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Humlegarden &r ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga
agare i lansférsakringsgruppen, stark finansiell stallning
och diversifierad, kreditvardig kundbas. Var fastighets- och
projektportfolj ar val positionerad med kontorsfastigheter

i attraktiva lagen i Stockholmsregionen. Vi skapar platser
dar man vill vara och dit man vill atervanda.
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HANDELSER UNDER ARET

Handelser under aret

Nya mittpunkten Origo vicker intresse

Origo, belaget i métet mellan Solna och Sundbyberg, bjuder pa kontor utéver det vanliga
med inspiration fran hotellvarlden. Har erbjuds toppmoderna kontor, grona takterrasser,
reception och omsorgsfullt designade miljéer for moten, konferenser samt traning och
hélsa. | huset finns restaurangen Bistro Victor, ett café samt Origo Top Bar, som star vard
for valbesokta afterworks och events. Sammanhanget och upplevelsen i Origo skapar
attraktiva arbetsplatser som motiverar medarbetarna att komma till kontoret. Har samlas
en spannande mix av verksamheter och under 2024 valde bland andra omsorgsféretaget
Ambea att etablera kontor i huset, i lokaler som stracker sig 6ver cirka 2 450 kvm.

Las mer pa humlegarden.se/origo
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DNB flyttar till Hamngatan 15

I juli 2024 stod det klart att DNB, en av de ledande nordiska aktérerna
inom bank, finans och férsakring, flyttar till Hamngatan 15 dar de hyr
en hel fastighet. Mitt i Stockholms bankkluster etableras bolagets
svenska huvudkontor i lokaler om cirka 8 300 kvm, som far en viktig
rolli DNB:s fortsatta expansion. Ambitionerna med de nya lokalerna
ar att starka varumarket genom att skapa en attraktiv arbetsmiljo

och vilkomnande och representativa ytor fér kunder och besdkare.

| satsningen skapas stora ytor for event, férelasningar och stérre
sammankomster.

Las mer pa humlegarden.se/dnb

Vilkomna till vart nya kontor

| borjan av 2024 aterinvigdes Humlegardens egna kontor i T-House
vid Engelbrektsplan efter en omsorgsfull renovering och utveckling.
Malsattningen var att skapa ett kontor som bade st6ttar arbetssét-
tet samt starker verksamheten och kulturen. Gedigna studier och
undersékningar bland medarbetarna har kombinerats med aktuell
forskning kring vad som far manniskor att ma bra och trivas i en miljo.
Satsningen préaglades av hoga ambitioner i syfte att skapa ett kontor
i framkant dar inspiration, upplevelse och funktionalitet star i fokus.
Slutresultatet har fatt ett varmt mottagande fran séaval medarbetare
som kunder och besékare.

Las mer pa humlegarden.se/kontorthouse
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Cirkuléart nar Cederquist satsar pa kontoret Humlegarden
behaller stark rating

Under varen bekraftade Standard & Poor’s Humlegdrdens
rating, BBB+ med positiva utsikter. Betyget speglar
Humlegardens hégkvalitativa kommersiella fastigheter

i attraktiva ldgen, en solid finansiell position med l&g
beldning, stark rantetdackningsgrad och Iag skuldkvot.

For att minska var klimatpaverkan i samband med ombyggnationer i befintliga fastigheter
samt vid nyproduktion har vi tagit fram en process och principer som hjélper oss att arbeta - it == 1y
mer cirkulart, samt mata effekter och resultat. Ett av de st6rre projekt som genomforts ’
under 2024 dar de cirkuléra principerna applicerats a&r ombyggnationen av advokatfirman
Cederquists lokaler pa Hovslagargatan 3 pa Blasieholmen. Har har kontoret utdkats och
moderniserats, med malet att skapa en trivsam och attraktiv miljé som méter moderna
arbetssatt.

Las mer p& humlegarden.se/cederquist Las mer pa humlegarden.se/kreditvardighet

Urbana Hagastaden fortsatter
locka foretag och besokare

Den nya stadsdelen Hagastaden &r en attraktiv plats for bolag som
s6ker moderna kontor i en urban och livfull miljé. Under 2024 teck-
nade livsstilsvarumarket Lexington avtal avseende lokaler om cirka
730 kvm pa Halsingegatan 38. Har skapas arbetsplatser, designstudio
och showroom. En modern och dynamisk arbetsmiljé som framjar
samarbete, kreativitet och innovation. Under aret blev kvarteret
dessutom en @nnu starkare destination fér mat och dryck, da popu-
lara Restaurang ART slog upp portarna.

Las mer pa humlegarden.se/art
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VD HAR ORDET

Fortsatt stabil utveckling
och stark finansiell stallning

Vi far konstatera att dven 2024 har praglats av en orolig
omvirld, svag konjunktur, hogt kostnadslédge och fortsatt
hég kriminalitet. Det geopolitiska ldget har om nagot
férvarrats ytterligare, och har hemma har lagkonjunk-
turen inte riktigt slappt greppet. P4 kontorsmarknaden

i Stockholm noteras ett 6kande utbud av lokaler och fler
hyresgéster som ér villiga att minska sina ytor.

)

En mycket viktig faktor
i var framgang har varit
vart fokus pa att upp-

Utmaningarna var manga redan innan Trumps tilltrade,
och nar USA tycks vara pa vag att 6verge det tidigare till
synes stabila vasterlandska samhallskontraktet kdnns det
riktigt svart att bedoma hur 2025 kommer utveckla sig.
Trots Riksbankens rantesankningar har svensk ekonomi
annu inte visat en tydlig d&terhdmtning. Réntan ar idag pa
en langsiktigt rimlig nivd, men manga féretag och hushall
kampar fortfarande med att hantera sviterna av igare
extrema ranterérelserna. Tillvaxten & tsatt §
och hushallens konsumtion har férb ag.

Vi kan inte géra sa mycket at vare sig be
vad Riksbanken gér, utan fortsatter att foku
kan paverka sjalva i var verksamhet. Med facit'i
det oerhort bra att vi som féretag kunnat navigera i
de senaste fem arens turbulens med pandemi, kriget i
Ukraina, inflations- och réantechock, kreditmarknadens tid-
vis mycket laga likviditet och den utmélade "kontorsdéden”
utan storre problem. Det finns anledning att reflektera lite
extra kring vad som bidragit till att Humlegéarden klarat sig
sé bra.

En avgérande faktor for oss var att vi borjat starka upp
var balansrakning redan innan pandemin dé vi efter manga
ar med extremt laga rantor och stark fastighetsmarknad
upplevde de finansiella riskerna som stérre p& nedsidan
an pa uppsidan. Det motiverade oss till en ytterligare ner-

fattas SOMm den mest dragning av var redan laga risk i balansrakningen, i en aktiv
. o dialog med vara agare, kreditmarknad och ratinginstitut.
attraktlva hyresvarden Humlegérden befann sig darfér i mycket stark finansiell
i StOCkhOlmS kOIltOI'S~ stéllning nar pandemin kom och kreditmarknaden férsva-
gades. Vi hade forstas ingen kristallkula, men var rustade
mal’knad. for tuffare tider oavsett utlésande faktorer.
6
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VD HAR ORDET

En annan mycket viktig faktor har varit vart fokus pa att
uppfattas som den mest attraktiva hyresvarden i Stockholms
kontorsmarknad — med de basta lagena, mest funktionella
lokalerna och den bésta kundservicen. Oavsett hur kontors-
konjunkturen ser ut for stunden ar det en fordel att bli vald
och omvald av bade befintliga och nya kunder. Aven om
lage fortfarande ar mycket viktigt sé har betydelsen 6kat

av att ha néjda kunder varje dag under hela hyrestiden. Vi
har sedan lange satsat hart p& att 6ka servicenivan och den
I6pande dialogen med vara hyresgéster, och d& inte minst
vara kunders alla medarbetare. Den tiden dé@ man kunde
glomma hyresgésterna nagra ar efter att hyreskontrakten
var paskrivet dr borta sedan lange. Det har marks tydligt nar
efterfrdgan minskar och kraven 6kar. Med fler omflyttningar
imarknaden ar det en enorm fordel att vara en hyresvéard
som manga vill sitta hos. Alla vara medarbetare ar en del av
var kundservice, och det ger resultat.

Nagot som hanger ihop med bade en stark balansrakning
och aterkommande kunder &r att vi uppfattas som en
langsiktig och stabil hyresvard. Jag kan inte nog betona
fordelarna med att fran ar till &r kunna vidareutveckla bola-
gets fastighetsportfélj, organisation och varumarke med
stark uppbackning av insiktsfulla &gare och kreditgivare
som forstar och uppskattar vara langsiktiga affarsmal och
strategier.

Oavsett vart konjunktur och marknad tar véagen kénner
jag mig darfor 6vertygad om att vi dven framat ska kunna
leverera bra langsiktig avkastning.

Stockholm har fantastiska kvaliteter och rankas som en av
varldens mest innovativa stadder, men varumarket lever inte
riktigt upp till sitt rykte, ndgot som Stockholms Handels-
kammare ocksa noterat. Infrastruktur, sdkerhet och tillgang

till bostader &r alla omraden som har stor betydelse fér hur
viktiga foretag valjer lokalisering och investeringar, och dar
Stockholm tapparirankingen. Har skulle vi vilja se att vara
politiker gor annu mer fér att stétta Stockholmsregionenii
den tuffa konkurrensen med andra tillvaxtregioneri Norden
och Europa. Det som ar bra fér Stockholm &r dessutom bra
for Sverige.

Kontorsmarknaden i Stockholm

Kontorsmarknaden i Stockholm &r i sin helhet fortsatt ndgot
avvaktande och uthyrningsprocesserna tar generellt sett
langre tid an tidigare. Som jag namnde i inledningen &r det
nu fler foretag som signalerar att de ser 6ver sina lokalbehov,
manga vill krympa sina ytor och utbudet av lokaler 6kar,
framfor allt i lagen utanfor city. Undersdkningar visar att
manga bolag har bérjat fundera dver sina lokaler och flera
har ocks& genomfort forandringar. Men var tredje arbets-
givare har trots digitalisering och féréandrade arbetsséatt inte
gjort nagra forandringar i sina kontorslokaler de senaste fem
aren. Viser darfér fram emot att fa hjalpa manga kunder att
skapa mer effektiva och inspirerande métesplatser.

Maénga verksamheter sker 16sningar som kombinerar
flexibilitet med kostnadseffektivitet, och ménga bolag ar
beredda att minska ytan till forméan fér kontor av hégre
kvalitet i ett battre lage. Genom battre funktionalitet och
hogre serviceniva stravar flera av vara hyresgéaster efter att
Oka det egna kontorets attraktionskraft, och darigenom
aterigen fa mer av arbetet att ske i fysiska moten pa kontoret.

Under aret har vi haft ngjet att vdlkomna flera nya verksam-
heter. Var stérsta uthyrning under 2024 dgde rum i juli, da
det stod klart att DNB, en av de storsta nordiska aktérerna
inom bank, finans och férsékring, ldmnar Regeringsgatan

= Inledning Verksamheten

och flyttar till var fastighet pa Hamngatan 15 vid Norrmalms-
torg, mitt i Stockholms bankkluster, dar de hyr hela bygg-
naden om cirka 8 300 kvm. Satsningen pé kontoret far en
viktig roll i DNB:s fortsatta expansion. Ambitionerna med
de nya lokalerna ar att starka varumarket genom att skapa
valkomnande och representativa ytor fér kunder och beso-
kare samt en attraktiv arbetsmiljo.

Vart eget kontor som showroom

Att mota moderna arbetssatt var en viktig utgadngspunkt
iarbetet med att utveckla vart eget kontor i T-House pa
Engelbrektsplan, ndgot jag skrev om redan i halvarsrap-
porten 2024. Det nya kontoret som invigdes i februari 2024
har visat sig fungera 6ver férvantan. Malsattningen var att
skapa ett kontor med en atmosfar, variation och funktio-
nalitet som starker verksamheten och féretagskulturen.
Visag samtidigt mojligheten att kunna anvanda kontoret
bade som ett showroom som visar vad vi kan skapa for vara
kunder och som en inbjudande gemensam motesplats for
var personal, vara kunder och vara affarspartners.

Medarbetarundersdkningar har kombinerats med aktuell
forskning kring vad som far ménniskor att ma bra och trivas
i en miljo. Resultatet har blivit flexibla arbetsplatser kombi-
nerade med valutrustade métes- och konferensrum och inte
minst attraktiva loungeytor som inbjuder till spontana méten,
kreativa workshops eller stérre sammankomster. En yta har
aven dedikerats till Humlegarden Labs, ett forum som syftar
till att standigt utveckla Humlegéardens kunderbjudande.

Ett attraktivt kontor och en stark kultur ger oss en bra
plattform fér den fortsatta utvecklingen. Vi vill skapa plat-
ser dar man vill vara, och dit man vill &tervanda — det har vi
verkligen lyckats dstadkomma i satsningen pa vart kontor.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Hyresintakter

1978 nie

2023: 1892 mkr

Forvaltningsresultat

1036 mi

2023: 1002 mkr

Substansvirde

22,6 mdKkr

2023: 21,7 mdkr

Andel grén finansiering

100

2023:100%
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Lége, lage, placemaking

Aven om vi inte kan paverka vare sig geopolitiken, region-
politiken eller konjunkturen sa rader vi sjalva 6ver inom
vilka delar av Stockholm vi gor vara investeringar. Vart
affarsfokus ar sedan lange kontor i stadens mest attraktiva
omraden, och det ar ocksa dar efterfragan nu ar storst pa
moderna kontorslokaler med god service. | Stockholms
Handelskammares senaste undersdkning av kontorets
framtid varen 2024 ser nu mer &n var tredje medarbetare

Fastigheten Fenix Stockholm férvarvades i januari 2025.
Foto: Per-Erik Adamsson

kvarteren runt kontoret som det huvudsakliga omrade dar
man gar pa restauranger, caféer och after work, en 6kning
fran férra undersdkningen fran 18 till 34 procent. Utover att
képa och utveckla husibralagen ar en av vara viktigaste
arbetsuppgifter att aktivt och tillsammans med andra
fastighetsédgare och lokala naringsidkare utveckla kvarteren
runt husen till att bli &nnu mer attraktiva och lattillgéangliga —
det vi kallar placemaking. De senaste aren har vi till exempel
lagt mycket fokus pd omradet runt Engelbrektsplan, liksom
iomréadet dar Solna strand och Sundbybergs centrum méts.

Okad nirvaro i Hagastaden
| borjan av februari kommunicerade vi forvarvet av kontors-
fastigheten Skéalen 30, mer kdnd som Fenix Stockholm, som
ar resultatet av en omfattade modernisering och uppgra-
dering av en kontors- och industrifastighet fran 1970-talet.
Den totala kontorsytan ar drygt 18 000 kvm och fastigheten
aridag fullt uthyrd. Har kombineras moderna kontorslokaler
och generésa gemensamma ytor. Serviceutbudet omfattar
allt ifran concierge-tjanster till restaurang, gym, konferens,
cykelrum, terrasser och gemensamma arbetsytor och lounge-
omraden. Hogst upp i huset finns en takbar med milsvid
utsikt 6ver staden. Fastigheten har en h6g ESG-profil och ar
bland annat certifierad enligt BREEAM, niva Excellent.
Genom forvarvet starker vi var narvaro i Hagastaden, dar
vi sedan tidigare dger tre fastigheter och har tva markanvis-
ningar. Hagastaden &r en delmarknad som har utvecklats
starkt de senaste aren och som vi bedémer har en stor
potential d&ven framat. | omradet finns varldsledande féretag
inom life science, hélsa och tech vilket gor stadsdelen till en
av varldens mest framsta innovationsdistrikt. Fenix Stockholm
passar val in i var profil och utgér ett viktigt tillskott i vart

= Inledning Verksamheten

erbjudande i Hagastaden. De redan mycket bra kommunika-
tionerna kommer bli 4annu battre da en ny tunnelbanestation
6ppnar 50 meter fran Fenix entré under 2028.

Nu ser vi fram emot att fortsatta utveckla serviceutbudet
och interaktionen mellan de olika kvarteren i omradet for att
ytterligare befasta den redan positiva bilden av Hagastaden.

Stark finansiell stillning och stort fortroende
Nar visummerar det gdngna aret kan vi konstatera att vi
bibehaller vara starka nyckeltal. Férvaltningsresultatet
O6kade med 3 procent jamfort med féregédende ar. Om vi
exkluderar engédngsposter var 6kningen 7 procent. Vi har
hyrt ut for 160 mkr under éret och ser en stabilitet i hyrorna
vid omférhandlingar.

Viexternvarderar hela vart fastighetsbestand varje
hel- och halvar, och vid &rsskiftet uppgick marknadsvéardet
till 39,1 mdkr. Orealiserade vardeférandringar uppgick till
0,2 mdkr eller cirka +0,5 procent fér helaret 2024. Substans-
vérdet per aktie uppgick till 31878 kr per den 31 december,
vilket innebar en arlig 6kning med 4,4 procent. Under den
senaste femarsperioden har substansvardet 6kat i genom-
snitt 6,0 procent per ar, vilket innebér att vi uppnatt vart
mal om att leverera en avkastning om minst 6 procent 6ver
rullande fem &r dven under denna turbulenta period.

| en utmanande marknad ar finansiell stabilitet, fortro-
ende i kreditmarknaden och en stark rating nédgra av véra
viktigaste tillgdngar. Vi upplever ett stort intresse for att
finansiera Humlegéarden pa samtliga kreditmarknader och
vi har sett vara kreditmarginaler sjunka betydligt under
2024. Vihar under hdsten emitterat en 3-arig obligation
till en kreditmarginal om 60 bps, vilket innebar att vi ar
tillbaka pa samma niva som var all-time low 2021.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Engagemang och stabilitet

- nyckeln till fortsatt framgang

| vart uppdrag ingéar att aktivt férvalta och utveckla vara
platser, pa ett satt som skapar en langsiktig Idnsamhet.
Det bygger péa att vi alltid har fokus pa vardeskapande
utveckling och tar kloka beslut som gér skillnad bade idag
och i framtiden. Omvarlden blir alltmer komplex. Vi har
fler och nya parametrar att ta hansyn till, och det kravs lite
mer av var och en av oss for att kunna navigera i vardagen.
Kompetenta medarbetare, en stabil finansiell stallning och
attraktiva fastigheter i nagra av Stockholms béasta lagen
gor att vi har en bra position infér framtiden. Ett stort tack
till alla medarbetare for ert stora engagemang och till véra
agare for ert stéd. Tillsammans driver det oss framat.

Stockholm i mars 2025

R

AnneliJansson
Verkstallande direktor
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HUMLEGARDEN SOM INVESTERING

Humlegarden som investering

Humlegarden har en finansiellt robust Fyra anledningar att investera i Humlegarden:

position, langsiktiga dgare i lansférsakrings-
gruppen och fokus pa hallbar Ionsamhet.
Detta gér Humlegarden till en attraktiv
investering pa kapitalmarknaden dar
Humlegarden genom obligationsemissioner
riktar sig till institutionella investerare.

En valpositionerad

fastighets- och projekt-
portfolj i attraktiva lagen
i Stockholm.

Uthyrningsbar yta

41 wom

Antal fastigheter

60 .

En valdiversifierad och
kreditvardig kundbas
och val spridda forfall
i kontraktsportfoljen.

Antal kunder

460 St

Hyresvarde

2 ,2 mdKkr

Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

En stark finansiell

stallning med fokus pa
kassaflodet, stark rating
och langsiktiga dgare.

Beléningsgrad

30,8:

Rating (S&P)

BBB+

Ett tydligt fokus pa hall-

barhet och 100 procent
gron finansiering.

Andel miljécertifierad LOA

100..

Gron finansiering

100..
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VISION, STRATEGI OCH VARDESKAPANDE
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Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt

Var vag framat: vision, strategi och vardeskapande

Pa Humlegarden stravar vi efter att

pa basta satt underlatta vara kunders
vardag - sa att de kan fokusera pa sin
verksamhet. Vi skapar miljéer dar de
kan prestera, trivas, motas och kdnna
stolthet. Dar manniskor saval som idéer
och verksamheter kan vaxa.

VAR VISION

Stockholms
mest dlskade
fastighetsholag.

Var affarsidé ar att skapa langsiktiga hallbara varden for
vara kunder och dgare genom transaktioner samt varde-
skapande utveckling och forvaltning avegna kommersiella
fastigheter i Stockholmsomréadet. Vifokuserar péa héllbara,
flexibla, kvalitativa kontor pé attraktiva platser tillsammans
med snabbfotad, serviceinriktad, personlig service. Det &r
sa vi arbetar for att bli valda och omvalda av véara kunder.
For att nd var vision och skapa héllbar |6nsamhet fér vara
agare har vi formulerat langsiktiga mal kopplade till I6nsam-
het och tillvaxt, medarbetare, kunder och héllbarhet. Det
handlar om att vi langsiktigt ska leverera fastighetsbran-
schens basta, héllbara avkastning och ha de mest enga-

AFFARSIDE

Skapa langsiktiga, hallbara
varden for vara kunder och agare
genom att utveckla och forvalta
egna kommersiella fastigheter

i Stockholmsomradet.

gerade medarbetarna och de basta ledarna. Vi ska ocksa
skapa attraktiva arbets- och stadsmiljéer dar méanniskor
och féretag kan utvecklas, ha det basta kunderbjudandet
och vara férstahandsvalet for de som séker kontor pa véar
marknad.

