnader -402 -8 -410
Normaliserat driftnetto, 1499 14 1613
Direktavkastningskrav, % 3,94% 4,85% 3,97%
Kalkylerat varde fore
justeringar 38092 2359 40452
Justeringar:
Nuvarde aterstdende
investeringar -897 -761 -1658
Initiala vakanser -783 -17 -900
Ovrigajusteringar 1959 -187 1772
Verkligt virde 38371 1294 39 665

Redovisat i férvaltningsresultatet

NOTER

Koncern
mkr 2022 2021
Hyresintakter 1725,6 1623,7
Direkta kostnader som genererat hyres-
intakter under perioden -474,4 -411,2
Direkta kostnader som ej genererat hyres-
intédkter under perioden 0,0 0,0
Pagaende stérre projekt
Bedémd Varav

tidpunkt for Berdknad upparbetat
mkr fardigstdllande investering 2022-12-31
Péronet 8, Solna strand Q42023 303,9 83,2
Stenhdga 5, Solna strand Q42023 1037,9 527,6
Totalt 1341,8 610,7
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anlaggningstillgangar

Koncern Moderbolag
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaff-
ningsvérde 2,8 2,8 2,8 2,8
Investeringar 2,1 - 2,1 -
Utgdende
anskaffningsvarde 4,9 2,8 4,9 2,8
Ingdende avskriv-
ningar -1,8 -1,2 -1,8 -1,2
Arets avskrivningar -0,9 -0,6 -0,9 -0,6
Utgdende avskriv-
ningar -2,7 -1,8 -2,7 -1,8
Redovisat varde 2,2 1,0 2,2 1,0

Styrning Ovrigt

Not 12 Leasing

Tomtréattsavtal

Koncern
mkr 2022-12-31 2021-12-31
Nyttjandetillgdng — tomtréatt 589,3 548,0

Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyesavtal som marknadsvar-
deras. Marknadsvardet raknas fram genom att diskontera framtida
avgalder med avgéldsranta motsvarande 3,00-3,25 procent.

Forfallostrukturen nedan visar nér koncernens tomtrattsavtal
kommer att omférhandlas. Beloppen avser tomtrattsavgald enligt
gallande avtal.

Forfallostruktur tomrattsavtal

Koncern
2022 2021
Inom1ar - -
2-54r - -
Senare dn 5 ar 18,1 18,1
Totalt 18,1 18,1

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal avser bilar, IT- och kontorsutrustning med en
férfallotidpunkt inom 3 ar. Dessa leasingavtal kommer i fortsattningen
att redovisas som operationella pa grund av 1&gt virde. Arlig leasing-
kostnad for korta leasingavtal och leasingavtal av lagre varde uppgar
till 3,0 mkr (3,0).

Not 13 Inventarier

mkr

Koncern

Moderbolag

2022-12-31 2021-12-31

2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffnings-

varde 55,0 51,5 15,4 13,1
Investeringar 0,4 3,5 0,1 2,3
Avyttringar och

utrangeringar -2,9 - -2,5 -
Utgéende

anskaffningsvirde 52,5 55,0 13,0 15,4
Ing&ende avskrivningar -51,6 -49,0 -13,4 -12,8
Avyttringar och

utrangeringar 2,9 - 25 -
Arets avskrivningar -2,3 -2,6 -0,5 -0,6
Utgaende avskrivningar -51,0 -51,6 -1,4 -13,4
Redovisat virde 1,5 3,4 1,6 2,0

NOTER
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Moderbolag
mkr 2022-12-31  2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 11416,1 11416,0 Moderbolagets indirektdgda Moderbolagets indirektdgda
F&rvary _ 04 koncernféretag Org.nr Sate koncernféretag Org.nr Sate
Lamnade aktiesgartillskott 16 _ Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Gelben Fastighets AB 4 559388-1617 Stockholm
Utgaende anskaffningsvirde 1a17,7 11416,1 Cirkusangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Gelben Fastighets AB 5 559388-1666 Stockholm
Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Gelben Fastighets AB 6 559388-1674 Stockholm
Ingéende uppskrivningar S 376,1 Fabriksviagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Utgéende uppskrivningar 3761 3761 Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Gelben Holding 2 AB 559352-0496 Stockholm
Ingdende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Gelben Holding 3 AB 559352-0504 Stockholm
Utgdende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastighets AB Bjorkbacka 556880-1616 Stockholm Gelben Holding 4 AB 559352-0538 Stockholm
Redovisat varde 11779,6 11778,0 Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Gelben Holding 5 AB 559352-0546 Stockholm
Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Gelben Holding 6 AB 559352-0744 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Gelben Projekt AB 559388-1575 Stockholm
Moderbolagets direktigda Redovisat varde, mkr Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Gréna Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm
koncernféretag Org. nr Séte Antal andelar  Kapitalandel, %  2022-12-31  2021-12-31 Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Holmia Domus AB 559348-0055 Stockholm
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9 Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Hopsgarden AB 559348-0030 Stockholm
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100000 100 244,5 244,5 Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Humlegérden Norra City AB 559192-0698 Stockholm
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 100,5 100,5 Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Humlegérden Partner1AB 559201-7015 Stockholm
Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674 016 100 474,7 4747 Fastighets AB Kassaskéapet 4 556841-4550 Stockholm Humlegérden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9 Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1,2 1,2 Fastighets AB M&nharden 556605-0729 Stockholm Kommanditbolaget Cirkusidngen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 13,6 13,6 Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Mjolnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9 Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Mjélnertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8 Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1030,4 Fastighets AB Stenhdga Ettan 556994-3730 Stockholm Space as aservice AB 559348-0055 Stockholm
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,7 Fastighets AB Stenhdga Tvaan 556994-3722 Stockholm Stenhdga Utveckling 1AB 559164-7507 Stockholm
Humlegarden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8 Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Stenhdga Utveckling 2 AB 559165-1806 Stockholm
Humlegérden Holding Il AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,5 931,5 Fastighets AB Stenhéga Fyran 556994-3748 Stockholm Stenhdga Utveckling 3 AB 559183-5813 Stockholm
Humlegérden Holding IV AB 559204-2708 Stockholm 500 100 3379,5 3379,5 Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm Stenhdga Utveckling 4 AB 559202-8483 Stockholm
Humlegérden Holding V AB 559201-7007 Stockholm 500 100 1100,1 1100,1 Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB 559158-1540 Stockholm
Humlegarden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0 Fastighetsbolaget Banvaktsviagen KB 916628-5289 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 6,7 5,1 Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB1 559388-1625 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Gelben Holding AB 559352-0520 Stockholm 250 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 2 559388-1633 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Totalt 1779,6 11778,0 Gelben Fastighets AB3 559388-1609 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
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Not 15 Fordringar hos koncernforetag Not 18 Forutbhetalda kostnader och Not 20 Avsittningar pensioner Kanslighetsanalys som visar inverkan ps
rpli uvar
Koncern
Moderbolag upplupna lntakter Allmén beskrivning av pensionsplanerna .
mkr 2022-12-31  2021-12-31 Koncern Moderbolag Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestamda och dels férmans- mir 2022 2021
Ingdende balans 5110,9 5581,5 mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 bestamda alderspensioner. De virderas och redovisas enligt Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 1,5 19,1
Tillkommande fordringar 1530,0 1810,8 Forutbotalda géllande regelverk (IAS 19). Det férmansbestdmda ofonderade Diskonteringsrénta +0,5 procentenheter -10,2 -16,6
Reglerade fordringar a 22815 hyresutgifter 0.1 _ 0.1 _ pensionsatagandet relaterarisin helhet till den kollektivavtalade Léneskning —0,5 procentenheter -3,5 ~6,1
Uoolunna hvror och ITP 2-planen som inkluderar livsvarig dlderspension som baseras pa Léneskning +0,5 procentenheter A 6.8
3 u ror . . . . ) ) ’
Utgéende balans BELOE 5110,9 a\?pift::r Y 76.6 83.6 _ _ en procentsats av den anstalldes slutlon vid pensioneringstidpunk- :
g s s . . . N sagint Inflation —0,5 procentenheter -7,8 -12,4
Forutbetald ten. Koncernen finansierar pensionsadtagandet genom avsattning
Srutbetalda . . . . . -
3 &rsa Inflation +0,5 centenhet 8,6 13,8
forsakringspremier 23 2,6 _ _ iegen !oeTIansrakmn.g kombinerat med en. kredltfors.akrmg I.ws det ntlation procentenheter
Briaa forutbetald o6msesidiga forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade Livslangd —14&r -4 =71
. . vriga férutbetalda T o en s .. .
N()t 16 HyreS— ()Ch kundfordr]ngal kostgaderoch genomsnittliga I6ptiden pa férpliktelsen &r 19 ar (22). Livslingd +1&r 4,0 74
upplupna intakter 53,2 35,3 5,3 6,4 De férménsbestdamda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifrén ett L . . . i
Koncern Moderbolag ——— P P o " riskperspektiv, paverka koncernen genom férandringar av férplik- Kan:llifletsaﬁalysen har b:rak;atls enllgt dpro;ected unit L::rbedl:ck
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 . ’ e ’ telsens nuvarde. Utvecklingen av férpliktelsens nuvarde, bortsett n?et od” (se aYeg nort 1)_?0 uc? er ahge"t ar ketsamdma ?T’:;' erd <-;|
Ej forfallna 15,5 12,8 0,0 0,0 fran ordinarie pensionsintjanande, drivs vanligtvis av férandringar n}ngen avnuvardet, |ntfna|n etoc ranote ostnell( f"n ! 19-var e(; .
Férfallna upp till av aktuariella antaganden (exempelvis diskonteringsranta, [6ne- rmger}.;.)e"r 2(1022-12;13;; ga }Ise.n tar utgangdspunh °tlll aLt ettantagandei
30 dagar 14,8 1,7 0,0 0,0 N()t 19 Eget kapltal 6ékningar, avgangsintensitet och férvantad livslangd) samt andra tagetforandras och dar de Ovriga antagandena halls konstant.
Forfallna . . . ) . o erf.arenhetsbaserade Jusitermgejr (exempelwsﬁforanc:{rmgar av popu- Utveckling av forpliktelsens nuvarde
31-360 dagar 4,7 2,7 0,0 0,0 Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgar vid lationen). | normalfallet &r det diskonteringsréantan tillsammans med Koncern
Férfallna mer &n arsskiftet till 709 119 och aktiens kvotvarde &r1SEK. antagandet om inflation som har stdrst paverkan pa utvecklingen av mkr 2022-12-31 2021-12-31
360 dagar 0,8 2,4 0,0 0,0 forpliktelsen. De aktuariella antagandena faststalls utifran gallande — - - - —
Reserverade osikra Upplysningar om kapital och kapitalstruktur regelverk (IAS 19), se dven not 1. Koncernen tillampar l&ngsiktig Férpliktelsens nuvérde vid periodens bérjan B 177,3
kundfordringar 1,6 2,6 0,0 0,0 Enligt &gardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och inne- marknadsférvéntad inflation istéllet fér Riksbankens I&ngsiktiga Férméner intjanade under perioden 8,5 8,5
Totalt 34,3 27,0 0,0 0,0 havet &r l&ngsiktigt (minst 10 a.r). Qvoer.en ruIIand.e fen':arsperlod s.l.(a inflationsmal om 2,0 procent. Reserverad I6neskatt -3,0 0,9
verksamheten ge en genomsnittlig arlig avkastning pa substansvér- Pensionsutbetalningar? 23 1.8
Angéende kreditrisk se not 22. det om lagst 6 procent. Avkastningen aterinvesteras. Saknas inves- Aktuella antaganden” Rénta =7 e
teringsmojligheter sker utdelning. Humlegérdens finanspolicy anger Koncern . . R ’ .
att bolagets finansieringsbehov ska ske till Igsta mojliga kostnad Procent 2022 2021 Aktuariella vinster(-)/f6rluster(+) —68,7 2,3
N ( 17 O . fordri dver tid med beaktande av de risker och regler for riskbegrénsning Diskonteringsranta 4,0 1,9 Forpliktelsens nuvérde vid periodens slut 126,8 188,9
o Vrlga orar lngar som an.ges i d:nnaEOIiCY' Frallr:if.unktio':eg ar en Stijsdf?nktion till den Lénedkning 31 3,2 " Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2022 uppgér till 2,8 mkr (1,9).
Koncern Moderbolag operat'lva ver's.am etenoch ti . Sretagsle r‘1|ng.en. ?av'en not 22. Inkomstbasbelopp 31 3.2
Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav utan . Belopp redovisade i resultatrikning och
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 bestammande inflytande. Inflation 2,1 2,2 ovrigt totalresultat
Momsfordran 14,2 18,3 0,7 - Avgéngsintensitet 5,0 5,0 Koncern
Ovriga fordringar 180,4 14,3 29,6 12,2 ) Antagandena som redovisas fér 2022 i tabellen ovan paverkar virderingen av mkr 2022 2021
Totalt 194.6 132.6 30.3 12.2 forpliktelsens nuvérde per 2022-12-31 medan antagandena fér 2021 anvénds Férmaner intjanade under perioden? -8,5 -8,5
’ ’ ’ ’ for att vardera 2021 4&rs pensionsskuld.
Rantekostnad 3,4 -1,7
Pensionskostnad redovisad i resultat-
rakningen -5,1 -10,2
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad
i 6vrigt totalresultat 68,7 -2,3
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet 63,6 -12,5
? Redovisas pa raderna for fastighetskostnader, externa férvaltningskostnader
och central administration.
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Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld beréknas till géllande nominell
skattesats. Humlegarden har varderat den uppskjutna skatteskulden
till 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
berdknas pé skillnaden mellan skatteméassiga 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 férvarvats genom sé kallade tillgdngsférvarv uppgar till 1956,8
mkr (1956,8).

