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Aret i korthet

Hyresintakter

2047.

Jan-dec 2024: 1978 mkr. .

Férvaltningsresultat .

1041..

Jan-dec 2024: 1 036 mkr.

(Jamférelsetalen avser januari—-december 2024 savida inget annat anges.)

Hyresintikterna ékade med 3 procent till 2 047 mkr (1 978).

Den totala uthyrningen under aret uppgick till 39 200 kvm
(26 400), vilket motsvarar en arshyra om 160 mkr (160).
Driftoverskottet dkade med 2 procent och uppgick till
1487 mkr (1452).

Overskottsgraden i jamforbart bestand uppgick till

76 procent (76).

Forvaltningsresultatet 1&g i linje med féregéende ar

och uppgick till 1 041 mkr (1 036).

Marknadsvardet péa fastigheterna uppgick till 42 487 mkr
(39 090). Vérdeférandringen uppgick till 401 mkr (180),
vilket &r en 6kning med 1,0 procent (0,5) sedan
rakenskapsarets boérjan.

Om Humlegarden 2025

Rantetackningsgraden uppgick till 3,9 ganger (4,2).
Belaningsgraden uppgick till 34 procent (31). Skuldkvoten
uppgick till 9,2 génger (8,7). Férandringen av nyckeltalen
beror framst pé férvarvet av Fenix Stockholm.

Styrelsen foreslar arsstamman en utdelning om 165 mkr
(164), att utbetalas i maj.

Handelser under aret

Under varen 2025 bekraftades Humlegardens rating, BBB+
av S&P Global Ratings. Utsikterna justerades fran positiva
till stabila, en férandring med minimal paverkan.

| januari 2025 foérvarvades fastigheten Fenix i Hagastaden.
| oktober 2025 tecknade Socialstyrelsen avtal avseende
lokaler om 17 600 kvm i Greenhouse i Solna strand.

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda

och lokalt férankrade bank- och férsdkringsgrupp.

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighetsbolag med
langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets- och projektportfdl;.
Humlegarden &ger, férvaltar och utvecklar framst kontorsfastigheter i
Stockholmsregionen. P4 Humlegarden stravar vi efter att utveckla hallbara
och attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vi genom en aktiv
fastighetsforvaltning och utvecklingsprojekt bestdende av nyproduktion

samt utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN

Antal fastigheter 61

Fastighetsvarde, mkr 42 487
Hyresviarde?, mkr 2 391
Uthyrbar area, tkvm 564

Antal anstéllda 97

 Exklusive parkering.



VD-kommentar

Trots ett alltmer osdkert geopolitiskt lage och
langsam konjunkturutveckling fortsatter
Humlegardens affarsmodell att leverera ett starkt
resultat. | en alltmer polariserad kontorsmarknad ar
efterfrdgan pa premiumkontor hég, och fér manga
kunder ar kontoret ett strategiskt verktyg for att
attrahera och behalla talang.

De senaste aren har inneburit utmaningar for affarsklimat och
beslutsfattande, saval globalt som lokalt. | skrivande stund ar
det geopolitiskt fortfarande mycket som stér pa spel, men

i den svenska ekonomin syns tecken pa aterhdmtning.
Stockholms Handelskammare rapporterar att stamningslaget
i Stockholms naringsliv som helhet nu &r starkare an normalt,
och dven hushéllen signalerar en 6kad framtidstro. Laget pa
arbetsmarknaden &r fortfarande svagt, men tecken syns pa
forbattring. De ljusare konjunkturutsikterna har efter
sommaren borjat avspeglas pa bade kontors- och
transaktionsmarknaden i Stockholm, som varit avvaktande
under en lang period. Kontorsmarknaden ar dock mer
polariserad nu, och efterfragan &r stérst inom det 6vre
kvalitetssegmentet, dar lage, standard och serviceniva spelar
en allt stoérre roll. Det passar Humlegarden val.

Fortsatt starka nyckeltal och finansiell styrka

Vi &r en aktiv fastighetsdgare, med stort fokus pa att
kontinuerligt utveckla var fastighetsportfélj fér att sakerstalla
att vi haller oss relevanta och méter efterfragan pa basta satt.
Tack vare detta kan vi se tillbaka pa annu ett &r da vi
bibehaller starka nyckeltal, stabil utveckling av
forvaltningsresultatet, och en 6kning av driftnettot med

2 procent jamfért med féregéende ar. Vi visar en positiv
nettouthyrning om 10 mkr under &ret, och lyckas bibehalla
kundavtal med ett kontraktsvdarde om 848 mkr genom att
férlanga, omférhandla och flytta inom bestandet,
motsvarande 280 mkr i drsvérde.
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Vid arsskiftet uppgick fastigheternas marknadsvéarde till

42,5 mdkr. Vardefoérandringar uppgar till +0,4 mdkr for helaret
2025 vilket motsvarar en 6kning om cirka 1,0 procent. Vart
langsiktiga substansvarde per aktie uppgick till 33 262 kr,

en férandring med +4,3 procent for helaret 2025. Under den
senaste femarsperioden har substansvardet 6kat i genomsnitt
5,5 procent per ar, vilket ar ndgot under vart langsiktiga mal
om 6,0 procent. Om vi ser 6ver den senaste tioarsperioden
har var substansvardestillvaxt varit i genomsnitt 11,7 procent
per ar.

