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STYRNINGSRELATERADE UPPLYSNINGAR

Foérebyggande arbete mot, och upptéckt av, mutor och korruption

Genom att aktivt arbeta med och sékerstalla att alla medarbetare
tar del av uppférandekoden och de tillhérande riktlinjerna skapar
viférutsattningar fér att bade vara medarbetare och bolaget som
helhet agerar pa ett ansvarsfullt och etiskt satt. Samtliga policyer och
riktlinjer ar tillgangliga for vara anstallda via intranétet. Under aret har
en digital utbildning i antikorruption lanserats i var nya utbildnings-
plattform. Samtliga medarbetare pd Humlegéarden har genomgatt
utbildningen under aret. Genom att 6ka medarbetarnas kunskap
ytterligare styrker detta vart férebyggande arbete mot mutor och
korruption.

Deninitiala hanteringen av anklagelser eller incidenter som rér
mutor och korruption hanteras av HR, chefsjurist och narmast berérd
chef. Vid behov upprattas polisanmalan.

Mal och resultat

Utfall: andel av medarbetarna som genomgatt antikorruptions-
utbildning

1007%

Malet for 2025 var att samtliga av Humlegardens medarbetare
skulle genomga antikorruptionsutbildning.

Bekraftade fall av mutor och korruption
Under 2025 rapporterades inga korruptionsincidenter vare sig mot

Humlegardens uppférandekod eller Fastighetsdgarnas uppforande-
kod for leverantérer. Inga andra 6vertradelser rapporterades heller.

Politiskt inflytande och lobbyverksamhet

Humlegarden bedriver ingen aktiv lobbyverksamhet eller utévar
nagot politiskt inflytande.

Grow, Elektrogatan 10, Solna.

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Iorvaltningsherattelse

Styrelsen och Verkstéllande direktoren
for Humlegarden Fastigheter AB (publ),
med sate i Stockholm, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2025.

Om Humlegarden
Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med langsiktiga dgare och en vél positionerad fastighets- och
projektportfolj pa den védxande Stockholmsmarknaden. Vi
ingar i lansforsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda och
lokalt forankrade bank- och férsakringsgrupp. Humlegéarden
har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag samt Lansfoérsakringar
AB, Lansforsakringar Liv och Lansférsakringar Fondliv.
Humlegarden ager, forvaltar och utvecklar framst kontors-
fastigheter i Stockholmsregionen. Antal fastigheter vid
arsskiftet uppgick till 61(60).
Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB
(publ), org nr 556682-1202, som direkt eller indirekt dger
86 dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestar av
forsaljning av fastighetsférvaltningstjanster till koncernens
dotterbolag samt koncernévergripande funktioner.

Vara omraden och fastigheter

Humlegéarden ager och forvaltar fastigheter i ndgra av
Stockholms mest attraktiva lagen: Stockholm city, Gardet,
Hagastaden, Kungsholmen, Solna strand, Sundbyberg och
Sédra Hagalund. Vifokuserar pa att skapa en bra kundupp-
levelse i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och férvalt-
ning. Vara fastigheter och vart kunderbjudande utvecklas
standigt. Ett samlat fastighetsbestand i noga utvalda omra-
den 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 vara
fastigheter &r de goda kommunikationerna — alla fastigheter

= Inledning Verksamheten

liggeritunnelbanenara lagen, det géllerinom nagra ar dven
fastigheterna i Sédra Hagalund genom utbyggnaden av den
gréna tunnelbanelinjen.

| januari 2025 férvarvades fastigheten Fenix Stockholm
(Skélen 30) i Hagastaden. Flera omférhandlingar och nyut-
hyrningar har agt rum under aret. Den totala uthyrningen
uppgick till 39 200 kvm. | oktober 2025 stod det klart att
Socialstyrelsen valt att teckna avtal avseende lokaler om
17 600 kvm i Greenhouse i Solna strand, vilket rankades som
arets storsta kontorsuthyrning i Sverige.

Projekt

Humlegarden utvecklar fastighetsbestandet kontinuerligt
genom nybyggnationer och utveckling av befintliga fastig-
heter. Malsattningen med vara projekt ar att forverkliga
potentialen och starka attraktiviteten inom de marknads-
omréaden dér vi ar etablerade.

Fér narvarande pagar flera stdrre projekt. P4 Gardet
utvecklas Duoliten (Bremen 4). | Solna p&gér arbetet med
Origo (Stenhdga 5) samt en lokalanpassning i Greenhouse
(Paronet 8) fér den kommande hyresgédsten Socialstyrelsen.
Vid Norrmalmstorg pagar en lokalanpassning for DNB
Carnegie (Styrpinnen 19) och i Hagastaden sker en moderni-
sering och utveckling av delar av Bilpalatset (Harden 16).

Viarbetar dven aktivt med att skapa en pipeline av méjliga
projekt som kan startas i framtiden. Bland dessa aterfinns
markanvisningarna Klara City View intill Centralstationen
samt Ribosomen och Bivium House i Hagastaden.

Hallbarhet
Humlegérdens héllbarhetsstrategi tar avstamp i tre grund-
principer som ska genomsyra vart arbete: skapa forutsatt-

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

ningar, begrénsa paverkan och driva utveckling. Strategin
bestar av fyra fokusomréden: Samarbeten, Kunder och
fastigheter, Stadsmiljéer samt Medarbetare och vi har hogt
stéllda ambitioner inom respektive omrade.

En central utgdngspunkt ar var langsiktiga malsattning
om att vara klimatneutrala 2045. Har har vi dven definierat
delmal som innebér att vi senast 2030 ska halvera var klimat-
paverkan och minska var energianvdndning med 32 procent,
bada med basaret 2019. Ytterligare ett viktigt delmal ar att
alla véara ny- och ombyggnationer ska genomféras enligt
cirkuldra principer 2030.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns i hallbarhets-
rapporten pa sidorna 23—48 i denna arsredovisning och
utgér Humlegardens hallbarhetsrapportering enligt Ars-
redovisningslagen i enlighet med den dldre lydelsen som
géllde fore den 1juli 2024. Humlegérden dr medlem i FN:s
Global Compact. Var Communication on Progress avse-
ende 2025 kommer att finnas pa unglobalcompact.org.

Bolagsstyrning

Humlegéarden har valt att uppréatta bolagsstyrnings-
rapporten som en fran arsredovisningen skild handling
och denna aterfinns pa sidorna 87-88.

Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintdkter och driftéverskott

Hyresintakterna dkade med 3 procent och uppgick till
2 047 mkr (1978). Fastighetskostnaderna uppgick till
560 mkr (526). Sammantaget 6kade driftéverskottet till
1487 mkr (1452) motsvarande 2 procent. | jamférbart
bestand minskade driftoverskottet med 1 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90 procent
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(91), inklusive tecknade men inte inflyttade hyresavtal.
Overskottsgraden uppgick till 73 procent (73).

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 45 mkr
(45) och i forhallande till intakterna uppgick kostnaderna till
2,2 procent (2,3).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtrattsavgéalder uppgick till

—382 mkr (—343). Finansiella kostnader 6kade nagot jamfért
med féregéende ar pa grund av 6kade rantekostnader i

och med fastighetsférvarv. Koncernens snittranta okar

till 2,8 procent? (2,5) vid utgdngen 2025, framst som en
konsekvens av ndgot hégre marknadsrantor vid refinansie-
ringstillfallen. Rantetackningsgraden fér 2025 uppgick till
3,9 ganger (4,2). Las mer under Finansiering, sida 19.

Férvaltningsresultatet
Férvaltningsresultatet 6kade med 0,5 procent och uppgick
till 1041 mkr (1036).

Viédrdeféréandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 401 mkr
(180) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till

397 mkr (180). Fastighetsbestandet har vid arsskiftet
varderats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav
pé cirka 4,5 procent (4,5). Marknadsvardena har paverkats
positivt av hojda hyresantaganden medan 6kade avdrag
for forvantade framtida investeringar har paverkat vardet i
motsatt riktning. Aven virdet pa byggratterna i Hagalund

" Inkluderar effekt av kupongrénta pé réntederivat.

har utvecklats positivt under aret. Vardeférandringar pa
rantederivat uppgick till =128 mkr (-30).

Skatt

Arets skatt uppgick till =276 mkr (—244). Aktuell skatt
uppgick till =114 mkr (-96) och resterande del utgérs av
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ar framfor allt
hanférlig till temporéra skillnader pé férvaltningsfastigheter
och réantederivat.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 1038 mkr (942) och har paverkats
positivt av ett 6kat forvaltningsresultat och av varde-
utvecklingen for fastigheter medan det paverkats negativt
av vardeutvecklingen fér derivat.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
790 mkr (1148). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflédet med —3 015 mkr (-743). Kassaflddet fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 1922 mkr (21).

Séasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer och
ar generellt hogre under vinterhalvaret, det vill séga arets
forsta och fjarde kvartal, pa grund av hégre kostnader for
uppvarmning, el och snérdéjning. En varm sommar kan inne-
bara att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgésterna i form av olika
tillaggsdebiteringar enligt géllande hyresavtal. Det innebér
att sdsongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.

= Inledning Verksamheten

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvéardet per 31 december 2025 uppgick till
42 487 mkr (39 090).

Hallbarhetsrapport

Forandring av fastigheternas marknadsviarde, mkr 2025
Marknadsvérde 2024-12-31 39090
+/— Transaktioner och investeringar 3000
+/- Orealiserade vardeférandringar 397
Marknadsvarde 2025-12-31 42487

Marknadsvérdet pa fastigheterna har faststallts genom
externvardering per 31 december 2025. Fastigheterna
varderas externt tva gadnger per ar av Cushman & Wakefield
i enlighet med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for
forvaltningsfastigheterna faststélls genom en kombination

av ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafiéden.

Den orealiserade vardeférandringen under andra halvaret
uppgick till 144 mkr. Fastighetsbestandet har vid arsskiftet
varderats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa
cirka 4,5 procent (4,5). Totalt fér heldret uppgick den oreali-
serade vardeférandringen till 397 mkr (180), en 6kning med
1procent sedan arets borjan.

Finansiering

Rantebirande skulder uppgick till 15 047 mkr (12 941).
Nettoskulden uppgick darmed till 14 445 mkr (12 036)
vilket innebar en 6kning med 2 409 mkr. Under aret har
grona obligationer om sammanlagt 2 800 mkr emitterats
och obligationslan om 2 082 mkr har aterbetalats. Agarnas
stdende teckningsatagande om 2100 mkr kvarstar, liksom

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

det stdende hallbarhetslankade laneloftet. Ett gront banklan
om 1400 mkr har utbetalats.

Kapitalstruktur

Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, genom
emissioner av foretagscertifikat och obligationer, dels via
sakerstallda banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen
via kapitalmarknaden 53 procent och via bankmarknaden
47 procent. For att uppratthélla en god likviditetsberedskap
har Humlegérden outnyttjade kreditlé6ften om sammanlagt
2700 mkr. Av dessa avser 2100 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 vél tacks av stdende kreditloften
och kassabehallning.

Rating

Under varen bekraftade S&P Global Ratings Humlegérdens
starka kreditbetyg pa BBB+. Utsikterna justerades frén posi-
tiva till stabila, framst till féljd av en mattlig 6kning av skuld-
séattningen i samband med strategiska férvarv och en mer
forsiktig bedéomning av marknaden for kontor. Denna for-
andring har haft minimal paverkan pa bolagets kreditmargi-
naler, och Humlegarden handlas fortsatt i nivd med aktérer
med rating A-.
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Finansiella risker

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

ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. For att lasa mer
kring risk och riskhantering se sidorna 54—59 samt Finansie-
ring och finansiella risker not 22. Finanspolicyn utvarderas
arligen och justeras om férutsattningarna for finansieringen
skulle féréndras.

Eget kapital och Langsiktigt substansvirde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 23 751 mkr

(22 872). Soliditeten uppgick till 54 procent (56) vid

arets utgang. Langsiktigt substansvarde uppgick till

33 262 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning om
4,3 procent jamfort med 31 december 2024. Férand-
ringen beror pa ett 6kat férvaltningsresultat och positiva

Langsiktigt substansvirde

%
30

25
20

’ .
0
2021 2022 2023 2024 2025

B Utfall genomsnitt 5 &r == Mal

orealiserade vardeférandringar pa fastigheter tillsammans
med negativa orealiserade vardeférandringar pa derivat.

Under den senaste femarsperioden har substansvardet
okat i genomsnitt 5,5 procent per ar, vilket &r ndgot under
vart langsiktiga mal om 6,0 procent. Om vi ser 6ver den
senaste tiodrsperioden har var substansvardestillvaxt varit
i genomsnitt 11,7 procent per ar.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak temporara skill-
nader mellan verkligt viarde och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter samt orealiserade vardeférandringar
pa rantederivat. For fastighetsférvéarv som klassificeras som
tillgangsforvarv gors ingen avsattning till uppskjuten skatt
for de temporiéra skillnaderna som fanns vid forvarvstillfallet.
Uppskjuten skattefordran avseende skatteméssiga under-
skottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande aren
nettoredovisas i uppskjuten skatteskuld. Redovisad skuld
uppgick till 4 019 mkr (3 856) och férandringen mot féregéa-
ende ar beror framfoér allt pa periodens orealiserade varde-
férandringar pé forvaltningsfastigheter och réntederivat.

Medarbetare
Antal anstallda uppgick till 97 (96).

Kommentar till moderbolagets utveckling
Nettoomsattningen uppgick till 185 mkr (185). Rérelse-
resultatet uppgick till =42 mkr (—44). Resultat efter finan-
siella poster uppgick till 42 mkr (1205). Arets resultat blev
390 mkr (1260).

Externa rantebarande skulder 6kade med 2106 mkr under
perioden och uppgick till 15 047 mkr (12 941). Den externa

= Inledning Verksamheten

upplaningen finansierar moderbolagets investeringari
dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.

Framtida utveckling?

Trots den osékerhet som rader globalt har tillvéaxten under
2025 varit stark och borserna fortsatt att stiga. Situationen
praglas dock fortfarande av stora risker, da politiska spéan-
ningar och geopolitiska konflikter skapar fortsatt osakerhet
pa marknaden. Fér den svenska ekonomin syns ljusning och
tecken pé aterhamtning. Finanspolitiska stimulanser och ett
lagre réntelage vantas fortsatta starka konsumtionen
framét. Vid Riksbankens penningpolitiska beslut i januari
lamnades rantenivan om 1,75 procent oférandrad. Riksban-
kens vy &r att styrréntan férvantas vara pa denna niva en tid
framdéver, med reservation for att osékerheten kring infla-
tions- och konjunkturutsikterna har 6kat. Tillvaxten i Sverige
gariréatt riktning och en starkare konjunktur férvantas ge
stod for en starkare svensk arbetsmarknad, dar arbets-
|6sheten fortsatt befinner sig pa en hog niva. De ljusare
konjunkturutsikterna har avspeglats pa fastighetsmarkna-
den som har fortsatt sin 4terhdmtning under 2025 med
relativt god aktivitet pa transaktionsmarknaden. Aven om
det kvarstar operationella risker for olika segment kopplat
till vakansgrader sa gar det att vittna om stigande aktivitet
pa hyresmarknaden, vilket innebar méjligheter for fastig-
hetsdgare med fastigheter i ratt lagen. Kontorsmarknaden
har blivit mer polariserad dar efterfragan &r storst inom det
ovre kvalitetssegmentet, dar lage, standard och serviceniva
spelar en allt storre roll. Det ar moderna kontorslokaler i
citynéra lage med goda kommunikationer och utbyggd
narservice som ar starkt efterfragade péa saval hyresmark-

) Killa: Cushman & Wakefield, Riksbanken

Hallbarhetsrapport
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naden som investerarmarknaden. Betalningsviljan for dessa
kontorslokaler i de mest centrala ldgena ar fortsatt mycket
god, dven om den generellt starka hyrestillvaxten som lange
praglade Stockholms kontorsmarknad bedéms ha avtagit
under de senaste aren.