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgér till 0,0 mkr (0,0)
per 2022-12-31.

Uppskjuten skatteskuld

Koncern Moderbolag
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Férvaltningsfastighe-
ter 4013,9 3692,6 = -
Réntederivat 180,0 9,8 - -
Pensionsavsattningar -6,0 -23,2 - -
Avsittning till
periodiseringsfond 39,3 39,3 - -
Investering inventarier,
avdrag 2022 -4,7 -4.9 - -
Annu ej avdragsgill
rénta -7,9 -17,7 - -
Totalt 4214,6 3695,9 = -
Férandring av
uppskjuten skatteskuld

Koncern Moderbolag
mkr 2022 2021 2022 2021
Ingéende balans 3695,9 3189,4 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
rakningen 504,6 525,4 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
redovisad i total-
resultatet 14,2 -0,5 - -
Uppskjuten skatt som
inte redovisats 6ver
resultatrakningen -0,1 -18,4 - -
Utgaende balans 4214,6 3695,9 - -

Styrning Ovrigt

Not 22 Finansiering och

finansiella risker
Réantebéarande skulder
Koncern Moderbolag

mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Léngfristiga skulder

Banklan 4629,9 3901,7 4629,9 3901,7
Obligationer (MTN) 7158,2 6359,3 7158,2 6359,3
Kortfristiga skulder

Obligationer (MTN) 450,0 1714,6 450,0 1714,6
Foretagscertifikat 396,9 709,4 396,9 709,4
Totalt 12635,0 12685,0 12635,0 12685,0

Obligationsprogram (MTN)

Under 2022 emitterade Humlegarden gréna obligationer om 1250
mkr under bolagets MTN-program med en ram om 15 000 mkr. Ute-
stdende obligationsvolym per arsskiftet var 7 610 mkr. Obligationerna
ar noterade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Finansiella dtaganden

Banker staller vanligtvis krav pa uppratthallande av finansiella
&tagandeniingangna laneavtal. Brott mot dessa villkor kan medféra
uppsagningsgrund. Ingdngna avtal féreskriver i huvudsak en
rantetackningsgrad om minst 1,5 gdnger och en hégsta belanings-
grad om 65-70 procent. Samtliga av dessa villkor var med god
marginal uppfyllda vid arsskiftet.

Finanspolicy och finansiella risker
Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker.
Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal och
riktlinjer fér finansverksamheten och sakerstéller 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. Finanspolicyn utvarderas &rligen och justeras om
forutsattningarna for finansieringen skulle féréandras. Finanspolicyn
ar koncernévergripande och innebéar sammanfattningsvis:
e Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 &r. Andelen laneférfall
inom de kommande 12 ménaderna far max uppgé till 35 procent.
e Belaningsgraden far ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 pro-
cent.

e Skuldkvoten fér koncernen bér inte varaktigt dverstiga 13,0 génger.
e Rintebindningsstrukturen ska viljas sa att en kostnadseffektiv
rantekostnad uppnas i férhallande till finansiell stabilitet och for
att begréansa effekterna av andrade marknadsférutsattningar. For
att uppné 6nskad rantebindning far finansiella derivatinstrument
anvandas. Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte
understiga 2,0 ar.

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

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha
tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel
for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och [6pande
betalningar. Risken begréansas genom att bolaget har tillgéng till flera
finansieringskallor, vars specifika férutsattningar kan utnyttjas i olika
marknadslagen. Humlegarden stravar efter en bred upplaningsstruk-
tur, som bestér av flera banker och flera kapitalkallor. Den begrénsas
ytterligare av att finanspolicyn anger genomsnittlig langd pa
kapitalbindningen och andelen férfall inom 12 manader. Dessutom
ska summan av likvida medel och outnyttjad del av bekréftade kredit-
faciliteter motsvara 100 procent av laneférfall inom 4,5 ménader.

Likviditetsreserv

Koncern Moderbolag

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Obundna bankmedel 281,5 254,3 279,4 252,1

Outnyttjad del
bekraftad check-
kredit (I16ptid > 3 man) 100,0 100,0 100,0 100,0

Outnyttjad del

bekraftade

kreditl6ften

(16ptid > 3 man) 2829,2 2100,0

2829,2 2100,0

Totalt 3210,7 2454,3 3208,6 2452,1

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balans-
dagen till 12 635 mkr (12 685). Skuldernas férfallostruktur framgér av
tabellen nedan.

NOTER

Forfallostruktur

Koncern
Kapital- Rénte-
bindning, bindning,
Forfall under mkr Andel, % mkr Andel, %
Foretagscertifikat 397 3
Ar1 446 3 4314 34
Ar2 3176 25 -104 -1
Ar3 2997 24 977 8
Ara 1599 13 -1 0
Ar5eller senare 4019 32 7449 59
Totalt 12635 100 12635 100

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarkna-
den ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande rantekostna-
der for 1an och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock
aven det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatinstru-
ment. Koncernens uppléning sker med béade rérliga och fasta rantor.
Med hansyn till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar
med ranteniva begransas effekterna av ranteférandringar frén de
rérliga rantorna genom ranteséakringsatgarder. Som sakringsinstru-
ment anvands ranteswappar.

Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett sam-
manlagt nominellt belopp uppgéende till 8 630 mkr (7 200) och ett
redovisat varde i balansrakningen om 873,7 mkr (47,3). Koncernen
tillampar inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga réantebind-
ningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,8 &r (4,1) med hansyn taget till
effekt av réntederivat.

En momentan 6kning av marknadsréantan med 100 réantepunkter
berdknas medfdra en arlig kostnadsékning om 40 mkr (49), givet
balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestdende
réntederivat.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i

tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgér till det redovisade vardet av ford-
ringar. Vilka motparter som far anvandas vid upplaning regleras i
finanspolicyn. Nagra sékerheter stélls inte ut i de fall avtal traffas om
réntederivat.

91

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten

Finansiella rapporter

Fortsdttning Not 22

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgast.
Kreditupplysning tas och vid behov stélls krav pa kompletterande
sakerhetiform av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Férsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov
avseende osakra fordringar gors kvartalsvis. Se dldersanalys av
hyresfordringarinot16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

I likviditetsforvaltning och vid anvandning av finansiella derivat

finns en risk att motparten inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett satt
att begrénsa kreditrisken &r spridning pé flera olika motparter. For

att ytterligare minska risken anger finanspolicyn attingdende av
derivatavtal endast far ske med motparter som har 1agst motsvarande
kreditrating A— pa Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom kravs sa
kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart, och ddrigenom minskas risken ytterligare. Placering av lik-
vida medel far endast géras med motparter som har lagst kreditrating
motsvarande BBB+ pa Standard & Poor’s ratingskala eller med bolag
som ar kommunalt eller statligt &gda. Loptiden for placeringar av
likvida medel far inte heller 6verstiga 6 manader.