Ambitionen att bidra till en hallbar utveckling genomsyrar
var strategi och verksamhet. Vi ska bidra till ett hallbart
samhalle genom att uppna klimatneutralitet samt driva
utvecklingen genom hela vardekedjan tillsammans med vara
samarbetspartners och vara branschens basta bestéllare.

Var héllbarhetsstrategi bygger pa tre grundprinciper: att
skapa férutsdttningar som goér det enklare fér oss och véra

kunder att bidra till en hallbar utveckling; att begrdnsa vér
pdverkan fér att minska resursanvandning i hela vardekedjan;
samt att driva utvecklingen mot nya hallbara tankesatt och
innovationer tillsammans med vara samarbetspartners. Vi har
integrerat tolv av FN:s 17 globala héllbarhetsmal i arbetet —
de vi har stérst méjlighet att bidra till.

Las mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 22-49
samt pa humlegarden.se/hallbarhet.

1
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VISION, STRATEGI OCH VARDESKAPANDE

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Mal och maluppfyllelse
Humlegarden har definierat ett antal nyckeltal inom fyra kategorier, som f6ljs upp pa regelbunden basis
under aret. L6nsamhet och tillvixt genom finansiell stabilitet och kassaflédesfokus, engagerade med-
arbetare, néjda kunder och ambitiésa hallbarhetsmal ar viktiga framgangsfaktorer i vart arbete med att
realisera bolagets affarsplan.
Lonsamhet och tillvaxt Medarbetare Kunder
Foérandring substansvirde, % Engagemangsindex Ledarskapsindex NPS
Over en rullande femarsperiod ska verksamheten ge Malsattningen for 2024 &r att engagemangsindex ska Malsattningen for 2024 ar att ledarskapsindex ska Malsattningen fér 2024 ar att NPS (Net Promoter
en genomsnittlig arlig avkastning pa substansvardet uppga till 88. Utfallet uppgick till 88, vilket innebar att uppgé till 86. Utfallet uppgick till 86, vilket innebar att Score) ska uppga till 27. Utfallet uppgick till 30, vilket
om lagst 6 procent. Utfallet f6r 2024 uppgick till malet har uppnatts. malet har uppnatts. innebar att malet har évertraffats.

6 procent, vilket innebar att méalet har uppnatts.

Utfall O/ Utfall Utfall Utfall
% index index NPS
30 100 100 30
25
90 20
20 20
15 80 80
10 10
70 70
5
0 60 60 o
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2023 2024
- Mal
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VISION, STRATEGI OCH VARDESKAPANDE

Hallbarhet

Vixthusgasutslapp (kg COze /kvm), %

Malsattningen ar att minska utslappen av vaxthusgaser
med 50 procent till 2030, jamfért med 2019. Malet for
perioden 2019 till och med 2024 &r en minskning med
23 procent?. Utfallet uppgick till minus 38 procent,
vilket innebar malet har uppnatts.

) Under 2024 justerades mélet frén tidigare 10 procent,
for att battre anpassas mot den linjara mélbanan.

Utfall _38%

kg COe /kvm
20

15
10 e
5

0
2020 2021 2022 2023 2024 Mal 2030

e ee Minskning i procent for att nd vart mal till 2030 === Mal

Energiprestanda totalt (kWh/kvm), %

Malsattningen ar att minska energianvandningen
med 32 procent till 2030, jamfért med 2019. Malet for
perioden 2019 till och med 2024 &r en minskning med
15 procent?). Utfallet uppgick till minus 11 procent,
vilket innebar att mélet inte uppnétts. Flera initiativ for
att minska energianvandningen pagar, vilka bedéms
ge resultat under kommande éar.

2)Under 2024 justerades mélet frén tidigare 13 procent,
for att battre anpassas mot den linjara mélbanan.

Utfall -11%

kWh/kvm
100

2020 2021 2022 2023 2024 Mal 2030

= Inledning Verksamheten

Cirkulara principer, %

Malsattningen &r att alla ny- och ombyggnadsprojek-
ten ska vara cirkulara 2030. Malet for 2024 ar att 10
procent av de projekt som slutférdes under aret3 ska
vara genomfoérda enligt cirkulara principer. Utfallet
uppgick till 18 procent, vilket innebér att mélet har
uppnatts.

3) Projekt pabérjade tidigast 1januari 2023.

Utfall

18%

100 +
80 G
60 o
40 o

20

2023 2024 Mal 2030

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Miljécertifieringar?), %

Malsattningen ar att 100 procent av vara forvaltnings-
fastigheter ska vara miljécertifierade. Utfallet uppgick
till 100 procent, vilket innebar att méalet har uppnatts.

4 |nkluderar pdgéende certifieringar.

Utfall

100%

%
100

2020 2021 2022 2023 2024

Las mer om mélen pé sidorna 27, 38 och 42.
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VARA KUNDER

En diversifierad kundbas

Humlegérdens maél ar att skapa de basta mojliga forut-
sattningarna fér vara kunder, leverera en kundupplevelse
utover det vanliga och ett varde som gar bortom kvadrat-
meter. En attraktiv produkt, ett flexibelt erbjudande, en
hog serviceniva samt en nara kunddialog ar avgérande
framgéangsfaktorerivart arbete for att skapa lojala
kunder.

Vihar en diversifierad och kreditvardig kundbas besta-
ende av bade smé och stora bolag, fran start-ups till stora
koncerner och statliga myndigheter. Sammantaget har
Humlegérden cirka 460 kunder, varav de tio stdrsta stér
for 35 procent av det totala hyresvardet.

Den totala uthyrningen under 2024 uppgick till cirka
26 400 kvm (21500) vilket motsvarar 160 mkr (105) i &rs-
hyra. Under 2024 genomférdes det omférhandlingar av
hyresavtal om sammanlagt 52 mkr (59) i &rshyra med ett
kontraktsvarde om 157 mkr. Totalt summerar omférhand-
lingar, forlangningar och flytt inom bestand till ett sam-
manlagt kontraktsvarde om 521 mkr.

Antal kunder

460

varav de tio storsta star for

35 % (35)

De tio storsta hyresgasterna 2024

o

Lansférsékringar AB (publ)

Swedbank AB

Arbetsférmedlingen

Cepheid AB

Convendum Stockholm City AB

Magquet Critical Care AB

Nordnet Bank AB

Post- och Telestyrelsen

© @ |IN[O|a|paN

Advokatfirman Cederquist KB

=
o

Hannes Snellman Advokatbyréd AB

= Inledning

Verksamheten

Den totala uthyrningen uppgick till cirka

26 400kvm(21500)

vilket motsvarar i drshyra

16 () mkr (105)

Branscher (kontrakterad arshyra)?

Finans och forsakring, 29%
Juridik, ekonomi och teknik, 18%
Offentlig verksamhet, 11%
Fastighet och bygg, 10%
Tillverkning, 7%

IT och kommunikation, 6%

Konsumentvaror, 5%
Parti och provisionshandel, 4%
Q@ Ovrigt, 10%

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Hyresvardet per 31 december 2024 uppgick till

2 17() mkr (2 056)

varav kontorens andel uppgick till

84 % (84)

Hyresvirde per lokaltyp?

@ Kontor1819 mkr, 84%
Q Butik/Restaurang 133 mkr, 6%
@ Ovrigt 217 mkr, 10%

) Exklusive parkering.
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VARA OMRADEN

= Inledning Verksamheten

Unik portfolj i Stockholms basta lagen

Humlegérden ager och forvaltar 60 fastigheter belagna
inom en radie av fem kilometer fran Stockholms city.
Bestandet utgors av saval dldre byggnader som nyprodu-

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

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning

cerade fastigheter i Stockholm city, Gérdet, Hagastaden,
Kungsholmen, Solna och Sundbyberg. De flesta fastigheter Narhet till sparbunden trafik

' . NORRA
Sodra DJURGARDEN
Solna strand/ @ Hagalund

@ Sundbyberg

ingar i storre kluster, da ett samlat fastighetsbestand ger Tillganglighet och ett attraktivt sammanhang &r viktiga Giardet
oss mojlighet att se till helheten. Vi verkar pa platser dar utgangspunkter nar vi valjer de platser dar vi ska vara verk- a Elr;;)r;fs

samma. | ett samhaélle dér vi stravar efter att géra alltmer ® Hagastaden

hallbara val ar det allt viktigare att kunna aka kollektivt, helst 4

sparbundet, mellan bostad och arbete. Alla véara fastigheter vASASTAONL '*®
, , ligger darfor i tunnelbanenara lagen. Det géller inom nagra

ar dven fastigheterna i S6dra Hagalund genom utbyggnaden Peiest Cit

av den gréna tunnelbanelinjen, som férlangs frdn Odenplan oSl Kungsholmen (I I YO{TERMALM
Vi verkar pé platser til ArenastadeniSolna. . T Convaien £

o . k . . Utbyggnaden av den gréna linjen ho;ier attraktionskraften - N
dar V18§ apar lntressanta i omrédena ldngs med den nya strackningen fér saval bosta- A N
Sammanhang OCh ett der som kontor. Tre nya stationer etableras: Hagastaden, O\ e \ S A
. Sodra Hagalund och Arenastaden. Trafikstart bedéms
starkt kunderbjudande. kunna ske 2028,
STORA ESSINGEN
LILUEHOLMEN SODERMALM

HAMMARBY
SJOSTAD

Marknadsvirde per omrade

R&d linje — befintlig
Gron linje — befintlig

45% 33%

Bl linje — befintlig
Bl linje — planerad/under utbyggnad

Stockholm city Solna/Sundbyberg/Hagalund

Gron linje — planerad/under utbyggnad
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VARA FASTIGHETER

Vara fastigheter

Vi vill skapa platser dar man vill vara och dit man
vill aterkomma och arbetar darfor standigt for
att vara fastigheter och de omraden dar vi ar
verksamma ska moéta kundernas behov och for-
vantningar pa basta mojliga satt. Var malsattning
ar att erbjuda kontor i Stockholms bésta lagen,
skapa en kundupplevelse utéver det vanliga och
en langsiktig, hallbar drift och férvaltning.

Las mer om véara fastigheter pa
humlegarden.se/fastigheter.

Engelbrektsplani Stockholm, dar Humlegarden ager flera fastigheter.

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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VARA FASTIGHETER

Forvaltning

Aktiv forvaltning med fokus pa kundens upplevelse
Humlegérden ar en aktiv fastighetsagare. Det innebar att
vi har ett stort fokus pa att skapa goda kundrelationer, ge
véra hyresgéster service som férenklar deras vardag och
standigt utveckla vart erbjudande och véara platser. Vart
kompetenta team guidar vara kunder till kontorslésningar
som ar anpassade for just deras verksamhet och hjalper
dem i deras vardagliga lokalfragor. Vara medarbetare ser till
att véra fastigheter alltid &r i gott skick och varje ar genom-
fors flera vardeskapande projekt som syftar till att utveckla
vara lokaler och platser. Allt fér att méta framtidens krav
och behov samt skapa attraktiva miljéer som stédjer véra
kunders verksamheter pa basta satt och darigenom 6kar
kundnéjdheten.

Vart mal ar att bli valda och omvalda av vara kunder. F6r
att fanga véra kunders upplevelse av allt fran service och
bemotande till fastigheternas férvaltning och ndromradet
genomfor vi arliga kundundersokningar. Resultatet fran
maétningen ger oss viktiga insikter och férbattringsmajlig-
heterna inkluderas i aktivitetsplaner fér varje fastighet. | rets
upplaga av undersékningen dvertraffade vi var méalsattning
med ett NPS (Net Promoter Score) som uppgick till 30 (27).

Utveckling for framtiden

En central delivart arbete handlar om att ta hand om aldre
byggnader och bevara dess kvaliteter, samtidigt som de med
varsam hand anpassas for att klara véar tids krav pa hallbarhet
och funktionalitet. Vi genomfor arligen flera sméa och stora
projekt fér att restaurera, renovera och underhalla vara fastig-
heter och uppréatthalla erhalina miljécertifieringar. Under
2024 har vi etablerat en geoenergianlaggning i fastigheten
Paronet 6 pa Solna Strandvag 3 i Solna strand. Satsningen ar

endelivart arbete fér att minska var energianvandning. | en
tid dar klimatforandringarnas effekter blir allt tydligare &ar det
viktigt att vi som fastighetsagare arbetar aktivt med att géra
klimatanpassningar for att sékra vara fastigheter mot konse-
kvenserna av extremvader. Som ett led i detta arbete har vi
under aret darfér genomfort flertalet klimatriskinventeringar
i vara fastigheter. 2025 pabdrjas arbetet med att géra klimat-
anpassningsatgéarder.

Konst, matupplevelser och arkitektur som satter tonen
Vart arbete med att skapa ett relevant kunderbjudande
stracker sig bortom lokalerna. Lika viktigt ar kvarteret,
atmosfaren och sammanhanget i stort. En viktig ingrediens
for att skapa en intressant plats ar konst. | fastigheten
Bilpalatset i Hagastaden har vi under de senaste tva aren
haft ett samarbete med Misschiefs, en plattform fér grans-
overskridande konst. Har har 6ver 30 konstnérer haft sina
ateljéer och arrangerat utstéllningar och event. Ett av
gastspelen under aret var den uppskattade utstéllningen
*Time Capsule” av glaskonstnaren Rosita Stahl.

Vi starker dven vara omraden genom tillskott av service
samt en omsorgsfull gestaltning av byggnaderna och de
omgivande straken. | vara kvarter i Hagastaden har tva
nya restauranger 6ppnat under aret, Restaurang ART och
Din-Din Club. Strax intill, i var spektakulara paviljong i tra,
aterfinns restaurangen Rummel. Byggnaden har, med sin
spannande form och moderna uttryck, blivit nominerad till
utmarkelsen Arets Stockholmsbyggnad 2024, en tavling
dar Stockholms stad bjuder in allmanheten till en omrost-
ning for att utse arets basta tillskott i stadsmiljén.

= Inledning

Paviljongen i Hagastaden (Kv. Mitokondrien).

Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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VARA FASTIGHETER

Projekt

Projektutveckling i attraktiva omraden
Vi utvecklar fastigheter och omraden pa strategiskt viktiga
platser, dar vi ser en langsiktig attraktivitet och en mojlighet
att skapa véarde och ett starkt kunderbjudande. Var projekt-
utveckling omfattar sévél storre ombyggnationer av befintliga
fastigheter som nyproduktion. Projekten &r oftast belagnaii
de omraden dar vi redan ar etablerade, dar vi identifierat en
potential som kan starka platsens attraktivitet ytterligare.
Det kan dven réra sig om nya omraden dar det finns méjlig-
het att genomféra héllbar platsutveckling. Vi arbetar aktivt
med att skapa en pipeline av méjliga projekt som kan startas
iframtiden. Det ar viktigt for att sdkerstalla bolagets fram-
tida avkastning. Utvecklingstakten beror pa marknads- och
uthyrningslaget samt detaljplaneprocessen for respektive
projekt. Vid arsskiftet uppgick projektvolymen till 1655 mkr.
Vihar hoga héllbarhetsambitioner vid bdde nyproduktion
och utveckling av befintliga fastigheter. Malsattningen &r
att alla utvecklingsprojekt ska miljocertifieras med hogsta
mojliga miljoklass. Vid nyproduktion certifieras fastighe-
ternairegel i samband med fardigstallandet och vi arbetar
med bade BREEAM och Miljébyggnad. Fran 2030 ar mal-
sattningen dven att all var om- och nybyggnation ska genom-
féras enligt vara cirkuléra principer, en metodik som nu
implementeras successivt.

Las mer om vara utvecklingsprojekt pa
humlegarden.se/projekt.

Tillsammans fér en levande och héllbar stad
Vihar under lang tid samverkat med 6vriga fastighetsagare
i Solna strand, dér vi har ett av vara storsta kluster, for att
formulera en gemensam langsiktig vision for platsen. Under
2024 signerades en avsiktsférklaring mellan fastighets-
agarna och Solna stad och ett fastighetsdgarforum bildades.
Tillsammans genomfor vi insatser som gor stadsdelen dnnu
mer trivsam och attraktiv pa bade kort och lang sikt.

| Solna &terfinns dven Sédra Hagalund, som i samband
med utbyggnaden av den gréna tunnelbanelinjen fran Oden-
plan till Arenastaden kommer att genomgéa en omfattande
utveckling. Det som tidigare kallades Hagalunds arbets-
platsomrade och det intilliggande Albydal omvandlas till en
blandstad med bostéder, arbetsplatser, kultur, handel och
service. Utvecklingen sker etappvis och stracker sig 6ver en
lang period. Den férsta detaljplanen, som vann laga kraft
under 2024, ar belagen i anslutning till den nya stationen.
Tillsammans med Solna stad planerar vi nu for kommande
stegi utvecklingen. Under 2024 sj6sattes ett initiativ som
syftar till att etablera platsen och skapa engagemang kring
den kommande utvecklingen. Humlegérden ar en av de dri-
vande krafternai detta arbete, som genomférs tillsammans
med Vasakronan och i ndra samarbete med Solna stad.

Solna strand i Solna, dar Humlegérden &r den stérsta privata fastighetsagaren.

Pagaende projekt

= Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning

Ovrigt

Berdknad Varav upparbetat
Fastighet Omrade Anvindning investering, mkr 2024-12-31, mkr
Paronet 8" Solnastrand Kontor 326 286
Stenhéga 52 Solnastrand Kontor 1067 1032
Bremen 4 Gérdet Kontor 262 8
Summa 1655 1326

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

|

L) s ﬁ""”r“

Stenhdga 5, Origo etapp 1, Solna strand ) ' . —m“ lIlU]]M!E!l lii”i"“”””—lmﬂmm " ” m M

Den nya kontorsfastigheten Origo ar beldgen i métet mellan e Total uthyrningsbar yta: Cirka 18 000 kvm
Solna och Sundbyberg. Inflyttningen har pabérjats i denna e Inflyttning: Pagéende

nya mittpunkt som kombinerar kontor, motesplatser, service e Miljécertifiering: Miljdbyggnad, niva Guld?"
samt mat och dryck. | utformningen av Origo har vi lagt ett o Arkitekt: White Arkitekter, Spik Studios

sarskilt stort fokus pa atmosfaren samt service- och tjanste-
erbjudandet. Konceptet har utvecklats av Humlegéarden
tillsammans med Spik Studios, som star bakom destinatio-
ner sdsom Ellery Beach House och Steam Hotel.

Paronet 8, Greenhouse, Solna strand

Endast nio minuter fran T-Centralen, strax intill tunnelbane- e Total uthyrningsbar yta: Cirka 20 000 kvm
stationen Solna strand, aterfinns Greenhouse. Har pagar en e Inflyttning: Under 2025

omfattande utveckling, dar vi med stort fokus p& méanniskan e Miljcertifiering: BREEAM In-Use, niva Very Good?
och héllbarhet skapar nya flexibla miljéer. | Greenhouse o Arkitekt: Strategisk Arkitektur, Koncept Stockholm

stracker sig kontoret bortom den egna lokalens véaggar
genom tillgéng till gemensamma métes- och arbetsytor.
Utover detta erbjuds ocksé service och tjanster sdsom
exempelvis gemensam reception, gym och yogalokal,
café och bistro, cykelrum och omkladningsrum.

Bremen 4, Gardet

P& Tegeluddsvagen, strax intill Gardets tunnelbanestation e Total uthyrningsbar yta: Cirka 20 300 kvm
och den grénskande Finska parken, aterfinns fastigheten e Miljécertifiering: BREEAM In-Use, nivé Very Good?
Bremen 4. Har pagar férberedande arbeten infér en e Arkitekt: Studio Stockholm

kommande modernisering och utveckling av fastigheten.
Ambitionen &r att skapa attraktiva kontorslokaler, ett val-
komnande entréplan samt utveckla serviceerbjudandet.

" Erhallit certifiering i projekteringsfas.
2) Certifiering preliminr pga. pagéende projekt. Greenhouse, Kv. Paronet 8.
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VARA MEDARBETARE

Vara medarbetare

Vart langsiktiga mal ar att ha branschens
mest engagerade medarbetare och de
basta ledarna. Var ledstjarna i vardagen
ar vara varderingar och var vision om att
bli Stockholms mest dlskade fastighets-
bolag. Vi har ett stort fokus pa utveck-
lingen av var organisation och kultur,
samt initiativ som ska bidra till att skapa
hallbara och engagerade medarbetare.