Finansiell stabilitet, fértroende bland kreditgivarna och
en stark rating fortsatter att vara viktiga grundpelare for
Humlegarden. Under varen bekraftade S&P Global Ratings
Humlegardens rating, BBB+. Utsikterna justerades fran
positiva till stabila, framst till f6ljd av en mattlig 6kning av
skulds&ttningen i samband med strategiska férvarv och en
mer férsiktig marknadssyn fér kontor. Den justerade ratingen
har inte paverkat Humlegéardens kreditmarginaler, och vi
handlas fortsatt nara aktérer med rating A-.

| maj lamnade Humlegarden for férsta gangen en
utdelning till vara dgare, 164 mkr motsvarande 232 kr
per aktie.

Stockholm - en stad med stor potential

Stockholm &r en av Europas mest dynamiska tillvaxtmotorer
och har fatt internationell uppmarksamhet for sin
innovationskraft och entreprenérsdrivna ekonomi. Faktum ar
att Stockholmsregionen ar Nordens ledande lokaliseringsplats
for huvudkontor — dver hélften av de globala féretagen pa
Forbes Global 2000, som omfattar varldens storsta foretag,
har valt att etablera sitt regionala huvudkontor i Stockholm.
Huvudkontor kan ses som naven for féretagens globala och
regionala aktivitet, och antalet huvudkontor ger en bra bild av
vilken roll regionen spelar i varldsekonomin. Det &r darfér en
oerhdrt viktig insikt att Stockholm standigt maste utvecklas

Anneli Jansson, Vd Humlegérden. Foto: Emil Fagander

for att bibehélla den har positionen, sé att vi kan fortsatta
attrahera nya féretag och nya talanger till regionen.

Har har sjalva utformningen av kontor och platser en viktig roll
att spela fér Stockholms dragningskraft pa féretag och
méanniskor. Humlegérdens affarsmodell handlar i grund och
botten om att utveckla kontor som &kar Stockholms
attraktionskraft langsiktigt — plats for plats, kvarter for
kvarter.

Kontoret som strategisk tillgang

Kontorets roll har féréandrats snabbt de senaste &ren. Det ar
inte langre bara en arbetsplats, utan en arena for
foretagskultur, innovation och samarbete. F6r manga av véra
kunder ar kontoret idag deras viktigaste strategiska verktyg
for att attrahera och behalla talang. Genom att tanka och
agera som en strategisk partner kan vi nu aktivt moéta
organisationer som soker kontor som lyfter verksamheten,
starker deras identitet och skapar stolthet.



Mer virde pa mindre yta

Kundernas lokalbehov férandras ocksa. Farre vill ha stora
kontor, men fler vill ha battre kontor. Vi har darfor fortsatt
utveckla var idé om att kunna "hyra mindre men f& mer” — dar
gemensamma funktioner, flexibla ytor och battre service okar
vardet for varje kvadratmeter. Vi har lange arbetat med att
skapa ett bestand av A-fastigheter och en forstklassig service
fér véara kunder. Det ligger i linje med vart nya kundléfte: Vi
skapar premiumkontor fér ett modernt arbetsliv, med kvalitet
som méarks och service som kéanns. Det betyder att vara
fastigheter pa alla vara platser ska uppfattas som ”premium” —
med avseende péa funktion, materialval och serviceniva. Pa
vara kontor ska manniskor trivas och lokalerna ska verkligen
stédja verksamheten pé basta satt

Origo som ligger i métet mellan Solna och Sundbyberg &r
ett tydligt exempel pa detta. Huset har snabbt blivit en
destination dar foretag véljer att etablera sig for att det
erbjuder mer an vad traditionella kontor kan ge: gemensamma
motesytor, valkomnande lounge, service som férenklar
vardagen och en atmosfar som inspirerar. Vi ser att kunder
som flyttar hit 6kar sin nérvaro pa kontoret — ett tydligt kvitto
pa att vart koncept ligger ratt i tiden.

Vi pratar mycket om kontoret som vara kunders verktyg
for att attrahera och behalla talang. Det galler forstas dven oss
sjalva, och darfor har vi satsat pa att gora ett riktigt attraktivt
kontor for vara egna medarbetare i T-House vid
Engelbrektsplan. Har kombineras arkitektur, funktion och
service i en miljé som manga av véra kunder later sig
inspireras av. Vi delar var egen samlingsyta med kunder och
gaster vilket skapat en semipublik plats med en harlig energi —
lite att jamféra med kdket som samlingspunkt pa festen. Vi
stortrivs, det fungerar véldigt bra fér vara behov och vi ar
stolta 6ver kanslan som skapas.

Humlegérden Bokslutskommuniké Januari-december 2025

Framflyttade positioner
Under éaret har vi flyttat fram vara positioner inom ménga
omraden. Ett exempel &r den st6rsta kontorsuthyrningen i
Sverige under 2025, d& Socialstyrelsen tecknade avtal om
cirka 17 600 kvm kontor i Greenhouse i Solna strand — ett
kvitto pa att vi moter dagens hdga krav pa flexibla och
genomtankta arbetsmiljoer. Ett annat exempel ar forvérvet av
Fenix i Hagastaden i bérjan av éret, dar vi starkte var narvaro
i ett av Stockholms mest eftertraktade kontorslagen.

| city utgor Engelbrektsplan ett av vara viktigaste kluster
dar vi under flera &rs tid drivit ett utvecklingsarbete fér att
ytterligare forstarka platsens attraktivitet. Under 2025 stod det
klart att livsstilsvarumarket Singular Society etablerar en
flaggskeppsbutik har, samt att T-House far ytterligare en
hogklassig restaurang i form av den nya bistron Leche Negra.