Valutarisk
Koncernen har endast positioner i svenska kronor.

Verkligt vérde for rantebéarande skulder

Verkligt varde for de rantebarande skulderna har berdknats uppga till
ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskonte-
ring har gjorts av de kontraktuella flodena med en diskonteringsrénta
dér en relevant aktuell kreditmarginal har anvants. Uppgifter om
aktuell spread har erhéllits fran den bank som respektive lan tagits
hos, vilket innebar att varderingen gjorts med indata som inte kan
observeras péd marknaden och som darfér tillhér niva 3 i hierarkin for
verkligt varde.

For 6vriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det
redovisade vardet vara en god approximation av verkligt varde pa
grund av den korta I6ptiden och uppgifter om verkligt varde lamnas
darforinte.

Styrning Ovrigt

Not 23 Derivat

Forfallostruktur — derivat

Koncern

Nominellt Redovisat Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr véarde, mkr ranta, %
Ar1 500 13,8 0,5
Ar2 750 -17,5 1,7
Ar3 780 63,9 0,2
Ara - - —
Ars5ellersenare 6600 813,4 0,9
Totalt 8630 873,7 0,9

Verkligt vérde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrékningen
utgors av ranteswappar. Dessa derivat ar OTC-avtal. Verkligt varde
bestams genom diskontering av framtida kassafldden samt etable-
rade metoder dar endast observerbar marknadsdata anvénds. Dessa
varderingar tillhér séledes nivé 2 i hierarkin for verkligt varde.

Se dven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Not 24 Ovrigalangfristiga skulder

Koncern
mkr 2022-12-31 2021-12-31
Leasingskuld 589,3 548,0
Ovriga langfristiga skulder 0,1 0,4
Totalt 589,4 548,4

Not 25 Finansiella instrument

Koncern

NOTER

Tillgdngar varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt varde
via resultatet

Skulder viarderade
till upplupet
anskaffningsvarde

mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgéngar
Réntederivat = - 873,7 47,3 = -
Hyres- och kundfordringar 34,3 27,0 - - - -
Ovriga fordringar 67,7 35,3 = - = -
Likvida medel 281,5 254,3 - - - -
Finansiella skulder
Réantebarande skulder - - - - 12635,0 12685,0
Leverantorsskulder = - = - 12,4 -1,2
Ovriga skulder - - - - 51,4 35,1
Totalt 383,5 316,6 873,7 47,3 12 698,8 12718,9
Likviditetsflode Likviditetsflode
- Finansiella tillgdngar och skulder - Finansiella skulder
Koncern Koncern
Rénte- Rénte-
béarande . béarande .
2022-12-31 skulder Rénte- Leverantérs- Ovriga 2021-12-31 skulder Rénte- Leverantérs- Ovriga
Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder
Ar1 1261,9 -124,6 12,4 51,4 Ar1 2552,5 49,0 -1,2 35,1
Ar2 3575,9 -117,2 - - Ar2 1409,6 49,5 - -
Ars 3301,8 -106,8 - - Ars 3474,0 50,2 - -
Ara 1804,5 -89,8 - - Ara 3062,9 58,0 - -
Ar5eller senare 4320,1 -153,2 - - Ar5eller senare 2615,4 189,2 - -
Totalt 14264,2 -591,5 12,4 51,4 Totalt 13114,5 396,1 -1,2 35,1
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Not 26 Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter

Styrning Ovrigt

Not 28 Upplysningar till kassaflédesrapport

Ej kassaflodes-
paverkande poster

Ej kassaflodes-
paverkande férandringar

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag Orealise-
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 mkr 2022 2021 2022 2021 Koncern, rade vir-
Férutbetalda Avskrivningar 29 55 14 1 2021 Ingdende Kassa- Upplupen defériand- Utgdende
hyresintékter 304,9 2524 _ _ ’ ? ? ’ mkr balans fléde ranta ringar balans
Vool arif Avsattningar till Rantebarande
pplupna drifts- i
Kostnader 9.7 18,8 - - pensionsskulder 5,2 e 21,7 4.6 skulder 14054,0 —1393,2 24,2 - 126850
Ovriga ej kassaflodes- . .
Upplupna personal- paverkande poster 1,5 _ _ _ Réntederivat 3076 —59,6 - -354,9 -47,3
kostnader 8,1 13,0 81 13,0 Totalt 2o oo 231 o7 14361,6 —1452,8 24,2  -354,9 12637,7
£l 9 9 9
Upplupna rante-
kostnader 46,6 21,1 46,6 21,1 Ej kassaflodes-
Ovriga poster 118,4 104,5 9,0 12,5 Avyttringar av fastigheter via dotterbolag Koncern paverkande frandringar
Totalt 487,7 409,8 63,7 46,6 2022-12-31 2021-12-31 Ejbetalda
— - Moderbolag, koncern-
Identifierbara sélda tillgdngar och skulder 2022 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende
Férvaltningsfastigheter _ 1254.6 mkr balans fléde rianta tillskott balans
" " Rorelsefordringar — 2,3 Réntebarande
N()t 27 Stallda sakerheter och o skulder 126851 -73,4 23,3 - 12635,0
o . Likvida medel - 0,3 L
eventualforpliktelser 5 Féréndring av
Roérelseskulder - -24,4 tillgangar till
Stallda sakerheter Lan _ -339,1 koncernféretag -13064,5 —523,4 = -493,6 -14081,5
Koncern Moderbolag Srandri
Netto tillgdngar och skulder - 893,7 Féréndring
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 av skulder
« qp . till koncern-
5 Kopeskilling aktier = 893,7
For egna skulder |p e : -~ | féretag 53047 793,6 - - 60983
i i i _ _ Erlagd likvid &terbetalning av 1&n - 339,1
Fastighetsinteckningar 4640,8 3910,8 g 9 4925,3 196,8 23,3 —493,6 4651,8
Av dotterbolagtill .
férfogande stallda Likvida medeliavyttrade bolag - -0,3 E fod
i i i - - - T A j kassaflédes-
f.e.zstlghetsmteckmngar 4640,8 3910,8 Péaverkan pa likvida medel fran avyttrade paverkande férandringar
Ovriga stdllda bolag - 1232,5 E betald
sdkerheter | betalda
- - Moderbolag, koncern-
Borgensférbindelser till Avstamning av skulder hanférliga 2021 Ingédende Kassa- Upplupen  bidrag/ Utgaende
férman fér dotterbolag - 24,1 - 24,1 till finansieringsverksamheten mkr balans fléde rinta  tillskott balans
Ovriga stillda . Eli kadssaff_lo_fieds—. Rantebirande
sékerheter - - - - paverkande torandringar skulder 13441,3 -785,8 29,6 - 126851
Totalt 4640,8 3934,9 4640,8 3934,9 Orealise- Forandring av
Koncern, rade varde- tillgangar til
‘ e oz gdende Kawa Upslien | fornd Usiende L ees wows wes - zies -ioses
Eventualférpliktelser oncern oderbolag 9 Férandring av
mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Réntebarande skuldertil?
Garantistagande, PRI 2,0 1,5 2,0 1,5 skulder 126850 -554 5.4 - 126350 koncernforetag ~ 4449,4 855,3 - - 53047
Rantederivat -47,3 - - -826,4 —-873,7 49764 196, 29.6 Z276.8 4925.3
12 637,7 -55,4 5,4 -826,4 11761,3

NOTER
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Not 29 Transaktioner med nirstaende

Moderbolagets Moderbolagets dgare bestar av 23 lansférsakringsbolag

agare samt Lansfoérsakringar Sak, Lansférsakringar Liv och
Lansférsakringar Fondliv. Den st6rsta dgaren innehar
14,5 procent av kapitalet. Ddrmed har ingen av bolagets
agare bestammande eller betydande inflytande.

Styrelse Styrelseledaméter och dess heldgda bolag anses som
narstdende. Ersattningar till styrelsen framgar av not 6.

Foretags- Foretagsledningen anses som nérstaende.

ledning Ersattningar till féretagsledningen framgar av not 6.

Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen nedan.

Transaktioner och mellanhavande mellan
moderbolaget och andra koncernbolag

Moderbolag
mkr 2022 2021
Férsaljning till dotterbolag 166,5 1431
Ink6p fran dotterbolag -13,3 -12,4
Ranteintikter fran dotterbolag 232,4 221,2
Rantekostnader fran dotterbolag -100,9 -103,5
Fordringar pa dotterbolag 7440,6 13064,4
Skulder till dotterbolag 6098,3 5304,7

Not 30 Hindelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagens utgang.

Styrning Ovrigt

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stér féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2020833125 kr
Balanserad vinst 4504115072 kr
Arets resultat 265756 068 kr
Summa 6790704 265 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

I ny rakning 6verfors 6790704 265 kr

Summa 6790704 265 kr

NOTER
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Styrning Ovrigt

Ars- och hallbarhetsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att
koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits
av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning

Tomas Eriksson
Ordférande

Ola Evensson
Styrelseledamot

och resultat. Arsredovisningen har upprattats i enlighet
med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
moderbolagets stallning och resultat. Férvaltnings-
beréattelsen fér koncernen och moderbolaget ger en rattvi-

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

Stockholm den 15 mars 2023

Per-Ove Backstrom
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har [lamnats den 15 mars 2023

KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor

sande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingér i koncernen star infér.

Sten Dunér
Styrelseledamot

Karin Starrin
Styrelseledamot

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
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Styrning Ovrigt

Revisionsheriattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingéar pa sidorna 61-95 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tatsienlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatréak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
férhéallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahaéllits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Vidrdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sida 80 i &rsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning
avomradet.

Beskrivning avomradet

REVISIONSBERATTELSE

Hur omradet har beaktats i revisionen

Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Koncernens férvaltningsfastigheter omfattar cirka 95 procent av
koncernens totala tillgdngar.