Engagemangsindex

88«

Ledarskapsindex

8 6 (85)

Vardegrunden visar riktningen

Vart stora fokus pa organisationens utveckling, ledarskap,
kultur samt hur vi méter och samarbetar med vara kunder
fortsatter. En central utgangspunktivarvardag ar vara
vérderingar — vi ska vara dedikerade, ansvarstagande,
modiga och nyfikna. Dessa definierar vart forhallningssatt
och de drivkrafter vi behover fér att na fortsatt framgéng,
uppna var vision och méta omvarldsférandringar. Varde-
ringarna hélls levande i vardagen genom véra individuella
utvecklingsplaner och varderingsdialoger inom teamen,
med syftet att skapa samsyn och engagemang kring dessa
fragor. Vardegrunden &r ocksa en viktig del i vart introduk-
tionsprogram.

Framtidssdkra med Al

Den digitala tekniken &r en mojliggérare. P4 Humlegarden
stréavar vi efter en stéandig forflyttning och utveckling inom
detta omrade, da det &r en forutsattning for att vi ska kunna
anpassa och utveckla arbetssatt, tjanster och erbjudanden
for att battre méta kundernas behov och utmaningar. En
viktig del i var digitaliseringsstrategi fokuserar pa att 6ka
var kunskap internt. Anvandningen av Artificiell Intelligens
(Al) har accelererat snabbt de senaste aren och &ridag en
viktig fraga for alla verksamheter. P4 Humlegéarden vill vi

ge vara medarbetare mojlighet att 6ka kunskapen om hur
Al kan forbéattra och effektivisera var vardag. Det gor vi
genom att erbjuda verktyg, inspiration och utbildning fér att
sakerstalla att vi anvander Al pa ett smart, sakert, etiskt och
transparent satt. Under aret har vi arrangerat forelasningar,
utforskat nya verktyg samt formulerat en vagledning for alla
medarbetare.

= Inledning Verksamheten

En attraktiv arbetsgivare

Engagerade medarbetare, ett gott arbetsklimat och ett bra
ledarskap ar viktiga férutsattningar for att vi ska né vara
mal. Varje ar genomfor vien medarbetarundersékning som
fangar upplevelsen gallande till exempel arbetsklimat, ledar-
skap, engagemang och vér attraktivitet som arbetsgivare.
Tvéa viktiga index som vi har ett sarskilt fokus pa ar Engage-
mangsindex och Ledarskapsindex, dar vi i arets upplaga av
undersékningen uppnér var malsattning avseende bada.
Resultatet av méatningen foljs upp pa bade bolagsévergri-
pande niva och inom varje team.

Videltar dven i Nyckeltalsinstitutets arliga sammanstall-
ning Attraktiv Arbetsgivarindex som kartlagger arbetsvillkor,
jamstalldhet och halsa i svenskt arbetsliv. Kartlaggningen
baseras pa de faktiska arbetsvillkoren fér hela 800 000
medarbetare pa drygt 400 féretag och organisationer. Vi har
placerat oss hégt i rankingen under manga ar och dven under
2024 tillhor vi de tio procent basta arbetsgivarna. Dessutom
nar vi en hedrande andraplats inom fastighetsbranschen.

Las merivar héllbarhetsrapport pé sidorna 44-46,
samt pa humlegarden.se/medarbetare.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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FINANSIERING

Finansiering

Humlegarden har en stabil finansiell
stillning. Under varen 2024 bekraftades
Humlegardens rating, BBB+ med positiva
utsikter, av Standard & Poor’s. Det dr en
stark ratingniva vilket méjliggor fortsatt
fordelaktiga finansieringsmdjligheter
med laga upplaningskostnader.

Kreditmarknaden

Under 2024 visade kreditmarknaderna en forbattring med
en klart 6kad aktivitet jamfért med féregéende ar, bland
annat till féljd av att Riksbanken sénkte styrrantan fran

4,0 procent vid starten av 2024 till 2,5 procent vid slutet
av aret. De flesta marknadsaktorer gér nu bedémningen
att vikommer né en ny rantebotten 2025. Det rader dock
stor variation i bedémningen om nar under 2025 vi bottnar,
samt pa vilken niva.

Stark finansiell stéllning

Humlegérdens finansiella strategi syftar till att begrénsa det
finansiella risktagandet genom att bibehélla en valdiversi-
fierad laneportfolj med flera finansieringskallor och jamn
spridning av laneforfall samt en lang réantebindning. Det
sakerstaller Humlegarden genom att vara en aktiv emittent
pa obligationsmarknaden och samtidigt underhéalla goda
bankrelationer. Ytterligare ett led ar bolagets satsning

Kreditrating Standard & Poor’s

BBB+

= Inledning Verksamheten

pé grén och héllbar finansiering som bidrar till att bredda
investerarbasen och tydliggéra Humlegardens ambititsa
malsattningar pa hallbarhetsomradet. Det ger Humlegarden
god tillgang till extern finansiering och konkurrensmassiga
férdelar. Rantetackningsgraden uppgick till 4,2 ganger
under 2024, vilket ar en hég niva i jamforelse med branschen
i stort. Under det fjarde kvartalet isolerat (okt—dec) uppgick
réantetdckningsgraden till 4,3 gdnger. Humlegarden har dven
en god likviditetsberedskap dar samtliga laneférfall under
de kommande 18 manaderna tacks av bekraftade kredit-
|6ften och kassabehéllning.

Rating

Under 2024 bekraftades kreditratingen fran Standard &
Poor’s, BBB+ med positiva utsikter. Humlegardens obliga-
tioner handlas nu néra bolagen med ratingen A-. Den starka
kreditvardigheten bygger pa Humlegardens hogkvalitativa
fastighetsportfolj, laga finansiella risk och starka dgare.

N

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Hallbar och grén finansiering
Hela Humlegérdens externa finansiering ar
sedan 2021 antingen grén eller hallbarhetslankad.
Humlegéarden har héallbarhetslankade banklan
samt kreditl6ften och bade ett hallbarhetslankat
samt ett gront ramverk som uppdaterats under
2024. Uppdateringen av ramverket inkluderade
mer ambitiésa mal, daribland hogre krav pa fastig-
heters energiprestanda. Sammantaget ger detta
investerare i obligationsmarknaden mgjligheten
att bidra till Humlegardens omstallning till klimat-
neutralitet. | januari 2024 emitterade Humlegarden
som andra fastighetsbolag i Norden obligationer
under det hallbarhetslankade ramverket. Under
2024 uppdaterade Humlegéarden sitt grona ramverk
med utgangspunkt fran EU-taxonomin. Ramverket
omfattar &ven Humlegardens cirkulara principer.
For att lasa mer om Humlegardens finansiering
och finansiella risker se sidorna 57-62 samt not 22.

Las mer om Humlegardens finansiering
pa humlegarden.se/finansiering.
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Allmanna upplysningar

Allménna forutsattningar fér upprattande av
hallbarhetsrapporten
Humlegardens ars- och hallbarhetsredovisning 2024 inkluderar
Humlegardens hallbarhetsrapport for 2024 som méter kraven i Ars-
redovisningslagen (ARL) om hallbarhetsrapportering. Humlegarden
ar medlem i FN:s Global Compact. Var Communication on Progress
avseende 2024 kommer att finnas p& unglobalcompact.org.
Hallbarhetsredovisningen 2024 har upprattats pa konsoliderad
grund och har samma omfattning som de finansiella rapporterna.
Redovisningen fér 2024 publicerades den 19 mars 2025 och omfattar
perioden 1januari till 31 december 2024. Som ett led i anpassningen
till redovisningslagstiftningen Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) med tillhérande redovisningsstandards European
Sustainability Reporting Standards (ESRS), &r struktur och innehall
delvis utvecklat i &rets hallbarhetsrapport. Hallbarhetsredovisningen
arinte externt granskad, men revisorns yttrande om att en hallbar-
hetsrapport upprattats enligt ARL finns pa sidan 86. Humlegarden
rapporterar arligen om héllbarhetsarbetet och redovisningen for
2024 ar var nionde hallbarhetsredovisning.
Héllbarhetsredovisningen speglar innehéllet i Humlegéardens
hallbarhetsarbete och baseras pé var dubbla vasentlighetsanalys,
som genomférdes i slutet av 2023. Den dubbla vésentlighetsanalysen
ar genomford enligt kraven i ESRS och inkluderar information om
bolagets vasentliga héllbarhetsfragor med tillhérande péaverkan,
risker och majligheter. Analysen omfattar hela vardekedjan samt vara
direkta och indirekta affarsférbindelser.

Upplysningar med avseende pa sarskilda
omsténdigheter

Upplysningar som harrér fran annan lagstiftning

| denna Hallbarhetsrapport inkluderas dven information som kravs

i enlighet med EU:s taxonomiférordning och dess delegerade akter.

Styrning

Forvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens roll
Sammansattning och mangfald

Humlegardens styrelse bestar av sex ledamdoter, som valjs for en
period om tvéa ar. Vd ingér inte i styrelsen. Under perioden fran och
med arsstamman 2024 till och med &rsstdmman 2025 har styrelsen
haft féljande sammanséttning avledaméter: Anders Grénas (ord-
férande), Sten Dunér, Asa Réhs, Jonas Rosman, Lars Hallkvist och
Hans Ljungkvist. Det genomsnittliga férhallandet mellan kvinnor och
man i styrelsen uppgick séledes till 20 procent. Ingen representation
av anstallda finns i styrelsen. Styrelsens sekreterare ar en chefsjurist
fran Humlegérden Fastigheter.

Roller och ansvarsomraden

Humlegardens styrelse ansvarar fér att uppfylla dgarnas krav och
tillgodose kunders och dvriga intressenters intressen. De &r ytterst
ansvariga for Humlegardens héllbarhetsarbete, och har det évergri-
pande ansvaret for Humlegéardens héllbarhetsstrategi, samt for att
besluta om Humlegardens héllbarhetsmél och hallbarhetspolicy.

Humlegérdens Vd och ledningsgrupp har det évergripande
ansvaret for att implementera hallbarhetsstrategi och -policy i
verksamheten, samt for att rutiner och resurser fér att efterleva dessa
finns. Ledningsgruppen ansvarar fér att beslutade hallbarhetsmal nés,
och godkanner hallbarhetsstrategi, -mal och -policy samt vasentlig-
hetsanalys for vidare beslut av styrelse. Ledningsgruppen utvérderar
styrning och mél I6pande.

Humlegardens CFO &r ledningsgruppens representant i héllbar-
hetsfragor. Denne ansvarar for att hallbarhetsstrategi, héllbarhets-
policy, hallbarhetsmal, vasentlighetsanalys lyfts fér beslut i lednings-
gruppen, samt for att rapportera uppféljning av hallbarhetsarbetet i
styrelsen.

Humlegardens Hallbarhetschef, med hjalp av Hallbarhetsteamet,
ar ansvarig for att driva och utveckla héllbarhetsarbetet fér bolaget.
Hallbarhetschefen samordnar och styr héllbarhetsfragorna och ar
dven representant for bolaget externt. Hallbarhetschefen rapporte-

= Inledning Verksamheten

rar [6pande till CFO i ledningsgruppen. Hallbarhetschefen tar fram
férslag pd mal och strategier, samt tar fram forslag pa strukturer
(processer, rutiner m.m.) och ramar fér att implementera strategin
och omvandla strategin till operativa strukturer. Hallbarhetschefen
och Hallbarhetsteamet samordnar, féljer upp och rapporterar hur
bolagets héllbarhetsarbete gar, samt stottar organisationeni att félja
satta processer och rutiner.

Hallbarhetsrddet som leds av Hallbarhetschefen, dar Vd, CFO och
representanter fran bolaget medverkar, ansvarar for att [Idpande félja
upp det strategiska hallbarhetsarbetet samt for att fatta strategiska
beslut. Fragor med vasentlig paverkan/betydelse fér hela bolagets
verksamhet lyfts till ledningsgruppen for beslut och vid behov lyfts
fragor till styrelsen fér beslut.

En operativ tvarfunktionell grupp fér hallbarhetsarbetet har bildats
under ret, bland annat i syfte att samordna och férankra hallbarhets-
arbetet i hela bolaget. Gruppen bestar av representanter fér olika
delar av Humlegéardens verksamhet.

Information som lamnas till och hallbarhetsfragor
som behandlas av féretagets férvaltnings-, lednings-
och tillsynsorgan
Humlegérdens hallbarhetsrad ansvarar for att héansyn tas avseende
paverkan, risker och méjligheter kopplade till respektive hallbarhets-
fraga vid utformning av strategi, mél och interna arbetssatt. Hallbar-
hetsradet har I6pande under 2024 haft 4tta méten. Under 2024 har
styrelsen hanterat Humlegardens dubbla vasentlighetsanalys, nya
hallbarhetsmal och uppdaterade policyer sdsom héllbarhetspolicyn.
Styrelsen informeras pa, samt infér, styrelsemétena av Vd och
CFO kring det pdgéende hallbarhetsarbetet inom organisationen,
vilka resultat som har uppnétts och vilka framtida utmaningar som
vi behdver férhalla oss till. Utfall och prognoser for Humlegardens
hallbarhetsmaél avrapporteras I6pande, samt infér affarsplanearbetet
nar nya hallbarhetsmaél satts. Vid arets slut utvarderas utfallet samt
malens dandamalsenlighet.
Beslut om investeringar fattas, beroende av beloppsstorlek, av
Humlegardens investeringsrad och/eller Humlegardens styrelse.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Under éret har en 6versyn av de héllbarhetskriterier som stélls infor
ettinvesteringsbeslut setts dver. Detta i syfte att sdkerstéalla att
hansyn tas till hallbarhetsrelaterade paverkan, risker och majligheter
vid investeringsbeslut och stérre transaktioner.

Integration av hallbarhetsrelaterade resultat

iincitamentssystem

Humlegardens incitamentsprogram omfattar varken styrelse, Vd

eller ledningsgrupp. Fér 6vriga anstallda finns ett incitamentssystem

dar halften av den rorliga ersattningen kopplas till uppfylinad av tva

héllbarhetsrelaterade mal.

e Mal kopplat till bolagets &rliga energibesparing, matt i procentuell
minskning av kWh per kvm A, for forvaltningsfastigheter.

e Malet kopplat till andelen lokalanpassningar och nybyggnation som
genomférts enligt Humlegérdens cirkuléra principer.

Forklaring om tillborlig aktsamhet

Humlegérdens process for att identifiera, férebygga, begransa
och redovisa hur vi hanterar den faktiska och potentiella paverkan
pa miljé och ménniskor beskrivs i avsnittet Minimiskyddsatgarder
i kapitlet med upplysningar i relation till EU-taxonomin med bérjan
pa sid 31. | avsnittet Intressenters intressen och synpunkter nedan
férklaras hur dessa intressen beaktas och paverkar véra strategier
och affarsmodell.

Riskhantering och intern kontroll 6ver
héllbarhetsrapportering

Hallbarhetsrapportering utférs i Position Green, ett system for
hallbarhetsrapportering i enlighet med CSRD. | systemet férdelas
upplysningskraven pa respektive ansvarig i organisationen. For att
sékerstélla att ratt data inrapporteras finns en intern instruktion
for rapportdrer framtagen och utbildningstillfalle genomfoérs infor
rapportering. Egenkontroll avindata ansvarar respektive rapportér
for, darefter genomférs kontroller och stickprov av Humlegardens
héllbarhetscontroller.
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Strategi

Strategi, affirsmodell och vardekedja
Hallbarhetsstrategi

Hallbarhet f6r Humlegarden handlar om att leverera ett hallbart
erbjudande till véra kunder samtidigt som vi skapar varde for vara
ovriga intressenter och samhéllet genom att vara resurseffektiva,
klimatsmarta och innovativa.

Hdllbarhetsstrategi med fyra fokusomraden

Humlegérdens dvergripande mal &r att skapa langsiktig och héllbar
I6nsamhet, dar héllbarhetsarbetet utgdr en central del av vart
vardeskapande for dgare, kunder och 6vriga intressenter. Hallbar-
hetsaspekter genomlyser samtliga delar av var verksamhet och de
langsiktiga mal vi stravar mot. Utgdngspunkten for vart hallbarhets-
arbete ar FN:s Globala hallbarhetsmal och vart dtagande gentemot
FN:s Global Compact.

Hallbarhetsstrategin ar uppdelad i fyra fokusomraden: Samarbe-
ten, Kunder och fastigheter, Stadsmiljéer och Medarbetare. Varje
fokusomrade har en tydlig koppling till FN:s globala hallbarhetsmal
och till Humlegardens langsiktiga mal. For att tydliggéra hur vi ska
bidra till en hallbar utveckling har vi satt ambitiésa mal, KPl:er och
aktiviteter for varje fokusomréde.

Den dubbla vasentlighetsanalysen som genomférdes i slutet av
2023 baserades pa kraven i CSRD/ESRS och resulterade i en uppda-
tering av Humlegéardens véasentliga hallbarhetsfragor. Humlegérdens
strategi utgér fran tidigare vasentlighetsanalyser och nya komponen-
ter frdn den dubbla vasentlighetsanalysen bedéms i stor utstrackning
redan hanteras. Ett antal héllbarhetsfragor kommer att férstarkas i
strategin under 2025. Det avser afférsetik, goda villkor i leverantérs-
kedja, minskad materialanvandning, resilienta stadsmiljéer samt
héalsa och jamstalldhet for medarbetare.

Humlegardens virdekedja

Humlegardens paverkan pa omvarlden bérjar langt innan den egna
verksamheten och slutar Iangt efter. Det handlar om insatsvaror till-
verkade i tidigare led med tillhérande ravaruutvinning, energianvand-
ning och transporter och i senare led av vara hyresgésters nyttjande
av lokaler, energiférbrukning och avfallsgenerering. Humlegardens
vardekedja bestar sdledes av hallbarhetsfragor och aktiviteter

béade uppstréoms, i var verksamhet och nedstréms, se illustrationen
pa nastasida. Vi har en hog grad av inflytande 6ver de delar av var
vardekedja som direkt relaterar till var verksamhet. Var kontroll dver
leverantorer och hyresgéaster ar indirekt och mer begréansad.

FN:s globala
hallbarhetsmal

Langsiktigt mal

Mal/KPl:er

Samarbeten

GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILLVAXT

Vi ska vara branschens béasta
bestéllare och leverera fastig-
hetsbranschens basta, hallbara
avkastning.

e 100 procent grén och hallbar
finansiering

e 100 procent av véra nya leveran-
torer ska signera uppférande-
koden for leverantdrer och hall-
barhetsutvarderas genom
sjalvutvardering

= Inledning

Kunder och fastigheter

RENT VATTEN OCH
‘SANITETFORALLA

12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA BIOLOGISK
PRODUKTION MANGFALD

Vi ska bidra till ett hallbart samhalle
genom att uppné klimatneutralitet,
minska var energianvandning och
erbjuda hallbara, certifierade och
attraktiva fastigheter déar ménniskor
trivs.

e 100 procent av vara férvaltade
fastigheter ska miljocertifieras

e Viska uppna klimatneutralitet
i hela verksamheten senast
2045, och halverad paverkan
2030

e Viska minska energianvand-
ningen med 32 procent till 2030
med basar 2019

e 100 procent av vara projekt ska
folja cirkuléra principer 2030

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Stadsmiljéer

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

15 EKOSYSTEMOCH
BIDLOGISK
MANGFALD

Vi ska skapa attraktiva arbets- och
stadsmiljéer dar ménniskor och
foretag vill vara och kan utvecklas.

e Kundenkat kring trygga miljoer

e 100 procent av véra aktivt forval-

tade fastigheter ska ha en till-

hoérande ekologi- och klimatrisk-

utredning

Finansiella rapporter

Styrning

Medarbetare

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILLVAXT

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

1 6 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

10 MINSKAD 13 BEKAMPA KLIMAT-

OJAMLIKHET FORANDRINGARNA

Viska ha branschens mest
engagerade medarbetare och
de béasta ledarna.

e Engagemangindex, arliga mal
e Ledarskapsindex, arliga mal

Ovrigt
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Vardekedja

552
==

i %

Aktiviteter e Ravaruutvinning e Energianvandning e Nyttjande av lokaler
e Energiproduktion e Energiproduktion e Energianvéndning
o Materialtillverkning e Fastighetstransaktioner o Avfall
e Transporter e Forvaltning e Resor

e Nybyggnation och renovering
e Transporter

\s

Hallbarhetsfragor ® Begransning av klimatférandringar ® Begransning av klimatférandringar ® Begransning av klimatférandringar
e Energi e Energi e Energi
e Biologisk méngfald e Biologisk méngfald e Avfall fran hyresgéaster
e Materialanvandning och cirkulara l6sningar e Materialanvandning och cirkulara lI6sningar o Valbefinnande i fastigheter
e Arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva férhandlingar e Avfall fran byggnation
e Halsa och sakerhet i leverantorskedjan e Halsa och sakerhet fér egna anstallda
o Minskliga rattigheter i leverantérskedjan e Jamstélldhet, mangfald och diskriminering
e Affarsetik och antikorruption e Affarsetik och antikorruption

Styrning

Ovrigt
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Véra héllbarhetsmal

Bygg- och fastighetssektorn star for en stor del av den totala klimat-

paverkan. Darfor har vi en langsiktig malsattning om att bli klimatneu-

tralaihela verksamheten 2045. Vi har definierat tre centrala delmal:

e 2030 ska vi halvera var klimatpaverkan (vetenskapligt baserat mal
enligt SBTi) jamfort med 2019.

e 2030 ska vi minska var energianvandning med 32 procent, med
baséar2019.