Mainniskorna bakom fastigheterna

Jag &r stolt 6ver vara medarbetare pd Humlegérden som lever
véara varderingar och ar dedikerade, ansvarstagande, modiga
och nyfikna. Var vision sager att vi ska vara "Kundernas
sjalvklara val och branschens férebild”. Den ger riktning,
inspiration och hjalper oss att prioritera ratt dven nar tempot
ar hégt och utmaningarna manga.

Med engagerade medarbetare, langsiktiga dgare och néra
kundrelationer star vi vl rustade att fortsatta utveckla var
verksamhet och skapa vérde for dgare och kunder. Ett stort
tack till alla som &r med och bidrar pa véar resa. Tillsammans
skapar vi hallbara miljéer dar ménniskor och féretag kan véaxa.

Stockholm i februari 2026

Anneli Jansson
Verkstallande direktér

Socialstyrelsen flyttar till Greenhouse i Solna strand. Foto: Emil Fagander



Resultatutveckling

Januari-december 2025

1487 ..

Driftéverskott.

7167

Overskottsgrad i jamférbart bestand.
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Finansiell 6versikt

mkr 2025 jan-dec 2024 jan-dec
Hyresintéakter 2047 1978
Uthyrningsgrad, % 90 91
Driftoverskott 1487 1452
Overskottsgrad, % 73 73
Férvaltningsresultat 1041 1036
Vardeférandring fastigheter 401 180
Viardeférandring derivat -128 -30
Resultat fére skatt 1314 1186
Periodens resultat 1038 942
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 33262 31878
Férandring substansvarde per aktie, % 4,3 4,4
Aktuellt substansvarde per aktie, kr 36 800 35 261

4.4 4,4

Férandring substansvérde per aktie, %

Hyresintéakter och driftéverskott
Hyresintakterna 6kade med 3 procent till 2 047 mkr (1978).
| jamférbart bestand var intdkterna i nivda med féregaende ar.
Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2025
uppgick till 90 procent (91), inklusive tecknade men inte
tilltradda hyresavtal. Den totala uthyrningen under aret
uppgick till 39 200 kvm (26 400), vilket motsvarar en arshyra
om 160 mkr. Sammanlagt har hyresavtal omférhandlats
motsvarande 63 mkr i arshyra med ett totalt kontraktsvarde
om 229 mkr. Totalt uppgar omférhandlingar, férlangningar
och flytt inom bestandet till ett sammanlagt kontraktsvarde
om 848 mkr.

Fastighetskostnaderna uppgick till 560 mkr (526) och
okningen forklaras framst av forvarvet av fastigheten Fenix
Stockholm (Skélen 30) i Hagastaden.

Driftoverskottet 6kade totalt med 2 procent och uppgick
till 1487 mkr (1 452). | jamférbart bestdnd minskade driftéver-
skottet med 1 procent jamfért med foregaende ar. Overskotts-
graden uppgick totalt till 73 procent (73). Fér jamférbart
bestdnd uppgick éverskottsgraden till 76 procent (76).

Central administration
Kostnaderna fér central administration uppgick till 45 mkr (45).
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Réntetackningsgrad for helaret 2025.
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Finansnetto
Finansnettot exklusive tomtrattsavgalder uppgick till -382 mkr
(-343). Finansiella kostnader ékade jamfort med féregdende ar

pa grund av 6kade réntekostnader i och med fastighetsfoérvarv.

Koncernens snittranta 6kade till 2,8 procent (2,5) vid utgangen
2025, framst som en konsekvens av ndgot hégre marknads-
rantor vid refinansieringstillféllen. Rantetackningsgraden for
2025 uppgick till 3,9 ganger (4,2). Lés mer under Finansiering,
sidorna 9-10.

Foérvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 0,5 procent och uppgick
till 1 041 mkr (1036).

Véardeforandring

Fastigheternas vardeférandring uppgick till 401 mkr (180),
vilket motsvarar en vardeférandring om 1,0 procent (0,5)
sedan rakenskapsérets bdrjan. Lds mer under Férandring av
fastighetsvardet, sidan 7. Arets vardeforandring 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 &r framfor allt hanforlig till
temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter och
rantederivat.

Resultat
Arets resultat uppgick till 1 038 mkr (942).

Kassaflode

Den |I6pande verksamheten genererade ett kassafléde om
790 mkr (1148). Investeringsverksamhetens kassafléde
uppgick till -3 015 mkr (-743) och finansieringsverksamheten
motsvarighet uppgick till 1922 mkr (21).

Utveckling av substansviarde
Aktuellt substansvérde uppgick till 36 800 kr per aktie, vilket
ar en 6kning med 4,4 procent sen rékenskapséarets bérjan.

Vid berakning av Aktuellt substansvarde gors justering for
beddmd verklig uppskjuten skatt. Verklig uppskjuten skatt fér
fastigheter bedéms uppga till 5 procent.

Langsiktigt substansvarde uppgick till 33 262 kr per aktie,
vilket &r en 6kning med 4,3 procent sedan rikenskapsarets
borjan. Langsiktigt substansvarde avser eget kapital med
aterlaggning av verkligt varde for rantederivat och
motsvarande uppskjuten skatt.