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

Overkursfond 2020833125 kr
Balanserad vinst 5945709 088 kr
Aretsresultat 389917 069 kr
Summa 8356459282 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas 233,1kr per aktie 165295 639 kr
I ny rakning dverfors 8191163 643 kr
Summa 8356459282 kr

Till stamman foreslas en utdelning om 165 295 639 kr.
Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar férsvarlig med
hansyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende
koncernens och moderbolagets verksamhet, omfattning
och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i Ovrigt.
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Risker och riskhanterin

All affarsverksamhet ar forenad med visst matt av osékerhet
kopplad till risken att verksamheten inte utvecklas som
planerat. Humlegérden arbetar aktivt med att identifiera
och begransa dessarisker. | ett fastighetsbolag finns saval
externa som interna risker. Humlegarden genomfor risk-
analyser pa ledningsniva med fokus pa Humlegéardens
operativa risker, inklusive hallbarhetsrelaterade risker, minst
en gang per ar. Da identifieras och hanteras osakerhets-
faktorer genom strategier, handlingsplaner eller kompetens-
utveckling inom respektive omrade. Resultatet av risk-
analyserna godkanns av styrelsen. Riskerna minimeras
genom att ha en vardestyrd organisation, en uppférande-
kod samt styrdokument beslutade pé styrelse- respektive
ledningsniva. Riskerna beskrivs utifran dess sannolikhet

att intraffa och hur stor konsekvens den bedémda risken
har pd Humlegérdens verksamhet, finansiella stallning och
framtida intjaningsférmaga. Humlegérden analyserar risker
pa kort sikt for en period av upp till fem ar. Klimatrelaterade
risker och méjligheter analyseras dven pa langre sikt, fram
till &r2050.

Chinateatern vid Berzelii Park.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Risk

Beskrivning

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Riskhantering

Utvecklingsprojekt

Investeringar

| samband med nyproduktion och ombyggnationer finns det risk for att de koncept och det kunderbju-
dande vi skapar inte ar tillrackligt attraktiva for potentiella kunder. En konsekvens kan innebara att fardig-
stéllda projekt blir outhyrda och att den berdknade hyresnivdn maste sénkas.

Projekten kan ocksa férdyras pa grund av missbedémningar i kalkylantaganden, oférutsedda handel-
seriprojekten eller i omvérlden, bristande utvarderingar av vara samarbetspartners eller otillrackliga
leveranser fran vara samarbetspartners. Forseningar avseende byggnation kan uppsta vid férdrdjningar
kopplade till myndighetstillstand.

Fore start av nya projekt finns det vanligtvis krav pa en viss uthyrningsgrad. | 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 bedoma 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 véljs beroende pa
projektets forutsattningar, vilket ockséa ar ett satt att hantera eventuella risker.

Utvecklingsportfolj

Humlegérden ar en langsiktig fastighetsdgare med majlighet att gé ini projekt pa ett tidigt stadium, till
exempel innan foréandring av detaljplan eller markanvisningar. Detta ger méjligheter till god vardetillvaxt,
men kan ocksa innebéra vissa risker. Riskerna kan vara att detaljplanen inte utvecklar sig till férman for
Humlegérden eller att tidsplanen skjuts pa framtiden.

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
forstaelse av underliggande projektrisker. Vidare har Humlegérden dven en formaliserad attestordning
som bidrar till en tydlig projektstyrning.

Portfdljoptimering, forvarv
och avyttringar

Fastighetsportféljens sammansattning kan 6ver tid behéva justeras genom avyttringar eller forvarv
av fastigheter med syfte att langsiktigt generera 6nskad héallbar avkastning. Portféljens 6nskade
sammansattning kan paverkas av faktorer sdsom demografiska férandringar, tillvaxtutsikter, konjunk-
turlage, efterfragan fran hyresgéaster och forvarvsintressen.

Kontinuerlig 6versyn av fastighetsportfoljens sammansattning gérs genom SWOT-analys. Infér varje
forvarv gor vi en sa kallad due diligence dar fastigheten besiktigas samt hyresgéaster, avtal, rakenskaper
och den skatteméssiga situationen granskas. Det finns &ven fastlagda rutiner fér hantering av
fastighetsavyttringar som omfattar hela due diligence-processen. Sarskild vikt I1aggs vid kartlaggning
och hantering av risker som kan uppsta i transaktioner.

Fastighetsvardering

Fastighetsvarde

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde i enlighet med IFRS redovisningsprinciper vilket redo-
visas i koncernens balansrdkning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet och stéarker balansréakningen.
En negativ utveckling paverkar arets resultat och substansvérdet negativt. Fastighetsvarderingen
baseras pa ett antal antaganden om marknaden. En felbedémning av antaganden vid varderingstillfal-
let, eller snabba férandringar i konjunkturen mellan varderingstillfallena, kan ge stor paverkan.

Humlegérden varderar hela fastighetsbestandet tva ganger per ar med hjélp av en valrenommerad
extern varderingsfirma som féljer Samhallsbyggarnas riktlinjer. Varderingen baseras pa marknadens
avkastningskrav och framtida kassafloden i fastigheterna. Avkastningskravet ar en omvarldsfaktor som
beror pa externa faktorer i var omvarld. Kassaflédena beror delvis pa konjunkturutvecklingen i sam-
hallet, men kan ocksa paverkas positivt med en professionell forvaltning som skapar attraktiva miljéer
for vara befintliga och nya hyresgéaster. Med hjalp av en professionell férvaltning, langsiktighet och ett
attraktivt kunderbjudande kan vi bromsa eventuella prisfall pd marknaden.
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Riskhantering

Fastighetsférvaltning

Hyresintdakter och
uthyrningsgrad

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

Humlegéardens fastigheter ar belagna pa Stockholmsmarknaden med en historiskt stark tillvaxt. Koncen-
trationen till Stockholms innerstad och dartill nérliggande omraden borgar for en stabil riskniva dven vid
tillifalliga nedgangar i regionens tillvaxt.

For att behalla hyresgaster arbetar Humlegarden langsiktigt och strukturerat f6r goda kundrelationer.
Ett relevant kunderbjudande gentemot hyresgésterna ar ocksé centralt vilket Humlegarden ser éver
I6pande och utvecklar utifran kundernas behov och betalningsvilja.

De flesta hyresavtal har en |16ptid pa cirka 3—5 ar vilket innebér att en férandrad marknadshyra faren
successiv paverkan pa hyresintakterna. Den genomsnittliga kontraktslangden &r 3,6 ar (3,8).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av férandringar avseende energiatgéng sdsom uppvarm-
ning, el och kyla. Sdsongsvariationer férekommer, dar vinterhalvaret praglas av hogre kostnader for
uppvéarmning och snéskottning medan en varm sommar kan innebéra en 6kad férbrukning av klimatkyla
i byggnaderna.

Andra stora kostnadsposter ar underhéllskostnader, fastighetsskatt och kostnader for personal.

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 sasongsvariationerna far mindre effekt pa resultatet. Genomgang
av underhallsbehov och planering av underhallsatgarder genomférs [6pande for att arbeta proaktivt i
forvaltningen. Vi genomfér dven successiva byten till mer resurseffektiva installationer samt satsningar
pa férnybar energi, sdsom solceller.

Finansiering

Finansieringsrisk

Risker i finansieringen kan delas upp i finansiella risker, ranterisker och kredit- och motpartsrisker.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.
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Risk Beskrivning Riskhantering

Ovriga omvirldsrisker

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

IT-system och Det finns risk for att vara IT-system blir attackerade utifran och att information kommer i oratta hander. Vi arbetar kontinuerligt med att minska sékerhetsriskerna pa flera olika satt.

informationssékerhet Langre avbrott av IT-systemen paverkar ocksa verksamheten vilket kan leda till hégre kostnader och
férsamrad service gentemot véra hyresgaster. Tekniska I6sningar

e Efterstravar att avveckla aldre IT-system och utveckla/anvdnda moderna applikationer med hég
sékerhetsstandard.

e Arbetar systematiskt med genomlysningar av hela IT-miljon, fér att upptacka svagheter och risker
inom IT-infrastrukturen (inkl. webbapplikationer, OT/loT och moln) som behéver tgardas.
Implementerat brandvéggar och antivirusprogram for att upptacka och blockera externa hot.
Anvéander 6vervakningssystem som detekterar missténkta aktiviteter i vara natverk.

Krypterar kansligt data fér att skydda mot obehérig dtkomst.

Forstarkt &tkomstsidkerheten genom Multi-Faktorautentisering (MFA) som kraver flera steg i &tkomst-
processen.

Policys och riktlinjer

e Vihartydligaregler fér vad som férvantas av Humlegérdens medarbetare.

e Viharregler for6senord.

e Bestallningsrutiner for datahantering.

e Anstéllda far sdkerhetsutbildningar regelbundet for att 6ka kunskapen om risker som phishing,
ransomware och andra aktuella sdkerhetsrisker.

Fér att uppfylla dataskyddsférordningen (General Data Protection Regulation — GDPR) har
Humlegérden formulerat ett antal policydokument for att sakerstélla att Humlegarden hanterar vara
hyresgésters, konsulters, leverantorers och privatpersoners personuppgifter pa ett korrekt satt i
enlighet med GDPR. Ansvarig for uppféljning av GDPR ar tillsatt.

Kriser Kriser som uppstar i omvéarlden, som ar svara att forutse, till exempel terroristattacker, pandemier, Humlegérden har en krisplan och genomfér regelbundna évningar for att kunna hantera uppkomna
olyckor eller brander. kriser pa basta satt. Fastigheterna ar fullvardesférsakrade. Vid handelse av extraordinéra situationer,
sadsom en pandemi, bildas vid behov en samordningsgrupp samt en stédkommitté fér att hantera fragor
kopplade till situationen.
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Riskhantering

Milj6 och hallbarhet

Begransning av
klimatforandringar

Fastighetsbranschen star for cirka 20 procent av utslappen av vaxthusgaser. For Humlegarden ar den
storsta paverkan indirekta utslapp fran framforallt materialanvandning i byggprojekt. Detta &r en priori-
terad fraga for vara intressenter och det kan komma 6kade krav fran kunder och andra intressenter, saval
som politiska beslut som skulle kunna paverka exempelvis investeringar.

Humlegérden har ett vetenskapligt satt klimatmal, ett s kallat Science Based Target (SBT) som innebar
att vi ska minska vara klimatutslapp med 50 procent till 2030 och vara klimatneutrala till 2045, vilket &ar

i linje med Parisavtalets mal att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader Celsius. 2019 utgér
basaret for vart SBT och var malsattning &r att halvera vart utslapp for scope 1och 2 till 2030. Darutéver
har Humlegéarden valt att inkludera scope 3 i var mélsattning, da scope 3 (indirekt paverkan) bidrar mest
till var totala klimatpaverkan. Fér att uppna detta har vi tagit fram en klimatfardplan (se sidan 32).

Effektivare resursanvdndning
(energi och material)

Okande krav fran myndigheter, investerare och hyresgister gillande lagre energianvandning kan
innebéra extra kostnader pa kort sikt, speciellt fér dldre fastigheter. Héjda energipriser till foljd av
omvarldsfaktorer ar ocksad ndgot som kan paverka.

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

Humlegérden har mal till 2030 att dels minska var energianvandning med 32 procent, dels att alla
projekt d& ska genomféras enligt cirkuléra principer (Lds mer i Hallbarhetsrapporten pa sidorna 31-34
och 40-41). Vi genomfér energianalyser av véra fastigheter for att identifiera méjligheter till minskad
energianvandning. Vi genomfér I6pande energibesparingsatgarder i vara fastigheter och féljer upp véra
fastigheters energiprestanda. Vi har dven utvecklat ett hallbarhetsprogram for vara ombyggnads- och
nyproduktionsprojekt. Vart arbete med cirkulara principer innebéar att vi arbetar for minskad material-
anvandning, minskad klimatpaverkan och minskade avfallsmangder.

Klimatrisker
— pa fem ars sikt

Fysiska klimatrisker: Okat antal dagar med kraftig nederbérd, stormar och extrema temperaturer kan
skada véra fastigheter och péaverka vara hyresgasters verksamhet, bland annat genom 6kat antal 6ver-
svamningar.

Omstillningsrisker: Okande krav fran myndigheter och kunder p& klimatanpassade fastigheter och
anvandning av ny teknik kan innebéra 6kade kostnader och vardeminskningar pé fastigheterna om vi inte
lyckas méta de nya kraven. Effektbrist géllande el dr en risk vi ser i Stockholmsomradet.

Lopande underhall ar viktigt for att uppratthalla fastigheternas motstandskraft mot extremvéader.

Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer beaktas effekterna av olika framtida klimatscenarion.

| samband med miljécertifieringar genomfér vi ekologi- och klimatriskutredningar dar bland

annat 6versvamningsrisker analyseras. For fastigheter med hog risk, samt medelhég risk och hogt
marknadsvérde, har vi gjort kompletterande risk- och sarbarhetsanalyser och tagit fram atgardsplaner
for att minska klimatrisker péa fastigheten. Vi féljer ocksa utvecklingen av klimatlagar och marknadens
O6kande krav pa klimatanpassning, fér 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 viinte agerar kan vi tappa hyresgéster och vart fastighetsbestand bli obsolet.

Omstillningsrisker: Okade lagkrav fran myndigheter och kunder p4 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.

Méjligheter: Om vi klimatanpassar vara fastigheter blir vi mer attraktiva p4 marknaden. Langsiktiga
investeringar blir mer Ionsamma. Vi kan bli leverantor av el fran egna solceller till energisystemet.

For 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 for 2050:
ett worst case-scenario (RCP 8,5) dar klimatférandringarna férsdmras i dagens takt, samt ett scenario
med snabb omstéllning (RCP 2,6) dar samhallet lyckas stélla om enligt Parisavtalet. | det férsta scenariot
Okar framforallt de fysiska klimatriskerna och i det andra 6kar framforallt omstéllningsriskerna, men
ocksa mojligheterna. Genom att integrera klimatfragan i vara strategier, kartlagga och klimatanpassa
fastigheterna och évergé till ny teknik kan vi hantera samhallsomstallningen.
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Risk Beskrivning Riskhantering

Sociala férhallanden och personal

Kompetens Fér Humlegardens framgéng ar det viktigt att behalla och rekrytera ratt kompetens. Medarbetarnas Utifran Humlegardens 6vergripande bolagsmal definieras avdelningsmal samt individuella mal. Malen
beslut och agerande driver verksamheten framat. foljs upp i samband med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av kompetensutveckling identifie-
ras och utvecklingsplaner upprattas. Vi arbetar dven aktivt med employer branding for att starka var
position som arbetsgivare. Humlegéarden erbjuder ett ledarutvecklingsprogram fér samtliga ledare och
allaledare deltar dven i Ledarforum, ett internt forum for utveckling och erfarenhetsutbyte.

Missférhallanden Missforhallanden bland var personal kan leda till bdde ohalsa fér enskilda medarbetare och paverkar Medarbetarnas trivsel féljs upp i samband med dterkommande medarbetarsamtal, individuella samtal
organisationen negativt. ochiden arliga medarbetarundersdkningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas och en plan for
eventuella atgarder upprattas. Anstéllda hos Humlegarden har ocksa majlighet att genomfdra aterkom-
mande halsokontroller for att férebygga ohalsa.
| var uppférandekod faststélls att det rader nolltolerans mot all form av diskriminering och trakasserier.
For att 6ka mojligheterna att tidigt upptacka och atgarda eventuella oegentligheter har en visselblasar-
tjénst inrattats.