Fastigheternas verkliga virde per 31 december 2022 har faststallts base-
rat pa varderingar utférda av oberoende externa véarderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgdngar och det inslag av bedémningar som ingér i virderingsproces-
sen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omréde i vér revision.

Risken ar att det bokférda vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara
6ver- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
periodens resultat.

Annan information 3@n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3-58
och103-121. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

Vi har 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 varde-
ring av jamforbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna
och vihar tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa véarderarnas uppdrag.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna
ochvihar tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har stickprovsvis testat de upprattade fastighetsvarderingarna.
Darvid har vi anvant oss av aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sérskilt avseende antaganden om direktavkastningskrav, diskonte-
ringsréntor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltningsfastig-
heterna som bolaget Iamnar i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag
av bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att |4sa den information som identifieras
ovan och 6vervéga om informationen i vasentlig utstrackning &r ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 8vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
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vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktdéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddémer ar nédvandig for att uppratta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens fdrméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sé ar tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
férmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direkt6éren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och attlamna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men &ringen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéntas péverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Styrning Ovrigt

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.
skaffar vi oss en férstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningséat-
gérder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens forméga att fortsatta verksamheten.

Om vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig osadkerhetsfaktor,
maste viirevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upp-
lysningarnai arsredovisningen och koncernredovisningen om

den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet f6r revisionsberéattelsen. Dock kan

framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehalleti &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for véara uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vimaste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan péaverka véart
oberoende, samt i tillampliga fall &tgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omréaden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.

REVISIONSBERATTELSE

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 dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens férvaltning fér Humlegérden Fastigheter AB (publ) fér &r 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
iforvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig 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 dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &r utformad sé att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Verkstallande direktéren
ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som &r nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstammelse med lag och
fér att medelsférvaltningen ska skotas péa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med

enrimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panégot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller fdrsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pé var professionella bedémning
med utgangspunktirisk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pé séddana &tgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra for-
hallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner

Styrning Ovrigt

betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktdren har upprattat &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2022.
Var granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vésentligt mojliggor 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 ar
oberoende i férhallande till Humlegérden Fastigheter AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsen-
liga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
beddémer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt &r uppréattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pé grundval av
var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransknings-at-
géarder fér att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hég 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
s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér revisions-
foretag som utfor revision och 6versiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande tjanster
och har dédrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen och tillampliga krav
ilagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgéarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har uppréattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Viviéljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbedémning beaktar vi de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktéren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamal-
senliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksé en utvérdering av andamalsenligheten och rimlighe-
tenistyrelsens och verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten 6éverensstammer med den granskade
&rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen édven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassafléde-
sanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som foljer av Esef-férordningen.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa sidorna
16-19, 21, 35-43,49-54, 68-70 och 106—110 och f6r att den &r
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

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

En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utségs till Humlegéarden
Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstimman den 5 april 2022.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2005.
Stockholm den 15 mars 2023
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen syftar till att skapa for-
utsattningar for langsiktigt vardeskapande
for agarna genom en god riskkontroll

och foretagskultur. Bolagsstyrningen i
Humlegarden baseras bland annat pa aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter
(rantebirande instrument) samt interna
regler och riktlinjer. Dessutom finns ett
antal styrdokument sasom styrelsens
arbetsordning och policydokument samt
tydliga mal och strategier.

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprattats enligt Arsredo-
visningslagen (1995:1554). Humlegarden omfattas inte

av Svensk kod for bolagsstyrning, d& endast bolagets
skuldebrev ar noterade pa en reglerad marknad. Till grund
for Humlegardens bolagsstyrning ligger huvudsakligen
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms
Regelverk fér emittenter (rantebarande instrument) samt
interna regler och riktlinjer.

Agande

Bolaget ags av 23 lansférsakringsbolag samt Lansfor-
sékringar AB, Lansférsakringar Liv och Lansférsakringar
Fondliv. De tvéa sistnamnda &garna ar dotterbolag till Lans-
forsakringar AB (publ). Lansforsakringar AB 8gs gemensamt
av samtliga 23 lansforsékringsbolag. Se vidare dgarforteck-
ningen pa sidan 103.

Arsstimma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagen-
heter pa arsstamma eller annan bolagsstamma. Den 5 april
2022 hélls en digital arsstamma. Arsstamma 2023 kommer
att hallas den 29 mars 2023.

Aktiedgarnas rostratt

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

Valberedning
Valberedningen representerar bolagets dgare och foreslar
ordférande vid arsstimman samt nominerar styrelseleda-

moter, styrelsens ordférande och revisorer. Valberedningen
ser 6ver och foreslar dven arvoden och annan ersattning till
styrelseledamé&terna och revisorerna som sedan beslutas
om pa bolagsstamman. Valberedningen ar gemensam for
bolaget, bolag inom Lansforsékringar AB-koncernen samt
vissa bolag som dgs gemensamt av léansforsékringsbolag
och bolag inom Lansférséakringar AB-koncernen. Valbe-
redningen utses vid Lansférsakringar AB:s arsstimma och
bestér av personer som ar styrelseordférande eller verkstal-
lande direktorer i olika lansforsékringsbolag.

Vid nominering av styrelseledaméter ska hansyn tas till
bolagets verksamhet, utvecklingsskede och férhéallande i
Ovrigt for att pa ett effektivt satt leda och 6vervaka bolagets
verksamhet.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledamoter valda pa tva ar. Vd ingér
inte i styrelsen. Fran och med arsstdmman 2022 till och med
arsstamman 2023 bestod styrelsen av ledaméterna Tomas
Eriksson (ordférande), Sten Dunér, Ola Evensson, Jonas
Rosman, Per-Olov Backstrom och Karin Starrin. Styrelsens
sekreterare ar en bolagsjurist fran Humlegarden Fastig-
heter.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen ar
styrelsen ytterst ansvarig fér bolagets organisation och for-
valtning. | styrelsens arbetsordning anges formerna for sty-
relsens arbete avseende bland annat antal styrelseméten,
motesprotokoll och beslut om ersattning till vd. Styrelsen

STYRNING

faststaller alla Humlegardens policyer arligen, sdsom
ersattningspolicyn. Eventuella intressekonflikter relaterade
till styrelsens arbete identifieras, protokollférs och hanteras
I6pande. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen

for att arligen utvardera styrelsens arbete med hansyn till
saval bolagets finansiella som héllbarhetsrelaterade resultat
samt Lansforsakringars langsiktiga mal. Lansférsakringar
AB:s valberedning ska informeras om resultatet av utvarde-
ringen. Ingen férandring av styrelsens sammansattning har
skett som ett resultat av utvarderingen.

Styrelsearet 2022
Under 2022 héll styrelsen 10 styrelsemdoten.

Styrelsens utskott

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

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett revi-
sionsutskott men har valt att inte inrdtta ndgot sddant och
hanterar istéllet uppgifter som ankommer pa ett sddant
utskott inom ramen fér det ordinarie styrelsearbetet. Detta
innebar att hela styrelsen fullgoér de uppgifter som ankom-
mer pé ett revisionsutskott.

Vd och féretagsledning

Verkstallande direktoren svarar for den [6pande férvalt-
ningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststélls av styrelsen och som bland annat framgéar av
Vd-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Foretags-
ledningen bestér av Vd, Chief Financial Officer (CFO),

100

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter

Chief Operating Officer (COO), HR-chef, Marknads- och
kommunikationschef samt Affarsutvecklingschef.

Foérandringar i foretagsledningen
Viktor Sandberg, Projektutvecklingschef, samt Peter Lind,
Fastighetschef, lamnade foretagsledningen i april 2022.

Revisorer

P& &rsstamman 2022 utségs revisionsfirman KPMG till
revisor med auktoriserade revisor Fredrik Sjélander som
huvudansvarig fér revisionen for perioden fram till ars-
stdmman 2023.

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 faststéllda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars-
férdelningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens
arbetsordning, Vd-instruktion, attestering, finanspolicy etc.
som alla syftar till att skapa en tydlig ansvarsférdelning och
effektivare hantering av verksamhetens risker.

Styrning Ovrigt

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggt i bola-
gets processer. Olika metoder anvénds for att véardera
risker samt for att sékerstalla att de relevanta risker som
Humlegarden &r utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stéllda styrdokument och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstéller kvaliteten i den finansiella rappor-
teringen dels genom en instruktion fér Vd, dels genom

att Il6pande behandla rapporter, rekommendationer och
forslag till beslut. Féretagsledningen bereder for styrelsens
granskning och kontroll, delérsrapporter, varderings- och
redovisningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker

i sdval den finansiella rapporteringen som i hallbarhets-
rapporteringen.

Information och kommunikation

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

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivaer

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

STYRNING
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STYRNING

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for &r 2022 p4 sidorna 100-101 och fér att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

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

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten

har en annan inriktning och en véasentligt mindre omfatt-
ning jdmfort 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 vara uttalanden.

Uttalande
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 ars-

Stockholm den 15 mars 2023
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor

redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt ar i 6verensstdmmelse med arsredovisnings-
lagen.
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Agarstruktur

Humlegarden Fastigheter AB 4gs av
23 lokala lansforsakringsbolag samt
Lansforsdkringar AB, Lansforsakringar
Liv och Lansforsakringar Fondliv.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak-
ringsgruppen bestar av 23 lokala och kundéagda lansfor-
sékringsbolag och det gemensamt dgda Lansforsékringar
AB med dotterbolag, bland annat Lansforsakringar Liv
och Lansforséakringar Fondliv. Lansférsakringsgruppen ar
den ledande forsakringsgruppen i Sverige med en mycket
stark finansiell position, vilken har starkt kontinuerligt de
senaste decennierna. Inom gruppen finns ett inbyggt bero-
ende av och support till varandra under det gemensamma
varumarket. Ett kdnnetecken &r dven devisen att verka for
aktsamhet om risk.