® 2030 ska alla lokalanpassningar och all nybyggnation utféras enligt
vara cirkuléra principer.

F6r2024 satte Humlegarden héllbarhetsméal baserat pé véra vasent-
liga hallbarhetsfragor. For varje vasentlig fraga har vi satt ett hallbar-
hetsmal for aret, utéver de mél som ar kopplade till vara styrmedel
certifiering och gron och héllbar finansiering. Utfall for samtliga av
Humlegardens hallbarhetsmal finns presenterade under respektive
avsnitt. Under 2024 har Humlegarden exempelvis natt vart klimat-
mal, vart cirkuldra mal, vart mal gallande biologisk méngfald och
klimatanpassning, méal fér valbefinnande i véara fastigheter samt mél
géllande certifieringar och finansiering. De mél vi inte natt ar bland
andra vart energimal och mal géllande utvarderade leverantérer och
vi kommer att ha mycket fokus pé dessa fragor framéver.

Ramverken som ger riktning

Med en stark vardegrund, tydliga riktlinjer och policyer vill vi skapa
en trygg, rattvis och hallbar kultur. Vart ramverk bestar av saval
interna regler och riktlinjer som externa ramverk och rekommenda-
tioner.

Var 6vergripande ambition fér Humlegéardens héllbarhetsarbete
ar faststalltivar hallbarhetspolicy. Den utgér fran Humlegardens
prioriterade héllbarhetsfrédgor och var héllbarhetsstrategi. Hallbar-
hetspolicyn bygger pé bolagets grundlaggande varderingar, anger
vara ambitioner avseende héallbarhet och innebér en 6vergripande
riktlinje fér hur héllbarhetsarbetet ska bedrivas inom Humlegarden.
Policyn adresserar bland annat de vasentliga héllbarhetsaspekterna
anpassning till klimatférandringar, begréansning av klimatférand-
ringar, energi, biologisk mangfald, materialanvdndning och cirkulara
|6sningar, avfall, halsa, sékerhet och jamstalldhet for egna anstéllda
och arbetare i vardekedjan. Policyn faststélls av styrelsen och
omvarderas arligen.

Ytterligare ett centralt styrdokument for vart hallbarhetsarbete
ar Humlegéardens uppférandekod som tydliggor betydelsen av ett
ansvarsfullt och professionellt férhallningssatt vid bade stora och

sma beslut. Humlegérdens uppférandekod bygger pé principernai
FN:s Global Compact och innehéller regler och riktlinjer f6r alla som
arbetar inom féretaget och behandlar bland annat affarsetik och
antikorruption. Genom att aktivt arbeta med och félja upp att alla
medarbetare tar del av koden sékerstéller vi att vara medarbetare
och Humlegarden som féretag agerar pa ett ansvarsfullt satt.

Utdver var interna uppférandekod anvander vi dven branschorga-
nisationen Fastighetsdgarnas uppférandekod for leverantérer. Vara
leverantérer atar sig att arligen gora en sjélvutvardering for att visa
hur de féljer uppférandekoden. Ytterligare kontroller kan utforas fér
att folja upp leverantérens efterlevnad vid behov.

Andra relevanta policyer och riktlinjer som satter ramarna for
hallbarhetsarbete ar riktlinje for inkop, riktlinje fér antikorruption,
tjanstebilspolicyn, varuméarkespolicyn och Humlegardens ersatt-
ningspolicy.

Humlegérdens interna regelverk och riktlinjer omfattar alla med-
arbetare. Vara policyer faststélls av styrelsen, och riktlinjer faststalls
av Humlegardens féretagsledning. Det interna regelverket finns
tillgangligt pé vart intranat.

Grén och héllbar finansiering

Utfall: gron och hallbar finansiering

1007%

Mal f6r 2024 var att 100% av Humlegardens finansiering skulle
vara grén och héllbar.

Gron och hallbar finansiering ar ett centralt verktyg i véar stravan mot
en héllbar utveckling och hjalper oss att kontinuerligt redovisa och
forbattra hallbarhetsprestandan i vara fastigheter. Dessutom ger det
oss battre ekonomiska villkor. Var malsattning avseende 100 procent
gron och héllbar finansiering uppnaddes redan 2021. Under 2024 har
vart uppdaterade gréna ramverk tratt i kraft. | januari 2024 emitterade
Humlegérden som andra fastighetsbolag i Norden obligationer
under det héllbarhetslankade ramverket. Vara grona och hallbarhets-
lankade ramverk innebér att vi har ett viktigt incitament for att na
Humlegérdens hallbarhetsmal (avseende klimat, energi och cirku-
laritet) och fér att vara fastigheter ska ha hég hallbarhetsprestanda.
Ramverket styr mot héga certifieringsnivéer och lag energiprestanda
samt inventering avseende klimatrisker.

= Inledning Verksamheten

Miljécertifieringar som verktyg i projekt och férvaltning

Utfall: andel certifierade fastigheter
(varav 34% pagaende omcertifieringar)

1007%

Maél f6r 2024 var att 100% (LOA) av Humlegérdens férvaltnings-
fastigheter skulle vara certifierade.

Var ambition &r att miljécertifiera alla férvaltningsfastigheter. Detta
for att méta kunders och dvriga intressenters krav och férvantningar,
férbattra var hallbarhetsprestanda, minska var miljé- och klimat-
paverkan, minska riskerna, 6ka vardet och skapa férutsattningar fér
battre finansieringsvillkor. Certifieringarna &r ett bra verktyg for att
skapa en langsiktig férvaltning och tydlig malstyrning. Fastigheterna
i forvaltningsbesténdet certifieras enligt den internationella standarden
BREEAM In-Use, med ambitionen att som ldgst uppna nivan Very Good.
Vi certifierar sdvél fastighetsdelen som férvaltningsdelen (del 1 och 2).

Certifieringen omfattar hallbarhetsprestanda for fastigheten,
hyresgasters védlmaende och férvaltning. Den medfér att vi kontinu-
erligt forbattrar var prestanda genom att genomféra férbattrings-
atgarder. Det kan bland annat handla om installation av rérelsestyrda
belysningssystem, anldggning av grénytor och planteringar, utveckling
av miljérum, cykelparkeringar och omhandertagande av dagvatten.
Utdver byggnaden certifierar vi dven var férvaltning, vilket bland
annatinnebar en kontinuerlig forbattring av var drift och vara rutiner
ur ett hallbarhetsperspektiv, samt férbattring av var hallbarhets-
kommunikation till vara hyresgéster.

Under 2024 certifierades 21 fastigheter och 8 fastigheter hade en
pagdende omcertifiering vid &rets slut. Andelen certifierade, inklusive
pagaende, férvaltningsfastigheter uppgick vid arets slut till 100 procent
av lokalarean (LOA), vilket innebér att vi uppnéatt vart mal. Andelen
fastigheter med en certifieringsnivd om minst BREEAM In-Use Very
Good péadel1, eller motsvarande, uppgick till 99 procent av LOA.

Fastigheter vi klassar som projekt certifieras enligt BREEAM In-Use
forst efter fardigstallande. Vara stora nybyggnadsprojekt certifieras
under projekttiden i de hogsta betygsnivaerna, sdsom Miljobyggnad
Guld.

Humlegarden har under &ret genomfdrt en dversyn av vara
certifieringsprocesser och tillsatt ytterligare interna resurser for att
sakerstilla att certifieringsarbetet genomfdrs pé basta mojliga satt.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Intressenters intressen och synpunkter

Humlegéardens samarbeten och dialoger med prioriterade intres-
senter redovisas i tabellen nedan. Dar framgar pa vilka satt dialoger/
samarbeten sker, resultaten darav samt hur detta tas i beaktande vid

styrelse.

utarbetande av strategier, mal och dvriga styrelserelaterade fragor.

Prioriterade

Hur beaktas resultatet av dialog/

| de fall framkomna synpunkter har péverkan pa bolagets hallbarhets-
arbete och resultat informeras Humlegérdens ledningsgrupp och

Intressenters intressen/

= Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

intressenter Dialoger och samarbeten samarbete? paverkan strategi, policy, mal
Agare Styrelseméten Styrelse direkt beslutande, EU-taxonomi, klimatpaverkan, energi,
Agardialog Agardialog och -forum inspel till klimatanpassning, egna anstallda, leveran-
Fastighetsdag héllbarhetsarbetet. torer, kunder, styrning, biologisk méngfald
Finansforum
Styrelse beslutar strategi, mal, policy.
Dialog i 6vriga forum.
Investerare Gréna och héllbarhetsléankade Gréna och héllbarhetslankade l&n Hallbara investeringar, certifiering,
I1an och obligationer och obligationer styrmedel for hall- klimatpaverkan, energi, cirkularitet,
Investerartraffar barhetsmal och forflyttningar. klimatanpassning
Dialog med banker
Finansiella rapporter Paverkar bolagets hallbarhetsmal och
strategi.
Kunder Kundenkat Hyresgésters synpunkter utgor Klimatpaverkan, valbefinnande i fastig-
Kunddialogsméten underlag for att vi ska férbattra oss. heterna, energi, avfall, certifiering anm
Gréna hyreskontrakt Vart huvudfokus ar att bli valda och
Dialog med Kundservice omvalda. Hyresgéstrapporter, certi- Hyresgésters valmaende beaktas i héllbar-
Informationsbrev fiering, forbattring av véra fastigheter. hetsstrategi, policy och méal. Mal baseras B B = 11L
pa utfall i kundenkaten. J (‘ a = BER! ' 11 'ﬂ‘}
Medarbetare Medarbetarenkat Atgardsplaner baserat pa medarbetar- Halsa och sakerhet, jamstalldhet och . ‘e} ﬂ- . . I . ' l . . " | I I I Il l kL
PM-samtal enkaét, vilken ger inspel till véara verk- mangfald, affarsetik, certifiering ‘ b 3 J !
Méten chef och medarbetare samhetsplaner. ; SEESEE
Arlig konferens (Humlegarden Halsa och valméende beaktas i strategi,
Summit) policy, mal. Mal baseras p& utfall i
Kvartalsmoten medarbetarenkat.
Fredagsfrukostar
Afféars- och verksamhetsplanering
Leverantérer Upphandlingar Vigenomfér kontroller och agerar Kravstallning hallbarhet, hilsa och
Projektmdoten pé resultat. sakerhet, manskliga rattigheter, affarsetik,
Kontinuerlig dialog avfall, cirkularitet
Enkater
Visselbladsarfunktion Paverkan pé leverantdrer beaktas i strategi,
policy och mél.
~ELgIn
u'
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HALLBARHETSRAPPORT = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Visentlig paverkan, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell
Faktisk/potentiell Positiv/negativ

Beskrivning av hallbarhetsfragor Paverkan i virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell mé&jlighet
Anpassning till klimatféréandringar Egen verksamhet Faktisk Negativ Nej Nej
Anpassning till klimatférandringar handlar om att sékerstélla att vara fastigheter &r resilienta fér de klimatférandringar som pagar och férvantas 6ka till féljd av klimatrelate-
rade utslapp, samt sékerstélla att klimatanpassningarna inte medfor skada pa manniskor och milj6. | den utstrackning Humlegardens fastigheter inte kan hantera de forand-
ringar i klimatet som kommer av klimatférandringarna finns det risk for att skyfall, stormar, 6versvdmningar etc. genererar skador pa fastighetsbestdndet som i sin tur paver-
kar manniska och milj6 negativt.
Begrinsning av klimatférandringar Uppstréms (Leverantérer) Faktisk Negativ Ja Nej
Begransning av klimatférandringar handlar om att minska den paverkan som verksamheten har pé klimatet i form av utslapp av vaxthusgaser i den egna verksamheten samt Egen verksamhet
vardekedjan. Humlegéarden bidrar negativt till klimatférandringar genom bland annat energianvandning och transporter i den egna verksamheten, samt i vardekedjan Nedstréms (Kunder)
genom bland annat anvéndning av material, transporter och avfall i vara projekt.
Energi Uppstréms (Leverantdrer) Faktisk Negativ Ja Nej
Fastighetsbranschen stéar fér en stor del av den totala energianvéandningen i Sverige, genom energianvéandning i byggnader samt vid tillverkning av byggvaror. Det finns olika Egen verksamhet
energislag som har olika stor paverkan pa miljon och klimatet. Utslapp av véxthusgaser fran el- och fjarrvarmeproduktion star fér en stor del av Sveriges totala utslapp. Nedstréms (Kunder)
Anvandning av energi dr ocksa en fraga om resursanvandning. Humlegérdens verksamhet bidrar darmed negativt till miljopaverkan och resursuttag.
Biologisk mangfald Uppstréms (Leverantérer) Faktisk Negativ Nej Nej
Biologisk méangfald innebar att naturen &r rik pa variation av livsformer inom ett ekosystem. Ekosystemens stabilitet stddjer manskligt valbefinnande och éverlevnad. Vid Egen verksamhet
nybyggnation och markberedning kan den biologiska méngfalden paverkas negativt. Humlegarden anviander dven byggmaterial, dér den biologiska méngfalden kan paver-
kas genom bland annat uttag av naturresurser. Annan negativ paverkan pa den biologiska mangfalden dr genom var verksamhet i form av till exempel buller och belysning.
Materialanvandning och cirkuléra I6sningar Uppstréms (Leverantdrer) Faktisk Negativ Ja Nej
Fastighetssektorn stér fér en stor del av den totala materialanviandningen och ett stort uttag av naturresurser. Humlegérden anvander sig av bygg- och installationsmaterial Egen verksamhet
vid ny- och ombyggnation, vilket inneb&r en negativ paverkan pa uttag av naturtillgdngar och material. Humlegarden har dock dven en positiv paverkan da vi har stort fokus . . . .

22 H ‘. Faktisk Positiv Nej Nej
pa aterbruk och cirkuléara processer.
Avfall vid byggnation och fran hyresgéster Egen verksamhet Faktisk Negativ Nej Nej

Fastighets- och byggbranschen genererar stora avfallsvolymer som paverkar miljon negativt, vilket gor avfall till en viktig fraga att hantera. Avfall uppkommer dels vid
Humlegérdens egen verksamhet i form av ny- och ombyggnation men dven i hyresgésternas verksamheter.

Nedstréms (Kunder)
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HALLBARHETSRAPPORT = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Faktisk/potentiell Positiv/negativ

Beskrivning av hallbarhetsfragor Paverkan i vardekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell méjlighet

Hilsa och sikerhet (egna anstillda) Egen verksamhet Potentiell Negativ Nej Nej

Risk for arbetsrelaterade skador och ohélsa finns i hela bygg- och fastighetsbranschen. De stérsta riskerna finns dock i byggprojekt och majoriteten av Humlegardens

personal arbetar pé vart kontor samt med drift och férvaltning av véra fastigheter. Humlegarden har dndé ett stort fokus pé hilsa och sékerhet, da det i alla verksamheter

finns risk fér olyckor med potentiell negativ paverkan pa hélsa och sékerhet.

Jamstilldhet, mangfald och diskriminering Egen verksamhet Faktisk Positiv Nej Nej

Genom att framja en inkluderande och rattvis miljé dar alla medarbetare kan bidra, 6kar kreativiteten och produktiviteten. Humlegérden har en positiv paverkan pa

manniskor genom att erbjuda en arbetsplats som praglas av jamstalldhet, mangfald och dar manniskor respekterar varandra.

Arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva férhandlingar Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej

Att sakerstalla arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva férhandlingar fér leverantérer bidrar till rattvisa och skydd fér arbetstagare, vilket framjar en héllbar och etisk leve-

rantdrskedja. Om Humlegérden arbetar med leverantorer som tillhandahaller undermaliga arbetsvillkor och inte respekterar arbetarnas rattigheter bidrar det med negativ Fakti e . .
o PR . . . .. - ra: X o Lo s N . aktisk Positiv Nej Nej

paverkan pa manniskor. Humlegéarden staller krav pé att leverant6ren ska respektera anstalldas rattigheter att organisera sig i fackféreningar samt méjligheten till kollektiva

férhandlingar genom att Humlegéarden tillampar Fastighetsidgarnas uppférandekod for leverantérer i bolagets leverantérsrelationer.

Halsa och sikerhet i leverantérskedjan Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej

Risk for arbetsrelaterade skador och ohélsa finns i hela bygg- och fastighetsbranschen. Humlegérden anvénder sig av entreprendrer for att kunna utféra nybyggnationer

och renoveringar. De arbeten som utférs av entreprenérer dr av mer riskfylld karaktér och de skador som kan uppsta riskerar att vara av mer allvarlig karaktar. Ddrmed

bedéms Humlegérden ha en potentiell negativ pdverkan pé hilsa och sdkerhet avseende leverantdrskedjan.

Mainskliga rattigheter i leverantérskedjan Uppstréms (Leverantdrer) Potentiell Negativ Nej Nej

Risk for krankning av manskliga rattigheter finns i hela bygg- och fastighetsbranschen. Humlegérden anvénder sig av leverantérer sdsom entreprendrer i vara byggprojekt

och det finns en risk att leverantérer inte uppfyller kraven som stélls pd ménskliga rattigheter.

Vilbefinnande i fastigheter Nedstréms (Kunder) Faktisk Positiv Nej Nej

Valbefinnande i fastigheter &r viktigt for fastighetsbolag att beakta eftersom det 6kar hyresgésternas valmaende och produktivitet, vilket ocksé kan leda till hégre uthyr-

ningsgrad och langsiktig Iénsamhet. Humlegarden utvecklar fastigheter pa ett sdtt som gér att de blir attraktiva och behagliga att varai. Har ingar gott inomhusklimat och

att fastigheterna ska uppfylla en viss standard samt att vissa funktioner och bekvamligheter ska finnas pé plats.

Affarsetik och antikorruption Uppstréms (Leverantdrer) Potentiell Negativ Nej Nej

Bygg- och fastighetsbranschen genomfér stora inkép och det finns risk fér korruption eller att brister uppstar kopplat till affarsetiskt beteende. Det finns risk att
Humlegarden och Humlegérdens partners utsatts fér patryckningar vid exempelvis stérre upphandlingar.

Humlegardens hallbarhetsstrategi beskrivs pa sidan 25. Fér varje
fokusomréde i strategin har det fortydligats vilka vasentliga hallbar-
hetsfrdgor som berérs. En analys av strategin som tar hansyn till
vasentlig paverkan, risker och méjligheterhar har pabéorjats. Forslag
pa uppdateringar av héllbarhetsstrategin har tagits fram under aret,
for beslutibérjan av 2025.

Egen verksamhet
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Hantering av paverkan, risker
och mojligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststilla och
bedéma visentlig paverkan, risker och méjligheter
I slutet av 2023 genomférde Humlegarden en dubbel vasentlighets-
analysienlighet med kraven i ESRS. Denna analys sékerstaller
attinformationen i hallbarhetsrapporten ger en tydlig bild av hur
Humlegardens vasentliga héllbarhetsfragor paverkar bdde manniskor
och milj6, samt hur de paverkar bolagets finansiella stallning. Analy-
sen utgdr grunden for bolagets héallbarhetsstrategi, hallbarhetsmal
och héllbarhetsrapportering.

Processen for den dubbla vasentlighetsanalysen beskrivs nedan.

Tidshorisonter

I var dubbla vasentlighetsanslys har féljande tidshorisonter anvants:
e Kortsikt — upp till 1ar

o Medellang sikt —1till 5 ar

e Langsikt — 6ver5ar

Forsta Humlegardens kontext

Det férsta steget i den dubbla vasentlighetsanalysen syftade till att
analysera Humlegéardens affarsmodell och de aktiviteter som ingér
i vardekedjan for att identifiera huvudaktiviteter och relevanta hall-
barhetsfragor fér vidare analys.

Identifiera faktisk och potentiell paverkan, risker och méjligheter

Potentiellt vasentliga hallbarhetsfragor identifierades genom en

kombination av tidigare vasentlighetanalyser och intern bransch-

kunskap. En bruttolista 6ver potentiella héllbarhetsfragor uppréatta-

des och bedémdes utifrén tva perspektiv:

1. Hur Humlegérdens verksamhet p&verkar manniskor och milj6.

2. Hur olika hallbarhetsfragor paverkar Humlegarden ur ett finansiellt
perspektiv.

Bedémning och validering av visentliga hallbarhetsfragor

| det tredje steget bedémdes och validerades de vasentliga hallbar-
hetsfragorna. Férsta steget i bedémningen genomférdes med hjalp
av en poangsattningsmodell med tréskelvarden, det andra steget
genom en workshop med interna och externa experter ansvariga for
respektive verksamhetsomrade.