Resultatutveckling juli-
december 2025

(Jamférelsetalen avser perioden juli-december 2024)

Intékterna 6kade med 3 procent och uppgick till 1 012 mkr
(979). Fastighetskostnaderna uppgick till 269 mkr (250) och
sammantaget uppgick driftéverskottet till 743 mkr (729).
Overskottsgraden uppgick totalt till 73 procent (74).
Finansnettot exklusive tomtrattsavgalder uppgick till -196 mkr
(-168) och férvaltningsresultatet uppgick till 515 mkr (531).
Vardeforandringen for andra halvaret var positiv och uppgick
till 144 mkr, vilket motsvarar en 6kning med 0,3 procent. Skatt
uppgick till -141 mkr (-164) och resultatet fér perioden uppgick
till 586 mkr (582).



Vara fastigheter
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Diversifierad och kreditvardig kundbas
Humlegarden &r en aktiv fastighetsdgare. Vart mal ar att
erbjuda en kundupplevelse utéver det vanliga. Genom en
attraktiv produkt, ett flexibelt erbjudande, en hég serviceniva
samt en nara kunddialog och kontinuerlig utveckling av vara
fastigheter skapar vi attraktiva miljder som stédjer vara
kunders verksamheter.

Humlegérden har cirka 450" kunder, varav de tio stdrsta
hyresgéasterna star for 33 procent av det kontrakterade
hyresvardet per 31 december 2025. Kontraktsportfoljen bestar
av en diversifierad och kreditvardig kundbas. En spridning av
branscher och kundstorlek minskar risken for vakanser och
hyresforluster. Hyresvérdet per 31 december 2025 uppgick till
2 391" mkr (2 170). Den genomsnittliga &terstdende hyrestiden
ar 3,6 ar (3,8).

Uthyrning och omférhandling
Vart fokus pé att bli valda och omvalda &r fortsatt centralt,
och under 2025 har vi genomfért flera framgangsrika
nyuthyrningar, omférhandlingar och férlangningar. | oktober
stod det klart att Socialstyrelsen valt att etablera kontor om
cirka 17 600 kvm i Greenhouse (P4ronet 8) i Solna strand, med
inflyttning under varen 2027. Affaren &r den stérsta
kontorsuthyrningen i Sverige under 2025 och den tredje
stdrsta uthyrningen i Humlegéardens historia. Origo, belaget
i motet av Solna och Sundbyberg, har valkomnat flera nya
kunder under &ret, daribland Unilever och BCD Travel. Bland
de stérre omférhandlingarna i vara fastigheter i Solna mérks
United Spaces, som hyr cirka 2 800 kvm i Grow pa
Elektrogatan och Trafikverket som hyr lokaler om 1600 kvm
péa Solna strandvag. | Sédra Hagalund har Scandinavian
Biopharma valt att utdka sina lokaler och hyr nu drygt
1200 kvm.

| Hagastaden har Evolvit tecknat avtal avseende lokaler om
cirka 500 kvm p& Halsingegatan 38 och Nordr har flyttat in i
lokaler om cirka 570 kvm péa Halsingegatan 40. Bland de
kunder som valt att férlanga sina avtal aterfinns Stockholms

kommun som hyr drygt 2 400 kvm i Bilpalatset. | samma
fastighet har dven en omférhandling dgt rum med
Riksrevisionen, som hyr lokaler om cirka 4 080 kvm.

| innerstaden har cirka 630 kvm péa Birger Jarlsgatan 28
hyrts ut till livsstilsvarumérket Singular Society. Under hdsten
stod det dven klart att T-House vid Engelbrektsplan far
ytterligare en restaurang i form av Leche Negra som slar upp
portarna varen 2026. Flera omférhandlingar och férlangningar
har agt rum &aven i vara fastigheter i city, daribland CAIA
Cosmetics som hyr cirka 700 kvm pa Biblioteksgatan 29. P&
Engelbrektsplan 2 har Redito expanderat och hyr nu cirka 580
kvm och i T-House har Sagax visat oss férnyat fortroende. Pa
Kungsholmen har Nordnet expanderat och hyr nu 6ver 7 700
kvm pé Alstrémergatan 39.

Viardeskapande genom projekt

Vi skapar viarde genom att utveckla fastigheter och omraden
pa strategiskt viktiga platser, dar vi ser en langsiktig
attraktivitet och en majlighet att skapa ett starkt
kunderbjudande. Malsattningen med vara projekt ar att
forverkliga potentialen och starka attraktiviteten inom de
marknadsomraden dar vi &r etablerade. Fér narvarande pagar
arbetet med tre stérre projekt, Duoliten (Bremen 4) pa Gardet
samt Origo (Stenhéga 5) och Greenhouse (Péronet 8) i Solna.
Vid Norrmalmstorg pagar en storre lokalanpassning for DNB
Carnegie (Styrpinnen 19) och i Hagastaden sker en
modernisering och utveckling av delar av Bilpalatset

(Harden 16).

Vi arbetar dven aktivt med att skapa en pipeline av mgjliga
projekt som kan startas inom den kommande 10-15
-arsperioden. Bland dessa aterfinns markanvisningarna Klara
City View intill Centralstationen samt Ribosomen och Bivium
House i Hagastaden.

Las mer pa humlegarden.se/projekt.



https://humlegarden.se/projekt
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Vardeférandring fastigheter.
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Genomsnittligt direktavkastningskrav.