Manskliga rattigheter och antikorruption

Leverantorsrisk Det finns en risk for att vara leverantérer inte fullgér sina dtaganden, anvander sig av oetiska affars- Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg- och fastighetsbranschen féljer vi Fastighetsdgarnas
metoder eller inte uppfyller uppsatta miljékrav. Risken finns ocksé att véara leverantérer inte uppfyller uppférandekod for leverantérer. Denna uppférandekod bygger i sin tur pa FN:s Global Compact. Vi har
vara krav nar det géller arbetsratt och méanskliga rattigheter eller tillampar olika former av tvangsarbete. aven inrattat en struktur och systematik for leverantorsuppféljning, som syftar till att upptéacka risker
Oegentligheter kan komma att skada vart varumarke och féretag. inom leverantérskedjan, och genomfér I6pande kontroller pa bade nya och befintliga leverantérer. Vi

deltar dven i ett branschinitiativ som syftar till att sdkra hallbara leverantorer.

Korruption Risk finns att vi och vara samarbetspartners utsatts for patryckningar, exempelvis i samband med Humlegérden har en uppférandekod och en riktlinje for antikorruption som ska ge vagledning och som
bygglov och stérre upphandlingar. innehaller en uppsattning regler och riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvantas agera
isin yrkesroll.
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Resultatrakning Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
—koncern —koncern
mkr Not 2025 2024 mkr 2025 2024
Hyresintakter 4 2047 1978 Arets resultat 1038 942

Poster som inte kan omféras till Grets resultat:
Driftskostnader 2SS -231 Omvarderingar av férmansbestdmda pensionsplaner 7 -29
Underhallskostnader 22 -25 Skatt hanférligt till omvérderingar av
Fastighetsskatt —-170 -151 féorménsbestamda pensionsplaner -1 6
Fastighetsadministration —-135 -19 Summa arets 6vriga totalresultat 6 -23
Summa fastighetskostnader 6 -560 -526 Arets totalresultat 1044 919
Driftéverskott 1487 1452 Arets totalresultat hdnforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1044 919
(Eentral administration 56 -5 -5 Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Ovriga rérelsekostnader -1 -1
Finansiella intékter 7 1 13
Finansiella kostnader 7 -393 -356
Réntekostnader leasingskuld 12 -18 -18
Forvaltningsresultat 1041 1036
Vardeforandringar fastigheter 401 180
Vardeférandringar derivat -128 -30
Resultat fére skatt 1314 1186
Aktuell skatt 114 —96
Uppskjuten skatt -162 -148
Arets resultat 1038 942
Arets resultat hénfsrligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1038 942

Innehav utan bestémmande inflytande
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(X Ll
Balansriakning
—koncern
mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 10 42487 39 090 Aktiekapital 0,7 0,7
Tomtratt, nyttjandetillgéng 12 589 589 Ovrigt tillskjutet kapital 2021 2021
Derivat 23 166 301 Balanserat resultat inklusive arets resultat 21729 20850
Immateriella anlaggningstillgéngar 1 4 4 Eget kapital hanférligt till moderbolagets
. aktiedgare 23751 22872
Inventarier 13 15 0
P L I Innehav utan bestammande inflytande - -
Ovriga anlaggningstillgangar 1 2
Summa anlaggningstillgangar 43 262 39 986 Summa eget kapital © 78 22872
Omsittningstillgdngar Langfristiga skulder
Derivat 23 a2 25 Avsattningar till pensioner 20 150 151
. kjuten skatteskul 21 401
Hyres- och kundfordringar 16 8 4 Uppskjuten skatteskuld 019 3856
.. Langfristi a a kul 22 141 12
Bvriga fordringar - T 72 “antq ristiga r.an.tebarandes ulder 58 058
Férutbetalda kostnader och Ovriga langfristiga skulder 24 589 589
upplupnaintéakter 18 69 14 Summa langfristiga skulder 18916 16 654
Likvida medel 602 906
Kortfristiga skul
Summa omsittningstillgangar 902 1231 ortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 889 883
SUMMA TILLGANGAR 44164 41217
Leverantdrsskulder 33! 20
Ovriga kortfristiga skulder 10 57
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 26 465 731
Summa kortfristiga skulder 1497 1691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44164 41217

Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.

Styrning

Ovrigt
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Forandringari eget kapital

Inledning Verksamheten

—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 2024 0,7 2021 19 931 21952 - 21952
Arets resultat 942 942 942
Ovrigt totalresultat -23 -23 -23
Summa drets totalresultat 919 919 919
Utgaende balans 31 december 2024 0,7 2021 20850 22872 - 22872
Ingéende balans 1 januari 2025 0,7 2021 20850 22872 - 22872
Arets resultat 1038 1038 1038
Ovrigt totalresultat 6 6 6
Summa drets totalresultat 1044 1044 1044
Utdelning -164 -164 -164
Utgéende balans 31 december 2025 0,7 2021 21729 23751 - 23751

2025-12-31 2024-12-31

Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde ar 1 kr.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

—koncern

mkr Not 2025 2024 mkr Not 2025 2024
Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Driftoverskott 1487 1452 Upptagna lan 4168 3568
Central administration -45 -45 Amortering av lan -2082 -3547
Ovriga rérelsekostnader 1 -1 Utdelning -164 -
Ej kassaflodespaverkande poster 28 4 1 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 1922 21
Erhallen ranta 1 13

Betald rénta _377 _342 Arets kassaflode -304 426
Betald skatt 137 —161 Likvida medel vid arets bérjan 906 480
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Likvida medel vid érets slut 602 206
fore forandring av rérelsekapital 944 907

Férandring av kortfristiga fordringar 60 75

Férandring av kortfristiga skulder -214 166

Foérandring av rérelsekapitalet -154 241

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 790 1148

Investeringsverksamheten

Transaktioner och investeringar -3000 -742

Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar =15 -1

Kassaflode fran investeringsverksamheten -3015 -743
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RAKNINGAR = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

(X3 L (X3
Resultatrakning Rapport 6ver totalresultatet
—moderbolag — moderbolag
mkr Not 2025 2024 mkr 2025 2024
Nettoomsattning 185 185 Arets resultat 390 1260
Administrations- och férsaljningskostnader -227 -229 Ovrigt totalresultat - -
Rérelseresultat -42 -44 Arets totalresultat 390 1260
Resultat fran andelar i dotterféretag 14 130 1315
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 7 551 519
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -597 -585
Resultat efter finansiella poster 42 1205
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhélina 401 55
Resultat fére skatt 443 1260
Aktuell skatt 9 -53 0
Arets resultat 390 1260
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RAKNINGAR = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

[Xd L3
Balansriakning
— moderbolag
mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgéngar 1 4 4 Bundet eget kapital
Inventarier 13 12 1 Aktiekapital 0,7 0,7
Summa immateriella och materiella Uppskrivningsfond 376 376
anlaggningstillgangar 16 5

Summa bundet eget kapital 377 377

Finansiella anléggningstillgdngar Fritt eget kapital

Andelar i koncernféretag 14 9773 9773 Bverkursfond 2021 2021
Fordringar hos koncernféretag 15 11553 7640 Balanserat resultat 5946 4850
Ovriga langfristiga fordringar 1 1 Arets resultat 390 1260
Summa finansiella anléggningstillgangar 21327 17414 Summa fritt eget kapital 8356 8131
Summa anléggningstillgangar 21343 17 419 Summa eget kapital 19 8733 8508
Omsittningstillgangar

gstifloans Obeskattade reserver 37 56
Kundfordringar 16 0 -
Fordringar hos koncernféretag 8302 8382 Avséttningar
Gvriga fordringar 17 35 86 Avsattningar till PRI-pensioner 132 125
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 6 9 Summa avsttningar =2 125
Kassa och bank 600 904 Langfristiga skulder
Summa omséttningstillgangar 8944 9381 Langfristiga rantebsrande skulder 22 14158 12058
SUMMA TILLGANGAR 30 287 26 800 Summa langfristiga skulder 14158 12058

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 22 889 883
Leverantérsskulder 8 5
Skulder till koncernféretag 6237 5072
Skatteskulder - -
Ovriga kortfristiga skulder 5 6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 88 87
Summa kortfristiga skulder 7227 6053
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30287 26 800

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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RAKNINGAR

Forandringari eget kapital

= Inledning Verksamheten

— moderbolag
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Uppskrivnings- . Balanserade

mkr Aktiekapital fond Overkursfond vinstmedel Summa
Ingdende balans 1januari 2024 0,7 376 2021 4850 7248
Arets resultat 1260 1260
Ovrigt totalresultat — _
Summa drets totalresultat 1260 1260
Utgaende balans 31 december 2024 0,7 376 2021 6110 8508
Ingéende balans 1 januari 2025 0,7 376 2021 6110 8508
Arets resultat 390 390
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 390 390
Utdelning -164 -164
Utgéende balans 31 december 2025 0,7 376 2021 6335 8733

2025-12-31 2024-12-31
Utest&ende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvéarde ar1kr.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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RAKNINGAR

Kassaflodesanalys
— moderbolag

= Inledning Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

mkr Not 2025 2024 mkr Not 2025 2024
Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten
Rorelseresultat —-42 -44 Upptagna lan 4168 3567
Ej kassaflodespaverkande poster 28 8 15 Amortering av lan -2082 -3 547
Erhallen ranta 551 519 Utdelning -164 -
Betald rénta -569 -581 Férandring av fordringar mot koncernféretag -3450 -1199
Betald skatt -3 =73 Férandring av skulder till koncernféretag 1161 -1570
Kassaflode fran den I6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 -367 -2749
fére forandring av rérelsekapital -55 -164

Arets kassaflode -304 426
Féréandring av kortfristiga fordringar 5 36 Likvida medel vid arets barjan 204 478
Férandring av kortfristiga skulder -7 -12 Likvida medel vid arets slut 600 204
Forandring av rérelsekapitalet -2 24
Kassafléde fran den I6pande verksamheten =57 -140
Investeringsverksamheten
Aterbetalat aktiesgartillskott - 2000
Erhéllen utdelning 135 1315
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -15 (o]
Investeringar i intressebolag 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 120 3315
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NOTER

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Humlegérden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, 4r ett aktie-
bolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Bolagets adress &r
Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for ar
2025 bestar av moderbolaget och dess dotterfoéretag, tillsammans
benéamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfadrdande av styrelsen den 18 mars 2026. Koncernens resultat-
och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrékning
kommer att framlaggas fér beslut om faststéllelse pa arsstamman
den 14 april 2026.

Grunder for redovisningen
Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Redo-
visningsstandarder utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har R&det fér hallbar-
hets- och finansiell rapporterings reckommendation RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner tillampats.
Arsredovisningen rapporteras dven i enlighet med rapporterings-
formatet Esef.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”, se sidan 69.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals
kronor.

Beddmningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter krdvs 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 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper
Inga nya eller andrade IFRS standarder som péaverkar redovisningen
har tillkommit under 2025.

Redovisningsprinciperna éverensstammer med de som tillampades
foregéende rakenskapsar.

Under éret har den nya standarden IFRS 18 Presentation and Disclo-
sure in Financial Statements publicerats. Denna standard kommer
fran och med 1januari 2027 att ersatta IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter. Arbetet med att analysera IFRS 18 och dess effekter pa
bolagets finansiella rapporter padbérjades under 2025.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements. Enligt
IASB:s tillampning frén och med 1januari 2027. Férvéantad tidpunkt for
godkannande av EU &r forsta kvartalet 2026. IFRS 18 forandrar framst
tre nyckelomréaden: strukturen pa resultatrakningen, inférandet av
upplysningar om ’management-defined performance measures’
(MPM) samt férbattrad disaggregering och aggregering av informa-
tion i de priméara rapporterna och noterna.

| resultatrakningen delas intakter och kostnader in i tre ytterligare
kategorier — rérelse, investering och finansiering — och tva nya
resultatrader inférs, bland annat rérelseresultat. Upplysningarna om
MPM:er ska lamnas samlati en not.

Darutover forandras IAS 7 Rapport 6ver kassafléden genom att
startpunkten fér den indirekta metoden blir rérelseresultatet och att
erhéllna rantor och utdelningar ska presenteras i investeringsverk-
samhet och betalda réantor och utdelningar ska presenteras i finansie-
ringsverksamhet (undantag finns for féretag med sérskilda huvudsak-
liga affarsaktiviteter). Fér dessa poster finns idag valméjligheter.

En mindre &ndring gors avseende balansrékningen i form av att
goodwill presenteras separat fran andraimmateriella tillgangar.
Ovriga av IASB:s antagna nya och andrade IFRS redovisningsstan-
darder med framtida tillampning férvéantas inte komma att ha ndgon
vasentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

= Inledning Verksamheten

Konsolideringsprinciper

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

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

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

Tillgangsférvarv

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

Segmentsredovisning

Ett segment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och &dra sig kostnader och fér vilka
det finns fristdende finansiell information tillganglig. 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.

Intékter

Hyresintakter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat
pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets |16ptid, férutom
rabatter som lamnas p& grund av faktorer som tillfalligt begransar
hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (till exempel
férsenad hyresgastanpassning), vilka redovisas éver den period
begrénsningen foreligger.

| samband med hyresaviseringen ingér vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sérredovisasinot4.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhallna
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader
pé 1a8n och andra skulder, rantekuponger pé derivat som anvands fér
att sdkra ranterisk, tomtrattsavgéalder, nedskrivningar av finansiella
tillgdngar samt pensionsskuld. Tomtrattsavgélder redovisas pa egen
rad i resultatrékningen och bendmns Rantekostnader leasingskuld.
Rénteutgifter aktiveras fér storre om- och tillbyggnadsprojekt
till den delen som har uppkommit under byggnationstiden. Réantan
beraknas med utgédngspunkt frdn koncernens genomsnittliga upp-
laningsranta.
Férandringar i verkligt varde pé rantederivat redovisas pa egen rad
i resultatet bendmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter samt
vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa for-
valtningsfastigheter respektive vardeforandringar pa rantederivat
redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivéerna For-
valtningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar
pé férvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pé derivat.

Uppskjuten skatt

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgor férvéarvet antingen
ett forvarv av rérelse eller férvarv av tillgangar. Vid rérelseférvary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan
diskontering. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen separat upp-
skjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas
till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde,
efter avdrag fér eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt
anskaffningsvarde.

Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeforandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for
tillgdngsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandringar
av redovisat varde och férandringar av skatteméssigt varde som
uppkommer efter férvarvstidpunkten.
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NOTER

Forvaltningsfastigheter

Definition och vardering

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

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

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med
redovisningsstandarden |AS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningsvéarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsfoérvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det
lagsta av verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befint-
lig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader
alternativt verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstédende kostnader for att fardigstéalla projektet.

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

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

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband
med att kontrollen av fastigheten 6vergatt till koparen eller séljaren
vilket oftast sammanfaller med tilltradesdagen.

Nyttjanderattstillgdng, tomtratter
Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas som en
nyttjanderattstillgdng. Vardet pa tillgangen baseras pa antaget mark-
nadsvarde i tomtrattsavtalen eller om sddant saknas baseras véardet
pa beslutad tomtrattsavgald och gallande avgéldsréanta vid senaste
omférhandling av tomtrattsavtalet. Det gérs inga avskrivningar utan
vardet pé nyttjanderattstillgdngen kommer att besta till ndsta omfor-
handling av tomtrattsavtalet.

| resultatrékningen redovisas tomtrattsavgalden i sin helhet somen
finansiell kostnad istéllet for en fastighetskostnad, vilket innebér att
koncernens driftéverskott forbattras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, Ianefordringar, hyres- och kundford-
ringar samt derivat. Bland skulderna &terfinns leverantdrsskulder,
laneskulder samt derivat.