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Definition av bedémningsskalor Utfall dubbel vasentlighetsanalys

Paverkan p& manniska och miljo har bedémts utifrén fyra steg:

1. Inledningsvis bedémdes huruvida paverkan ar positiv/negativ samt
om den &r faktisk eller potentiell, alltsd om det redan skett eller kan

Amnena ir listade utan inbordes ordning.

tankas att ske. A
2. Darefter bedémdes vasentligheten utifran hur allvarlig/fordelaktig
paverkan ar (skala), samt hur vanligt/utbrett problemet eller Begransning av klimatférandringar
férdelen ar (omfattning) givet Humlegérdens verksamhet. Energi
3. Vid potentiell paverkan bedémdes sannolikheten. Allts& hur stor Materialanvandning och cirkulara [6sningar
sannolikhet det &r att paverkan intraffar.
4.Vid negativ paverkan bedémdes dven huruvida paverkan ar av 2
oéaterkallelig karaktar, alltsd om det gér att aterkalla den negativa §
konsekvensen. T:{
£
Samtliga parametrar podngsattes pa en skala mellan 1-7, dér 1 mot- §
svarade obetydande/majlig att &terkalla/sallsynt och 7 motsvarade
mycket stor/inte mojlig att aterkalla/faktisk.
Finansiell pdverkan har bedémts utifrén tre steg: E
1. Inledande bedémdes huruvida det idag finns faktorer eller even- E
tuella framtida faktorer som kan utlésa en finansiell méjlighet eller 1::“.
risk fér Humlegarden. Tg
2. Darefter bedomdes vasentlighet utifran sannolikheten att risken/ s
majligheten utléses. £ Utslapp av féroreningar till vatten och mark Biologisk mangfald
3. Slutligen bedémdes den potentiella storleken pa den finansiella Luftféroreningar Avfall frén byggnation och hyresgaster
effekten. Bullerféroreningar Halsa och sakerhet
Vattenférbrukning och vattenanvéandning Jamstalldhet, mangfald och diskriminering
Samtliga parametrar poangsattes pa en skala mellan 1-7, dar 1 mot- - Pirbetsw!lkor, kollektivavtal och kollektiva Al.'.betswllkcir for art?etare i IeYerant?rskedJan
svarade sallsynt/obetydande och 7 motsvarade faktisk/mycket stor. B forhandlingar Halsa och sékerhet i leverantorskedjan
E Informationssékerhet och integritet Manskliga rattigheter i leverantérskedjan
Faststillande av vasentliga hallbarhetsfragor fér rapportering ‘1.?” Utbildning och utveckling Affarsetik och antikorruption
| det sista steget faststalles vara vasentliga hallbarhetsfragor. Utifran Informationssékerhet och integritet Valbefinnande i fastigheter
de beddmningskriterier som anvints under analysen identifierades Stadsutveckling Anpassning till klimatf6réndringar
ett tréskelvarde som ett rimligt gréansvarde for vasentlighet, bade ur
ett padverkansperspektiv och nar det géller finansiell vasentlighet.
Detta tréskelvarde omfattar de hallbarhetsfragor som bedéms vara
vasentliga och béringé i rapporteringen.
Lag/medel Hég/mycket hég

Paverkan pa ménniska och miljé

31

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



HALLBARHETSRAPPORT

Miljoupplysningar

Upplysningar enligt EU-taxonomin

Rapportering enligt
EU:s taxonomiforordning

Fér att kunna arbeta mot de uppsatta klimatmaélen har EU beslutat om
en taxonomi, vars syfte ar att definiera vilka ekonomiska aktiviteter
som &r hallbara. De obligatoriska upplysningskraven f6r 2024 &r att
tillhandahélla uppgifter om hur stor andel av var omséattning samt
kapital- och driftsutgifter som omfattas och ar férenlig med EU:s
taxonomi.

Humlegardens samlade hyresintékter, kapitalutgifter och drift-
utgifter omfattas till fullo av taxonomin dé de har kunnat hanféras till
beskrivningen av ekonomiska aktiviteter som finns listade inom bygg-
och fastighetsbranschen. Dessa aktiviteter ar for 2024:

e 7.4 Installation, underhéll och reparation av laddstationer fér elfordon

i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till byggnader)

e 7.5Instrument och anordningar fé6r matning, reglering och kontroll
av byggnaders energiprestanda

e 7.6 Installation, underhéll och reparation av tekniker fér férnybar
energi

e 7.7 Férvarv och dgande av byggnader

Humlegérden har granskat de ekonomiska aktiviteterna utifran krite-
rier som &r faststallda i de delegerade férordningar som var publice-
rade per 31december 2024. For respektive ekonomisk aktivitet finns
det kriterier for vad som ses som ett vasentligt bidrag till ndgot av
EU:s klimatmaél och darmed anses vara férenligt med EU-taxonomin.
Ekonomiska aktiviteter finns i form av unika projekt i vart projekt-
hanteringssystem. Systemet &r kopplat till vart redovisningssystem
och darmed spérbart. Det innebar att vi minskar risk for dubbelrakning.

De fastigheter som bedéms vara férenliga med EU-taxonomins krav
uppfyller miljomalet "Begransning av klimatférandringar” genom

att ha en energideklaration som klarar kravet om EPC A eller genom
att tillhéra de 15 procent basta fastigheterna ur ett energiprestanda-
perspektiviform av primérenergianvandning i Sverige (enligt Fastighets-
agarna Sveriges definition for befintliga byggnader som aterfinns pa
fastighetsagarna.se).

Andel som
omfattas, %

Andel férenligt

Taxonomiférenlighet 2024 med mal1, %

Omsattning 100 45
Kapitalutgifter 100 20
Driftsutgifter 100 a

Utfallet for taxonomiférenlighet ar hégre for verksamhetsaret 2024
an foregdende ar, da vi under aret har genomfort ett stort antal
klimatriskanalyser pa vara fastigheter, vilket innebér att vi fé6r 2024
kan redovisa ett storre antal fastigheter som &r férenliga med EU-
taxonomins Mal 1 Begransning av klimatférandringar.

Humlegarden utfér inte, finansieras av eller &r exponerade mot
karn- och fossilgasrelaterade verksamheter.

DNSH-kriterier

For de aktiviteter som vi bedomer ar férenliga med EU-taxonomin

ar aven de sa kallade do no significant harm-kriterierna (DNSH)
uppfyllda. Humlegérden genomfér ekologiutredningar och klimatrisk-
analyser i sina forvaltningsfastigheter i syfte att sékerstalla narmiljo
och biologisk mangfald samt fér att klimatanpassa sina fastigheter.
Riskbedémningarna gors for att sakerstalla att DNSH-kriterierna
uppfylls, och &tgardsplaner tas dven fram med syfte att framover

= Inledning Verksamheten

kunna rapporteraienlighet med Mal 2, Anpassning till klimatférand-
ringar. Det innebér att utsattheten pa fastigheterna bedéms utifran
saval ett forandrat klimat som de fysiska klimatrisker som identifierats
som mest vasentliga for verksamheten. Riskbedémningen innehaller
forslag pa atgarder.

Minimiskyddsatgéarder

Humlegérden &r engagerat i att folja EU-taxonomins minimiskydds-
atgarder, vilket inkluderar att respektera manskliga rattigheter,
bekampa korruption, folja rattvis beskattning och sakerstalla fri
konkurrens.

Var uppférandekod, baserad pa Global Compacts vagledande
principer och OECD:s riktlinjer, galler for alla som arbetar i bolaget,
oavsett anstéllningsform och inkluderar dven véra styrelseledaméter.
Den innehéller bland annat riktlinjer fér affarsetik och antikorruption.
Uppférandekoden &r en del avintroduktionen av nyanstallda, och
viféljer upp att alla medarbetare tar del av den for att sékerstélla
att vdra medarbetare och Humlegarden som féretag agerar pa ett
ansvarsfullt satt. En riktlinje for antikorruption finns @dven fér alla
anstéllda och alla som arbetar & Humlegéarden, med syfte att mot-
arbeta korruption i alla former.

Vi tillampar dven Fastighetségarnas uppférandekod for leveran-
toérer som staller krav pa att vara leverantdrer ska respekterainter-
nationellt deklarerade méanskliga rattigheter, framja fri konkurrens
samt att ingen form av korruption ska férekomma. Vi utvarderar vara
leverantérers efterlevnad genom Fastighetsbranschens Initiativ for
Hallbara Leverantérsled (FIHL). Nya leverantdrer utvarderas och sig-
nerar uppférandekoden for leverantérer. Bolagets leverantorer f6ljs
upp regelbundet med avseende pa miljo, arbetsvillkor och ménskliga
rattigheter samtienlighet med FIHL och Fastighetsdgarnas uppf6-
randekod for leverantdrer. P4 sa satt kan vi identifiera och félja upp

Hallbarhetsrapport
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eventuella negativa konsekvenser och risker for manskliga rattigheter
i var vardekedja.

Humlegarden har en visselblasarfunktion for att fdnga upp eventu-
ella oegentligheter bade inom var verksamhet samt i var vardekedja.
Visselblasarfunktionen mojliggor for anstéllda och andra intressenter
att rapportera misstéankta 6vertradelser anonymt. Under 2024 har
inga rapporter inkommit om oegentligheter.

For att sékerstélla att Humlegarden tillampar géllande skatteregler
pé ett korrekt satt har vil6pande dialog med experter inom skatte-
omradet. Viféljer alla géllande skatteregler.

Under 2024 har Humlegérden inte blivit démt eller varit inblandat i
nagra tvister relaterade till manskliga rattigheter, arbetsratt, rattvisa
marknadsvillkor, beskattning eller korruption. Det férekom inga
rapporterade incidenter relaterade till ménskliga rattigheter, korrup-
tion eller konkurrensbegransande praxis.

Under kommande ar planerar vi att genomféra revisioner och
stéarka vara processer for att sékerstalla fullstandig efterlevnad av
EU-taxonomins minimiskyddsatgarder.
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Omsiéttning
Rakenskapsar 2024 Kriterier fér vasentligt bidrag
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Kapitalutgifter

Rakenskapsar 2024

Ekonomiska verksamheter

A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

Kod

A.1Miljdméssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter

Férvarv och dgande av byggnader

Installation, underhall och reparation av laddstationer for
elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning
till byggnader

Instrument och anordningar fér méatning, reglering och
kontroll av byggnaders energiprestanda

Teknik for fornybar energi

Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1)

Varav mojliggérande verksamhet

Varav omstéllningsverksamhet
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Driftsutgifter

Rékenskapsar 2024

Drifts-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter

Mkr

A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
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Redovisningsprinciper EU-taxonomin

Omsattning motsvarar Nettoomsattning enligt koncernens resultat-
rakning, se sidan 61. | totala kapitalutgifter inkluderas investeringar
inya och befintliga fastigheter, se Investeringar i egna fastigheter
itabell "Férandring av fastigheternas marknadsvérde” pa sidan 53.

| totala driftutgifter omfattas kostnader som &r direkt hanforliga

till det dagliga underhallet av fastigheterna och kostnader som &r
nédvandiga for att uppratthalla fastigheternas funktion och syfte.
Fér Humlegérden innebar det att vi inkluderar posten Underhéllskost-
nader samt kostnader for fastighetsskotsel samt reparationer som
ingari posten Ovriga driftskostnader i koncernens resultatrikning,
se sidan 61. Bade kapital- och driftutgifter enligt definitionerna ovan
har bedomts omfattas av EU-taxonomin till 100 procent eftersom

de har kunnat hérledas till var omsattning som ocksa omfattas av
EU-taxonomin till 100 procent.

Kérnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Kérnenergirelaterade verksamheter

Foretaget utfér, finansierar eller &r exponerat mot forskning, NEJ
utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa
elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran karn-
energiprocesser med minimalt avfall fran branslecykeln.

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot upp- NEJ
férande och saker drift av nya karntekniska anlaggningar

for produktion av el eller processvarme, inbegripet for fjarr-

varme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion,

samt for sdkerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av

basta tillgangliga teknik.

Féretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot séker drift NEJ
av befintliga karntekniska anlaggningar som producerar el

eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella
processer, sdsom vatgasproduktion fran kdrnenergi, samt
sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

Féretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot upp- NEJ
férande eller drift av elproduktionsanlaggningar som produ-
cerar el med hjalp av fossila gasformiga brénslen.

Féretaget utfér, finansierar eller &r exponerat mot upp- NEJ
férande, renovering och drift av anlaggningar fér kombinerad
produktion av varme/kyla och el med hjélp av fossila gasfor-

miga branslen.

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot upp- NEJ
férande, renovering och drift av varmeproduktionsanlagg-

ningar som producerar varme/kyla med hjalp av fossila gas-

formiga bréanslen.
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Klimatforandringar

Humlegarden har identifierat anpassning till klimatférandringar,
begransning av klimatférandringar och energi som vasentliga
hallbarhetsfragor. Anpassning till klimatférandringar handlar om att
sakerstalla att vara fastigheter ar resilienta for de klimatférandringar
som pagar och férvéntas 6ka till foljd av klimatrelaterade utslapp,
samt att sdkerstalla att klimatanpassningarna inte medfér skada pé

manniskor och miljé. Begransning av klimatférandringar handlar om
att minska den paverkan som verksamheten har pé klimatet i form av
utslapp av vaxthusgaseriden egna verksamheten samt vardekedjan.
Humlegérdens anvandning av energi i vardekedjan har en negativ
paverkan pa miljon och klimatet.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell mojlighet
Anpassning till Egen verksamhet Faktisk Negativ Nej Nej
klimatférandringar
Begrénsning av Uppstréms (Leverantdrer) Faktisk Negativ Ja Nej
klimatférandringar Egen verksamhet

Nedstréms (Kunder)
Energi Uppstréms (Leverantérer) Faktisk Negativ Ja Nej

Egen verksamhet
Nedstréms (Kunder)

Styrning

Integration av hallbarhetsrelaterade resultat
iincitamentssystem

Humlegérdens styrelse, Vd och ledningsgrupp omfattas inte av ndgot
incitamentssystem. Fér samtliga tillsvidareanstallda pa Humlegérden
finns ett incitamentssystem som inkluderar tva héllbarhetsrelaterade
mal av totalt fyra verksamhetsmal. Ett av dessa mal ar kopplat till
klimatférandringar och handlar om energibesparingar, vilket utgér
25 procent av den potentiella rérliga ersattningen.

Strategi

Omstallningsplan fér begriansning av klimatférandringar
For att na vart langsiktiga mal om att vara klimatneutrala senast

2045 har vi identifierat tre centrala omrédden som tillsammans utgor
grunden fér var klimatfardplan:

e Science Based Targets

e Hallbarhetsprogram

e Cirkulara principer

Science Based Targets

Science Based Targets (SBT) &r en metod fér féretag att sétta veten-
skapligt forankrade klimatmal i linje med Parisavtalets 1,5-graders
ambitionsniva. Hosten 2022 validerades vart klimatmal av Science
Based Targets initiative (SBTi). Basaret fér vart SBT 4r 2019, och

var malsattning ar att halvera utslappen for scope 1och 2 till 2030.
Darutdver har Humlegérden valt att inkludera scope 3 i vart klimat-
mal, eftersom den indirekta p&verkan fran scope 3 utgdr den storsta
delen av var totala klimatpaverkan. Utifran baséaret har vi berdknat
den erforderliga minskningstakten for vaxthusgasutslapp for att

na en halvering till 2030 och uppna vart langsiktiga méal om att vara
klimatneutrala senast 2045.

= Inledning Verksamheten

Hallbarhetsprogram

For att sékerstélla att krav och férvantningar fran hyresgéster, dgare,
investerare, myndigheter och andra intressenter beaktas och uppfylls
i vara utvecklingsprojekt, har vi utarbetat ett hallbarhetsprogram.
Programmet omfattar bland annat beskrivningar av styrande policyer
och mal, relevanta krav for fastighetsbranschen samt riktlinjer for

hur héllbarhetsarbetet i vara projekt ska styras och féljas upp. En
helhetssyn @r avgérande for projektens héllbarhetsarbete, dar det
langsiktiga klimatmaélet utgér en central och vagledande komponent.

Cirkulara principer

Bygg- och fastighetsbranschen star infér betydande utmaningar
nar det géller att minska utsldppen av vaxthusgaser, minska resurs-
uttag och reducera avfall. Overgangen till en mer cirkular ekonomi
aren nddvandighet for att framgangsrikt mota dessa utmaningar.
Humlegarden har darfér utvecklat cirkuléra principer som en metod
fér att minska vara utslapp och véar resursanvandning.

Vart langsiktiga mal ar att alla lokalanpassningar och alla nybyggna-
tioner ska genomféras i enlighet med cirkuléra principer senast 2030.
Under 2022 faststallde vi delmal fér att nd detta méal och utvecklade
processer och metodik for cirkulart byggande och &terbruk. Vi definie-
rade dven ett antal KPl:er fér att mata véra framsteg, bade vad galler
genomfdrande och resultat. Under 2024 har vi fortsatt arbetet med
attimplementera vara cirkuléra principer i vara projekt.

Under 2024 har vi dessutom pé&bérjat ett arbete med att uppdatera
var klimatfardplan fér att konkretisera aktiviteter och férvantad
effekt kopplat till respektive utslappspost i klimatredovisningen.

Viasentlig paverkan, risker och méjligheter

och deras férhéallande till strategi och affarsmodell
Humlegérdens vasentliga paverkan, risker och méjligheter kopplade
till klimatforandringar, samt hur dessa relaterar till bolagets strategi
och affarsmodell framgér nedan.

Anpassning till klimatférandringar

Anpassning till klimatférandringar handlar om att sékerstélla att vara
fastigheter ar resilienta fér de klimatférandringar som pégér och
forvantas oka till foljd av klimatrelaterade utslapp, samt att séker-
stélla att klimatanpassningarna inte medfér skada pa manniskor och
miljé. | den utstrackning Humlegardens fastigheter inte kan hantera
de forandringar i klimatet som kommer av klimatférandringarna finns

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

det risk for att skyfall, stormar, 6versvamningar etc. genererar skador
pa fastighetsbestandet som i sin tur padverkar méanniska och miljé
negativt.

Begransning av klimatférandringar

Begrénsning av klimatférandringar handlar om att minska den
paverkan som verksamheten har pa klimatet i form av utslapp av vaxt-
husgaseriden egna verksamheten samt vardekedjan. Humlegarden
bidrar negativt till klimatférandringar genom bland annat energi-
anvandning och transporter i den egna verksamheten, samt i vérde-
kedjan genom bland annat anvéndning av material, transporter och
avfallivéara projekt.

Energi

Fastighetsbranschen stér fér en stor del av den totala energian-
vandningen i Sverige, genom energianvéndning i byggnader, samt
tillverkning av byggvaror. Det finns olika energislag som har olika
stor paverkan pa miljon och klimatet. Utslapp av vaxthusgaser fran
el- och fjarrvarmeproduktion star for en stor andel av Sveriges totala
utslapp. Anvandning av energi dr ocksé en fraga om resursanvand-
ning. Humlegardens verksamhet bidrar ddrmed negativt till miljo-
paverkan och resursuttag genom sin verksamhet.

Hantering av paverkan, risker
och mojligheter

Beskrivning av arbetsgangen fér att faststilla

och bedéma vasentlig klimatrelaterad paverkan,

risker och méjligheter

Under 2020 genomférde Humlegarden en klimatscenarioanalys.
Analysen inkluderade ett worst case-scenario (ICCP RCP 8.5) och ett
scenario med snabb omstéllning (ICCP RCP 2.6). | worst case-scenariot
forvantas en fortsatt 6kning av utslappen. Detta medfor att fysiska
risker sdsom skador pé& fastigheter och brist pa elektricitet skulle 6ka
fram till 2025, vilket kan leda till minskat fastighetsvarde och svéarig-
heter att hyra ut. Omstallningsriskerna ar framst hogre reparations-
kostnader. | scenariot med snabb omstallning &r de omstallningsrisker
som identifierats betydande, inklusive 6kade initiala investeringar
och risk att fastigheterna inte uppfyller marknadens férvantningar.
Dock identifierades aven flera mojligheter.
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| samband med miljécertifiering av vara fastigheter genomférs
klimatriskanalyser, vilka ger oss en tydlig bild av om fastigheterna
ar exponerade mot akuta eller kroniska klimatrisker. Detta ger oss
méjlighet att proaktivt vidta férebyggande atgarder inom rimlig tid,
for att férhindra att vara fastigheter skadas.

Per den 31december 2024 fanns det 15 fastigheter i vart bestand
som hade hog eller medelhég risk fér dversvamning vid skyfall, med
motsvarande 271000 kvm LOA och 18,8 mdkr i marknadsvéarde.