Humlegérden Bokslutskommuniké Januari-december 2025

Forandring av fastighetsvardet

Vardeforandring

Fastigheternas marknadsvérde faststélls genom extern-
varderingar tva ganger per ar. Per 31 december 2025 uppgick
marknadsvérdet till 42 487 mkr (39 090). Vardeforandringen
uppgick till 401 mkr (180), en 6kning med 1,0 procent (0,5)
sedan rékenskapséarets bérjan. Den orealiserade varde-
férandringen uppgick till 397 mkr (180). Vardeférandringen for
andra halvéret uppgick till 144 mkr (309) vilket motsvarar 0,3
procent (0,8). Vardeférandringen pé helérsbasis kan till stor
del hanforas till transaktion och projekt. Fastighetsbestandet
har varderats vid arsskiftet med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav pa cirka 4,5 procent (4,5).

Transaktioner

| januari 2025 férvarvades fastigheten Fenix Stockholm
(Skélen 30) i Hagastaden, ett av Stockholms mest attraktiva
kontorsléagen. Fenix Stockholm kénnetecknas av kvalitativa
lokaler med internationell atmosfar, ett starkt servicekoncept
och hég ESG-profil. Den totala uthyrningsbara kontorsytan
stracker sig over drygt 18 000 kvm och fastigheten &r fullt
uthyrd.

Forandring marknadsviarde

Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

Marknadsvérde 2024-12-31 39 090
+/- Transaktioner och investeringar 3000
+/- Orealiserade vardeféréandringar 397
Marknadsvérde 2025-12-31 42 487

Fastighetsbestand per segment, 2025-12-31

Férvaltning” Projekt? Totalt
Antal fastigheter 49 12 61
Marknadsvarde, mkr 37 284 5203 42 487
Andel av marknadsvarde, % 88 12 100

) Utvecklingsfastigheter Hagalund ingér i segmentet Férvaltningsfastigheter.
2 Avser projektklassade fastigheter.



Hallbarhet

"Humlegardens
ambition om
att bidra till en
hallbar utveckling
genomsyrar bade
var strategi och
verksamhet”

1007%

Andel miljécertifierade
forvaltningsfastigheter.

100%

Andel grén och héllbarhetslankad
finansiering.
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Var hallbarhetsstrategi

Véar ambition om att bidra till en hallbar utveckling genomsyrar
var strategi och verksamhet. Humlegardens hallbarhets-
strategi tar avstamp i tre vergripande principer:

o Viska skapa férutsattningar som goér det enklare att bidra
till en hallbar utveckling.

e Viska begransa var paverkan for att minska resurs-
anvéandningen i hela vérdekedjan.

e Viska driva utvecklingen mot nya héallbara tankesatt och
innovationer tillsammans med vara samarbetspartners.

Riktningen definieras i fyra fokusomraden: Samarbeten,
Kunder och fastigheter, Stadsmiljéer samt Medarbetare.
Strategin har en tydlig koppling till bdde FN:s Globala mal och
Humlegéardens langsiktiga mal. Under aret har strategin
uppdaterats for att ytterligare forstarka kopplingen till vara
vasentliga hallbarhetsfragor.

Las mer om var strategi: humlegarden.se/hallbarhetsstrategi

Handelser under aret
Humlegarden har haft fokus pa flera viktiga héllbarhetsfragor
under aret. Ett urval av genomférda aktiviteter:

e Solcellsanlaggningar har installerats i tva fastigheter, med
en férvantad produktion om ca 1770 MWh/ar.

e En geoenergianlaggning har installerats i fastigheten
Paronet 6 i Solna, en satsning som beraknas minska
energianvandningen i fastigheten med cirka 75 procent.
Effekten for hela bestandet berdknas motsvara en
minskning om cirka 2 procent.

e Atta forvaltningsfastigheter har om- och nycertifierats
enligt BREEAM In-Use, varav samtliga med betyget
Very good, eller hogre, pa del 1.

e Fem cirkuléara projekt har avslutats under aret — tre
lokalanpassningar for nya kunder samt en fasadrenovering
och ett installationsprojekt.

e |Initiativ for att starka den biologiska mangfalden har
genomforts vid tio fastigheter.

o Atgarder for att minska effekter av klimatrisker har
genomforts i elva fastigheter, till exempel installation av
backventiler, fuktgivare for stallverk i kallare samt
forbattrad dranering av takterrasser.

Hallbarhetsmal och resultat

Humlegarden har definierat tre langsiktiga mal, som bryts ner
till arliga méalsattningar. Nedan presenteras ett urval av véra
mest centrala méal och hallbarhetsnyckeltal.

Utfall  Utfall Mal
Hallbarhetnyckeltal 2025 2024 2030
Klimatpaverkan, kg co,e/kvm LOA 15,8 23,5 12,6
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 2 81 89 68
Cirkulirt genomférda projekt, % 65 18 100
Hallbar finansiering, % 100 100
Certifierade fastigheter, % av LOA 29 100 100
EU-taxonomin 2025 2024
Férenlig omséttning, % 49 45
Foérenliga kapitalutgifter, % 44 20
Férenliga driftsutgifter, % a7 a

Y Under 2025 har Humlegérden uppdaterat sin klimatberékning att
inkludera fler utslappsposter. Jamférelsedret 2024 har justerats.

3 Férvaltningsfastigheter.

¥ Andel projektvolym &verstigande 3 miljoner p&bérjade tidigast 1
januari 2023, och avslutade senast 31 december 2025.