Klassificering och vardering

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 anskaffningsvéarde med undantag av derivat
som véarderas till verkligt varde via resultatet. Klassificeringen avgor
hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet. For vidare information om hur koncernens finansiella instru-
ment varderas, se not 25.

Derivat och rénterisk

Fér ekonomisk sakring av prognostiserade rantefldden fran upp-
Ianing till rérlig ranta anvands ranteswappar dar féretaget erhaller
rorlig rénta och betalar fast ranta.

Sakringsredovisning tillampas inte, varfor vardeférandringarna
pa swapparna redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och
Resultat fére skatt pa raden Vardeférandringar pa derivat.

Rantekupongdelen redovisas I6pande i &rets resultat som en del
av rantekostnaden.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer &r planer for ersattningar efter avslutad
anstéllning enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett férsékringsbolag) och inte har ndgon
legal eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare, dven
om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt &tagande. Féretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjanster t foretaget under en period.

Formansbestiamda pensionsplaner

Som férménsbestamda planer raknas alla andra planer som inte
ar att klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition.
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 anstéllda intjanat genom sin anstéllning i bade
innevarande och tidigare perioder. Denna ers&ttning diskonteras
till ett nuvarde enligt Projected unit credit method.

= Inledning Verksamheten

Diskonteringsrantan utgérs av marknadsrantan pa svenska bostads-
obligationer extrapolerade till en motsvarande 16ptid som pensions-
forpliktelserna.

Berékningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad
aktuarie. Rantekostnaden pa den férmansbestamda férpliktelsen
faststélls baserat pa den tillampade diskonteringsréantan och redo-
visas i resultatet som finansiell kostnad.

Omvarderingseffekter utgérs i princip av aktuariella vinster och
forluster pa pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat.
Pensionsskulden inkluderar sarskild I16neskatt vilket ocksa har
beaktats i pensionskostnader och omvarderingseffekter.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
en rekommendation utgiven av Radet for hallbarhets- och finansiell
rapportering. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden s& langt detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag fran och tillagg till IFRS som ska géras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Klassificering och uppstéallningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten ver resultat
och 6vrigt totalresultat, rapporten éver férandringar i eget kapital

och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gér sig géllande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finan-
siellaintékter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

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

Finansiella instrument

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

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Derivatinstrument varderas enligt lagsta vardets princip om
instrumentet utgor en tillgdng. Derivatinstrument med fér moder-
bolaget negativt verkligt varde redovisas som en skuld uppgaende
till detta vérde.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
endast av borgensférbindelser till férman for dotterféretag. For redo-
visning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfért med reglernaii
IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman
for dotterforetag, intresseféretag och joint ventures. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera atagandet.

Leasing

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Leasingavgifter redovisas som kostnad linjart 6ver
leasingperioden och saledes redovisas inte nyttjanderatter och
leasingskulder i balansrdkningen.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moder-
bolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget 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 satt ingen férdelning av del av boksluts-
dispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

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

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det redo-
visade vardet av aktierna/andelarna. Erhéllen dterbetalning av aktie-
agartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas
redovisade varde.
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NOTER

Not 2 Uppskattningar
och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid véardering av férvaltningsfastigheter 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 osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskatt-
ningar anges normalt i varderingarna ett sa kallat varderingsintervall
om +/—5-10 procent. Information om viktiga antaganden och oséker-
het vid vardering av férvaltningsfastigheter framgér av not 10.

Tillgdngsforvarv kontra rérelseférvarv
och uppskjuten skatt
Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller till-
gangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs
for varje enskilt forvarv. | de fall dar det priméra syftet ar att férvarva
ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfér att vasentliga pro-
cesser som kan férknippas med rérelseférvary 6vertas i samband med
transaktionen, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsférvarv klassificeras som rérelseforvarv och innehéller séledes
normalt sddana strategiska processer som férknippas med rérelse.
Vid tillgadngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméssigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Vid tillgdngsférsaljning med skatte-
rabatt uppkommer en negativ vardeforandring som helt eller delvis
motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har
beddmts utgéra tillgdngsforvary.

= Inledning Verksamheten

Not 3 Segmentsredovisning
Organisatoriskt bestar Humlegérden av segmenten forvaltning och projekt.
Resultatriakning

Férvaltning Projekt Ejfordelade poster Koncernen
mkr 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Hyresintékter 1982 1906 65 72 2047 1978
Fastighetskostnader -502 -481 -58 -45 -560 -526
Driftéverskott 1480 1425 7 27 1487 1452
Central administration —-45 -45 -45 -45
Ovriga rérelsekostnader -1 -1 -1 -11
Finansnetto -382 =343 -382 -343
Tomtrattsavgalder -18 -18 -18 -18
Forvaltningsresultat 1480 1425 7 27 -446 -416 1041 1036
Vardeférandringar fastigheter 200 233 201 -53 401 180
Viardeforandringar derivat -128 -30 -128 -30
Resultat fore skatt 1680 1658 208 -26 -574 -446 1314 1186
Skatt -276 -244 -276 -244
Arets resultat 1680 1658 208 -26 -850 -690 1038 942
Nyckeltal

Férvaltning Projekt Ejfordelade poster Koncernen

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Marknadsvérde forvaltnings-
fastigheter, mkr 37284 35517 5203 3573 42487 39090
Overskottsgrad, % 75 75 1 38 73 73

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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NOTER

Not 4 Hyresintikter

Hyresintakter avser intikter fran avtal om uthyrning av kontors- och
butikslokaler, bostéader samt 6vriga utrymmen tillhérande foérvalt-
ningsfastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el, vatten,
soph@mtning och évriga intékter uppgick till 150 mkr (109) och
motsvarar 7 procent (6) av totala hyresintékter.

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker uppréttas initialt
normalt pé 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 3,6 ar (3,8). Kontrakten fér kommersiella
lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran fér tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1986 mkr (1883). Nedan visas en férfallostruktur éver dessa.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Koncern
Arshyra, Andel,
mkr %
2026 268 14
2027 307 15
2028 371 19
2029 485 24
2030 222 1"
2031och senare 333 17
Totalt exklusive parkering 1986 100
Parkering 1 0
Totalt inklusive parkering 1987 100
Avtalade framtida hyresintédkter avseende
befintliga hyresavtal exklusive parkering
Koncern
mkr 2025 2024
Inom1ar 1920 1749
Mellan1aroch 5 ar 4284 4160
Senare an 5 ar 1006 1251
Totalt 7210 7160

Not 5 Central administration

Central administration

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

Erséattning till revisorer

Koncern Moderbolag
mkr 2025 2024 2025 2024
Revisionsuppdrag, KPMG 3 2 2 1
Andra uppdrag, KPMG 0 1 = -
Totalt 3 3 2 1

Hallbarhetsrapport

= Inledning Verksamheten
Not 6 Styrelse och personal
Medelantal anstéllda
Koncern Moderbolag
2025 2024 2025 2024
Mén 56 53 56 53
Kvinnor 41 43 41 43
Totalt 97 96 97 96
Personalkostnader
Koncern Moderbolag
mkr 2025 2024 2025 2024
Styrelse och féretagsledning
Léner och ersattningar 17 17 17 17
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 6 5 6 5
Pensionskostnader 4 3 4 3
Totalt 27 25 27 25
Ovriga anstdllda
Léner och ersattningar 62 61 62 61
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 20 19 20 19
Pensionskostnader 12 10 15 21
Totalt 924 20 926 101
Totalt
Léner och ersattningar 79 77 79 77
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 25 25 25 25
Pensionskostnader 16 13 18 24
Totalt 120 115 123 126

Samtliga pensionsataganden ar tackta genom forsakring eller
avsattning till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda
pensionsplaner for koncernen tillika moderbolaget uppgick till

5,5 mkr (5,4).

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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NOTER = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Férdelning av ersittningar till styrelse och Not 7 Finansiella intikter och kostnader Not 8 Virdeforindringar
foretagsledning — koncern/moderbolag
tyrel / 16 Ovri attni Pensionskost
Styrelsearvode/Grund|én Ovrig erséattning ensionskostnad Finansiella intikter Fastigheter
tkr 2025 2024 2025 2024 2025 2024 Koncern Moderbolag Koncern
Styrelse mkr 2025 2024 2025 2024 mkr 2025 2024
Anders Granis (ordférande 2023) 353 344 = - = - Ranteintikter 1 13 9 10 Realiserade vardeférandringar 4 -
Ola Evensson = 64 = - - - Ovriga finansiella intakter - 0 - - Orealiserade vardeférandringar 397 180
Jonas Rosman 265 258 - - - - Rénteintékter fran Totalt 401 180
Tua Holgersson 223 - = - _ _ koncernféretag = - 543 509
Sten Dunér 81 308 _ _ _ _ Totalt 1 13 551 519 Réantederivat
Koncern
Susanne Bask = 64 - — — _
. . mkr 2025 2024
Hans Ljungkvist 142 278 - - - - Finansiella kostnader - -
Asa Réhs 265 193 _ B B B Koncern Moderbolag Realiserade vardeférandringar - -
Lars Hallqvist 300 208 _ _ _ _ mkr 2025 2024 2025 2024 Orealiserade vardeférandringar -128 -30
Féretagsledning Rantekostnader -368 -327 -404 -362 Totalt -128 -30
Anneli Jansson (vd) 6000 5280 440 420 2100 1848 Réntekostnader pa forméns-
—~ bestdamda pensioner —6 -6 -4 -4
Ovrig foret ledning 5 5, 9165 9184 = - 1695 1539 L . .
vrig foretagsledning 5 personer (5) Ovriga finansiella kostnader -20 -23 -19 -22
Summa erséattningar styrelse och féretagsledning 16794 16182 440 420 3795 3387 . o
Réntekostnader fran
koncernféretag - - -170 -197
An;i!.medleTrga]’ istyrelse 5000 kronor per mbtesdag. Fér anstéllda inom Lansforsakringar AB Totalt _393 _356 —597  -585
och foretagsledning R . (LFAB) utbetalas inte nagra arvoden. Till vd utgar fast I6n. Utéver den . .
Styrelse Foretagsledning . e R . ° Tomtrattsavgalder -18 -18 - -
fasta lonen har en gratifikation pa en manadslon utbetalats.
Koncern/moderbolag 2025 2024 2025 2024 Pensionen ar premiebestamd utan andra forpliktelser fér bolaget an Totalt =il —374 =1/ =585
Kvinnor 2 1 4 4 att under anstallningstiden erlagga en arlig premie om 35 procent av
Man 3 5 2 2 I6nen. Pensionséaldern &ar 65 ar. Pensionsféorméaner fér 6vriga ledande Under &ret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
Totalt 5 6 6 6 befattningshavare utgors av férménsbestamda pensionsadtaganden aktiverats med 37 mkr (35). Den genomsnittliga rantesatsen som har

Ersattningar till ledande befattningshavare
Styrelsen erhaller endast fast ersattning. Styrelsearvodena faststalls

enligt ITP-planen.
Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgér till 0 mkr (0) och
féretagsledningen till 10 mkr (8).

anvénts uppgar till 2,7 procent (2,5).

vid bolagsstamman efter rekommendation fran Lansférsakringar AB:s
ersattningsutskott. Styrelsearvodena faststélldes vid stamman 2025
till 6,0 basbelopp per &r fér ordférande och for vriga styrelseleda-
moéter 4,5 basbelopp per ar. Darutbver erséatts styrelseledamoter som
inte ar anstéllda inom lansférsakringsgruppen med ett dagarvode om

Avgangsvederlag

Vd har en émsesidig uppsagningstid om sex ménader och ett avgéngs-
vederlag motsvarande en arslon. Om vd sager upp sig sjalv utgér
inget avgangsvederlag.
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NOTER

Not 9 Inkomstskatt

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

Avstamning effektiv skatt

Uppskjuten skatt ar en avsattning for de temporéara skillnader som
uppstar mellan redovisningen och den skattemassiga hanteringen.

Exempel pa skillnader dr bokféringsmassiga och skattemassiga

avskrivningar, direktavdrag pé vissa ombyggnationer som i redovis-
ningen aktiveras i balansrékningen samt utestdende underskotts-

avdrag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt for

orealiserade vardeforandringar pé fastigheter och rantederivat. Den
avsatta uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktforsalj-

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport

ning av en fastighet. | de fall ett dotterbolag avyttras som &ger en
fastighet gérs denna avyttring skattefritt enligt géllande regler om

naringsbetingande andelar.

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster.
Férlusterna ar inte tidsbegrénsade, rullas vidare till nastkommande ar

och kan kvittas mot framtida skattemassiga vinster.

Uppskjuten skatteskuld framgér av not 21.

Skatteberdkning, koncern

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Koncern Moderbolag Underlag 2025 Underlag 2024
mkr 2025 2024 2025 2024 mkr Aktuell skatt Uppskjuten skatt Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 1314 1186 443 1260 Resultat fore skatt 1314 1186
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -27 —244 -91 -259 Skattemaéssiga avdragsgilla
Skatteeffekt avseende avskrivningar -405 405 -361 361
Ej avdragsgilla kostnader -1 -2 -2 -1 investeringar -178 178 -208 208
Ej redovisad skatt pa nedskrivningar 0 - - - Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
Ej skattepliktiga intékter 1 0 28 271 orealiserade vardeférandringar, fastigheter -397 463 -180 130
Foérsaljning av naringsbetingade andelar/realiserade realiserade vardeférandringar, fastigheter = = - -
vardeforandringar B B B B vérdeférandringar, rantederivat 128 -128 30 -30
Justering av tidigare ars skatt - 0 - 0 realiserade vardeférandringar, rantederivat -68 -32 - -
Effekt till foljd av ranteavdragsbegransningsregler -8 -4 - -10 koncernmassiga aktiveringar av lneutgifter _z7 37 _35 35
Viardeférandring som ej givit upphov till uppskjuten skatt -14 10 - - o avdragsgill ranta 94 _56 24 _
Ovriga skattemissiga justeringar 22 —4 15 0 effekt till foljd av ranteavdragsbegransningsregler -3 5 -3 -
Redovisad skattekostnad = —244 = 0 ej skattepliktig kostnadsreduktion avseende pension -1 1 -9 9
varav aktuell skatt -14 -96 -53 0 Periodiseringsfond - e _ a
varav uppskjuten skatt =1 148 - - Ovriga skattemassiga justeringar - = 24 4
Skattemassigt resultat fére underskottsavdrag 535 785 467 717
Underskottsavdrag -7 - - -
Skattepliktigt resultat 528 785 467 717
Aktuell skatt 20,6%,
Uppskjuten skatt 20,6% -109 -162 -96 -148
Skattereduktion inventarier - - - -
Aterford uppskjuten skatt salda fastigheter - - - -
Skatt avseende tidigare &r -5 - (o} -
Redovisad skattekostnad -14 -162 -96 -148
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NOTER

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Arets forandring av marknadsvirdet

Koncern
mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 39090 38168
+ Transaktioner och investeringar 3000 742
+/- Orealiserade vardeférandringar 397 180
Marknadsvérde, utgdende balans 42487 39090

Definition

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren
att generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden
klassificerar samtliga sina fastigheter som férvaltningsfastigheter
d& de lokaler som nyttjas fér den egna verksamheten &r marginella

i forhallande till det totala fastighetsbestandet.