Tio fastigheter som hade hog eller medelhég risk for Sversvéamning
vid intrangande avloppsvatten, motsvarande 97 000 kvm LOA och
125 mdkr i marknadsvérde. Tva fastigheter hade hog eller medel-
hog risk for 6versvamning vid stigande havsnivéer, motsvarande
61000 kvm LOA och 3,9 mdkr i marknadsvarde.

For fastigheter med hog risk, samt for fastigheter med hégt mark-
nadsvarde och medelhdg risk, har vi under 2024 genomfért kom-
pletterande utsatthets- och sdrbarhetsbedémningar, samt tagit fram
atgardsplaner. Analyserna utgar framst fran utslappsscenario RCP
8.5 och inkluderar &ven RCP 2.6 och 4.5. De vanligast férkommande
klimatriskerna i vart bestand ar 6versvamning till féljd av skyfall,
alternativt intrangande avloppsvatten. | ett fatal fall forekommer
aven risk for 6versvamning vid stigande havsnivaer.

Policyer for begransning av och anpassning

till klimatfoérandringarna

Syfte

Humlegardens hallbarhetspolicy syftar till att minska foretagets
klimatpaverkan och anpassa verksamheten till framtida klimatférand-
ringar. Hallbarhetspolicyn faststéller att vi ska na var mélsattning om
klimatneutralitet senast 2045 genom vér klimatfardplan, att vigenom
riskbedémningar och atgardsplaner ska 6ka vara fastigheters resiliens.
Den faststaller ocksé att vigenom I8pande driftoptimering och energi-
besparingsatgarder ska minska var energianvandning, samt att vi ska
6ka andelen fornyelsebar energi.

Linjering med 6vriga standarder och initiativ
Humlegérden forbinder sig att respektera flera standarder och initia-
tiv frén tredje part genom sitt genomférande av héllbarhetspolicyn.

Dessa inkluderar:

e Science Based Targets initiative (SBTi) fér att sékerstélla att vart
klimatmal &r i linje med Parisavtalet.

e Global Compact: Fran och med 2024 rapporterar Humlegarden sin
efterlevnad av de tio principerna i Global Compact.

Omfattning

Verksamheter

Policyn omfattar alla delar av Humlegérdens verksamhet, inklusive
fastighetsutveckling, férvaltning och drift. Den inkluderar dven krav
pa energieffektivitet, hallbarhet i alla projekt och en strategi for
cirkular ekonomi.

Vidrdekedja

Policyn tacker hela vardekedjan, fran leverantérer och entreprenérer
till slutkunder. Detta innebar att Humlegérden staller krav pé leveran-
térer att folja hallbara praxis och vi arbetar néra véra kunder for att
framja hallbara |6sningar.

Geografi

Policyn galler for alla geografiska omraden dar Humlegéarden &r
verksamma, med sarskilt fokus pa de platser dar féretaget har stérst
klimatpaverkan.

Pdverkade intressenter

Policyn paverkar en rad intressenter, inklusive anstéllda, kunder,
leverantérer och investerare. Humlegérden arbetar aktivt med att
engagera dessa intressenter i hallbarhetsarbetet och sakerstélla att
deras behov och férvéantningar beaktas.

Vad policyn inte omfattar

Policyn omfattar inte verksamheter utanfér Humlegardens direkta
kontroll, sdsom tredjepartsverksamheter som inte &r direkt kopplade
till foretagets karnverksamhet. Den tacker inte heller geografiska

omraden dar Humlegérden inte har ndgon verksamhet eller paverkan.

Genom att implementera denna policy stravar Humlegarden efter
att minska sin klimatpaverkan och bidra till en hallbar framtid.

Ansvar

Det hdgsta organeti Humlegérdens organisation som &r ansvarig
for att genomféra héllbarhetspolicyn &r styrelsen. Lds mer om
ansvarsfordelningen under avsnitt Férvaltnings-, lednings- och
tillsynsorganens roll pé sidan 24. Humlegardens héllbarhetspolicy
finns tillganglig pa var publika hemsida.

Begransning av klimatféréandringar

Humlegarden har atagit sig att halvera sina vaxthusgasutslapp

till 2030 jamfort med 2019. Fér att uppné detta mél har vi antagit
Science Based Targets (SBT) som sékerstiller att vara klimatmal ar
i linje med Parisavtalet. Vi arbetar aktivt med att minska utslappen
genom energieffektiviseringar, anvandning av férnybar energi och
implementering av hallbara byggmetoder.

= Inledning Verksamheten

Anpassning till klimatférandringar

For att anpassa sig till de oundvikliga effekterna av klimatférandring-
arna har Humlegéarden utvecklat strategier fér att 6ka motstands-
kraften i vara fastigheter. Detta inkluderar att forbattra byggnaders
resiliens mot extrema vaderforhallanden och att integrera klimat-
anpassningsatgarder i alla nya projekt. Mélet ar att sakerstélla att
fastigheterna kan hantera framtida klimatrelaterade utmaningar.

Energieffektivitet

Humlegéarden har som mél att minska energianvandningen med

32 procent till 2030 jamfort med 2019. For att uppnéa detta arbetar
vi med att implementera energieffektiva Idsningar i véra fastigheter,
s&som smarta energisystem och energieffektiva byggmaterial.
Dessutom framjar Humlegérden anvéndningen av férnybar energi
och har utvecklat ett héllbarhetsprogram som inkluderar krav pa
energieffektivitet i alla projekt.

Aktiviteter och resurser kopplade

till klimatrelaterade policyer och mal

Aktiviteter

Klimatpdverkan

Humlegarden har antagit en klimatfardplan som beskrivs under

avsnitt Omstallningsplan for begransning av klimatforandringar pa

sidan 36.
Nagra aktiviteter som genomférts eller padbérjats under 2024 med

syfte att minska var klimatpéverkan beskrivs nedan.

e Genomfort energiprojekt (se Energi nedan).

e Cirkuldra projektienlighet med Humlegérdens metodik fér
cirkulara principer.

e Omorganisering av avfallshanteringen i syfte att minska antalet
hamtningar samt minska andelen sorterat material.

e Ett arbete med att ytterligare utveckla klimatfardplanen har
pabdrjats under 2024.

Anpassning klimatféréndringar

Ett urval av de aktiviteter som genomférts under 2024 med syfte att

anpassa vara fastigheter till klimatférandringarna beskrivs nedan.

o Genomférda klimatriskanalyser for hela forvaltningsbestandet
samt framtagande av atgéardsplaner med hjélp av teknisk konsult.

e Genomférda inventeringar av férvaltningsbestandets grénytor
och malsatt en 6kning av dessa, bland annat med syfte att férdroja
vattenavrinning.

Energi
Humlegarden har haft en plan for vilka atgarder som ska genomféras
fér att nd vart energimal. Under 2024 har denna formaliserats som en

Hallbarhetsrapport
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handlingsplan fér energi. Energidtgarder &r nedbrutna pa fastighets-

niva. Exempel pé& energiadtgarder som genomforts ar:

e Energibesparande atgéarder sdsom fonsterbyten, utbyte av kylcentral
och utbyten av hissar.

e Geoenergiprojekt, padbdrjan av installation av geoenergianldggning
pa Paronet 6.

e Under 2024 har Stenhdga 5, Paronet 8 och Bremen 4 forsetts med
solceller. Flera fastigheter utreds fér solceller, och projektering for
tva fastigheter pagar.

e Injustering och driftoptimering.

Forvantat resultat

Det férvantade resultatet av energihandlingsplanen och genomférda
aktiviteter har delvis berdknats i termer av reducerade utslapp. Nagra
av de forvantade resultaten bestér av:

e Ett 6kat fokus pa cirkularitet och inférandet av en &terbrukshubb
under 2025 forvéntas ge ett betydande genomslag fér minskningen
av koldioxidutslapp vid lokalanpassningar dver tid. Det cirkulara
projekt som avslutades under 2024 var en lokalanpassning som
resulterade i en minskad klimatpaverkan om 80 procent jamfért med
traditionella projekt. Klimatpéaverkan pa 8 kg CO,e/kvm innefattar
projektets totala yta, dar 99 procent av golv- och takyta bevarades.
Energieffektiviseringsprojekt férvantas minska bestadndets energi-
prestandailinje med mélkurvan.

Omfattning

Aktiviteterna omfattar hela Humlegérdens organisation, saval
utveckling som férvaltning av véra fastigheter. | en del av aktivi-
teterna i klimatfardplanen kommer vi att behdva kravstélla andra
aktérer och samverka med energibolag och hyresgéster.

Beroende av tillgang till resurser

Omstallning av arbetsséatt, anpassning av verksamheten till nya
kravstallningar och bearbetande av externaintressenter kraver tid.
Férmagan att genomféra dessa &tgarder ar till stor del beroende pa
branschens och nérliggande branschers kompetens och férmaga att
halla takten i omstéllningsarbetet.

Anslagna finansiella resurser

| budgeten fér 2025-2027 inkluderas de aktiviteter och investerings-
projekt som ligger planerade att genomféras i syfte att verkstélla
handlingsplanen f6r klimatanpassning och klimatrisker. | samband
med att klimathandlingsplanens 6versyn kommer resurser for
atgarder att ses dver.

37

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



HALLBARHETSRAPPORT = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Mél OCh reSUItat Enligt var klimatberakning &r vart baslinjevarde 2019 4,1ton CO,e
for scope 1och 679,5 ton CO,e for scope 2. Scope 3 motsvarade
16 303 ton CO.e.

Humlegarden har ett intensitetbaserat mal att minska utslappen
med 50 procent per kvm LOA till 2030. | méattet &r samtliga scope
inkluderade och méts i kg CO,e per kvm LOA. Fér baséret 2019 ar

Mal f6r begriansning av och anpassning
till klimatforandringarna

Utfall: klimatpaverkan ar 38% (10,7 kg CO,e/kvm) lagre dn 2019 baslinjevéardet 17,2 kg CO,e per kvm LOA.
Utfallet for vara klimatrelaterade mal visar att vi nar &rets klimatmal,
3 8()/ vilket till stor del beror pa att vi inte har avslutat ndgra stora projekt
0 under aret. Vinéar dven vart mal gallande inventering av klimatrisker

for alla vara férvaltningsfastigheter, och kommer att arbeta vidare
med utfallet och atgérder fran dessa. Energimalet for aret ar inte
uppnétt, och vi har ett stort fokus pa att nd malsattningen genom var
Energiplan.

Mal fér 2024 var att de minska vaxthusgasutsldppen i scope
1-3 med minst 23% i férhallande till basaret 2019. Under 2024
justerades malet fran tidigare 10%, for att battre anpassas mot
den linjara mélbanan.

Energianviandning och energimix
Utfall: energianvindningen ar 11% (89 kWh/kvm) lagre &n 2019 9 9 9

0 Energianvandning, MWh 2024 2023 2022
O Fastighetsel 13640 14304 15959
Fastighetsel (kWh/kvm A,..) 24 25 28
Energianvandningen (kWh/kvm) malsattes till 15% lagre &n . .
Andel fastighetsel fran

basaret. Under2024juste.ra.des m?Iet fran tidigare 13%, for att fornyelsebara kallor, % 100 100 100
battre anpassas mot den linjara malbanan.

Fjarrvarme? 30615 29750 28013
Fjarrvarme (kWh/kvm A,,,.,) 53 51 51

Andel fjarrvarme fran

1() () ()/ foérnyelsebara kallor, % 92 92 91
0 Fjarrkyla 7284 7567 8797

Utfall: fastigheterna som inventerats avseende klimatrisker

100% av férvaltningsfastigheterna ska ha inventerats avseende Fiarrkyla (kWh/kvm A...,;) 13 13 19
klimatrisker (andel av fastighetsyta). Andel fjarrkyla frén
férnyelsebara kéllor, % 100 100 100
Total energianvéndning 51539 51620 52770
Humlegérdens klimatmaél ar vetenskapligt baserade och validerade Total energianvandning
enligt SBTi. Detta innebar att mélen &rilinje med Parisavtalets mal (kWh/kvm A.)? 89 89 94
or:r.1 att begran.sa deon glo.bala u?pvarmnmge.n tll.l 1.5 grader Cels:us. 72024 &rs virden baseras pa 47 fastigheter och 92 procent av total A, .
Hosten 2022 fick véra klimatmal formell validering av SBTi. Basaret Varmen ar graddagskorrigerad. Avser fastigheter som varit i Humlegérdens
fér vart vetenskapligt baserade méal SBT &r 2019, och var mélsattning agoitva kalenderar och dar férbrukningsstatistik finns for motsvarande ar.
ar att halvera utslappen fér scope 1och 2 till 2030. Utdver detta har ?Inkluderar fastighetsel, fjarrvarme, fjarrkyla.
Humlegérden valt att inkludera scope 3 i var malsattning, eftersom ¥ Korrigering av felaktig matdata 2023 har medfért en justering i &rets

denindirekta paverkan fran scope 3 utgér den stdrsta delen av var redovisning.

klimatpaverkan.
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Bruttovaxthusgasutslapp inom scope 1, 2, 3 och totala vaxthusgasutslapp

Totala vixthusgasutslapp, férdelat pa scope 1-3 2024 2023 2022

Scope Aktivitet ton CO,e kg per kvm ton CO,e kg per kvm ton CO,e kg per kvm

Scope 1, direkta utslapp

Kéldmedier? 120,6 0,2 97 0,2 22,9 0
Service- och férmansbilar 0,3 0 3,4 0 0,8 0
Forbranning av fossila branslen 2,5 0 6,7 0 0,9 0
Biogena utslapp 0 0 0 0 0 0
Scope 2, indirekta utslapp
Fastighetsel, anlaggningsbaserad metod 83,0 0,2 91,4 0,2 95,8 0,2
Fastighetsel, marknadsbaserad metod? 0 0 2,4 0 0 0
Fjarrvarme® 812,8 1,5 841,3 1,5 781 1,4
Fjarrkyla® 0 0 0 0 0 0
Totalt scope 1+ 2 (anliggningsbaserad metod, exkl. biogent kol) 1039,8 1,9 901,3 1,6
Totalt scope 1+ 2 (marknadsbaserad metod, exkl. biogent kol) 936,4 1,7 950,8 1,7 805,5 1,5
Scope 3
— Kategori1 Materialférbrukning, lokalanpassningar 1706,9 3,2 2278 41 1541,9 2,8
Ovrigainkép 1856,6 3,4 2233,4 4 2154,2 3,9
— Kategori 3 Energi- och bréanslerelaterade aktiviteter 242,3 0,4 261,2 0,5 238,9 0,4
— Kategori 5 Bygg- och rivningsavfall, lokalanpassningar 620 1,1 662,3 1,2 544,9 1
— Kategori 6 Flygresor 2,6 0 12,7 0 34,6 0,1
— Kategori13 Avfall fran hyresgaster 1491 0,3 242,5 0,4 321,6 0,6
Hyresgésters energianvéandning 259,6 0,5 269,8 0,5 266,4 0,5
Delsumma scope 3 Scope 3 4837,2 8,9 5959,9 10,6 5102,3 9,3
Utvecklingsprojekt 2,3 0 1674,4 3 1194,3 2,2
Totala vaxthusgasutslapp, scope 1-3
Totala vaxthusgasutsldpp, scope 1-3, marknadsbaserad metod, 5773,6 10,7 6910,7 12,4 5907,8 10,7
exkl. utvecklingsprojekt
Totala vaxthusgasutsldpp, scope 1-3, marknadsbaserad metod,
inkl. utvecklingsprojekt 5775,8 10,7 8585,1 15,4 7102,1 12,9

Den fulla effekten av Humlegardens utvecklingsprojekt redovisas nar respektive projekt slutredovisas. Vid foérdelning av respektive projekts klimateffekt 6ver projektets 16ptid blir de totala véxthusgasutslappen fér 2019, scope 1-3, 17, 2.
Under 2024 har vart klimatavtryck minskat med 31 procent. Jamfért med baséret 2019 har vi en minskning med 38 procent.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

"Data fér 2023 avser 2022 &rs utsldpp dé& kéldmedier tidigare rapporterads med
ett ars férskjutning.

2 Avser energiomvandlingen. Ovriga uppstréoms utslapp redovisas i scope 3
under ”Energi- och bréanslerelaterade aktiviteter”.

3 Baseras pa verklig férbrukning och inte &r normalérskorrigerade.

Redovisad intensitet avser total LOA fér Humlegéarden. | de fall redovisat
utslapp finns men dér intensiteten (kg/kvm) har vérdet 0,0 &r vérdet lagre &n en
decimals noggrannhet och redovisas darmed inte. Bas&r 2019 &r valt fér
Humlegérden. Detta d& det &r &ret Humlegérden tog fram sin héllbarhetsstrategi
och langsiktiga hallbarhetsmal.

Alla utslapp anges som koldioxidekvivalenter (CO,e) och omfattar &ven utslapp
av dvriga relevanta vaxthusgaser sdésom metan och kvévedioxid.
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Killa till emissionsfaktorer

Scope Aktivitet

= Inledning

Kommentar killa/emissionsfaktor (EF)

Verksamheten

Scope 1 Koldmedier

Service- och férmansbilar

Férbranning av fossila branslen

Scope 2 Fjarrvdarme
Fjarrkyla
Elektricitet, location based
Elektricitet, market based

— varav service- och férmdnsbilar

EF per kéldmedia. Kélla: www.alltomfgas.se

Servicebilar: 100% el. EF el: 0 g CO,e/kWh. Kélla DEFRA.
Férmansbilar EF: Schablon per bransletyp multiplicerat med antal kérda km i tjanst.

2023: EF: Bransleolja: S1: 2540,16 (g CO.e/l), $3:530,78 g/I. KallaNVV.
Diesel $1:2512,06 (g CO,e/I), S3:611,01(g/I). Kélla: DEFRA (2023).

Norrenergi: 2 g CO,e/kWh, Stockholm Exergi: 54 g CO,e/kWh.
Norrenergi: 0 g CO,e/kWh, Stockholm Exergi: 0 g CO,e/kWh.
Vattenfall: 6 g CO,e/kWh.

Vattenfall: 0 g CO,e/kWh.

Berdknat pd Market-based: 0 g CO,e/kWh, kélla: Vattenfall

Scope 3 — Kategori 1 Materialférbrukning, lokalanpassningar
Ovrigainkép
— Kategori 3 Energi- och branslerelaterade aktiviteter
— Kategori 5 Bygg- och rivningsavfall, lokalanpassningar
— Kategori 6 Flygresor

— Kategori 13 Avfall fran hyresgaster

Hyresgésternas energianvéndning

Schablonbersknat utifrén antal ombyggda kvm. EF: 43,5 kg CO,e/kvm.
Kalla: Klimatberéakning av lokalanpassningar 2019 i BM.

Kostnadsbaserade utslappsfaktorer fran SCB och UK BEIS omraknat till svensk képkraftsparitet.

Norrenergi: FJV 2 g CO,e/kWh, FUK 0 g CO,e/kWh.
Stockholm Exergi: FJV 4,2 g CO,e/kWh, FJK 0,6 g CO,e/kWh.
Vattenfall: El: 1,29 g CO,e/kWh.

EF:15,8 kg CO,e/kvm. Killa: sammanstallning av avfall fér 2019 ars lokalanpassningar.
Schablonberaknad for antal ombyggda kvm.

Beraknat fér antal kminom, Sverige, Europa och globalt.

Avfallsstatistik (kg) fran Stockholms stad och EF Brannbart avfall (EWC 191210): 428,48 kg CO,e/ton (kélla: IVL).
Solna stad: Schablonberéknat utifran CO,e/kvm fér fastigheter i Stockholm d& Solna ej anger vikt i sin statistik.

STENA utsorterat avfall - EF: STENA:s EF.

Baseras pa faktisk férbrukning fér den hyresgéstenergi som levereras via oss och schablonberzkning fér den del av

férbrukningen dér hyresgésterna har egna elavtal.
EF:1,36 g CO,e/kWh.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Vaxthusgasupptag och begrénsningsprojekt for av sina utslapp, jdmfért med sitt startvarde vid baséaret. Frdgan om

vaxthusgaser som finansieras genom koldioxidkrediter klimatkompensation och tillhérande krediter har varit starkt ifraga-

Humlegarden tillampar i dagslaget inte ndgon anvandning av koldi- satt pd marknaden, da kvaliteten p& befintliga &tgarder har visat sig

oxidkrediter. Vi har ett mal om att vara klimatneutrala 2045, vilket variera. Vi har darfér valt att fokusera vara resurser pé aktiviteter fér

innebar att vi bevakar fradgan. | enlighet med Science Based Target att minska vara faktiska utslapp, medan ramverken for trovardiga

initiative, far féretag kompensera de sista kvarvarande tio procenten koldioxidkrediter fortsatter att utvecklas.