Genom respektive lansférsakringsbolag far kunderna
ett helhetserbjudande inom bank, férsakring, pension

och fastighetsformedling. Utgédngspunkten ar den lokala
narvaron och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal
beslutskraft i kombination med gemensamma muskler
skapar ett verkligt mervéarde fér kunderna. Lansforséakrings-
bolagen ags av férsdkringskunderna; det finns inga externa
aktiedgare och att uppfylla kundernas behov och krav ar
alltid det priméara uppdraget. Lansférsakringsgruppen har
3,9 miljoner kunder och 7 500 medarbetare.

Utdelning
Bolagets vinster aterinvesteras i verksamheten,
varféringen utdelning sker.

23 lokala lansférsakringsbolag

Lansférsakringar AB (publ)

Lansforsakringar

7,5% Fondliv AB

0,8%

77,3%

Lansforsakringar
Liv AB

14,5%

Humlegarden Fastigheter AB (publ)

STYRNING

Agare .

Lansfoérsakringsbolag Agarandel % Antal aktier
Lansférsakringar Liv 14,5 102 494
Alvsborg 10,0 70680
Lansforsakringar AB 7,5 52955
Dalarna 7,4 52691
Goteborg och Bohuslan 7,4 52173
Ostgota 5,9 41909
Joénképing 4,9 34889
Bergslagen 4,6 32624
Skane 4,6 32606
Soédermanland 4,4 31510
Halland 3,6 25773
Kalmar 3,3 23159
Lansférsakringar Goinge—Kristianstad 3,2 22907
Uppsala 3,0 21047
Jamtland 2,5 1751
Kronoberg 2,1 15195
Blekinge 1,9 13363
Gotland 1,3 9314
Vasterbotten 1,3 9249
Varmland 1,2 8536
Stockholm 1,2 8281
Skaraborg 1,1 8142
Vasternorrland 1,1 7520
Norrbotten 0,9 6553
Lansférsakringar Fondliv 0,8 5602
Gévleborg 0,3 2436
Totalt 100 709119

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

Sten Dunér

Fodd 1951

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2019.
Styrelseordférande Lansforsakringar Liv.
Utbildning: Civilekonom, Géteborgs
universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i
Fastighets AB Balder och Gar-Bo Forsékring
AB samt ledamot i Stiftelsen for kunskaps- och
kompetensutvecklings kapitalutskott.

Karin Starrin

Fodd 1947

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2018.
Tidigare generaltulldirektér, landshévding

i Hallands 1an samt riksdagsledamot.
Utbildning: Ekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansforsakringar Halland. Styrelseledamot
i Hallands Akademi.

Per-Ove Backstrom

Fodd 1959

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2020.
Vd Lansfoérséakringar Gavleborg.

Utbildning: Fil. kand., Uppsala universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Lans-
forsakringar Gavleborg och Wasa Kredit AB.

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Tomas Eriksson

Fodd 1960

Styrelseordférande i Humlegarden sedan 2013.
Vd Lansfoérsékringar Jamtland.

Utbildning: Marknadsekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansa Fastigheter AB. Styrelseledamot i
Lansfoérsakringar Norr Holding AB och Hallefors
Tierps Skogar AB.

Jonas Rosman

F6dd 1963

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2021.
Vd Lansfoérsékringar Skaraborg.

Utbildning: Gymnasieekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Skaraborg Invest AB. Styrelseledamot i
Hallefors Tierps Skogar AB.

Ola Evensson

F6dd 1965

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2019.
Vd Lansforsikringar Alvsborg.

Utbildning: Ekonomi och juridik, Karlstads
universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i LFant AB. Styrelseledamot i Lansférsakringar
Bank AB, Lansforsakringar Trygghetstjénster
AB och Skadedjursbekdmpning i Vast AB.

Samtliga styrelseledaméter &r oberoende i férhallande till Humlegérden Fastigheter AB (publ)

men ej oberoende i férhallande till lansférsakringsgruppen.

STYRNING

Fran vanster: Sten Dunér, Karin Starrin, Per-Ove Backstrém, Tomas Eriksson, Jonas Rosman och Ola Evensson

104

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022



Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt STYRNING

I'oretagsledning

|

Anneli Jansson Mikael Andersson Madeleine Castenvik Holt Marie Edling Anna Kullendorff Frida Stannow Lind

Fodd 1974 F6dd 1968 F6dd 1981 Fodd 1971 F6dd 1975 F6dd 1967

Verkstallande direktér, anstalld sedan 2016. CFO, anstélld sedan 2017. Marknads- och kommunikationschef, HR-chef, anstélld sedan 2015. Affarsutvecklingschef, anstélld sedan 2018. COO, anstilld sedan 2021.
Utbildning: Civilingenjér, KTH. Utbildning: Ekonomie Magister, Linképings anstalld sedan 2016. Utbildning: Personalvetarlinjen, Stockholms Utbildning: Nationalekonom, Lunds univer- Utbildning: Civilingenjér, KTH.
Ovriga engagemang: Styrelseledamot Universitet. Utbildning: Kandidatexamen Medie- universitet. sitet.

Catella AB, Platzer Fastigheter Holding AB och kommunikationsvetenskap,

och Centrum fér AMP. Styrelsesuppleant i Hoégskolan i Vast.

Fastighetsagarna Sverige AB. Ledamoti SNS

fértroenderad.
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Styrning Ovrigt

Hallbarhetsstrategi

Hallbarhet for Humlegarden handlar
om att leverera ett hallbart erbjudande
till kunderna samtidigt som vi skapar
varde for vara dvriga intressenter och
samhallet genom att vara resurseffek-
tiva, klimatsmarta och innovativa.

Hallbarhetsstrategi med fyra fokusomraden
Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar I6nsamhet dar hallbarhetsarbetet ar en central del
av vart vardeskapande for vara dgare, kunder och évriga
intressenter. Utgadngspunkten fér hallbarhetsarbetet ar
atagandet mot FN:s Global Compact och FN:s Globala

mal for hallbar utveckling. Hallbarhetsstrategin bestar av
fyra fokusomraden: Samarbeten, Kunder och fastigheter,

Samarbeten

Langsiktigt mal

Mal/KPl:er ® 100% grén och héllbar finansiering

e 100% av nya leverantorer ska
signera uppférandekoden och
hallbarhetsutvarderas genom

sjalvskattningsenkat

Stadsmiljoer och Medarbetare. Varje fokusomréade har en
tydlig koppling till FN:s Globala mal och till Humlegardens
langsiktiga mal. For att ytterligare fértydliga hur vi ska bidra
till en hallbar utveckling har vi hégt stallda ambitioner, méal/
KPl:er och aktiviteter kopplade till varje fokusomrade.

Kunder och fastigheter

e 100% av forvaltade fastigheter
ska miljocertifieras

e Viska uppné klimatneutralitet i
hela verksamheten senast &r 2045

e Viska minska energianvand-
ningen med 32% till &r 2030 med
baséar2019

miljéer

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 var malsattning
om att halvera vara utslapp av vaxthusgaser i scope 1-3 till
2030 blivit godkanda av SBTi. Det finns hallbarhetsaspek-
terialla delar av Humlegéardens vardeskapande och de
langsiktiga mél som bolaget stravar mot. Darfér har vi dven

Stadsmiljoer

e Arlig kundenkat kring trygga

STYRNING

Medarbetare

e Engagemangsindex, arliga mal
e Ledarskapsindex, arliga mal

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

fortydligat vilka av FN:s Globala méal som vara langsiktiga
mal primért bidrar till, |as mer pa sidan 19. For att ytterligare
stérka var styrning mot de globala méalen har vi inkluderat
de globala méal som Humlegéarden prioriterar i vart Hallbar-
hetsprogram. Det ger en tydligare bild 6ver hur vigenom
projektmal och aktiviteter kan bidra till malen i stérre
utstréckning.
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Hallbarhetsstyrning

Humlegardens hallbarhetsarbete tar
avstamp i tre grundprinciper som
genomsyrar hela verksamheten: skapa
forutsattningar, begransa negativ
paverkan och driva utvecklingen. Det
interna arbetet styrs 6vergripande av
Humlegardens strategi for hallbar
utveckling och utvecklingsprojekten
styrs av Hallbarhetsprogrammet.

Ramverket som ger riktning
Med en stark vérdegrund tillsammans med tydliga riktlinjer
och policyer vill vi skapa en trygg, rattvis och hallbar kultur.
Vart ramverk bestar av saval interna regler och riktlinjer
som externa principer och rekommendationer. Centrala
styrdokument for vart hallbarhetsarbete 4r Humlegérdens
uppférandekod som tydliggor betydelsen av ett ansvarsfullt
och professionellt férhallningssatt vid bade stora och sma
beslut. Humlegardens uppférandekod bygger pa princi-
pernai FN:s Global Compact. Det ar viktigt att alla medar-
betare och konsulter férstar innehallet i uppférandekoden,
varfér genomgéng av uppférandekoden och 6vriga policy-
dokument ingar som en del i introduktionen for alla medar-
betare och konsulter. Fragor avseende uppférandekoden
eller andra policyer diskuteras i forsta hand med néarmsta
chef ochiandra hand med den som &r ansvarig for policyn.

Utover var interna uppférandekod anvander vi dven
branschorganisationen Fastighetsdgarnas uppférandekod
for leverantorer. Genom uppférandekoden atar sig vara
leverantdrer att arligen géra en sjalvutvardering for att visa
hur de féljer uppférandekoden. Dessutom medfér atag-
andet att ytterligare kontroller kan utféras for att folja upp
leverantdrens efterlevnad av koden vid behov. Till detta
tillkommer dven ett antal projektspecifika kvalitets- och
varukrav. Andra policyer som satter ramarna for héllbarhets-
arbetet ar miljépolicyn, inképspolicyn, tjanstebilspolicyn
och varumarkespolicyn. Interna regelverk och riktlinjer
omfattar alla medarbetare och faststalls av styrelsen. Det
interna regelverket finns tillgangligt pa vart intranat.

Vihar en visselblasarfunktion tillganglig for alla med-
arbetare, i syfte att kunna fanga upp och vidta atgéarder
vid eventuella dvertradelser mot koden. Under éret har

inga korruptionsincidenter rapporterats vare sig mot
Humlegérdens uppférandekod eller Fastighetsdgarnas
uppférandekod for leverantérer. Inga andra 6vertradelser
har heller rapporterats. Uppférandekoden och Fastighets-
agarnas uppférandekod for leverantérer finns tillganglig pa
Humlegérdens hemsida.