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

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

Vardering

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

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

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvéardesberak-
ning av framtida kassafléden under 10 &r samt nuvéardet av ett rest-
varde &r 11. Kassaflédena marknadsanpassas successivt under kalkyl-
perioden. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering
av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighetskapitalise-
ringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet
for restvardebeddmning har héarletts fran den aktuella transaktions-
marknaden fér jamférbara fastigheter, séval direkta som indirekta
(fastigheter séldai bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvants fér nuvardesberakning av
framtida kassafl6den bestar av direktavkastningskravet med tillagg
for antagen tillvaxt i kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata fér vardering till verkligt varde i tre nivéer.
Hierarkin for verkligt varde ger hdgst prioritet 8t noterade priser pa
aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at
icke observerbaraindata, Niva 3. Indata Niva 2 &r andra indata, vilka
ardirekt eller indirekt observerbara, 4n de noterade priser som ingér

i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktérerna skulle anvanda fér att prissatta tillgdngen. Varde-
ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanférlig till
Niva 3, da ej observerbara indata som anvéants i varderingarna har en
vasentlig paverkan pa bedémda varden.

Kénslighetsanalys fastighetsvérdering
Vidsentliga icke observerbara data

Férandring Vardepaverkan, mkr
Hyresniva +/-10% +/-3800
Fastighetskostnader +/—50 kr/kvm -/+ 511
Direktavkastningskrav, restvarde +/-0,25% -1365/+1530
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+760
Viktad kalkylranta +/-0,25% -714/+750

Varderingsantaganden

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

Investeringar beréknas 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 vardet sker utifran jamforelser av priser for
likartade byggratter.

= Inledning Verksamheten

Verkligt varde f6r ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det

lagsta av:

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

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

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

Direktavkastningskrav per omrade, férvaltade fastigheter

Viktat Viktat
genomsnitt,% genomsnitt, %
2025 2024
Stockholm city 3,87 3,93
Géardet/Hagastaden/Kungsholmen 4,40 4,41
Solna strand/Sundbyberg/Hagalund 5,37 5,20
Totalt 4,43 4,40
Kontorshyresintervall i fastighetsvéarderingar for 2025
Omréde 2025 2024
Stockholm city 3500-10 600 3500-10200
Géardet/Hagastaden/Kungsholmen 3300-7000 2500-5100
Solna strand/Sundbyberg/Hagalund 600-3900 600-3900
Varderingsantaganden
2025 2024
Arliginflation, % 2,0 2,0
Viktad kalkylranta, % 6,4 6,3
Viktat direktavkastningskrav
restvarde, % 4.4 4.4
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,5 5,6
Drift och underhall (exkl.
administration) kommersiellt, kr/kvm 481 459

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Virde utifrdn normaliserat driftnetto 2025-12-31
mkr Férvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 2226 318 2544
Langsiktig vakansgrad, % 5,53% 5,58% 5,53%
Hyresintéakter 2103 301 2403
Fastighetskostnader -435 —-45 —-480
Normaliserat driftnetto 1668 256 1923
Direktavkastningskrav, % 4,43% 4,71% 4,46%
Kalkylerat varde fore
justeringar 37670 5424 43095
Justeringar:
Nuviérde aterstdende
investeringar -787 -610 -1397
Initiala vakanser -220 -333 -553
Ovrigajusteringar 621 721 1342
Verkligt virde 37284 5203 42487
Redovisat i forvaltningsresultatet
Koncern
mkr 2025 2024
Hyresintékter 2047 1978
Direkta kostnader som genererat
hyresintakter under perioden -560 -526
Direkta kostnader som ej genererat
hyresintakter under perioden - -
Pagaende storre projekt
Varav
Berdknad upparbetat
mkr investering 2025-12-31
Paronet 8, Solna strand 421 315
Stenhdga 5, Solna strand 1127 1081
Bremen 4, Gardet 301 45
Styrpinnen 19, Stockholm City 371 56
Totalt 2220 1498
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Hallbarhetsrapport

NOTER = Inledning Verksamheten
. \ . v .
Not 11 Immateriella Not 12 Leasing Not 13 Inventarier
. . . o
anlaggningstillgangar
Tomtréattsavtal
Koncern Moderbolag Koncern Koncern Moderbolag
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 mkr 2025-12-31 2024-12-31 mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ingédende Nyttjandetillgdng — tomtratt 589 589 Ingéende
anskaffningsvérde 9 9 9 9 anskaffningsvérde 54 53 13 13
Investeringar 2 - 2 - Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. Investeringar 18 1 14 -
Utgdende Tomtrattsavtalen Ijanterels som eviga hyresavtal.som marknadsYar- Utrangeringar _a _ ) _
anskaffningsvérde 1 9 1 9 deras. Marknadsvardet raknas fram genom att diskontera framtida -
avgalder med avgéldsréanta motsvarande 3,00-3,25 procent Utgdende
o ’ ’ : anskaffningsvérde 68 54 25 13
Ingdende
avskrivningar =€ -5 =& -5 Forfallostrukturen nedan visar nér koncernens tomtrattsavtal kommer Ingdende
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1 att omférhandlas. Beloppen avser tomtréttsavgéld enligt géllande avtal. avskrivningar -54 -53 -12 -1
Utgdende Arets avskrivningar -3 -1 -2 -1
avskrivningar =7 -6 -7 -6 Forfallostruktur tomtréttsavtal Utrangeringar 4 - 1 -
Koncern
Redovisat viarde 4 4 4 4 Utgéende
mkr 2025 2024 avskrivningar -53 -54 -13 -12
Inom1ar - -
Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. o-53ar _ _ Redovisat virde 15 0 12 1
Nyttjandeperioden fér programvaror &r 3—5 ar. Senare 4n 5 &r 18 18
Totalt 18 18

Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Nyttjandeperioden for maskiner och inventarier r 3-5 ar.

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Not 14 Andelar i koncernforetag

Moderbolag Moderbolagets indirektdgda Moderbolagets indirektdgda
mkr 2025-12-31 2024-12-31 koncernféretag Org.nr Sate koncernféretag Org.nr Sate
Ingdende anskaffningsvarde 9441 1441 Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Gelben Fastighets AB 6 559388-1674 Stockholm
Aterbetalat aktiedgartillskott - -2000 Cirkusdangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Lamnade aktieédgartillskott 4 - Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Gelben Holding 2 AB 559352-0496 Stockholm
Utgaende anskaffningsvirde 9445 9441 Fabriksviagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Gelben Holding 3 AB 559352-0504 Stockholm
Ingéende uppskrivningar T 376 Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Gelben Holding 4 AB 559352-0538 Stockholm
Utgaende uppskrivningar = 376 Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Gelben Holding 5 AB 559352-0546 Stockholm
Fastighets AB Bjérkbacka 556880-1616 Stockholm Gelben Holding 6 AB 559352-0744 Stockholm
Ingdende nedskrivningar —44 —44 Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Gelben Holding 7 AB 559434-5596 Stockholm
Arets nedskrivningar =4 - Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Gelben Projekt AB 559388-1575 Stockholm
Utgdende nedskrivningar -48 -44 Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Groéna Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm
Redovisat véarde e 9773 Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Hagastaden Kv 38 AB 559202-8483 Stockholm
Moderbolagets direktigda Redovisat varde, mkr Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Hopsgarden AB 559348-0030 Stockholm
koncernforetag Org.nr Site Antal andelar Kapitalandel, % 2025-12-31 2024-12-31 Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Humlegérden Norra City AB 559192-0698 Stockholm
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 110 110 Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Humlegéarden Partner 1AB 559201-7015 Stockholm
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 245 245 Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Humlegéarden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 101 101 Fastighets ABKCV 559183-5813 Stockholm Kommanditbolaget Cirkusangen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674016 100 475 475 Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Mijolnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 138 138 Fastighets AB Manharden 556605-0729 Stockholm Mijdlnertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1 1 Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Origoettan Fastighets AB 559164-7507 Stockholm
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 14 14 Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 188 188 Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Ribosomen Bostéder AB 559348-0048 Stockholm
Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 481 481 Fastighets AB Stenhéga Fyran 556994-3748 Stockholm Ribosomen Kontor AB 556994-3730 Stockholm
Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030 1030 Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Solna Banvakten1AB 559406-3579 Stockholm
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 402 402 Fastighets AB Stenhéga Tvéan 556994-3722 Stockholm Space as a service AB 559348-0055 Stockholm
Humlegérden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2937 2937 Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm Stenhdga Utveckling AB 559165-1806 Stockholm
Humlegérden Holding 11l AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 932 932 Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB  559158-1540 Stockholm
Humlegérden Holding IV AB 559204-2708 Stockholm 500 100 1100 1100 Fastighetsbolaget Banvaktsvagen KB 916628-5289 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Humlegérden Holding V AB 559201-7007 Stockholm 500 100 1379 1379 Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Humlegérden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132 132 Gelben Holding AB 559352-0520 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 2 559388-1633 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 3 559388-1609 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
Gelben Fastighet1AB 559388-1625 Stockholm 250 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 4 559388-1617 Stockholm Fenix Skalen 30 AB 559185-6231 Stockholm
Totalt 9773 9773 Gelben Fastighets AB 5 559388-1666 Stockholm
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NOTER

Not 15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 7640 6870
Tillkommande fordringar 3913 1500
Reglerade fordringar - -730
Utgéende balans 11553 7640

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ejforfallna - - - -
Férfallna upp till
30dagar 6 1 (o} -
Forfallna
31-360 dagar 5 3 - -
Forfallna mer én
360 dagar 1 1 - -
Reserv for férvantade
kreditforluster -2 -1 - -
Totalt 8 4 (o} -
Angéende kreditrisk se not 22.
Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Momsfordran - 1 2 -
Skattefordringar - 15 15 64
Ovriga fordringar 181 156 18 22
Totalt 181 172 35 86

Not 18 Forutbhetalda kostnader och

upplupna intikter
Koncern Moderbolag

mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Férutbetalda
hyresutgifter 1 1 - -
Upplupna hyror och
avgifter 57 66 - -
Foérutbetalda
forsakringspremier 3 3 (o} 0
Ovriga forutbetalda
kostnader och
upplupnaintakter 8 a4
Totalt 69 14

Not 19 Egetkapital

Aktiekapitalet bestér av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgér vid
arsskiftet till 709 119 och aktiens kvotvarde &r1SEK.

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Enligt dgardirektivet ska Humlegarden vara ett aktivt fastighetsbolag
som skapar varde genom att dga, férvalta och utveckla egna fastig-
heter samt skapa tillvaxt genom nettoférvéarv av fastigheter 6ver
tid. Over en rullande femarsperiod ska verksamheten ge en genom-
snittlig arlig avkastning pa substansvardet om lagst 6 procent. Arlig
utdelning bér lamnas, men med héansyn till bolagets investerings- och
finansieringsférutsattningar. Humlegéardens finanspolicy anger att
bolagets finansieringsbehov ska ske till Iagsta méjliga kostnad 6ver tid
med beaktande av de risker och regler for riskbegrénsning som anges
i denna policy. Finansfunktionen ar en stédfunktion till den operativa
verksamheten och till féretagsledningen. Se dven not 22.

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

= Inledning Verksamheten

Not 20 Avsittningar pensioner

Allman beskrivning av pensionsplanerna
Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestdamda och dels férmans-
bestamda alderspensioner. De varderas och redovisas enligt gallande
regelverk (IAS 19). Det férmansbestidmda ofonderade pensionsatag-
andet relaterar i sin helhet till den kollektivavtalade ITP 2-planen som
inkluderar livsvarig dlderspension som baseras pa en procentsats av
den anstalldes slutlén vid pensioneringstidpunkten. Koncernen
finansierar pensionsdtagandet genom avsattning i egen balansrakning
kombinerat med en kreditférsakring hos det émsesidiga férsakrings-
bolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga I6ptiden pa
forpliktelsen ar 17 ar (18).

De férménsbestdmda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifran
ett riskperspektiv, pdverka koncernen genom férandringar av férplik-
telsens nuvarde. Utvecklingen av férpliktelsens nuvarde, bortsett
fran ordinarie pensionsintjanande, drivs vanligtvis av férandringar av
aktuariella antaganden (exempelvis diskonteringsréanta, |dneékningar,
avgangsintensitet och férvantad livslangd) samt andra erfarenhets-
baserade justeringar (exempelvis férandringar av populationen).
I normalfallet &r det diskonteringsrantan tillsammans med antagan-

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Kanslighetsanalys som visar inverkan pa
forpliktelsens nuvérde

Koncern

mkr 2025 2024
Diskonteringsranta —0,5 procentenheter 12,7 13,2
Diskonteringsréanta +0,5 procentenheter -1,3 -1,7
Lénedkning —0,5 procentenheter -2,7 -3,2
Lénedkning +0,5 procentenheter 2,9 3,6
Inflation —0,5 procentenheter -9,6 -9,5
Inflation +0,5 procentenheter 10,5 10,4
Livslangd —1ar -4,9 -5,0
Livslangd +1&r 4,8 4,9

Kanslighetsanalysen har berédknats enligt Projected unit credit method
(se dven not 1) och underlaget dr detsamma som i berékningen av
nuvardet, intjanandet och réantekostnaden i IAS 19-varderingen per
31december2025. Analysen tar utgdngspunkt i att ett antagande i
taget forandras och dér de 6vriga antagandena halls konstanta.

Utveckling av férpliktelsens nuvirde

Koncern
det ominflation som har storst paverkan pa utvecklingen av forplik-
. . P L mkr 2025-12-31 2024-12-31
telsen. De aktuariella antagandena faststalls utifran gallande regel-
verk (IAS19), se dven not 1. Koncernen tillampar l&ngsiktig marknads- Férpliktelsens nuvérde vid periodens bérjan 151 19
forvantad inflation istallet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal Férmaner intjanade under perioden 5 3
om 2,0 procent. Reserverad loneskatt 0 -2
P 1 | 1 1) —_ -
Aktuella antaganden® ensionsutbetalningar 3 3
Koncern Rénta 6 6
Procent 2025 2024 Aktuariella vinster(=)/forluster(+) -7 29
Diskonteringsrénta 3,8 3,6 Forpliktelsens nuvérde vid periodens slut 150 151
Lonedkning 2,7 2,8 Y Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2025 uppgér till 0,6 mkr (3,2).
Inkomstbasbelopp 2,7 2,8 . . ws
5 Belopp redovisade i resultatrédkning och
Inflation 1,7 1,8 dvrigt totalresultat
Avgéngsintensitet 5,0 5,0 Koncern
mkr 2025 2024
Y Antagandena som redovisas fér 2025 i tabellen ovan péverkar varderingen av
forpliktelsens nuviarde per 2025-12-31 medan antagandena fér 2024 anvénds Férmaéner intjanade under perioden? -5 -3
for att vardera2024 3 i kuld.
6r att vérdera 2024 &rs pensionssku Rintekostnad 6 P
Pensionskostnad redovisad i resultat-
rakningen 1 3
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad
i 6vrigt totalresultat 7 -29
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet 8 -26

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

Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld beréknas till géllande nominell
skattesats. Humlegérden har varderat den uppskjutna skatteskulden
till 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
bersknas pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade rest-
varden. Enligt géllande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt
som fanns vid forvarvstillfallet pa tillgangsforvarv. Det bokas ingen
uppskjuten skattefordran om redovisat vérde understiger den
temporara skillnaden av forvérvat varde och skattemassigt restvéarde.
Uppskjuten skatt som ej ar redovisad i balansrdkningen pa grund av att
fastigheterna har forvarvats genom sa kallade tillgdngsférvarv uppgar
till 2 093 mkr (1969).

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 229 mkr (0) per
31december 2025. Befintliga underskottsavdrag &r inldsta och kan
dérmed inte nyttjas fritt inom koncernen varfor det ej redovisats nagon
uppskjuten skatt for dessa.