40 HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



HALLBARHETSRAPPORT

Biologisk mangtald och ekosystem

Humlegarden har identifierat biologisk m&ngfald som en vasentlig
héllbarhetsfraga. Biologisk mangfald innebar att naturen &r rik pa
variation av livsformer inom ett ekosystem, inklusive mangfalden av
arter, gener och ekosystem. Den biologiska mangfalden péaverkas

negativt vid framférallt ansprékstagande av jungfrulig mark med hog
artrikedom. Vid byggnation p& mark som tidigare har anvénts finns
det mojligheter att férbattra den biologiska mangfalden.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell méjlighet
Biologisk mangfald Uppstréms (Leverantérer) Faktisk Negativ Nej Nej

Egen verksamhet

Strategi

Overgangsplan och beaktande av biologisk mangfald
och ekosystem i strategi och affarsmodell

Biologisk méngfald &r en av Humlegardens véasentliga hallbarhets-
fragor. | samband med certifieringarna av vara fastigheter har vi
genomfort ekologiutredningar, for att kartlagga nulége fér biologisk
mangfald och majliga atgarder kopplat till detta som kan bidra till att
anpassa fastigheterna till klimatféréandringarna. De féreslagna atgér-
derna for 6kad biologisk mangfald och 6kad resiliens i fastigheterna,
har inkluderats i budget for kommande ar. Storre atgarder pa langre
sikt har lagts in i fastighetsplanerna.

Under 2025 kommer vi fortsétta arbetet med att hitta satt att
méta och darefter malsatta biologisk méangfald. Idag méter vi andel
gronyta pé vara fastigheter, vilken uppgér till 12 procent av mark-
arealeniférvaltningsbestandet.

Viasentlig paverkan, risker och méjligheter och deras
férhallande till strategi och affarsmodell

Humlegérdens vasentliga paverkan, risker och méjligheter kopplade
till biologisk mangfald, samt hur dessa relaterar till bolagets strategi
och affarsmodell framgér nedan.

Biologisk mangfald

Biologisk mangfald &r viktigt fér vart valbefinnande och véar éver-
levnad. Vid nybyggnation och markberedning kan den biologiska
mangfalden paverkas negativt d& man tar mark i ansprak som tidigare
varit tillganglig fér levande organismer. Humlegéarden anvander dven
byggmaterial dar den biologiska mangfalden kan paverkas negativt
genom bland annat uttag av naturresurser. Annan negativ paverkan

pé biologisk méngfald &r padverkan genom var verksamhet i form av
buller, belysning m.m.

Humlegarden dger och forvaltar fastigheter i Solna, Sundbyberg
och i Stockholms innerstad. Utifran genomférda ekologiutredningar
bedémsingen av fastigheterna ligga i ett omrade med kénslig biolo-
gisk mangfald och déarmed bedéms inte bolagets verksamhet paverka
hotade arter. De fastigheter som innehas fér utvecklingsprojekt ar
sedan tidigare bebyggda och marken bestar i de flesta fall avsedan
tidigare hardgjord yta, varpa tidigare markférorening i forekom-
mande fall saneras. | nyinvesteringsprojekt involveras en ekolog och
vi genomfor dtgarder med avseende pa biologisk méngfald, i enlighet
med vart hallbarhetsprogram.

Hantering av paverkan, risker
och mojligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststilla och
bedéma visentlig paverkan, risker och méjligheter for
biologisk mangfald och ekosystem

Se sidan 31f6r beskrivning av arbetsgéngen for att faststéalla och
bedéma vasentlig paverkan, risker och méjligheter fér biologisk
mangfald och ekosystem.

Policyer for biologisk mangfald och ekosystem

I var hallbarhetspolicy framgar vart ansvar for att framja den biolo-

giska méngfalden vid vara fastigheter genom att utféra ekologiska

inventeringar samt implementera rekommenderade atgarder.
Humlegardens certifieringar av nyproduktion och befintliga

fastigheter, tillsammans med Humlegardens hallbarhetsprogram,

utgdr viktiga verktyg for att starka den biologiska méngfalden.

= Inledning Verksamheten

Aktiviteter och resurser kopplade till biologisk mangfald

och ekosystem

P& Humlegarden varnar vi om den biologiska méngfalden och kom-
mer att fortsatta arbeta aktivt med fragan under kommande ar. Med
stod fran externa experter, i samband med miljécertifiering av ett
stort antal av véra fastigheter, har flera &tgarder redan genomférts
under det gédngna aret.

Urval av genomfdérda och planerade aktiviteter

under perioden 2024-2030

e Framtagande av handlingsplan fér biologisk méngfald

e Bikupor, fagelholkar och insektshotell

e Stérre variation i planteringar med vaxter som framjar artrikedom
och platsens naturliv

e Anlaggning av vegetationstak

e Gronavaggar och fasader

e Omhéndertagande av regnvatten

o Aterstalla hardgjorda ytor

e Bevarande och skotsel av befintlig skyddsvard vaxtlighet

e Uppdatering av hallbarhetsprogrammet fér nybyggnation

Kunskap om artrikedom och variation i véxtlighet har tillampats

vid utformning av rekommendationer i bolagets vaxtlistor for
planteringar och omvandling av gréonytor. Det forvantade resultatet
av de planerade nyckelatgarderna ar en 6kad biologisk mangfald
och en hégre grad av klimatanpassning i vara fastigheter, i enlighet
med mélet som beskrivs i var héllbarhetspolicy. Driftkostnader och
investeringar fér att genomféra ovanstdende atgarder under de
kommande tre dren har beaktats i bolagets budget. Fér nérvarande
ingéringen kompensation fér biologisk méngfald i den nuvarande
handlingsplanen.

Omfattning

De genomférda och planerade atgarderna omfattar Humlegéardens
férvaltningsbestand, medan riktlinjerna fér biologisk mangfald i
hallbarhetsprogrammet fér nyproduktion och stérre ombyggnatio-
ner kravstéller att biologisk mangfald ska utredas och beaktas vid
utformningen av projekten. Atgarderna avser sdledes Humlegérdens
egen verksamhet. Under 2025-2026 har vi for avsikt att géra en mer
grundldggande analys av biologisk mangfald i vart fastighetsbestand
samt en 6versyn av matetal och mal.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Mal och resultat

Mal fér biologisk mangfald och ekosystem

Utfall: andelen grényta av vara fastigheters tomtareal

12%

Malet for 2024 var att minst 5% av vart totala fotavtryck, det
vill sdga total tomtareal av vara férvaltningsfastigheter, skulle
utgoras av gron yta.

Humlegarden mater idag andel grényta i vart férvaltningsbestand.
Mattet baseras pa antalet kvadratmeter grén yta i relation till fastig-
heternas totala markareal. Humlegardens mal om att ha 5 procent
gron yta av den totala markarealen i férvaltningsbestandet under 2024
overtraffades, med ett uppmatt resultat pa 12 procent. Humlegarden
kommer nu att arbeta vidare med fokus pa att implementera atgarder
fran vara ekologiutredningar.
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Resursanviandning och cirkular ekonomi

Humlegarden har identifierat materialanvdndning och cirkulara 16s-
ningar samt avfall vid byggnation och fran hyresgéaster som vasentliga
hallbarhetsfragor.

Materialanvandning och cirkuléra I6sningar

Fastighetssektorn star fér en stor del av den totala materialanvand-
ningen och ett stort uttag av naturresurser. Humlegérden anvander
sig av bygg- och installationsmaterial vid ny- och ombyggnation,
vilket innebar en negativ paverkan pa uttag av naturtillgdngar och

material. Humlegérden har dock dven en positiv paverkan d& vi har
stort fokus pa aterbruk och cirkuléra processer.

Avfall vid byggnation och fran hyresgaster

Fastighets- och byggbranschen genererar stora avfallsvolymer

som péverkar miljén negativt vilket gér avfall till en viktig fraga att
hantera. Avfall uppkommer dels vid Humlegardens egen verksamhet
i form av ny- och ombyggnation men dven i hyresgéasternas verksam-
heter.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell mojlighet
Materialanvandning och Uppstréms (Leverantérer) Faktisk Negativ Ja Nej
cirkuléara l6sningar Egen verksamhet Faktisk Positiv Nej Nej
Avfall vid byggnation och Uppstréms (Leverantdrer) Faktisk Negativ Nej Nej

fran hyresgéster Nedstréms (Kunder)

Hantering av paverkan, risker
och mojligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bedoma vasentlig paverkan, risker och méjligheter
avseende resursanvandning och cirkular ekonomi

Se sidan 31for beskrivning av arbetsgéngen for att faststéalla och
bedéma vasentlig paverkan, risker och méjligheter avseende resurs-
anvandning och cirkuléar ekonomi.

Policyer for resursanvéandning och cirkuladr ekonomi

I Humlegérdens héllbarhetspolicy framgér att resursanvandning
och cirkular ekonomi ar en férutsattning for bolaget att na sina mal
om klimatneutralitet, samt faststéaller att vart huvudsakliga verktyg
for att minska resursanvandningen och 6ka cirkulariteten ar genom
Humlegardens cirkuléra principer. Lds mer om héllbarhetspolicyn
pé sidan 37.

Aktiviteter och resurser fér resursanvandning och
cirkuldr ekonomi

Pa Humlegéarden ar cirkularitet en central fraga i verksamheten, fram-
for alltivara olika typer av byggprojekt. Humlegérden har utvecklat
en metodik bendmnd ”Cirkuléra principer”, som syftar till att optimera
cirkulara arbetssatt i projekt. Cirkuléra principer bestar av tva delpro-
cesser - en cirkuldr process och en aterbruksprocess. Varje process
innefattar flera steg, inklusive mallar och stéddokument. For att ett
projekt ska klassificeras som cirkulért maste alla obligatoriska steg
genomfdras och ett visst antal podng uppnés. Nar projektet avslutas
mats ett antal KPl:er for att utvérdera resultatet.

For att sdkerstélla att dven projekt som inte klassificeras som
cirkulara far 6kat fokus pa cirkularitet, har Humlegarden under 2024
utvecklat “Cirkularitet Light”. Denna variant innebér att alla projekt
ska arbeta med cirkularitet, men med mindre langtgéende krav pé
dokumentation.

Ett fokusomréde i verksamheten har varit att 6ka tillampningen av
véra cirkuléra principer och nedan beskrivs ndgra av de dtgarder och
aktiviteter som genomfdrts under éret.

= Inledning Verksamheten

Nyckelaktiviteter for kad resursanvandning och cirkular ekonomi
Humlegérden har under aret genomfort ett implementeringsprojekt
gallande cirkuldra principer. Inom ramen fér projektet har nyckelat-
géarder for att Humlegéarden ska 6ka resursanvandningen och arbeta
mer cirkulért identifierats. Ett urval av &tgarderna sammanfattas
nedan.
o Genomford kunskaps- och erfarenhetsaterféring har utvecklat
varinterna kompetens. Utbildningsinsatser har genomférts.
Genom att integrera cirkulara krav i befintliga styrdokument,
sakerstaller vi att cirkularitet ar en naturlig del av kravstallningen
for leverantorer, entreprenérer och arkitekter. Ett internt process-
utvecklingsarbete padgér och detta kommer att behéva beaktas
annu mer framover.
En nyckel till framgéng ar att samarbeta med andra fastighetsbolag
for att dela erfarenheter och driva gemensam utveckling inom
cirkularitet. Samarbeten med andra fastighetsbolag har pabarjats
under ret.
For att sdkerstalla tillgdngen till terbrukat material och majliggora
aterbruksfléden mellan fastigheter och projekt har Humlegérden
under &ret utrett och utvecklat ett koncept fér en dterbrukshubb.
Malet 4r att genomféra den forsta transaktionen i dterbrukshubben
under 2025.
Under 2024 utvecklades en foérenklad version av de cirkuléra
principerna, kallad "Cirkularitet Light”. Denna version bestér av
fyra steg som konkretiserar Humlegérdens cirkuléra principer och
processer pé ett |attillgangligt satt. Syftet ar att underlatta inféran-
det av cirkulara arbetsséatt.
Utveckling av verktyg for projektkalkylering avseende kostnader
och klimatavtryck genomférdes 2024.
e Under aret togs en materiallista fram for att underlatta val av
hallbara och cirkuléra produkter.

Férvantat utfall av genomférda och planerade nyckelatgarder
e Okad implementering av cirkulira principer i projekt

o Effektivt dterbruk av material

e Starkt kompetens inom cirkulart byggande

e Forbattrad datakvalitet och beslutsunderlag

e Forbattrad digital sparbarhet och styrning

o Okat samarbete och cirkulara affarsmajligheter

e Sakerstalld efterlevnad av rapporteringskrav

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Mal och resultat

Mal f6r resursanvandning och cirkulidr ekonomi

Utfall: andelen cirkuléra projekt

18%

Malet for 2024 var att 10% av ny- och ombyggnadsprojekten,
métt i projektbudget (kr), som pabérjades tidigast 1januari 2023
och slutférdes innan 31 december 2024, skulle vara genomférda
enligt cirkuléra principer.

Utfall: minskningen av avfall i fastigheterna
Mélet &r att mangden avfall i vara fastigheter skulle
minskas med 1%.

Under 2023 paborjade viimplementeringen av véra cirkulara
principer, med stéd av processer och riktlinjer som beskriver de nya
arbetssatt och moment som kravs. Vart langsiktiga mal 2030 ar att
alla lokalanpassningar och all nybyggnation ska utféras enligt vara
cirkulara principer.

Malsattningen for 2024 var att 10 procent av ny- och ombyggnads-
projekten skulle genomféras enligt cirkulara principer. Utfallet uppgick
till 18 procent, vilket innebér att malet har uppnétts. Ett projekt (lokal-
anpassningsprojekt) har avslutats under aret enligt dessa principer.
Detta motsvarar av 1 procent av Humlegardens totala projektvolym
som avslutades under aret.

For aret sattes dven ett mal for dterbruk, dar minst 5 procent av
det tillférda materialet i projekten skulle vara aterbrukat. Méalet har
visat sig svart att mata, och under aret har verktyg utvecklats for att
mojliggora en battre uppféljning av detta mal framover.

42

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



HALLBARHETSRAPPORT

Det cirkuldra mélet ar val férankrat i hallbarhetspolicyns syften och

fungerar som en konkretisering av policyns ambitioner inom resurs-

effektivitet, klimatpaverkan, langsiktighet och samverkan.
Humlegardens cirkularitetsmal innefattar nedan fokusomraden

kopplat till resursinfléden och resursutfléden.

o Cirkular produktdesign: Principerna sékerstaller att byggnader och

material designas fér hallbarhet, demontering, anpassningsbarhet,

reparerbarhet och atervinningsbarhet.

Cirkular materialatervinning: Materialval prioriterar aterbruk,

atervunnet innehall och férnybara resurser.

Minimering av priméra ravaror: Genom aterbrukshierarkin bevaras

och ateranvands befintliga resurser, vilket minskar behovet av nya

ravaror.

Hallbar anskaffning: Material utvarderas med hjalp av Humlegérdens

materiallista, som betygsatter hallbarhets- och cirkularitetspre-

standa for att sdkerstélla ansvarsfull anskaffning.

Effektiv avfallshantering: Avfallsminimering prioriteras genom

bevarande, aterbruk och selektiv rivning.

Digital sparbarhet och dokumentation: Genom att arbeta med att

digitalisera sparbarhet och dokumentation méjliggérs langsiktig

planering, effektiv resursférvaltning och framtida aterbruk av

material.

Resursinfléden
Under 2024 har Humlegérden utvecklat en metodik fér att kunna
redovisa resursinfléden fran projekt i form av en klimatkalkyl.

Resursutfl6den
I tabellen nedan redovisas Humlegardens avfallsmangder fran vara
hyresgéaster. Avfall fran vara byggprojekt inkluderas ej i statistiken.

Avfall 2024 2023 2022
Atervunnet avfall, ton 254 324 457
Avfall till energidtervinning, ton 262 190 215
Avfall till deponi, ton 0,2 1 4
Totalt 516 515 676
—varav farligt avfall, ton 1 17 28

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

43

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



HALLBARHETSRAPPORT

Sociala upplysningar

Den egna arbetskraften

Humlegérden har identifierat halsa och sdkerhet samt jamstéalldhet,
mangfald och diskriminering som vésentliga hallbarhetsfragor. | var
verksambhet, liksom i m&nga andra branscher, finns risk for olyckor

eller ohalsa, varfér detta ar en prioriterad fraga. Jamstalldhet,
mangfald och att motverka diskriminering ar viktigt pa en arbetsplats
eftersom det framjar en inkluderande och rattvis miljo.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell méjlighet
Hélsa och sakerhet Egen verksamhet Potentiell Negativ Nej Nej
(egna anstallda)
Jamstalldhet, mangfald Egen verksamhet Faktisk Positiv Nej Nej

och diskriminering

Strategi

Intressenters intressen och synpunkter

Humlegérden fér en I6pande dialog med sina medarbetare for att
sakerstalla att deras intressen, synpunkter och rattigheter paverkar
bolagets strategi och affarsmodell. For en mer detaljerad beskrivning
av hur Humlegérden tar tillvara pé intressenters synpunkter och intres-
sen, se avsnitt Intressenters intressen och synpunkter pa sidan 28.

Viasentlig paverkan, risker och méjligheter och deras
férhallande till strategi och affarsmodell

Humlegardens vasentliga paverkan, risker och méjligheter kopplade
till den egna arbetskraften, samt hur dessa relaterar till bolagets
strategi och affarsmodell beskrivs nedan.

Hélsa och sikerhet (egna anstillda)

Risk for arbetsrelaterade skador och ohélsa finns i hela bygg- och
fastighetsbranschen. De storsta riskerna finns dock i byggprojekt och
majoriteten av Humlegérdens medarbetare arbetar pa vart kontor samt

med drift och férvaltning av vara fastigheter. Humlegarden har anda ett
stort fokus pé halsa och sikerhet d& det i alla verksamheter finns risk for
olyckor med potentiell negativ paverkan pa halsa och sakerhet.

Jamstalldhet, mangfald och diskriminering

Genom att framja en inkluderande och rattvis milj6 dar alla medarbe-
tare kan bidra, 6kar kreativiteten och produktiviteten. Humlegarden
har en positiv pdverkan pd manniskor genom att erbjuda en arbets-
plats som préaglas av jamstalldhet, mangfald och dar méanniskor
respekterar varandra.

Hantering av paverkan, risker
och mdojligheter

Policyer fér den egna arbetskraften

I Humlegérdens héllbarhetspolicy framgér att vi ska ha en héllbar
arbetsplats, samt att vi arbetar for en jamstalld miljé med méangfald
och utan diskriminering, samt att vér arbetsplats ska vara halsosam
och saker.

= Inledning Verksamheten

Manskliga rattigheter

Humlegarden har anslutit sig till FN:s Global Compact och féljer
dess principer gallande ménskliga rattigheter och arbetsratt for vara
anstéllda. Detta gor vi genom att vi foljer svensk lagstiftning, har
utformat var uppférandekod kring nolltolerans mot alla former av

diskriminering samt att vi innehar kollektivavtal for alla vara anstallda.

Kollektivavtalet innebar marknadsmassiga |6ner och battre férmaner
samt ger trygghet och flexibilitet. Uppférandekoden omfattar
samtliga anstéllda och konsulter pa Humlegarden, oavsett anstall-
ningsform och geografisk placering.

Férebyggande av arbetsplatsolyckor

Vi har ett ledningssystem for férebyggande av arbetsplatsolyckor. P&
Humlegarden framjar vi en kultur ddr medarbetarna kdnner att man
kan rapportera risker och incidenter. Vi utbildar och ger information
som &r relevant utifrdn medarbetarnas arbetsuppgifter samt ser till
att alla medarbetare har tillgéng till ratt utrustning och skyddsutrust-
ning for att kunna utféra sina arbetsuppgifter pa ett sékert satt.

Diskriminering och inkludering

Pa Humlegarden tillampar vi en strikt nolltoleransprincip mot
diskriminering och trakasserier. Detta foljs upp arligen genom var
medarbetarundersdkning, dar vi mater och utvarderar dessa fragor.
For att sékerstélla att medarbetare kan rapportera eventuella fall av
trakasserier, har vi etablerat tydliga kommunikationsvégar. Vi har
aven ett internt och externt visselblasarsystem.

Vid rekrytering fokuserar vi p4 att sdkerstélla ratt kompetens
samtidigt som vi lyfter fram vikten av mangfald. Vi har dessutom
skapat en arbetsmiljoé som aktivt framjar inkludering och sékerstaller
att alla medarbetare kdnner sig valkomna och respekterade.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Syftet med och omfattning av uppférandekoden
Syftet med var uppfoérandekod ar att faststalla de riktlinjer och
férvantningar som styr vart arbetssatt och véart beteende gentemot
varandra. Koden har dven som mal att férebygga situationer som kan
ha negativ inverkan pa arbetsmiljon och att sakerstalla att samtliga
medarbetare aktivt varnar om och framjar var féretagskultur. Upp-
férandekoden ska ge medarbetarna en tydlig forstaelse for de regler
och véarderingar som rader pé arbetsplatsen, samt skapa en trygg
milj6 for alla.