Hallbarhetsorganisation

Humlegérden ska i alla delar beakta ett hallbarhetsper-
spektiv. Styrelsen ansvarar for att uppfylla dgarnas krav och
tillgodose kundernas och dvriga intressenters intressen.
Humlegéardens styrelse har dven ett gemensamt ansvarar
for bolagets hallbarhetspaverkan som via Vd och CFO
delegeras till Hallbarhetsansvarig. Hallbarhetsansvarig ar
ansvarig for att strategiskt driva och rapportera resultatet
av hallbarhetsarbetet utifran de beslut som faststalls av
féretagsledningen och héllbarhetsradet. Hallbarhetsan-
svarig ar dven ordférande i Humlegéardens héllbarhetsrad.
I hallbarhetsradet samlas Humlegardens organisation fér
hallbarhet och dar faststalls strategier och mal for hallbar-
hetsarbetet. Styrelsen godkanner strategier och mal i
samband med faststéllande av affarsplan och policyer.

I héllbarhetsradet foljs ocksa resultatet av hallbarhets-
arbetet upp. Beslut som fattas i radet implementeras av
berérda avdelningar i organisationen. Humlegardens
hallbarhetsorganisation &rintegrerad i verksamheten och
respektive medlem i hallbarhetsradet rapporterar till radet
kring resultatet av sitt ansvarsomréde. Vd rapporterar
resultatet av hallbarhetsarbetet till styrelsen i samband med
respektive styrelseméte samt kvartalsvis via Humlegardens
kvartalsrapport. Styrelsen far dven information om
relevanta incidenter eller visselbl&sarfall nar de intraffar.

STYRNING

Vid behov far styrelsen dven férdjupade uppdateringar med
fokus pé relevanta héllbarhetsfragor.

Hallbarhetsrisker

De risker som Humlegérden identifierat kopplat till klimat
och miljo, sociala férhallanden, personal, respekt fér
manskliga rattigheter och motverkande av korruption
beskrivs pa sidorna 68—69. Under 2022 har vi genomfort
mer omfattande kartlaggningar av klimatrisker och klimat-
anpassning pa fastighetsniva. Kartlaggningen resulterar

i rapporter med konkreta handlingsplaner samt framtids-
sakring i form av anpassning till klimatférandringar.

Tre grundprinciper for vart
hallbarhetsarbete

Skapa forutsittningar
Begransa paverkan
Driva utvecklingen
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Leverantorer

Humlegérdens leverantérskedja bestar framst av leveran-
torer som levererar konsult-, bygg- och fastighetstjanster.
Att ha full kontroll 6ver leverantérskedjan ar bade komplice-
rat och tidskravande, men genom 6kad kontroll och djupare
leverantérssamarbeten vill vi bidra till battre arbetsvillkor

i hela leveranttrskedjan dar manskliga rattigheter aren
grundlaggande férutsattning. Majoriteten av vara leveran-
térer finns i Sverige och leverantdrsrelationerna ar bade
kort- och langsiktiga. Under 2022 anlitade vi 1100 leveran-
térer. Inga forandringar har skett i Humlegardens varde-
eller leverantorskedja jamfért med foregéende ar.

Kontinuerlig dialog med intressenter

Att ha kontinuerlig dialog med intressenter &r en viktig
del i Humlegardens héllbarhetsarbete. Humlegérden for
I6pande dialog med intressenter for att sékerstélla att de
hallbarhetsfragor Humlegarden fokuserar pa &r relevanta
ochilinje med omvarldens férvantningar.

Humlegérden har identifierat kunder, dgare, investerare
och medarbetare som de viktigaste intressenterna. Det ar
ocksa de intressenter som beddms péaverkas av och ha en
paverkan pa Humlegéardens verksamhet.

Intressentdialogerna sker I6pande genom olika typer av
kanaler. For att forsta vara kunders behov och férvantningar
efterstravar vi alltid ett ndra samarbete och dialog genom
moten. Vi genomfor arligen Humlegardsdagen dar vi
samlar alla vara agare, vilket ger oss méjligheten att fanga
upp viktiga perspektiv fran vara dgare. Genom den arliga
medarbetarundersdkningen far vi insikter om viktiga fragor
fér vara medarbetare. Vi ar dven representerade i flera
branschforum.

Styrning Ovrigt

Vasentlighetsanalys

Humlegérdens héllbarhetsrad uppdaterar bolagets vasent-
lighetsanalys kontinuerligt for att kunna komplettera,
prioritera och faststéalla de vasentliga hallbarhetsfragorna.
Vasentlighetsanalysen utgéar fran vilken omfattning av
paverkan Humlegéarden har péd ekonomin, miljén och
manniskor inklusive manskliga rattigheter. Prioritering av
de vasentliga héllbarhetsfragorna har gjorts med hansyn till
vilken paverkan Humlegérden har inom de olika omradena.
Synpunkter frén intressenter och externa experter, sdsom
var branschorganisation Fastighetsdgarna, vags ocksa in
nar de vasentliga fragorna for hallbarhetsarbetet identi-
fieras och definieras. Styrelsen och ledningen godkanner
vasentlighetsanalysen.

Humlegérdens hallbarhetsstrategi — med fokusomradena
Samarbeten, Kunder och fastigheter, Stadsmiljéer och
Medarbetare — samt hallbarhetsmal grundar sig i de
vasentliga hallbarhetsfragor som identifierats med hjalp
av vasentlighetsanalysen. Var vasentlighetsanalys finns
péa var hemsida, www.humlegarden.se/analys. Analysen
presenterar vad som identifierats som centrala fragor, bade
utifrdn Humlegardens paverkan pa omvéarlden och utifréan
de fragor som ar viktiga for intressentgruppernai relation till
Humlegéarden.

Om hallbarhetsredovisningen

Humlegérdens ars- och hallbarhetsredovisning 2022
inkluderar Humlegardens hallbarhetsredovisning fér 2022
och som moter kraven i arsredovisningslagen om hallbar-
hetsrapportering. Fran och med januari 2023 rapporterar vi
hur vi efterlever de tio principerna i Global Compact genom
att besvara ett webbformular péa unglobalcompact.org.

Hallbarhetsredovisningen har upprattats utifran kraven i GRI
Standards 2021 och aterfinns pa sidorna 16-19, 21, 35-43,
49-52, 68—-69 samt 106—110. Hallbarhetsredovisningen

har inte granskats av revisor, men revisorns yttrande om
hallbarhetsrapporten finns pé sidan 98. Humlegarden
rapporterar arligen kring resultatet av sitt hallbarhetsarbete.
Hallbarhetsredovisningen har samma omfattning som den
finansiella rapporteringen. Hallbarhetsredovisningen for
2022 ar Humlegardens sjunde hallbarhetsredovisning.
Redovisningen fér 2022 publicerades den 16 mars 2023 och
omfattar perioden 1januari till 31 december 2022. Hallbar-
hetsredovisningen speglarinnehalleti Humlegardens
hallbarhetsarbete och baseras pa den senast genomférda
vasentlighetsanalysen samt de mal fér hallbarhetsarbetet
som faststéllts utifran analysen.

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

Verksamheten

Finansiella rapporter Styrning

GRI-index

Ovrigt

|
Avsteg
Avsteg
GRI Upp- fran
Universal Standards 2021 lysning Upplysningens namn Sidhénvisning krav Skal Forklaring
Generella upplysningar
Organisationen och 241 Detaljer om organisationen 61
fecouisningspuneipar 2-2 Enheter inkluderade i organisationens 61,108
héllbarhetsrapportering
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 108, 121
2-4 Atergivning av information 38
2-5 Externt bestyrkande 108
Aktiviteter och anstillda 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 3,22,28-30,
61,89,108
2-7 Anstallda 52
2-8 Andra anstéllda 52
Styrning 2-9 Sammansattning och struktur for styrning 100-101, 104~
105,107-108
2-10 Nominering och val fér hégsta styrande organ 100
2-1 Ordférande for hogsta styrande organ 100
2-12 Styrande organs roll i 6versyn och hantering av 64,107
paverkan
2-13 Delegering av beslutsfattande fér hantering av 107
péverkan
2-14 Hoégsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisning 95
2-15 Intressekonflikter 61,94,100,104
2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 107
2-17 Den samlade kunskapen hos det hdgsta styrande 107
organet
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets prestation 100
2-19 Ersattningspolicy 84-85
2-20 Process for att faststélla ersattningar 100-101,104
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 2-21 Informa-  Informationen saknas

tion otill-  2022. Viférbereder for
génglig  rapportering nér upplys-

ningen blir lagstadgad.