Uppskjuten skatteskuld

Not 22 Finansiering och

finansiella risker
Réantebéarande skulder
Koncern Moderbolag

mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Léngfristiga skulder

Banklan 7026 5628 7026 5628
Obligationer (MTN) 7127 6425 7127 6425
Kortfristiga skulder

Obligationer (MTN) 695 690 695 690
Foretagscertifikat 198 198 198 198
Totalt 15047 12941 15047 12941

En mindre del av upplaningen &r till fast ranta. De fasta rantorna fore-
kommer enbart fér obligationslanen och inte bankfinansieringen.

Obligationsprogram (MTN)

= Inledning Verksamheten

o Réntebindningsstrukturen ska véljas sa att en kostnadseffektiv
réantekostnad uppnés i férhallande till finansiell stabilitet och for
att begrénsa effekterna av @ndrade marknadsforutsattningar. For
att uppnéa 6nskad rantebindning far finansiella derivatinstrument
anvandas. Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte
understiga 2,0 ar.

De primara 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 tillgang 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 kapital-

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Forfallostruktur
Koncern
Kapital- Rénte-
bindning, bindning,
Forfall under mkr Andel, % mkr Andel, %
Foretagscertifikat 198 1,3
Ar1 691 4,6 5208 34,6
Ar2 3866 25,7 1846 12,3
Ar3 1296 8,6 1096 7,3
Ara 3448 22,9 2048 13,6
Ar5eller senare 5547 36,9 4849 32,2
Totalt 15047 100,0 15047 100,0

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken fér att utvecklingen pé rantemarkna-
den ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande rantekostnader
for lan och derivat. Férandringar i marknadsréantor paverkar dock aven

Koncern Moderbolag Under 2025 emitterade Humlegérden gréna obligationer om bindningen och andelen férfall inom 12 ménader. Dessutom ska det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatinstrument.
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2800 mkr under bolagets MTN-program med en ram om 15 000 mkr. summan av likvida medel och outnyttjad del av bekraftade kredit- Koncernens upplaning sker med bade rérliga och fasta rantor. Med
Forvaltningsfastigheter 3985 3770 - - Utestaende obligationsvolym per arsskiftet var 7 838 mkr. Obligatio- faciliteter motsvara 100 procent av laneférfall, inom 12 ménader. hansyn till att intdkternai verksamheten inte direkt samvarierar med
Rantederivat 43 69 _ _ nerna ar noterade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list. rantenivan begrénsas effekterna av ranteférandringar fran de rérliga
Pensionsavsattningar A 5 _ a Likviditetsreserv Koncern Moderbola rantorna genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument

e Finansiella &taganden 9 anvénds rénteswappar.

Avs_at;plng tl fond 05 5 Banker stéller vanligtvis krav pd upprétthéllande av finansiella mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett sam-
?eno seringston s - - &tagandeniingangna laneavtal. Brott mot dessa villkor kan medféra Obundna bankmedel 602 9206 600 9204 manlagt nominellt belopp uppgéende till 9 750 mkr (10 530) och ett
Annu ej avdragsgill rénta =2 -7 - - uppsagningsgrund. Ingdngna avtal féreskriver i huvudsak en rénte- Outnyttjad del redovisat varde i balansrakningen om 208 mkr (336). Koncernen
Nyttjanderéttstillgéng 121 121 - - tackningsgrad om minst 1,5 gdnger och en hégsta beléningsgrad bekraftad check- tillampar inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga rantebind-
Leasingskuld -121 -121 - - om 65-70 procent. Samtliga av dessa villkor var med god marginal kredit (I6ptid > 3 man) 100 100 100 100 ningstiden uppgick vid arsskiftet till 2,8 &r (3,8) med hénsyn taget
Totalt 4019 3856 _ _ uppfyllda vid arsskiftet. Bolaget bedémer att vi kommer uppfylla Outnyttjad del till effekt av réantederivat.

kovenanterna inom de ndrmsta 12 ménaderna fran bokslutsdagen. bekraftade Humlegardens kanslighetsanalys avseende ranterisk speglar
Férandring av t(lzieciiigif;er:én) 2600 5100 2600 100 b.olage}'s bedémning av rimli.gt mojliga féréandringariden relev.anta
uppskjuten skatteskuld Finanspolicy och finansiella risker P riskvariabeln vid rapportperiodens slut. Bolaget anser att det finns

Koncern Moderbolag Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker. Totalt 3302 4106 3300 4104 méanga tankbara scenarion som kan vara rimliga att beakta. En

mkr 2025 2024 2025 2024 Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal och rikt- momentan 6kning av marknadsréantan med 100 réantepunkter berék-
Ingaende balans p— — - - linjer for finansverksamheten och sékerstéller en god intern kontroll. Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen nas medféra en rlig kostnadsékning om 33 mkr (11). En momentan

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur upp- till 15 047 mkr (12 941). Skuldernas férfallostruktur framgér av tabellen. o6kning av marknadsrantan med 50 rantepunkter beraknas medfora
Uppskjuten skatt foljning och rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. en arlig kostnadsdkning om 16,5 mkr (5,5). Férandringarna ar givet
:gﬁ:;/r:s:il resultat- 162 148 _ _ Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestaende rante-

fq for finansieringen skulle féréandras. Finanspolicyn ar koncernéver- derivat.

Uppskjuten skatt . . . . .
redovisad i totalresultatet 1 -6 _ _ gripande och innebér sammanfattningsvis:

e Kapitalbindningen ska uppga till minst 3,0 &r. Andelen laneférfall Kredit- och motpartsrisk
Uppskjuten skatt som inte . o o o . . .. . o
redovisats dver resulta- inom de kommande 12 manaderna far max uppga till 35 procent. Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
trikningen _ _ _ _ e Belaningsgraden far ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 procent. kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i
Utgaende balans oIS 3856 ~ ~ e Skuldkvoten fér koncernen bér inte varaktigt 6verstiga 13,0 ganger. tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala
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NOTER Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av ford- NOt 23 Derivat N 2 = . . .
ringar. Vilka motparter som far anvandas vid upplaning regleras i Ot o FlnanSlella Instrument
finanspolicyn. Nagra sékerheter stélls inte ut i de fall avtal traffas Férfallostruktur — derivat Koncern
om réntederivat. Koncern Tillgangar virderade Finansiella tillgangar/skulder Skulder virderade
Bolaget konstaterar att kreditrisken for sévél likvida medel som Nominellt Redovisat Genomsnittlig till upplupet virderade till verkligt viarde till upplupet

koncerninterna fordringar ar lag och att en eventuell reserv for Forfall under belopp, mkr vérde, mkr ranta, % anskaffningsvarde via resultatet anskaffningsvirde
forvantade kreditférluster ar ovasentlig och har darfor ej redovisats. Ar1 2350 42 -0,4 mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Ar2 1000 13 1,3 inansiella tillad
Kommersiell kreditrisk Ar3 1100 13 17 Finansiella tillgéngar

. . N . T . . r , 4 i - . _ -
Vid nyuthyrning gérs en individuell kreditprévning av varje hyresgast. Réntederivat 208 336
Kreditupplysning tas och vid behov stills krav pa kompletterande Ara 1200 29 1,5 Hyres- och kundfordringar 8 4 = - = -
sikerhet i form av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Férsenade Ar5eller senare 4100 il 2,0 Ovriga fordringar 105 93 = - - -
betalningar féljs upp kontinuerligt. Se &ldersanalys av hyresfordringar Totalt 9750 208 1,1 Likvida medel 602 206 _ _ _ _
inot16. . .
Finansiella skulder
Finansiell kredit- och motpartsrisk Verkligt varde fér finansiella instrument Réntebarande skulder - - - - 15047 12941
I likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat De instrument som redovisas till verkligt vérde i balansrikningen Leverantdrsskulder - - - - 33 20
finns en risk att m?tparten inte I.(an.uppfylla sinalétaganden. Ettsatt utgdrs av ranteswappar. Dessa derivat ar OTC-avtal. Verkligt varde Ovriga skulder = - = - 78 57
att begra'nsa kre.d|tr|sk.en ar spndmr.\g pa err'a olika ’?Otf’arte“ For bestdms genom diskontering av framtida kassafléden samt etable- Totalt 715 1003 208 336 15157 13018
att ytterligare minska risken anger finanspolicyn att ingdende av rade metoder dar endast observerbar marknadsdata anvénds. Dessa
derivatavtal endast far ske med motparter som har lagst motsvarande varderingar tillhér saledes niva 2 i hierarkin for verkligt virde.
kreditrating A- pé Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom krévs Se aven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22
2 " . . ! Likviditetsflode Likviditetsflode
sé kallade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld till N N s N N s
. A . . . - finansiella tillgangar och skulder, mkr - finansiella tillgangar och skulder, mkr
samma motpart, och darigenom minskas risken ytterligare. Placering Koncern Koncern
av likvida medel far endast géras med motparter som har lagst . R
1 Tt Rénte- Rénte-

kreditrating motsvarande BBB+ pa Standard & Poor’s ratingskala eller Nol 24‘ OVI‘lga langfl lStlga skulder birande barande
med bolag som &r kommunalt eller statligt agda. Léptiden for place- 2025-12-31 skulder Rinte- Leverantdrs- Ovriga 2024-12-31 skulder Rinte- Leverantdrs- Ovriga
ringar av likvida medel far inte heller éverstiga 6 manader. Koncern Forfall under inkl réntor derivat skulder skulder Forfall under inkl réntor derivat skulder skulder

mkr 2025-12-31 2024-12-31 Ar1 1406 -66 33 7 Ar1 1370 -148 20 57
Valutarisk o Leasingskuld 589 589 Ar2 4360 -33 - - Ar2 2532 -97 - -
Koncernen har endast positioner i svenska kronor. PR, o

Ovriga langfristiga skulder - - Ar3 1658 -45 - - Ar3 4228 -44 - -
Verkligt varde fér rintebarande skulder Totalt 589 589 Ara 3736 —42 - - Ara 223 —45 - -
Verkligt varde fér de rantebarande skulderna har beréknats uppgé Ars5eller senare 5878 -53 - - Ars5eller senare 6581 74 - -
till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskon- Totalt 17 038 —239 33 2] Totalt 14934 —408 20 57

tering har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonterings-
réanta dar en relevant aktuell kreditmarginal har anvants. Uppgifter
om aktuell kreditmarginal har erhallits fran den bank som respektive
Ian tagits hos, vilket innebér att varderingen gjorts med indata som
inte kan observeras p& marknaden och som darfor tillhér Niva 3 i
hierarkin for verkligt varde.

For 6vriga rantebarande tillgdngar och skulder bedéms det redovi-
sade vardet vara en god approximation av verkligt varde pé grund av
den korta |6ptiden och uppgifter om verkligt varde l1amnas darfér inte.
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NOTER

Not 26 Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter

mkr

Koncern

Moderbolag

2025-12-31 2024-12-31

2025-12-31 2024-12-31

Férutbetalda

hyresintakter 327 375 - -
Upplupna drifts-

kostnader 16 10 - -
Upplupna personal-

kostnader 7 6 7 6
Upplupna rante-

kostnader 74 65 74 65
Ovriga poster 41 275 7 15
Totalt 465 731 88 87

= Inledning Verksamheten
v . .. A . .
Not 27 Stillda sikerheter och Not 28 Upplysningar till
eventualforpliktelser kassaflodesrapport
Stéllda sakerheter Ej kassaflédespaverkande poster
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 mkr 2025 2024 2025 2024
Fér egna skulder Avskrivningar 3 3 3 2
Fastighetsinteckningar 7038 5652 = - Avséttningar till
Av dotterbolag till pensionsskulder 1 -2 9 14
forfogande stallda Ovriga ej kassaflodes-
fastighetsinteckningar = - 7038 5652 péverkande poster - - -4 -
Ovriga stdllda Totalt 4 1 8 15
sdkerheter
B"org?nsf“ijrbindelser till Avstamning av skulder hénférliga
férmén for dotterbolag 3 8 3 8 till finansieringsverksamheten
Ovriga stillda Ej kassaflddespaverkande
sékerheter - - - - férandringar
Totalt 7041 5660 7041 5660 Koncern, . Orealiserade
2025 Ingdende Kassa- Upplupen virde- Utgaende
mkr balans flode rénta foréndringar balans
Eventualférpliktelser RA
ante-
Koncern Moderbolag b
arande
mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 skulder 12941 2118 -12 15047
Garantiadtagande, PRI 2,6 2,5 2,6 2,5 Rantederivat -336 128 -208
Totalt 12605 2118 -12 128 14839
Ej kassaflédespaverkande
férandringar
Koncern, Orealiserade
2024 Ingdende Kassa- Upplupen virde- Utgdende
mkr balans flode ranta férandringar balans
Rénte-
bérande
skulder 12898 46 -3 12941
Réantederivat -366 30 -336
Totalt 12532 46 -3 30 12605

Hallbarhetsrapport

Moderbolag,

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Ej kassaflédes-
paverkande férandringar

Ejbetalda
koncern-

2025 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgéende
mkr balans flode ranta tillskott balans
Réntebarande
skulder 12941 2118 =12 15047
Férandring av
tillgangar till
koncernféretag -16022 -3449 -384 -19855
Férandring
av skulder
till koncern-
foretag 5072 1161 4 6237
Totalt 1991 -170 -12 -380 1429
Ej kassaflodes-
paverkande férandringar
Ejbetalda
Moderbolag, koncern-
2024 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende
mkr balans flode ranta tillskott balans
Réntebarande
skulder 12898 46 -3 12941
Férandring av
tillgangar till
koncernféretag -14768 -1199 -55 -16022
Férandring
av skulder
till koncern-
foretag 6619 -1570 23 5072
Totalt 4749 -2723 -3 -32 1991

80

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025



NOTER

Not 29 Transaktioner med nirstaende

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans férfogande stér féljande vinstmedel (kr):

Moderbolagets Moderbolagets dgare bestar av 23 lansforsakringsbolag

agare samt Lansforsakringar AB, Lansférsakringar Liv och
Lansférsakringar Fondliv. Den st6rsta dgaren innehar
14,5 procent av kapitalet. Darmed har ingen av bolagets
dgare bestammande eller betydande inflytande.

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

Foretags- Féretagsledningen anses som narstéende.

ledning Ersattningar till féretagsledningen framgér av not 6.

Dotterbolag Transaktioner framgéar av tabellen nedan.

Transaktioner och mellanhavanden mellan
moderbolaget och andra koncernbolag

Moderbolag
mkr 2025 2024
Férsaljning till dotterbolag 185 184
Inkop fréan dotterbolag -15 -15
Ranteintakter fran dotterbolag 543 510
Rantekostnader fran dotterbolag -170 -197
Fordringar pa dotterbolag 8302 8382
Skulder till dotterbolag 6237 5072

Not 30 Hiandelser efter balansdagen

Utdelning féreslés i enlighet med vinstdispositionen i not 31.
Inga andra vasentliga handelser har intréffat efter balansdagens slut.

Overkursfond 2020833125 kr
Balanserad vinst 5945709 088 kr
Arets resultat 389917 069 kr
Summa 8356 459 282 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas 233,1 kr per aktie 165295639 kr
I ny rakning 6verfors 8191163 643 kr
Summa 8356 459 282 kr

Till stamman féreslas en utdelning om 165 295 639 kr. Styrelsen
finner att féreslagen utdelning ar férsvarlig med héansyn till de
bedémningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena
i aktiebolagslagen avseende koncernens och moderbolagets verk-
samhet, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i 6vrigt.

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Ars- och hallbarhetsredovisningens

undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren férsakrar att
koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS
Accounting Standards sddana de antagits av EU och ger

en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utveck-
lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingdr i koncernen star infor.

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport

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

Ars- och hallbarhetsredovisningen beslutades och undertecknades den 18 mars 2026

Anders Granas Tua Holgersson Lars Hallkvist
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jonas Rosman AsaRohs Anneli Jansson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har [amnats den 18 mars 2026

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Finansiella rapporter

Styrning

Ovrigt
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsbheriittelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Humlegéarden Fastigheter AB fér ar 2025. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 51-82 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen for moderbolaget samt rapport 6ver
totalresultat och balansrékningen fér koncernen.