4 Certifierade eller under certifiering.

En helhetsbild av hallbarhetsarbetet publiceras en gang om aret
i Humlegéardens ars- och héllbarhetsredovisning, las mer pa
humlegarden.se/hallbarhetsrapporter.
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Finansiering

"Humlegardens starka
finansiella position
och det gynnsamma

kreditmarknadsliaget har
mojliggjort attraktiva
finansieringsvillkor”

BBB+

Stabila utsikter — S&P.
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Rating och finansieringskallor

Under varen bekraftade S&P Global Ratings Humlegérdens
starka kreditbetyg p& BBB+. Utsikterna justerades fran positiva
till stabila, framst till f6ljd av 6kad skuldsattning i samband
med foérvarvet av Fenix Stockholm och en mer férsiktig
marknadssyn fér kontor. Den starka kreditvardigheten bygger
pa Humlegardens hogkvalitativa fastighetsportfolj, 1aga
finansiella risk och starka dgare. Betyget mojliggor fortsatt
fordelaktiga finansieringsméjligheter med laga upplénings-
kostnader. Den justerade ratingen har inte paverkat
Humlegardens kreditmarginaler, och vi handlas fortsatt néra
aktorer med rating A-.

Under 2025 har Humlegarden varit fortsatt aktiva pa
obligationsmarknaden genom att emittera grona obligationer
om totalt 2 800 mkr till I6ptider mellan 3-5 ar. Kredit-
marginalerna har trendmassigt sjunkit. | november
emitterades en obligation med en kreditmarginal om 0,88
procent, vilket &r Humlegardens lagsta kreditmarginal
nagonsin.

Finansiell stéllning
Kreditmarknaden under 2025 kénnetecknades av stabila
fundamenta och god likviditet, bland annat till f6ljd av att
styrrantan sanktes till 1,75 procent vid slutet av aret.
Kreditmarginalerna lag néra historiska lagstanivaer och
refinansieringsaktiviteten var stark, vilket speglar féretagens
goda tillgang till kapital. De flesta marknadsaktérer gér nu
bedémningen att vi har natt en rantebotten.
Derivatportféljen'hade vid arsskiftet en nominell volym
om 9 750 mkr, att jamféra med rantebarande skulder om cirka
15 047 mkr. Rantetackningsgraden uppgick till 3,9 ggr.
Beléningsgraden uppgick vid arsskiftet till 34 procent,
vilket ar en 6kning med 3 procentenheter jamfért med
féregdende ar, vilket framst beror pa forvarvet av Fenix
Stockholm. Tackta laneférfall kommande 12 manader uppgick
till 364 procent. Sammantaget fortsatter Humlegérden

darmed att starka sin position och star finansiellt stabilt samt
ar val rustat f6r kommande ér.

Gron och hallbar finansiering

Hela Humlegéardens externa finansiering ar sedan 2021
antingen gron eller héllbarhetslankad. Humlegarden har
héllbarhetslankade banklan samt kreditl&ften och bade ett
hallbarhetslankat samt ett gront ramverk. Vi tillhér dven en
begrénsad skara av nordiska bolag som emitterat obligationer
under ett hallbarhetslénkat ramverk. Humlegardens satsning
pa grén och hallbar finansiering bidrar till att bredda
investerarbasen och tydliggéra Humlegardens ambitisa
malsattningar pa hallbarhetsomradet. Det ger Humlegérden
god tillgang till extern finansiering och konkurrensméssiga
fordelar. Sammantaget ger detta investerare i
obligationsmarknaden méjligheten att bidra till Humlegéardens
omstallning till klimatneutralitet.

” Humlegérden anvénder nivé 2 av vérderingshierarki fér derivatportféljen.
2 Den genomsnittliga rantan inkluderar effekt av rantekupong i derivat.

Fér mer information om det gréna ramverket och finansiell
sammanstéllning, besdk humlegarden.se/finansiell-
information.
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3%

Beléningsgrad.

9,2.

Skuldkvot.

3,9 0

Rantetéackningsgrad fér helaret 2025.
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Finansiella nyckeltal

Finansiella risker och mal Policy 2025-12-31 2024-12-31

Belaning

Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 34 31

Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13 9,2 8,7

Réantetackningsgrad, ggr (12 man rullande) minst 2,0 3,9 4.2

Finansieringsrisk

Kapitalbindning, &r minst 2,0 3,6 41

Laneforfall 12 man, % max 35 6 7

Laneldften och likvida medel 12 manader, % minst 100 364 462

Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 2,8 3,8

Rantebindningsférfall 12 man, % max 70 35 13

Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt

Forfallostruktur kapital- och réntebindning

2025-12-31

Nominellt belopp (mkr)

Forfall Certifikat Obligationer Banklan Totalt Andel Réntefsrfall ' Andel
199 199 1%

Ar1 708 0 708 5% 5225 35%

Ar2 1830 2040 3870 26% 1850 12%

Ar3 1300 0o 1300 9% 1100 7%

Ara 2050 1400 3450 23% 2050 14%

Ar 5 eller senare 1950 3598 5548 37% 4 850 32%

Totalt 199 7 838 7 038 15 075 100% 15 075 100%

' Ranteférfall anges inklusive effekt fran rantederivat.
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2025 jan-dec 2024 jan-dec 2025 jul-dec 2024 jul-dec
Hyresintakter” 2047 1978 1012 979
Driftskostnader -233 -231 -110 -105
Underhallskostnader -22 -25 -12 -10
Fastighetsskatt -170 -151 -78 -74
Fastighetsadministration -135 -119 -69 -61
Summa fastighetskostnader -560 -526 -269 -250
Driftoverskott 1487 1452 743 729
Central administration -45 -45 -22 -21
Ovriga rorelsekostnader -1 -1 -1 -
Finansiella intakter 1 13 6 8
Finansiella kostnader -393 -356 -202 -176
Réntekostnader leasingskuld -18 -18 -9 -9
Forvaltningsresultat 1041 1036 515 531
Vardefoérandringar fastigheter 401 180 144 309
Vardeférandringar derivat -128 -30 68 -94
Resultat fére skatt 1314 1186 727 746
Aktuell skatt -114 -96 -42 -37
Uppskjuten skatt -162 -148 -99 -127
Periodens resultat 1038 942 586 582
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1038 942 586 582

Innehav utan bestdmmande inflytande

1) Tillaggsdebitering avseende service- och évriga intékter uppgick till 150 mkr (109) fér perioden jan—dec 2025 och motsvarar 7 procent (6) av totala hyresintakter.