STYRNING

Avsteg
Avsteg
GRI Upp- fran
Universal Standards 2021 lysning Upplysningens namn Sidhénvisning krav Skal Forklaring
Strategi, policyer och 2-22 Uttalande om strategi f6r hallbar utveckling 7-9
braxis 2-23 Varderingar, principer, standarder och normer 18-19, 68,107
gallande uppférande
2-24 Forankring av véarderingar, principer, standarder 16-19, 37, 69,
och normer géllande uppférande 107
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 16,35-37,108 2-25 Informa-  Informationen &r delvis
tion otill-  otillgénlig. Viférbereder
génglig  forfullstandig rapporte-
ring kommande ar.
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av 107
angelégenheter fér organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 107
2-28 Medlemskap i organisationer 108
Intressentengagemang 2-29 Metod fér intressentengagemang 108
2-30 Kollektivavtal 50

Véasentliga fragor

GRI 3: 3-1 Process for att faststélla vasentliga frédgor 108
Vésentliga fragor 2021 3-2 Lista pé vasentliga fragor 108
humlegar-
den.se
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi
GRI 201: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 84-86,108
EXCHOIIEKHEESU StaniE 2011 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 17
GRI203: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 34
Inﬁdlrekt LUl 203-1 Infrastrukturinvesteringar och tjdnster som stéds 34
paverkan 2016
GRI 205: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 69,107
Gl el 20 205-3  Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 107

atgarder
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Innehall Inledning

GRI Upp-
Universal Standards 2021

Verksamheten

Finansiella rapporter

lysning Upplysningens namn

Styrning

Ovrigt

Avsteg
Avsteg
fran
Sidhénvisning krav Skal Forklaring

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: Miljo

GRI Upp-
Universal Standards 2021

lysning Upplysningens namn

STYRNING
Avsteg
Avsteg
fran
Sidhénvisning krav Skal Forklaring

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt

GRI302: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 18, 35-37, 68, GRI 401: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 49-50,107
Energi 2016 106-107 Anstillning 2016 L .
4011 Nyanstéllningar och personalomsattning 52
302-1 Energianvéndning inom den egna organisationen 38,40 L. N . = . N
401-2 Férmaner till heltidsanstéllda som inte ges till 50-51
302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen 38 tillfalligt anstéllda eller deltidsanstéllda
302-3  Energiintensitet 38 GRI 403: 3-3 Styrning av vésentliga frdgor 51,107
. . - . Hélsa och sékerhet 2018
302-4  Minskning av energianvéndning 36 4031  Arbetsmiljcledningssystem 51
CRE1 Energiintensitet, fastigheter 38 403-2  Riskidentifiering, riskbedémning och 50-51
GRI303: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 36, 38,107 incidentundersdkning
i e L B 303-1 Interaktioner med vatten som en delad resurs 35 403-3  Arbetshélsovérdstjénster 50
303-2  Hantering av vattenrelaterad paverkan 35 403-4  Medarbetardeltagande, konsultation och 50-51
- kommunikation géllande halsa och sékerhet
303-5  Vattenkonsumtion 38
. X . 403-5  Traning och utbildning géllande hélsa och sakerhet 50-51
GRI305: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 19, 35-37, 68,
Utslapp 2016 107 403-6  Framjande av medarbetares hélsa 50
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 39,40 403-7  Férebyggande och hantering av hilso- och 50-51
. . . sakerhetspdverkan pé arbetsplatsen direkt kopplade
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 39,40 till affarsrelationer
305-3  Ovrigaindirekta utslapp av vixthusgaser (scope 3) 39,40 403-8 Medarbetare som omfattas av 51
CRE3 Koldioxidintensitet, fastigheter 39 arbetsmiljéledningssystem
GRI306: 3-3 Styrning av visentliga fragor 18, 35, 37, 68, 403-9  Arbetsrelaterade skador 52
Avfall 2020 107 GRI404: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 50
- i ignifi Tréaning och utbildnin
3061 A:/fallsgenererlng ochssignifikant avfallsrelaterad 35 g & 404-3  Andel anstallda som far regelbunden utvardering av 52
paverkan 2016 . h
prestation och karriarutveckling
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 18, 35,68 GRI 405: 33 Styrning av vasentliga fragor 50,100,107
306-3  Genererat avfall 38 Mangfald och lika . . .
méjligheter 2016 4051 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 52
GRI 406: 3-3 Styrning av vasentliga fragor 50,107
Icke-diskriminering 2016
& 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna &tgarder 50
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Innehall Inledning Verksamheten

Fastighets-
forteckning

Stockholm

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

OVRIGT

Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-

Fastighet certifiering Status  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
City

1 Blasieholmen 24 [ ] Blasieholmsgatan 5 3276 (o] 1060 4336 1979 293

2 Blasieholmen 55 (@] Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8384 209 78 8671 1898-1910/2006 759

3 Humlegérden 60 [ ] Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 7646 1809 874 10329 1884/1966 609

4 Ké&kenhusen 25 [} Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 8046 3293 623 11962 1983 826

5 Kapplingeholmen 3 [ ] Nybrokajen 5 3512 (o] 201 3713 1881/1940, 1997 262

6 Landbyska Verket 8 Birger Jarlsgatan 28—-30, Engelbrektsplan 2, 9586 274 609 10469 1929, 2012 541

Biblioteksgatan 29, Humlegardsgatan 29-31

7 Landbyska Verket 9 Biblioteksgatan 25-27 1464 o] 126 1590 1982, 2012 73
Riddaren 18 [ ] Nybrogatan 15-17 4542 1200 14 5756 2020 516
Riddaren 27 [ ] Nybrogatan 11, Riddargatan7 5434 2041 161 7636 1912 292

10 Skravelberget Stérre 20 (@] Birger Jarlsgatan 6 4927 979 101 6007 1963 476

1 Sparbdssan1 [ J Engelbrektsplan 1-3, Birger Jarlsgatan 32, 7440 2112 2189 1741 1910, 2008 657

Rimbogatan 1

12 Styrpinnen19 [} Hamngatan 15 5746 847 109 6702 1881,1995 552

13 Styrpinnen 20 [ J Berzelii Park 9, Nackstromsgatan 3—-5 2276 (o] 2554 4830 1929 0

14  Styrpinnen 22 [ ] Hamngatan 17, Kungstradgardsgatan 20 3918 933 243 5094 1943 539
. Birger Jarlsgatan 25-27, Brunnsgatan 2, 1904,

15  Osterbotten 8" [ ] David Bagares gata1-3 10457 1824 398 12679 1912/2000, 2003 779
Gérdet

16 Bremen2 (@] Tegeluddsvagen 11-13 25440 1996 8840 36276 1988 1024

17 Bremen4 (@] Tegeluddsvagen 15-23 18243 788 1250 20281 1979/2002 613
Hagastaden

18 Harden15 (@] ([ J Halsingegatan 40 19395 845 315 20555 1962,2021 853

19  Mitokondrien1 [ Norra Stationsgatan 59 0 375 0 375 2

20 Harden16 [ ] S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 24044 409 1089 25542 1932,1988/2006 679
Kungsholmen

21 Dykaren10 [} Alstrémergatan 39 7594 a7 1687 9752 1929, 1898/2018 295

22 Dykaren33 [} Alstromergatan 41-43 0 (o} 2421 2421 1983/2010 65
Summa Stockholm 181370 20405 24942 226717 10705

@ Miljscertifiering
O Pagaende miljécertifiering
® Fardigstallda projekt under dret
© P&agaende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Fastighetsférteckningen innehéller samtliga dgda fastigheter per 31dec 2022.

) Bestdr av tre huskroppar, tvd med certifiering och en med pagéende certifiering.
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Innehall Inledning

Stockholm

Verksamheten

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Solna/Sundbyberg

OVRIGT

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

Miljs- Butik/ B Byggnadséar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Solna strand/Sundbyberg
1 Apelsinen 4 [ ] Hemviarnsgatan 8-10,Vretenviagen 7-11 12590 192 524 13306 1974 132
2 Apelsinen 5 [} Hemvérnsgatan 12-22, Vretenvagen 13-15, Solna 15983 972 3366 20321 1970, 2008 291
3 Cirkusangen 6 [ ] Cirkusgrand 3, Landsvagen 40, Sundbyberg 33134 2157 0 35291 2014 1046
Solna Strandvag 1-7, Torggatan 11-15,
4 Paronet 6 (@) Tritonvégen 9-15, Solna 16 066 578 3357 20001 1951,2008 313
5 Paronet 8 [ J Korta Gatan 2-12, Solna strandvég 13-15 0 0 0 0 1978,2009 274
6 Smultronet 2 [ J Torggatan2 27884 1754 6564 36202 1963, 1965, 1966 409
7 Stenhoga 2 [} Landsvagen 30 0 0 7041 7041 2018 149
8 Stenhdga 3 Landsvagen, Solna o] 0 ] 0 2016 133
9 Stenhéga 4 [} Réntgenvagen 11 24322 616 2310 27248 2019 794
10 Stenhdga5? Landsvagen 32, Solna 0 0o 0 0 - 188
Landsvagen 32-34, Rontgenviagen 1-9, 2-4,
11 Stenhdga 6" [ J Cirkusgrénd 2-4 19208 1234 32706 53148 1972/1988, 2007 280

) Fastigheten Stenhéga 1 har efter fastighetsklyvning delats upp i Stenhdga 5 och Stenhéga 6.
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Innehall Inledning

Hagalund

Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt OVRIGT
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Miljs- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Hagalund
12 Gelbgjutaren3 Industrivdgen 10A-B 1082 o] 470 1552 1946 10
13  Gelbgjutaren 4 Industrivagen 8, Gelbgjutarevagen 5 (o] (o] 0 -
14 Gelbgjutaren10 Aldermansvagen 15 0 0 0 -
15 Gelbgjutaren13 Gelbgjutarevagen 7-9, Aldermansviagen 13 0 ] 0 -
16 Gelbgjutaren14 Aldermansvigen 17-21 2980 345 875 4200 1930 30
17  Gelbgjutaren17 Industrivagen 12-14, Aldermansvigen 23 4086 0 3024 7110 1959 36
18 Instrumentet?2 Fabriksvagen 5-7 1921 ] 1501 3422 1943,1956 16
19 Instrumentet5 Gelbgjutarevagen 4-6, Industrividgen 6 (o] 0o 0 0 -
20 Kassaskapet1 Industrivagen 27, Banvaktsvéagen 28 (o] 0o 540 540 1943
21 Kassaskapet2 Industrivdgen 25, Banvaktsvagen 26 0 0 0 0 -
22 Kassaskapet4 Banvaktsvagen 24 2082 0o 481 2563 1955 15
23 Kassaskapet9 Industrivagen 17, Gelbgjutarevagen 3 1089 0 933 2022 1945 9
24 Kassaskapet10 Banvaktsvégen 18, Gelbgjutarevégen 1 1325 0 959 2284 1941 15
25 Kassaskapet 15 Banvaktsvagen 20-22 (o] (o] 6446 6446 1945 50
26 Kassaskapet16 Industrivagen 19-23 4435 1102 3916 9453 1939 49
27 Mijolner3 Banvaktsvagen 14, Industriviagen 13 2100 1250 1145 4495 1968 18
28 Mijdlner4a Banvaktsvagen 12, Fabriksvagen 1, Industrivdgen 11 3129 0 486 3615 1990 32
29 Ugnen3 Banvaktsvagen 2, Kallvagen 1 (o] (o] 0 0 - 1
30 Ugnen4d [ ] Industrivagen 3-5, Banvaktsvagen 4-6 6080 o] 2028 8108 1971,2007 67
31 Ugnen7 [} Industrivagen 1, Kéllvagen 3 2895 588 755 4238 1986/2012 46
32 Volund2 Aldermansvagen 3 1114 (o] 0 1114 2000 13
33 Volund6 Repslagareviagen 5 o] 0 575 575 1938 3
34 Volund7 Repslagarevdagen 3 0 o] 1305 1305 1938 5
35 Volund 11 Fabriksvagen 10 ] (0] 1927 1927 1938 6
36 Volund16 Fabriksvagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 7
37 Aldermannent Aldermansviagen 10, Industrivagen 16 900 0 30 930 1902 0
Summa Solna/Sundbyberg 184714 10788 86235 281737 4454
Summa Humlegarden 366 084 31193 11177 508454 15159
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Hagalund