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

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretaginom EU.

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

Sirskilt betydelsefulla omraden

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

Virdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidan 74 i arsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskriv-
ning av omradet.

= Inledning

Beskrivning avomradet

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncern-
redovisningen till verkligt varde. Koncernens
forvaltningsfastigheter omfattar cirka 95 procent av
koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december
2025 har faststallts baserat pé varderingar utférda
av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga
andel av koncernens totala tillgdngar och det inslag
av bedémningar som ingar i vérderingsprocessen
utgdr detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

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

Vihar évervagt om den tillampade varderingsmetodiken &ar rimlig genom att jamféra
den med vér erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka
antaganden som ar normala vid vardering av jamférbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varderarna och vi har
tagit del av vérderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns avtals-
villkor som kan paverka omfattningen eller inriktningen av de externa varderarnas
uppdrag.

Vihar stickprovsvis testat de uppréattade fastighetsvéarderingarna. Darvid har vi
anvant oss av aktuell marknadsdata fran externa kallor, sarskilt avseende antaganden
om direktavkastningskrav, diskonteringsréntor, hyresnivier och vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltningsfastigheterna som
bolaget lamnarinot 10 i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.

Vi har testat de kontroller som koncernen etablerat for att sdkerstélla attindata som
lamnats till de externa varderarna ar riktiga och fullstandiga.

Annan information @n arsredovisningen och
koncernredovisningen

ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid

Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3-48
samt 90-102. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi géringet uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att |dsa den information som identifieras

denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar daven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upp-
ratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sé ar tillampligt, om férhéllanden 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 direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara

uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men aringen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en

sé&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter

eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsét-
géarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre &@n for en véasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgar-
der som arlampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férméga att fortsatta verksamheten. Om
vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor, maste
viirevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pé ett satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och andamélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund
for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansva-
rar for styrning, 6vervakning och genomgéng av det revisionsarbete
som utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

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

Viméste ockséa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samtitillampliga fall &tgarder som har vidtagits fér att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

= Inledning Verksamheten

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna foér vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de for revisionen séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

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

Uttalanden
Ut6ver véar revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens férvaltning for Humlegarden Fastigheter AB for ar 2025 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens 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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

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 direkt6ren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panédgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart méal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning
med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa séddana atgérder, omraden och férhéllanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha séarskild betydelse fér bolagets situation. Vi garigenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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REVISIONSBERATTELSE

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktdren har upprattat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som majliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden fér Humlegarden Fastigheter AB for &r 2025.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt majliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vihar utfoért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till Humlegarden Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér
att Esef-rapporten har upprattats 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
beddmer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa 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, pa grundval av
var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder
for 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 &aringen 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att féretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har uppréattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi valjer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbedomning 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 ar andamals-
enliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksa en utvardering 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 6verensstammer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalréakningar, kassaflodes-
analys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som féljer av Esef-férordningen.

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pé sidorna
23-48 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
i enlighet med den éldre lydelsen som géllde fore den 1juli 2024.

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

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, uts&gs till Humlegéarden
Fastigheter ABs revisor av bolagsstamman den 8 april 2025. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 2005.
Stockholm den 18 mars 2026
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Finansiella rapporter

Styrning
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

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, dé 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, Lénsfoérsékringar Liv och Lansférsékringar
Fondliv. De tva sistnamnda &garna &r dotterbolag till
Lansforsakringar AB. Lansforsékringar AB dgs gemensamt
av samtliga 23 lansforsakringsbolag. Se vidare i agar-
forteckningen pa sidan 90.

Arsstimma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagen-
heter pé arsstdmma eller annan bolagsstdmma. Den 8 april
2025 hélls drsstamman for verksamhetsaret 2024. Ars-
stdmma 2025 kommer att hallas den 14 april 2026.

Aktiedgarnas rostratt

| bolagsordningen finns en réstrattsbegrénsning som innebér
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-

= Inledning Verksamheten

moter, styrelsens ordférande och revisorer. Valberedningen
ser 6ver och foreslar dven arvoden och annan ersattning till
styrelseledaméterna och revisorerna som sedan beslutas
om pa bolagsstdamman. Valberedningen &r gemensam for
bolaget, bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen samt
vissa bolag som dgs gemensamt av lansférséakringsbolag och
bolag inom Lansforsakringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansférsakringar AB:s arsstamma och bestéar av
personer som ar styrelseordférande eller verkstéllande
direktoreriolika lansférsakringsbolag.

Vid nominering av styrelseledaméter ska hansyn tas till
bolagets verksamhet, utvecklingsskede och férhallande i
ovrigt for att pa ett effektivt satt leda och 6vervaka bolagets
verksamhet.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledamoéter valda pa tva ar. Vd ingar
inte i styrelsen. Efter &rsstimman 2025 bestod styrelsen av
ledamdterna Anders Granias (ordférande), Lars Hallkvist, Tua
Holgersson, Hans Ljungkvist, Jonas Rosman och Asa Rohs.
Hans Ljungkvist [amnade styrelsen i juli 2025. Styrelsens
sekreterare ar Humlegarden Fastigheters chefsjurist.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av Aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt Aktiebolagslagen

ar styrelsen ytterst ansvarig for bolagets organisation och
forvaltning. | styrelsens arbetsordning anges formerna

for styrelsens arbete avseende bland annat antal styrelse-
moten, métesprotokoll och beslut om ersattning till vd.
Styrelsen faststaller alla Humlegardens policyer arligen,

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

sdsom ersattningspolicyn. Eventuella intressekonflikter
relaterade till styrelsens arbete identifieras, protokoll-

fors och hanteras |6pande. Ordféranden ansvarar enligt
arbetsordningen for att arligen utvardera styrelsens arbete
med hansyn till sdval bolagets finansiella som héllbarhets-
relaterade resultat samt Lansférsakringars langsiktiga mal.
Lansforsakringar AB:s valberedning ska informeras om
resultatet av utvarderingen. Ingen férandring av styrelsens
sammansattning har skett som ett resultat av utvarderingen.

Utdelning

Utgangspunkten fér Humlegardens utdelningspolicy &r

att bolaget ska kunna uppratthalla sin kreditvardighet och
tillvaxtstrategi. En arlig utdelning bér lamnas, men med
hénsyn till bolagets investerings- och finansieringsforutsatt-
ningar. Nar investeringsmoéjligheter bedéms gynnsamma
for att nd Humlegardens mél bér avkastningen i férsta hand
aterinvesteras. Styrelsen féreslar arsstamman en utdelning
om 165 mkr (164).

Styrelsearet 2025
Under 2025 holl styrelsen atta styrelseméten.

Styrelsens utskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsutskott som hanterar
vd:s ersattning samt avvikelser fran ersattningspolicyn.
Ersattningsutskottet bestar av Anders Granas och Tua
Holgersson.

Styrelsen har prévat frdgan om inrattande av ett revisions-
utskott men har valt att inte inratta ndgot sddant och hanterar
istéllet uppgifter som ankommer pé ett sddant utskott inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att
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hela styrelsen fullgér de uppgifter som ankommer pé ett
revisionsutskott.

Vd och féretagsledning

Verkstéllande direktéren svarar for den l6pande férvalt-
ningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststalls av styrelsen och som bland annat framgar av
vd-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Foretags-
ledningen bestér av vd, Chief Financial Officer (CFO),
Fastighets- och uthyrningschef, HR-chef, Marknads- och
kommunikationschef samt Affarsutvecklingschef.

Férandringar i foretagsledningen

Fredrik Lantz, Fastighets- och uthyrningschef, lamnade
Humlegérden i september 2025 och ersattes av

Jens Folkesson.

Revisorer

Vid arsstdmman 2024 utsags revisionsfirman KPMG till revi-
sor med auktoriserade revisor Fredrik Sjélander som huvud-
ansvarig foér revisionen for perioden fram till arsstdmman
2028. Vid &rsstdmman 2025 meddelades att auktoriserade
revisor Peter Dahll6f tilltrader som ny huvudansvarig revisor.

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.

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

Riskhantering

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

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rappor-
teringen dels genom en instruktion fér vd, dels genom att
|6pande behandla rapporter, rekommendationer och férslag
till beslut. Foretagsledningen bereder infér, fér styrelsens
granskning och kontroll, delérsrapporter, varderings- och
redovisningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker

i saval den finansiella rapporteringen som i hallbarhets-
rapporteringen.

Information och kommunikation

Humlegardens kommunikationsriktlinje syftar till att uppna
en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna ar utformade sé att

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

de ska folja svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms
regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera nivaer

i bolaget, savil pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer
kvartalsvis den ekonomiska utvecklingen i férhallande till
affarsplan och budget samt att utvecklingen av beslutade
investeringar féljer plan.
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REVISORNS YTTRANDE

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for &r 2025 pa sidorna 87-88 och fér att den ar
uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR

16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har

en annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning

jamfort med den inriktning och omfattning som en revi-
sion 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. Upplysningari
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar férenliga med &rsredovisningen och koncern-

= Inledning Verksamheten

redovisningen samt ar i dverensstammelse med ars-
redovisningslagen.

Stockholm den 18 mars 2026

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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AGARSTRUKTUR

Agarstruktur

Humlegarden Fastigheter AB 4dgs av
23 lokala lansforsakringsbolag samt
Lansforsdkringar AB, Lansforsakringar
Liv och Lansforsakringar Fondliv.

= Inledning Verksamheten
Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak- Genom respektive lansférsakringsbolag far kunderna ett
ringsgruppen bestar av 23 lokala och kundéagda lansfor- helhetserbjudande inom bank, férsékring, pension och fastig-
sékringsbolag och det gemensamt dgda Lansforsékringar hetsférmedling. Utgangspunkten ar den lokala narvaron
AB med dotterbolag, bland annat Lansférsakringar Liv och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal beslutskraft
och Lansforséakringar Fondliv. Lansférsakringsgruppen ar i kombination med gemensamma muskler skapar ett verk-
den ledande foérsakringsgruppen i Sverige med en mycket ligt mervarde for kunderna. Lansférsakringsbolagen ags av
stark finansiell position, vilken har starkts kontinuerligt de forsakringskunderna — det finns inga externa aktiedgare och
senaste decennierna. Inom gruppen finns ett inbyggt bero- att uppfylla kundernas behov och krav ar alltid det priméra
ende av och support till varandra under det gemensamma uppdraget. Lansférsakringsgruppen har 4 miljoner kunder
varumaérket. Ett kdnnetecken &r dven devisen att verka for och 9 500 medarbetare.
aktsamhet om risk.

23 lokala lansférsakringsbolag
Lansférsakringar AB (publ)
77,3%

Lansforsakringar Fondliv

7,5% Férsikringsaktiebolag (publ)

0,8%

Humlegarden Fastigheter AB (publ)

Lansforsakringar Liv
Férsikringsaktiebolag (publ)

14,5%

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Agare -

Lansfoérsakringsbolag Agarandel % Antal aktier
Lansforsakringar Liv 14,5 102494
Alvsborg 10,0 70680
Lansforsakringar AB 7,5 52955
Dalarna 7,4 52691
Goteborg och Bohuslén 7,4 52173
Ostgota 5,9 41909
Jonkoéping 4,8 34333
Bergslagen 4,6 32624
Skane 4,6 32606
Sédermanland 4.4 31510
Halland 3,6 25773
Kalmar 3,3 23159
Goinge—Kristianstad 3,2 22907
Uppsala 3,0 21047
Jamtland 2,5 17 511
Kronoberg 2,1 15195
Blekinge 1,9 13363
Vasterbotten 1,4 9805
Gotland 1,3 9314
Varmland 1,2 8536
Stockholm 1,2 8281
Skaraborg 1,1 8142
Vasternorrland 1,1 7520
Norrbotten 0,9 6553
Lansforsakringar Fondliv 0,8 5602
Gavleborg 0,3 2436
Totalt 100 709119

For fullstandig dgarstruktur, se
www.humlegarden.se/agarstruktur.
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STYRELSE

Styrelse

Anders Granas

F6dd 1966

Styrelseordférande i Humlegéarden sedan 2023
Vd LF Dalarnas

Utbildning: Civilingenjor i teknisk fysik,
Uppsala universitet, MBA, Stanford University
Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansa Fastigheter AB. Styrelseledamot

i Forsakringsaktiebolaget Agria.

Tua Holgersson

F6dd 1964

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2025
Styrelseordférande Lansforsakringar Liv
Utbildning: Studier i Medie- och kommunika-
tionsvetenskap, Hogskolan i Gavle

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Pelle
Palmqvist S&g och Borr AB samt PP SAAB

i Kiruna AB.

Lars Hallkvist

F6dd 1963

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2024
Styrelseordférande i Lansforsikringar Alvsborg
och advokat pa Gullack Advokatbyra
Utbildning: Jur. kand. Lunds universitet

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i
Alvsborgs Larmcentral Aktiebolag. Styrelse-
ledamot i Pulsen AB.

Jonas Rosman

F6dd 1963

Styrelseledamoti Humlegarden sedan 2021
Vd Lansforsakringar Skaraborg

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Skaraborg Invest AB. Styrelseledamot
iLansforsakringar Finans AB.

AsaRohs

F6dd 1970

Styrelseledamoti Humlegarden sedan 2024
Vd Linsférsikringar Ostgota

Utbildning: Ekonomi och juridik, Linképings
universitet

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i LFant AB och Supersejf AB. Styrelseledamot
iLansforsakringar AB, LF Trygghetstjanster
AB, Skadedjursbekdampning i Vast AB, samt
Ostgota Brandstodsbolag Fastigheter AB.

Foérandringar under 2025: Hans Ljungkvist Iamnade styrelsen i juli 2025.
Samtliga styrelseledaméter &r oberoende i férhallande till Humlegérden Fastigheter AB (publ), men ej oberoende i

férhallande till lansférsakringsgruppen.

il
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Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Styrning

Ovrigt

Fran vanster: Jonas Rosman, Lars Hallkvist, Asa Rohs, Anders Granas och Tua Holgersson.
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Foretagsledning

= Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Anneli Jansson

F6dd 1974

Verkstallande direktor, anstalld sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot Platzer
Fastigheter AB, Wihlborgs Fastigheter AB och
Bonava AB. Ledamot i SNS fortroenderad.

Mikael Andersson

F6dd 1968

CFO, anstélld sedan 2017.

Utbildning: Ekonomie Magister, Linképings
universitet.

Madeleine Castenvik Holt

F6dd 1981

Marknads- och kommunikationschef,
anstilld sedan 2016.

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

Marie Edling

Fodd 1971

HR-chef, anstélld sedan 2015.

Utbildning: Personalvetarlinjen, Stockholms
universitet.

Jens Folkesson

Fodd 1981

Fastighets- och uthyrningschef, anstalld
sedan 2008.

Utbildning: Bygg- och fastighetsekonomi,
Hogskolan i Halmstad.

Anna Kullendorff

F6dd 1975

Affarsutvecklingschef, anstélld sedan 2018.
Utbildning: Nationalekonom, Lunds universitet.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckningen innehéller samtliga
agda fastigheter per 31 december 2025.

Fér mer information om véara fastigheter,

besdk humlegarden.se/fastigheter.

= Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Styrning

Ovrigt

Stockholm

Miljs- Area (LOA, kvm)
Fastighet certifiering Status Gatuadress Summa

City
Blasieholmen 24 [} Blasieholmsgatan 5 4336
2 Blasieholmen 55 [ ] Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8648
3 Humlegarden 60 [ ] Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 10 325
4 Kékenhusen 25 [ ] Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 12076
5 Képplingeholmen 3 [ ] Nybrokajen 5, Teatergatan 1 3435
6 Landbyska Verket 8 [ J Engelbrektsplan 2, Biblioteksgatan 29 10469
7 Landbyska Verket 9 [ ] Biblioteksgatan 25-27 1583
8  Riddaren18 [} Nybrogatan 15-17 5756
9 Riddaren 27 [ ] Nybrogatan 11, Riddargatan 7 7627
10  Skravelberget Stérre 20 [ ] Birger Jarlsgatan 6 5937
1 Sparbdssan1 [ ] Engelbrektsplan1, Birger Jarlsgatan 32, Engelbrektsgatan 3 11628
12 Styrpinnen19 [} o Hamngatan 15 7629
13  Styrpinnen 20 [ ] Berzelii Park 9 4830
14 Styrpinnen 22 [ ] Kungstradgérdsgatan 20 5040
15  Osterbotten 8! [ ] Birger Jarlsgatan 25-27, David Bagares gata 3 12677

1 Bestar av tre huskroppar, samtliga certifierade.

@ Miljscertifiering

O Pagaende miljécertifiering

® Firdigstallda projekt under aret

O Pagaende projekt

Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Om ingen status anges klassas fastigheten som I6pande och aktiv férvaltning.

By vy
o b
A o
o

Styrpinnen 19, Hamngatan 15 vid Norrmalmstorg.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm

Inledning

Verksamheten

Miljé- Area (LOA, kvm)

Fastighet certifiering Status Gatuadress Summa
Gardet
16 Bremen2 [ ] Tegeluddsvagen 11-13 36276
17 Bremen4 [} o Tegeluddsviagen 15-23 19855
Hagastaden
18 Harden15 [ ] Halsingegatan 38-40 20557
19  Mitokondrien 1 [ J Norra Stationsgatan 59 375
20 Harden16 [ ] S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 25396
21 Skélen 30 [ ] Norra Stationsgatan 93 20446
Kungsholmen
22 Dykaren10 [ ] Alstromergatan 39 9752
23 Dykaren33 [ ] Alstromergatan 41-43 2421
Summa Stockholm 247074

® Miljscertifiering
O P&gdende miljécertifiering

® Firdigstallda projekt under dret
O P&agdende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Om ingen status anges klassas fastigheten som I6pande och aktiv férvaltning.

Dykaren 10, Alstrémergatan 39 pa Kungsholmen.

Harden 16/Bilpalatset, S:t Eriksgatan 117 i Hagastaden.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Bremen 2, Tegeluddsvagen 11-13 p& Gardet.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm
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FASTIGHETSFORTECKNING

Solna/Sundbyberg

Inledning Verksamheten

Miljs- Area (LOA, kvm)

Fastighet certifiering Status Gatuadress Summa
Solna/Sundbyberg
1 Apelsinen 4 [} Hemvérnsgatan 8-10, Vretenvagen 7-11 13287
2 Apelsinen 5 [} Hemvérnsgatan 12-24, Vretenvagen 13 20523
3 Cirkusangen 6 [ ] Landsvéagen 40 35291
4 Paronet 6 [} Solna Strandvéag 1-7, Torggatan 13-15 20000
5 Péaronet 8 (@] (@] Korta gatan 10 24021
6 Smultronet 2 [ ] Vretenvagen 2-12 36170
7  Stenhdga2 [} Landsvégen 30 7041
8 Stenhdga 3 Réntgenvagen 9 0
9  Stenhdga4d [ ] Elektrogatan 2-10 27252
10 Stenhéga5s [ ] (@] Réntgenvégen 3D 20427
11 Stenhbga 6 [ ] Landsvagen 32-34, Rontgenvagen 1-7, 2-4, Cirkusgrand 1-4 52398
® Miljscertifiering @ Firdigstallda projekt under aret
O Pagaende miljécertifiering O Pagaende projekt

Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Om ingen status anges klassas fastigheten som I6pande och aktiv férvaltning.

“'ii;.-m
.. -ﬂ--

."“41 rRY

Cirkusangen 6, Landsvéagen 40 i Sundbyberg.

Paronet 8/Greenhouse, Korta gatan 10 i Solna.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Stenhéga 4/Grow, Rontgenvagen 2-10 i Solna.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Sodra Hagalund

Inledning

Verksamheten

Miljé- Area (LOA, kvm)
Fastighet certifiering Status Gatuadress Summa
Soédra Hagalund
12  Banvakten1 Industrivdgen 18-20 4957
13 Gelbgjutaren3 o Industrivigen 10 A-B 0
14  Gelbgjutaren4 o Industrivdgen 8, Gelbgjutarevagen 5 0
15  Gelbgjutaren10 (@] Aldermansvigen 15 0
16  Gelbgjutaren13 (@] Gelbgjutareviagen 7-9, Aldermansvigen 13 0
17 Gelbgjutaren14 o Aldermansvigen 17-21 0
18  Gelbgjutaren17 o Industrivagen 12-14, Aldermansvigen 23 0
19  Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 3086
20 Instrumentet5 o Gelbgjutarevagen 4-6, Industriviagen 6 0
21 Kassaskapet1 Industrivdgen 27, Banvaktsvagen 28 540
22 Kassaskapet2 Industrivdgen 25, Banvaktsvégen 26 0
23 Kassasképet4 Banvaktsvagen 24 2492
24 Kassasképet9 Industrivagen 17, Gelbgjutarevagen 3 2016
25 Kassasképet10 Banvaktsvagen 18, Gelbgjutarevagen 1 2300
26 Kassaskapet15 Banvaktsvagen 20-22 6457
27 Kassaskapet16 Industrivdgen 19-23 9574
28 Mijdlner3 Banvaktsvégen 14, Industrivagen 13 4557
29 Mijdlner4 Banvaktsvagen 12, Industrivagen 11 3632
30 Ugnen3 Banvaktsvagen 2, Kallvagen 1 0
31  Ugnen4 Industrivdgen 3-5 8179
32 Ugnen7 Industrivagen1 431
33  Volund2 Aldermansvigen 3 1114
34 Volund6 Repslagarevéagen 5 665
35 Volund7 Repslagarevéagen 3 1305
36 Volund 11 Fabriksvagen 10 1904
37 Volund16 Fabriksvagen 6-8 2950
38 Aldermannen1 o Aldermansvigen 10, Industrivigen 16 945
Summa Solna/Sundbyberg 317394
Summa Humlegérden 564468

@ Miljscertifiering

O Pagaende miljécertifiering

® Firdigstallda projekt under aret
O Pagaende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Om ingen status anges klassas fastigheten som I6pande och aktiv férvaltning.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Ugnen 7, Industrivagen 1i S6dra Hagalund.
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FLERARSOVERSIKT = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Flerarsoversi

Resultatrakning Balansrékning
mkr 2025 2024 2023 2022 mkr 2025 2024 2023 2022
Hyresintékter 2047 1978 1892 1726 Férvaltningsfastigheter 42487 39090 38168 39665
Fastighetskostnader -560 -526 -491 —474 Tomtratt, nyttjandetillgdng 589 589 589 589
Driftéverskott 1487 1452 1401 1251 Ovriga anlaggningstillgangar 20 6 7 7
Resultat fran extern férvaltning - - - Derivat 208 336 365 874
Central administration -45 -45 -43 -51 Omsiéttningstillgangar 258 290 350 361
Ovriga rérelsekostnader -1 -1 -2 -2 Likvida medel 602 906 480 282
Finansnetto -382 -343 -336 -223 Summa tillgdngar 44164 41217 39960 41778
Tomtrattsavgalder -18 -18 -18 -18 Eget kapital 23751 22872 21952 23611
Forvaltningsresultat 1041 1036 1002 959 Uppskjuten skatteskuld 4019 3856 3714 4215
Vardeférandringar fastigheter 401 180 -2580 1139 Langfristiga rantebédrande skulder 14158 12058 10142 11792
Vardefoérandringar derivat -128 -30 -508 826 Derivat - - - -
Resultat fore skatt 1314 1186 -2086 2924 Ovriga langfristiga skulder 739 740 708 716
Skatt -276 —244 -418 -591 Kortfristiga rantebéarande skulder 889 883 2755 843
Arets resultat 1038 942 1668 2333 Ovriga kortfristiga skulder 608 808 688 601
Summa eget kapital och skulder 44164 41217 39960 41778
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FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal

2025 2024 2023 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 564468 541257 512099 508454
Fastigheter, antal 61 60 60 59
Fastigheter marknadsvérde, mkr 42 487 39090 38168 39665
Uthyrningsgrad, % 90 91 93 92
Overskottsgrad, % 73 73 74 73
Investeringsverksamheten
Transaktioner och investeringar, mkr 3000 742 990 786
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig rénta, % 2,8 2,5 2,9 2,3
Genomsnittlig &terstdende rantebindning, &r? 2,8 3,8 4,4 3,8
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 3,6 4.1 3,0 3,6
Réntetackningsgrad, ggr 3,9 4,2 41 5,5
Belaningsgrad, % 34 31 32 31
Skuldkvot, ggr 9,2 8,7 9,1 10,3
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,6 0,5
Soliditet, % 54 56 55 57
Eget kapital, mkr 23751 22872 21952 23611
Avkastning pa eget kapital, % 4,5 4,2 -7,3 10,4
Avkastning pé totalt kapital, % 4,0 3,7 -4,3 7,8
Langsiktigt substansvarde, mkr 23586 22605 21662 22917
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 33262 31878 30548 32317
Férandring Langsiktigt substansvérde per aktie, % 4,3 4,4 -5,5 8,2
Aktuellt substansvarde, mkr 26 096 25005 23952 -
Aktuellt substansvérde per aktie, sek 36 800 35261 33777 -
Foérandring Aktuellt substansvarde per aktie, % 4,4 4,4 - -
Ovriga nyckeltal
Antal anstallda? 97 96 91 93

" Inkluderar effekt av kupongrénta péa réntederivat.
2)Fér 2022 och tidigare redovisas medelantal anstallda.

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Harledning av alternativa nyckeltal

Humlegérden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden

anser mest véasentliga féljer enligt nedan.

Resultat och stillning Finansiella risker

Driftoverskott och 6verskottsgrad 2025 2024 Beléningsgrad 2025 2024

Hyresintakter, mkr 2047 1978 Rantebarande skulder, mkr 15047 12941

Fastighetskostnader, mkr -560 -526 Avdrag likvida medel, mkr -602 -906

Driftéverskott, mkr 1487 1452 Réntebdrande skulder med avdrag fér likvida

Overskottsgrad, % 73 73 medel, mkr 14445 12035
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 42 487 39090

Langsiktigt substansvirde 2025 2024 Belaningsgrad, % 34 31

Utgdende eget kapital, mkr 23751 22872

Aterlaggning av derivattillgang, mkr -208 -336 Réntetéckningsgrad 2025 2024

Uppskjuten skatt pa derivattillgdng, mkr 43 69 Férvaltningsresultat, mkr 1041 1036

Langsiktigt substansvirde, mkr 23586 22605 Aterlaggning av réntenetto, mkr 365 325
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1406 1361

Antal aktier 709119 709119 Rantetickningsgrad, ggr 3,9 4,2

Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 33262 31878

Aktuellt substansvarde 2025 2024

Utgéende eget kapital, mkr 23751 22872

Aterlaggning av derivattillgdng, mkr -208 -336

Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt, mkr 4019 3856

Aterlaggning bedémd uppskjuten skatt, 5%, mkr -1466 -1387

Aktuellt substansvarde, mkr 26 096 25005

Antal aktier 709119 709119

Aktuellt substansvirde per aktie, kr 36800 35261
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DEFINITIONER

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.

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 ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

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

= Inledning Verksamheten

Orealiserad vardeférandring, %"

Orealiserade vardeférandringar péa fastigheter dividerat
med summan av marknadsvérdet vid periodens ingdng och
periodens investeringar.

Projektfastighet?
Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar omstallning
skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad &rshyra dividerat med hyresvéarde vid perio-
dens slut.

Overskottsgrad, %

Driftdverskott dividerat med hyresintikter. Overskotts-
graden visar den I6pande intjaningsférmagan fran forvalt-
ningsverksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintak-
terna som aterstar efter avdrag for fastighetskostnaderna.

FINANSRELATERADE DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital. Vid halvarsbokslut omréaknas avkastningen
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar
koncernens férmaga att ge avkastning pa insatt kapital
fran agarna.

' Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt
ESMAs riktlinjer.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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DEFINITIONER

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader
dividerat med genomsnittlig balansomslutning. Vid halvars-
bokslut omréaknas avkastningen till helérsbasis utan hansyn
till sésongsvariationer. Visar koncernens férmaga att

ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for likvida medel divide-
rat med fastigheternas marknadsvarde. Beladningsgraden
anvands for att belysa den finansiella risken.

Driftéverskott, mkr
Intékter minus fastighetskostnader (drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Finansnetto, mkr
Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

Genomsnittlig kapitalbindning, %

Genomesnittlig kvarstaende 6ptid till slutforfall for de
externa réntebarande lanen pa balansdagen. Nyckeltalet
anvands for att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig ranta, %

Genomesnittlig kupongranta fér externa rantebarande
skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands fér att belysa
koncernens géllande ranteniva fér de externa rantebarande
skulderna pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, %

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till ranteregleringstidpunkt
for externa rantebarande skulder pa balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat med aterlaggning av réantenettot
(rantekostnader minus ranteintikter) dividerat med rénte-
nettot. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt
resultatet ar for ranteférandringar och fér att bedéma den
finansiella risken.

Skuldkvot, ggr

Genomesnittliga réntebarande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med driftéverskott och central admi-
nistration samt aterlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten
beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.

= Inledning Verksamheten

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.

Aktuellt substansviarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av verkligt varde
pa rantederivat och redovisat varde uppskjuten skatt med
avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatt pa fastigheter.
Verklig uppskjuten skatt pa fastigheter bedéms uppga till

5 procent. Aktuellt substansvarde visar &garnas nettovéarde
iHumlegéarden.

Langsiktigt substansviarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av verkligt varde
péa rantederivat och uppskjuten skatt hanférlig till dessa.
Langsiktigt substansvérde visar dgarnas nettovarde
iHumlegérden.

Substansviarde per aktie, kr

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

Foérindring substansvirde per aktie, %

Arets forandring av substansvardet per aktie dividerat med
ingdende substansviarde per aktie. Férandring av substans-
vérdet visar periodens forandring av substansvardet.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Kontaktinformation

Kontakt

Anneli Jansson

Vd

08-678 92 01
anneli.jansson@humlegarden.se

Mikael Andersson

CFO

08-6789219
mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

Marknads- och kommunikationschef
08-67892 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegarden publicerar regelbundet information pa bola-
gets hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggérs
pressmeddelanden och finansiella rapporter. Langivar-

presentationer sker pa regelbunden basis.

Kalender
Arsstamma 2025

Halvarsrapport 2026
Bokslutskommuniké 2026
Ars- och hallbarhetsredovisning 2026

Foto: Emil Fagander (sid. 1, 5, 6, 8, 11, 12, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 54, 91, 93, 95), Lars Clason (sid. 10, 95, 97,
98), Walk the room (sid. 4, 14), Anders Bobert (sid. 3, 23, 29), Jonas Malmstrém (sid. 86, 94), Per-Erik
Adamsson (sid. 4), Directed (sid. 5, 95), Michael Odelberth (sid. 40), Ake E:son Lindman (sid. 48), Gustav
Kaiser (sid. 49), Mattias Bardé (sid. 92), Fredrik Augustsson (sid. 92), Adam Mgark (sid. 97).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.

14 april 2026
juli 2026
februari 2027
mars 2027

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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