Rapport over resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2025 jan-dec 2024 jan-dec 2025 jul-dec 2024 jul-dec
Periodens resultat 1038 942 586 582
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av férmansbestdmda pensionsplaner 7 -29 4 -4
Skatt hanforligt till omvardering av férmansbest. pensionsplaner -1 6 -1 1
Summa periodens 6vriga totalresultat 6 -23 & -3
Periodens totalresultat 1044 919 589 579

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 1044 919 589 579

Innehav utan bestimmande inflytande - - - -

Humlegérden Bokslutskommuniké Januari-december 2025
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2025 31dec 2024
TILLGANGAR "

Anliggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 42 487 39 090
Tomtrétter, nyttjanderéttstillgangar 589 589
Derivat 166 301
Ovriga anliggningstillgangar 20 6
Summa anldggningstillgangar 43 262 39 986
Omséttningstillgangar 258 290
Derivat 42 35
Likvida medel 602 906
Summa omsittningstillgdngar 902 1231
SUMMA TILLGANGAR 44 164 41217
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23 751 22872
Uppskjuten skatteskuld 4019 3856
Langfristiga rantebarande skulder 14 158 12 058
Ovriga langfristiga skulder 739 740
Summa langfristiga skulder 18 916 16 654
Kortfristiga réantebérande skulder 889 883
Ovriga kortfristiga skulder 608 808
Summa kortfristiga skulder 1497 1691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 164 41217

1) Redovisat varde av finansiella tillgdngar som likvida medel, fordringar, levertérsskulder och évriga skulder utgér en rimlig approximation av verkligt vérde.
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Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1 januari 2024 0,7 2021 19 931 21952 - 21952
Periodens resultat 942 942 942
Ovrigt totalresultat -23 -23 -23
Summa periodens totalresultat 919 919 919
Utgaende balans 31 december 2024 0,7 2021 20 850 22 872 - 22 872
Periodens resultat 1038 1038 1038
Ovrigt totalresultat 6 6 6
Summa periodens totalresultat 1044 1044 1044
Utdelning -164 -164 - -164
Utgaende balans 31 december 2025 0,7 2021 21729 23751 - 23751

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

Aktiens kvotvarde ar 1 kr.
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Kassaflodesanalys i sammandrag — koncernen

mkr 2025 jan-dec 2024 jan-dec 2025 jul-dec 2024 jul-dec
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1487 1452 743 729
Central administration -45 -45 -22 -21
Ovriga rorelsekostnader 1 -1 1 -
Ej kassaflédespéverkande poster 4 1 2 1
Erhéllen ranta 1 13 6 8
Betald ranta =377 -342 -210 -216
Betald skatt -137 -161 =77 -99
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rorelsekapital 944 907 443 402
Nettoférandring av rérelsekapital -154 241 -128 396
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 790 1148 315 798
Investeringsverksamheten

Transaktioner och investeringar -3 000 -742 -291 -509
Férandring av 6vriga anlaggningstillgdngar =15 -1 -13 -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 015 -743 -304 -510
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4168 3568 1032 581
Amortering av lan -2 082 -3 547 -1136 -344
Utdelning -164 - - -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1922 21 -104 237
Periodens kassaflode -304 426 -93 525
Likvida medel vid periodens bérjan 906 480 695 381
Likvida medel vid periodens slut 602 906 602 9206
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Segmentredovisning — koncernen

Forvaltning Projekt Ej férdelade poster Koncernen
L 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Resultatrékning, mkr jan—dec jan-dec jan—dec jan—dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan-dec
Hyresintakter 1982 1906 65 72 2 047 1978
Fastighetskostnader -502 -481 -58 -45 -560 -526
Driftoverskott 1480 1425 7 27 1487 1452
Central administration -45 -45 -45 -45
Ovriga rorelsekostnader -1 -1 -1 -1
Finansnetto -382 -343 -382 -343
Tomtréattsavgélder -18 -18 -18 -18
Forvaltningsresultat 1480 1425 7 27 -446 -416 1041 1036
Vérdeférandringar fastigheter 200 233 201 -53 401 180
Véardeférandringar derivat -128 -30 -128 -30
Resultat fore skatt 1680 1658 208 -26 -574 -446 1314 1186
Skatt -276 -244 -276 -244
Periodens resultat 1680 1658 208 -26 -850 -690 1038 942
Forvaltning Projekt Ej fordelade poster Koncernen

Nyckeltal 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
yckelta jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec jan—-dec
Marknadsvérde fastigheter, mkr 37 284 35 517 5203 3573 42 487 39 090
C)verskottsg rad, % iS5 75 1 38 73 73



Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2025 jan-dec 2024 jan-dec
Nettoomséttning 185 185
Administrations- och férsaljningskostnader -227 -229
Rérelseresultat -42 -44
Resultat fran andelar i dotterféretag 130 1315
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 551 519
Réntekostnader och liknande resultatposter -597 -585
Resultat efter finansiella poster 42 1205
Bokslutsdispositioner 401 55
Resultat foére skatt 443 1260
Aktuell skatt =58 0
Periodens resultat 390 1260