on

golna stet°
4 km " 0

Hagalunds

Vattentorn

(¢]
Norra
Begravningsplatsen

¢ Solna Access
Konferens

Ugnen7, Industrivagen 1.
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning OVRIGT
Flerarsoversikt
|
Resultatrakning Balansrékning
mkr 2022 2021 2020 2019 mkr 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 1726 1624 1587 1355 Férvaltningsfastigheter 39 665 37740 35735 34538
Fastighetskostnader —-474 -41 -380 -340 Tomtratt, nyttjandetillgdng 589 548 294 294
Driftéverskott 1251 1213 1206 1015 Derivat 874 47 - -
Resultat fran extern férvaltning - - 10 1 Ovriga anlaggningstillgdngar 7 6 7 89
Central administration -51 -49 -45 -4 Omsiéttningstillgangar 361 280 288 207
Ovriga rorelsekostnader -2 - - -1 Likvida medel 282 254 250 254
Finansnetto -223 -224 -235 —147 Summa tillgangar 41778 38876 36574 35382
Tomtrattsavgalder -18 -15 -15 -8 Eget kapital 23611 21223 18028 16 913
Forvaltningsresultat 959 925 920 819 Uppskjuten skatteskuld 4215 3696 3190 2954
Vardeférandringar fastigheter 1139 2582 632 3203 Langfristiga rantebérande skulder 11792 10264 12994 10929
Vérdeférandringar derivat 826 295 -127 -57 Derivat = - 308 181
Resultat fore skatt 2924 3801 1426 3966 Ovriga langfristiga skulder 716 737 472 455
Skatt -591 -604 -305 -825 Kortfristiga rantebéarande skulder 843 2421 1060 3387
Arets resultat 2333 3197 1121 3141 Ovriga kortfristiga skulder 601 535 524 563
Summa eget kapital och skulder a1778 38876 36574 35382
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Innehall Inledning Verksamheten Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Nyckeltal

2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 508454 522095 550120 558 627
Fastigheter, antal 59 58 59 59
Fastigheter marknadsvérde, mkr 39665 37740 35735 34538
Uthyrningsgrad, % 92 93 92 91
Overskottsgrad, % 73 75 76 75
Investeringsverksamheten
Férvarv av férvaltningsfastigheter, mkr - - - 5716
Férsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr - 1252 - -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 786 676 585 800
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig rénta, % 2,3 1,4 1,5 1,4
Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar 3,8 4.1 4,3 4,0
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 3,6 3.1 4,0 4,1
Réntetackningsgrad, ggr 5,5 5,3 5,0 6,8
Belaningsgrad, % 31,1 32,9 38,6 40,7
Skuldkvot, ggr 10,3 11,2 11,9 1,5
Skuldséattningsgrad, ggr 0,5 0,6 0,8 0,8
Soliditet, % 56,5 54,7 49,3 47,8
Eget kapital, mkr 23611 21223 18 028 16 913
Avkastning pé eget kapital, % 10,4 16,3 6,4 20,5
Avkastning pé totalt kapital, % 7,8 10,6 4,6 13,5
Substansvarde, mkr 22917 21185 18272 17 056
Substansvarde per aktie, kr 32317 29876 25767 24053
Foérandring substansvarde per aktie, % 8,2 15,9 71 22,8
Ovriga nyckeltal
Medelantal anstéllda 93 86 87 87

Harledning av alternativa nyckeltal

Humlegérden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden

anser mest vasentliga i uppfoljningen foljer enligt nedan.

Resultat och stéllning

Driftoverskott och 6verskottsgrad 2022 2021
Hyresintakter, mkr 1725,6 1623,7
Fastighetskostnader, mkr —-474,4 -411,2
Driftéverskott, mkr 1251,2 1212,5
Overskottsgrad, % 73 75
Substansvérde 2022 2021
Utgdende eget kapital, mkr 23610,5 212231
Aterlaggning av derivatskuld, mkr —873,7 -47,3
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr 180,0 9,8
Substansvarde, mkr 22916,8 21185,5
Antal aktier 709119 709119
Substansvérde per aktie, kr 32317 29 876
Finansiella risker

Belaningsgrad 2022 2021
Réantebarande skulder, mkr 12635,0 12685,0
Avdrag likvida medel, mkr -281,5 -254,3
Réantebdrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 12 353,5 12430,7
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 39 665,0 37740,4
Belaningsgrad, % 31,1 32,9
Rantetackningsgrad 2022 2021
Férvaltningsresultat, mkr 958,6 924,5
Aterlaggning av rantenetto, mkr 213,9 215,4
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1172,5 1139,9
Réntetdckningsgrad, ggr 5,5 5,3
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Innehall Inledning Verksamheten

Deflinitioner

Humlegarden presenterar ett antal finan-
siella nyckeltal som inte definieras av
IFRS. Syftet med dessa nyckeltal ar att
komplettera analysen och méjliggéra en
utvardering av bolagets prestation for
intressenter och foretagsledningen.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Area, kvm?
Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och
parkeringsplatser.

Direktavkastningskrav, %"

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

Energiprestanda totalt, kWh/kvm?"
Total energi per kvadratmeter som innefattar energislagen
véarme, kyla och fastighetsel.

Hyresvirde, mkr?"
Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra for
outhyrda lokaler.

Jiamforbart bestand?

Avser fastigheter som ingatt i bestdndet under hela rap-
porteringsperioden samt under hela jamforelseperioden.
Fastigheter som forvarvats, sélts eller varit klassificerade
som projektfastighet under perioden eller jamforelse-
perioden ingar inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

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

Nettouthyrning"

Kontrakterad &rshyra for periodens nyuthyrningar minus
kontrakterad arshyra fér periodens uppsagningar for
avflytt.

Orealiserad viardeférindring, %"

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter dividerat
med summan av marknadsvardet vid periodens ingang och
periodens investeringar.

Projektfastighet?
Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar omstéllning
skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvarde vid perio-
dens slut.

Ateruthyrningsgrad, %"
Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppséag-
ningsbara kontrakt.

Overskottsgrad, %

Driftdverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgra-
den visar den I6pande intjaningsférmagan 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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FINANSRELATERADE DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital. Vid halvarsbokslut omréknas avkastningen

till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer. Visar
koncernens formaga att ge avkastning pa insatt kapital fran
agarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader
dividerat med genomsnittlig balansomslutning. Vid halvars-
bokslut omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn
till sasongsvariationer. Visar koncernens férmaga att

ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Réantebarande skulder med avdrag for likvida medel divide-
rat med fastigheternas marknadsvarde. Beldningsgraden
anvands for att belysa den finansiella risken.

Driftoverskott, mkr
Intékter minus fastighetskostnader (drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Finansnettp, mkr
Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intékter.

Genomsnittlig kapitalbindning, %

Genomesnittlig kvarstaende 6ptid till slutforfall for de
externa réantebarande lanen pa balansdagen. Nyckeltalet
anvands for att belysa finansieringsrisken.

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Genomshnittlig ranta, %

Genomsnittlig kupongrénta fér externa rantebéarande
skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
koncernens géllande ranteniva for de externa rantebarande
skulderna pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, %

Genomesnittlig kvarstaende |6ptid till rantereglerings-
tidpunkt fér externa rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa ranterisken.

Rantetackningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat med aterlaggning av rantenettot
(rantekostnader minus ranteintakter) dividerat med réante-
nettot. Rantetdckningsgrad anvéands for att visa hur kénsligt
resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den finan-
siella risken.

Skuldkvot, ggr

Genomsnittliga rantebarande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med driftéverskott och central admi-
nistration samt &terlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten
beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande 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 réntederivat och uppskjuten skatt hanforlig till dessa.
Substansvardet visar dgarnas nettovarde i Humlegarden.

Substansvirde per aktie, kr

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

Forandring substansvarde per aktie, %

Arets forandring av substansvardet per aktie dividerat med
ingdende substansvarde per aktie. Férandring av substans-
vardet visar periodens férandring av substansvardet.
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Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

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
08-678 92 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegarden publicerar regelbundet information pa bola-
gets hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggérs
pressmeddelanden och finansiella rapporter.
Langivarpresentationer sker pa regelbunden basis.

Kalender
Bolagsstamma 2023

Halvarsrapport 2023
Bokslutskommuniké 2023
Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Foto: Jonas Malmstrém (sid. 3, 5, 15, 24, 29, 31, 32, 34, 51, 111), Emil Fagander (sid. 5, 6, 27, 35, 48, 64,
99), Michael Lasanta (sid. 6, 11, 12, 16, 49, 59), Walk the Room (sid. 8, 45, 46, 54), Fredrik Augustsson
(sid. 7,22, 104, 105), Ake E:son Lindman (sid. 25, 29, 30, 116), Daniel Camerini (sid. 26), Mikael Strindhed
(sid. 27), Gustav Kaiser (sid. 29), Lars Clason (sid. 29, 30, 38, 58), Wingardhs Arkitekter (sid. 30), Gonzalo
Irigoyen (sid. 33), Adam Mgrk (sid. 36, 55), Henning Larsen Architects (sid. 44), Industriromantik

(sid. 46), Lennart Johansson (sid. 47), Michelle Snégren (sid. 53), Bergslagsbild (sid. 114).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.

29 mars 2023
juli2023
februari 2024
mars 2024
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