Balansrdkning i sammandrag — moderbolaget

mkr 31dec 2025 31dec 2024
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar 4 4
Materiella anlaggningstillgangar 12 1
Finansiella anlaggningstillgdngar 21327 17 414
Omséttningstillgadngar 8944 9 381
Summa tillgdngar 30 287 26 800
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8733 8508
Obeskattade reserver 37 56
Langfristiga skulder 14 290 12183
Kortfristiga skulder 7 227 6 053
Summa eget kapital och skulder 30 287 26 800

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Externa réantebarande skulder 6kade med 2 106 mkr under perioden och uppgick till 15 047 mkr (12 941). Den externa upplaningen
finansierar bolagets investeringar i dotterbolag och l&nas vidare till andra koncernféretag. Arets foriandring av rantebarande
skulder har finansierat dotterbolagens investeringar.
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Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera och begréansa affarsmassiga risker. | ars- och
héllbarhetsredovisningen 2024 péa sidorna 55-60 redogérs for de riskomraden som styrelsen
och foretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogors for &r relevanta for
Humlegéardens verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering,
fastighetsforvaltning, finansiering, miljo och hallbarhet samt 6vriga omvérldsrisker. |
riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala férhallanden och personal samt manskliga
rattigheter och anti-korruption. Inga véasentliga forédndringar i bolagets bedémning av risker har
uppstatt efter publiceringen av ars- och hallbarhetsredovisningen 2024.

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

Redovisningsprinciper

Humlegéarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper 6verensstammer med vad som framgér av ars- och
hallbarhetsredovisningen 2024.

Fastighets- och dgarférteckning
Aktuell fastighetsférteckning och dgarférteckning finns pa
humlegarden.se/fastighetsforteckning och humlegarden.se/agare.

Handelser efter balansdagen
Inga handelser att rapportera.

Bokslutskommunikén har ej varit féremdl fér granskning av bolagets revisor.
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Rapportens undertecknande

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

i koncernen star infér.

Stockholm den 19 februari 2026

Anders Granis Lars Hallkvist Tua Holgersson
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Jonas Rosman Asa Rohs Anneli Jansson

Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor
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Nyckeltal — koncernen

2025 jan-dec

2024 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %"
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten

Transaktioner och investeringar, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig rénta, %

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

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pé eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %

Langsiktigt substansvarde, mkr

Langsiktigt substansviarde per aktie, sek
Forandring Langsiktigt substansvarde per aktie, %
Aktuellt substansvarde, mkr

Aktuellt substansvarde per aktie, sek

Férandring Aktuellt substansvérde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Antal anstéllda

Y Inklusive tecknade men inte tilltradda hyresavtal

564 468
61

42 487
90

73

3000

2,8
2,8

3,6

3,9

34

9,2
0,6

54

23 751
4,5
4,0

23 586
33262
43

26 096
36 800
4,4

97

541257
60
39 090
Ell
73

742

2,5
3,8

4,

42

31

8,7

0,6

56
22872
42

3,7

22 605
31878
4,4

25 005
35 261
4,4

96
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Harledning av nyckeltal

Humlegéarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS och som darmed &r alternativa nyckeltal
enligt European Securities and Markets Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information
om bolagets stéllning och resultat. Fér mer information om hur vi definierar vara nyckeltal, besék humlegarden.se/definitioner.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och dverskottsgrad

2025 jan—-dec

2024 jan-dec

Hyresintakter, mkr 2 047 1978
Fastighetskostnader, mkr -560 -526
Driftéverskott, mkr 1487 1452
Overskottsgrad, % 73 73

Langsiktigt substansvirde

2025 jan—-dec

2024 jan-dec

Utgdende eget kapital, mkr 23 751 22 872
Aterlaggning av derivattillgang, mkr -208 -336
Uppskjuten skatt pa derivattillgdng, mkr 43 69
Langsiktigt substansvarde, mkr 23 586 22 605
Antal aktier 709 119 709 119
Langsiktigt Substansvarde per aktie, kr 33 262 31878

Aktuellt substansvarde

2025 jan—-dec

2024 jan-dec

Utgdende eget kapital, mkr 23751 22 872
Aterlaggning av derivattillgang, mkr -208 -336
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt, mkr 4019 3856
Aterlaggning bedémd uppskjuten skatt, 5%, mkr -1466 -1387
Aktuellt substansvarde, mkr 26 096 25 005
Antal aktier 709 119 709 119
Aktuellt substansvarde per aktie, kr 36 800 35261

Finansiella risker

Belaningsgrad

2025 jan—-dec

2024 jan-dec

Réantebarande skulder, mkr 15 047 12 941
-Avdrag likvida medel, mkr -602 -906
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 14 445 12035
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 42 487 39 090
Belaningsgrad, % 34 31
Réntetiackningsgrad 2025 jan—-dec 2024 jan-dec
Férvaltningsresultat, mkr 1041 1036
Aterlaggning av rantenetto, mkr 365 325
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1406 1361
Réntetdckningsgrad, ggr 3,9 4,2

20
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Kontakt

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

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

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

Humlegéarden Fastigheter AB (publ)
Box 5182, 102 44 Stockholm | Besdk: Engelbrektsplan 1
Telefon: 08-678 92 00 | humlegarden.se
Organisationsnummer: 556682—1202 | Styrelsens sate: Stockholm
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