Konsekvenserna av att inte folja uppférandekoden kan innebéara
erinran, uppsagning eller avsked. Uppférandekoden faststalls av
bolagets styrelse.

Riktlinjer, checklistor och instruktioner pa intranatet
Humlegarden har ett arbetsmiljéledningssystem, som bland annat
innefattar en omfattande dokumentation med riktlinjer, checklistor
och rutinbeskrivningar tillgangliga for samtliga medarbetare pa vart
intranat.

Rutiner fér kontakter med medarbetare och deras
féretradare angaende paverkan
Ansvar och rutiner
Den funktion som har det operativa ansvaret for att sakerstalla att
kontakterna med medarbetarna genomfdrs och att resultaten fran
dessa beaktas i féretagets vagval &r Humlegéardens ledarforum.
Chefer och ledare ar ansvariga for att genomféra arliga medarbetar-
samtal med sina medarbetare samt hélla [6pande individuella méten
under aret, for att sdkerstalla en kontinuerlig dialog och uppféljning.
HR-avdelningen ansvarar for medarbetarundersékningen, som
genomférs anonymt en géng per ar, samt for att hantera eventuella
fackliga forhandlingar som foretaget ar skyldigt att genomféra enligt
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lag. Dessutom halls I6pande méten med skyddskommittén for att
behandla fragor rérande arbetsmiljon och sakerstalla en trygg och
saker arbetsplats. Genom dessa strukturer och processer sékerstalls
att viktiga insikter och resultat frdn medarbetarkontakter integreras i
Humlegardens strategiska beslut och vagval.

Kollektivavtal

P& Humlegarden arbetar vi enligt Lagen om anstéllningsskydd
(LAS) samt gallande kollektivavtal och d& specifikt "Fastigheter —
Tjanstemannaavtal”. Dessa avtal och lagar ger en strukturerad ram
for att hantera medarbetarnas rattigheter och sakerstalla att deras
perspektiv beaktas.

Genom att folja dessa avtal och lagar kan féretaget erbjuda en
trygg och utvecklande arbetsmiljo, sund kultur, kompetensutveckling
samt forutsattningar for att kunna prestera. Detta ger ocksa en konti-
nuerlig dialog mellan féretaget och medarbetarna kring ovanstdende
fragor. Avtalen och lagarna utgdr grunden som sakerstéller att med-
arbetarnas manskliga rattigheter respekteras och att eventuella pro-
blem eller konflikter hanteras pa ett rattvist och transparent satt.

Rutiner for att hantera negativ paverkan och kanaler
genom vilka de egna medarbetarna kan uppméarksamma
problem

Fo6r att kunna upptécka och hantera negativa konsekvenser for
anstéllda pa ett 6vergripande plan stélls fragor kring arbetsmiljo,
ledarskap och stress i den arliga anonyma medarbetarundersék-
ningen. Paindividuell nivéa &r samtalet med narmsta chef den vikti-
gaste kanalen fér medarbetarna att lyfta eventuella fragor i. Utéver
detta har vi dven en visselblasarfunktion dér anstéllda kan anméla
alarmerande saker som rér arbetsplatsen, fo6r den som vill géra detta
anonymt. Anmélningarna géar direkt till HR och chefsjurist, som tar
dem vidare i lampliga forum. Det finns dven en skyddskommitté som
traffas regelbundet. Handlings- och atgérdsplaner tas fram beroende
pé situationens allvar. Medarbetarnas medvetenhet om géllande
policyer och dartill tillhérande rutiner, sdsom visselblasarfunktionen,
sékerstalls arligen vid medarbetarsamtal med narmsta chef samt

vid presentation av resultatet i medarbetarundersékningen och vid
introduktion for nyanstallda.

Humlegarden har ingen specifik rutin fér gottgorelse, utan detta
hanteras utifran varje drendes natur och sarskilda omstandigheter.
Fragor kring andamaélsenligheten kring dessa processer f6ljs genom
medarbetarenkaten.

Aktiviteter kopplade till vasentlig paverkan fér den egna
arbetskraften och strategier fér att minska de vasentliga
riskerna och nyttja de visentliga méjligheterna, samt
atgardernas effektivitet

Processer och rutiner

Viidentifierar n6dvéandiga och lampliga dtgérder som svar pa faktiska
eller potentiella negativa konsekvenser for dess arbetskraft genom
flera processer. En kontinuerlig uppféljning sker i medarbetarsam-
talen, dar man diskuterar hélsa, feedback, utbildning och utveckling
samt om medarbetaren har ratt férutsattningar for att prestera.
Dessutom halls samtal med narmsta chef i form av individuella
samtal, samt moten som samlar respektive avdelning. Medarbetar-
undersékningar genomfdrs ocksé regelbundet. Skyddskommittéer
och riskbedémningar vid forandringar i verksamheten samt arbets-
miljodelegering ar ytterligare viktiga processer i detta arbete.

Aktiviteter for att forhindra eller minska véasentliga negativa
konsekvenser for den egna arbetskraften

Atgarder som genomférts eller planeras:

e Under 2025 kommer en utbildningsplattform lanseras, som foku-
serar pa specifika fragor som ar viktiga for medarbetarnas halsa
och véalbefinnande samt inkluderar kompetenshéjande utbildningar
for att ge ratt forutsattningar att prestera.

Lépande utbildningar for ledare for att sakerstalla att de har de
nddvandiga fardigheterna och kunskaperna for att stodja sina team
effektivt.

Introduktionsutbildningar fér nyanstéllda sakerstaller att de
snabbt kommer inisinaroller och forstar féretagets varderingar
och arbetsmetoder.

Skyddskommittén, som traffas [6pande under verksamhetséret,
spelar en central roll i att identifiera och hantera risker samt att
genomfdra atgarder for att férbattra arbetsmiljén och sékerheten
for alla medarbetare.

Atgérder for att astadkomma positiv paverkan fér den egna
arbetskraften

Humlegérden harimplementerat flera dtgarder och initiativ for att
adstadkomma positiva konsekvenser for den egna arbetskraften.
Férmaner erbjuds for att stodja medarbetarnas valbefinnande och
motivation. Ett flexibelt arbetssatt har inforts for att ge medarbetarna
mojlighet att anpassa sitt arbete efter sina personliga behov och livs-
situation. Individuella utvecklingsplaner skapas for att sakerstalla att
varje medarbetare har mojlighet att véaxa och utvecklas inom bolaget.
Dessutom har vi utformat ett flexibelt kontor som stéttar alla typer av
arbetssatt, bade individuellt och i grupp, samt erbjuder utrymmen for
rekreation, kreativitet och gemenskap.

= Inledning Verksamheten

Mal och resultat

Mal f6r hur viasentliga negativ paverkan ska hanteras,
positiv paverkan starkas och vasentliga risker och
mdjligheter hanteras

Utfall: kénsférdelning medarbetare (andel kvinnor)

A5%

Malet for 2024 var att kdnsfordelningen skulle vara jamnt
foérdelad, det vill séga att andelen medarbetare som ar kvinnor
skulle vara 50%.

Hallbarhetsrapport

Utfall: anstéllda med en rimlig stressniva i arbetet

62%

Malsattningen var att minst 70% av de anstéallda ska ha en rimlig
stressnivaiarbetet.

Utfall: engagemangsindex

88

F6r 2024 skulle Engagemangsindexet for medarbetare vara
minst 88.

Utfall: ledarskapsindex

86

For 2024 skulle Ledarskapsindex vara minst 86.

Humlegardens hallbarhetsmal gallande kénsférdelning uppnaddes
inte till fullo fér &ret, men vi har konstaterat att det &r ett snavt matt
och att mélsattningen framdver bor utgéras av ett spann med plus/
minus fem procent. Vart mél géllande stressniva har inte heller
uppnétts under aret, och det ar en frdga som ar fortsatt viktig att
prioritera.

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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92020 definierades ett nytt ledarskapsindex utifran
Humlegardens ledarkriterier, darav saknas benchmark.

I var uppférandekod framgér att Humlegarden vill framja och skapa
goda forutsattningar for medarbetarnas arbetsmiljé och halsa samt
att dessa fragor ingar som en del av ledarskapsansvaret. Malen for
engagemangsindex och ledarskapsindex omfattar bolagets samtliga
anstéllda, och méts via en vedertagen global modell hos Brilliant
Future pé arlig basis. Baserat pa det arliga utfallet tas handlingsplaner
fram i respektive team tillsammans med narmsta chef. Humlegarden
har genomfért medarbetarundersdkningar sedan 2013 och de tvé
index som &r med som mal i affarsplanen har funnits med i manga ar.

Humlegardens chefer och ledare agerar som féretradare for
medarbetarnai processen for att formulera de medarbetarrelaterade
malen.

2024

Kvinnor Mién Totalt

Antal genomférda
medarbetarsamtal 43 53 96

Not: Humlegérden redovisar inte medarbetarsamtal per yrkeskategori efter-
som alla medarbetare inom alla yrkeskategorier ska genomféra minst ett med-
arbetarsamtal per ar.
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Uppgifter om féretagets anstillda
Antal anstéllda

Kvinnor Min Kvinnor Mén
Medelantal under aret 2024 2024 2023 2023
Totalt antal anstallda 43 53 44 a7
Tillsvidareanstallda 43 53 44 a7
Visstidsanstallda 0 0 1 -
Heltidsanstéllda 43 53 44 47
Deltidsanstéllda 0 0 - -

Vid summering av total antal anstéllda inkluderas heltids- och tillsvidareanstallda.

Humlegarden tillampar heltidsanstallningar, med undantag for
anstallningsformer sdsom tidsbegransad anstéallning dar det kan
forekomma deltid. En heltidsanstélld har mojlighet enligt lag att
arbeta deltid med stéd av foraldraledighetslagen eller annan lag-
stadgad deltidsldsning.

Personalomsattning

2024
Avslutade anstéllningar under éret, antal 10
Personalomséttning, % 10,4

Antalet i tabellen ovan &r per den 31 december 2024.

Uppgifter om medarbetare i den egna arbetskraften som
inte dr anstillda

Humlegérden anlitar framst interimskonsulter for att tacka tjanst-
ledigheter eller hantera arbetstoppar, vilket bidrar till att minska
stress och skapa en dréaglig arbetssituation. Utdver interimskonsulter
erbjuder féretaget dven studentjobb och méjligheter fér studenter
att skriva uppsatser, vilket ger dem vardefull arbetslivserfarenhet och
stod i deras akademiska utveckling.

Medarbetare som inte &r anstéllda

Medelantal under aret 2024 2023 2022

Arbetare som inte ar anstallda, antal 14 20 18

De medarbetare som inte &r anstéllda men som arbetar hos oss ar i huvudsak
konsulter som genom konsultrapport rapporterar till gruppchef. Variation mel-
lan &ren beror pé att vi har anvént oss av interimlésningar.

Antalet medarbetare som inte &r anstéllda motsvarar antalet anlitade
konsulter per den 31 december 2024 och tar ej hansyn till hur mycket
tid de arbetar. En del av dessa 14 som vi rapporterat arbetar inte heltid.
Antaletitabellen ovan avser antalet pa bokslutsdagen 31 december 2024.

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Mangfaldsindikatorer Ersattningsmatt
Mangfald i ledning och bland medarbetare
2024 2023 2022 Ersattningsindikator 2024
Antal  Andel kvinnor (%) Antal  Andel kvinnor (%) Antal  Andel kvinnor (%) Léneskillnad, %" -11,30
Ledning Total ersattningskvot, % 8,31
<304ar = = - - - - "Maéttet &r beréknat pé alla anstéllda inklusive Vd och ledningsgrupp.
30-50ar 3 100 100 100 Mattet &r berdknat p&4 december ménads (2024) utbetalning.
>504r S e 33 67 Incidenter, anmilningar och allvarlig paverkan
Samtliga anstillda relaterade till manskliga rattigheter
<30ar 4 75 4 50 1 -
30-50 ar 50 60 44 55 a8 46 Upp'ys"if'g — S— : 2024
P s s g s o At dekininernastal kv kasserir som :
Antalet klagomal som [&mnas in genom kanaler fér personer
Matt for arbetsmiljé i féretagets egen arbetskraft fér att uppmarksamma problem 0
Anstilldai Humlegardens egen personalstyrka samt interimskonsulter Den sammanlagda mangden béter, viten och ersattningar
2024 foér de incidenter och klagomal 0
Arbetstagare i den egna
Arbetsrelaterade skador, ohélsa, olyckor och dédsfall Anstéllda arbetskraften som inte dr anstéllda
Andelen personeriden egna arbetskraften som omfattas av foretagets arbetsmiljosystem, % 100 100
Antalet dédsfall som har orsakats av arbetsrelaterade skador och arbetsrelaterad ohalsa 0 0
Antalet av registreringsbara arbetsrelaterade olyckor 4 (]
Frekvensen av registreringsbara arbetsrelaterade olyckor” 21,5 0
Antalet fall av registreringsbar arbetsrelaterad ohilsa 0 0
Antalet férlorade dagar pa grund av arbetsrelaterade skador och dédsfall till
foljd av arbetsrelaterade olyckor, arbetsrelaterad ohélsa och dédsfall till foljd av ohélsa 0 0
Antal dédsfall som orsakats av arbetsrelaterade skador eller ohélsa, andras anstélldaivéra
fastigheter = (]

Antal arbetade timmar per &r inkluderar semester och permission men inte tjanstledighet i form av féréldraledighet samt sjukfranvaro.
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Arbetare i virdekedjan

Humlegarden har identifierat arbetsvillkor, kollektivavtal och kol-
lektiva férhandlingar, hélsa och sékerhet i leverantérskedjan samt
manskliga rattigheter i leverantdrskedjan som vasentliga héllbarhets-
fragor. Att sakerstalla arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva
forhandlingar for leverantérer ar viktigt eftersom det garanterar

rattvisa och skydd for arbetstagare, vilket framjar en hallbar och etisk
leverantorskedja. Risk for arbetsrelaterade skador och ohélsa, samt
for krankning av méanskliga rattigheter i leverantdrskedjan, finns i hela
bygg- och fastighetsbranschen.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell méjlighet
Arbetsvillkor, kollektivavtal Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej
och kollektiva férhandlingar Faktisk Positiv Nej Nej
Hélsa och sékerhet Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej
i leverantorskedjan
Ménskliga rattigheter Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej

i leverantérskedjan

Strategi

Intressenters intressen och synpunkter

Humlegérden for en I6pande dialog med leverantérer som majliggor
att deras intressen, synpunkter och rattigheter kan paverka bolagets
strategi och affarsmodell. Fér en mer detaljerad beskrivning av hur
Humlegarden tar vara pa intressenters synpunkter och intressen,

se avsnitt Intressenter intressen och synpunkter pa sid 27.

Viasentlig paverkan, risker och méjligheter och deras
férhallande till strategi och affarsmodell

Humlegardens vasentliga paverkan, risker och méjligheter kopplade
till arbetare i vardekedjan, samt hur dessa relaterar till bolagets
strategi och affarsmodell beskrivs nedan.

Arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva féorhandlingar

Att sadkerstalla arbetsvillkor, kollektivavtal och kollektiva férhand-
lingar for leverantorer ar viktigt eftersom det garanterar rattvisa och
skydd for arbetstagare, vilket framjar en hallbar och etisk leverantér-
skedja. Om Humlegérden arbetar med leverantdrer som tillhandahal-
ler undermaliga arbetsvillkor och inte respekterar arbetarnas rattig-
heter bidrar det med negativ paverkan p& manniskor. Humlegarden
stéller krav pa att leverantdren ska respektera anstélldas rattigheter
att organisera sig i fackforeningar samt mojligheten till kollektiva

férhandlingar genom att Humlegarden tillampar Fastighetségarnas
uppférandekod for leverantorer i bolagets leverantérsrelationer.

Halsa och sékerhet i leverantdrskedjan

Risk for arbetsrelaterade skador och ohélsa finns i hela bygg- och
fastighetsbranschen. Humlegérden anvander sig av entreprenérer
for att kunna utféra nybyggnationer och renoveringar. De arbeten
som utfors av entreprendrer i dessa sammanhang kan vara av mer
riskfylld karaktar och de skador som kan uppsté, kan antas vara av
mer allvarlig karaktar. Darmed bedéms Humlegarden ha en potentiell
negativ paverkan pa halsa och sidkerhet avseende leverantdrskedjan.

Manskliga rattigheter i leverantérskedjan

Risk for krankning av manskliga rattigheter finns i hela bygg- och fast-
ighetsbranschen. Humlegarden anvander sig av leverantérer sdsom
entreprendrer i vara byggprojekt och det finns en risk att leverantérer
inte uppfyller kraven som stélls p4 manskliga rattigheter.

Hantering av paverkan, risker
och mdjligheter
Policyer for arbetare i vardekedjan

I Humlegérdens héllbarhetspolicy framgér att vi ska stélla hoga krav
pa leverantorer avseende milj6, sociala aspekter och arbetsmiljé

= Inledning Verksamheten

genom var uppférandekod. Humlegarden tillampar Fastighetségar-
nas uppférandekod for leverantérer vilken staller krav pa att vara
leverantorer ska respektera internationellt deklarerade méanskliga
rattigheter, framja fri konkurrens samt att ingen form av korruption
ska férekomma. Alla nya leverantérer ska utvarderas och signera
uppférandekoden fér leverantérer. Vi utvarderar véra leverantdrers
efterlevnad genom Fastighetsbranchens Initiativ fér Hallbara Leve-
rantérsled (FIHL). Pa s& satt kan vi identifiera och félja upp eventuella
negativa konsekvenser och risker for manskliga rattigheter i var
uppstroms vérdekedja.

Rutiner for kontakt med arbetare i vardekedjan
angaende paverkan

Regelbundna skyddsronder genomférs pé arbetsplatserna, dar even-
tuella avvikelser dokumenteras och &tgéardas omedelbart. Vi har dven
etablerat tydliga riktlinjer for de som besdker byggarbetsplatsen eller
ror siginom arbetsomradet.

Rutiner for att hantera negativ paverkan och kanaler
genom vilka arbetare i vardekedjan kan uppmarksamma
problem

Utdver de skyddsronder som genomférs pa byggarbetsplatserna,
dar medarbetare fran bade entreprendrer och underentreprenérer
har méjlighet att lyfta fradgor kring sédkerhet och hilsa, erbjuder
Humlegérden en extern visselblasarfunktion. Visselblasarfunktionen
ar tillgénglig for bade vara egna medarbetare och arbetare inom
vardekedjan, och mgjliggér anonymitet for den som rapporterar. For
mer information om visselblasarfunktionen, se sidan 45. Arendet
hanteras av HR eller chefsjurist, som vid behov eskalerar drendet till
rattinstans.

Aktiviteter kopplade till vdasentlig paverkan pa arbetare
i virdekedjan och strategier for att minska de vasentliga
riskerna och nyttja de visentliga mojligheterna, samt
aktiviteternas effektivitet

P& de byggarbetsplatser dar vi driver projekt ar sdkerhet en priori-
terad fraga. For varje projekt upprattas en arbetsmiljéplan, och en
byggarbetsmiljdsamordnare fér planering och projektering (BAS-P)
samt en byggarbetsmiljésamordnare fér utférande (BAS-U) utses.
BAS-P och BAS-U ansvarar fér samordningen av arbetsmiljon i

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

respektive skede av projektet. Var ambition ar att samtliga som vistas
pa arbetsplatsen genomgéar Byggfoéretagens sdkerhetsutbildning.
For att motverka korruption och brott mot ménskliga rattigheter till-
later vi endast ett led av underentreprendrer i vara entreprenadavtal.
Under 2024 har inga incidenter eller allvarliga konsekvenser lyfts
via foretagets visselblasarfunktion.

Mal och resultat

Mal fér hur vasentlig negativ paverkan ska hanteras,
positiv paverkan starkas och viasentliga risker och
maéjligheter hanteras

Utfall: andel utvarderade leverantorer

55%

Malet for 2024 var att andelen utvéarderade leverantérer
(entreprenader éver 500 000 SEK) skulle vara100%."

"Malet reviderades under &ret frdn 100 000 till 500 000 SEK.

Humlegarden har som maél att utvéardera alla sina betydande leve-
rantdrer i samband med ingéende av avtal. Verktyget for detta aren
sjalvskattningsenkat som arbetats fram inom FIHL. Léds mer om denna
i avsnittet om Minimiskyddsatgarder inom ramen fér EU-taxonomin
pé sidan 32. Vart mél att utvardera100 procent av véra leverantdrer
har varit ett mal som har varit svart att uppna. Vi kommer att utveckla
vara rutiner, arbetssatt och méal fér nasta ar.
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Konsumenter och slutanvandare

Humlegérden har identifierat valbefinnande i fastigheter som vasent-
lig hallbarhetsfraga. Valbefinnande i fastigheter ar viktigt att beakta
eftersom det 6kar hyresgésternas maende och produktivitet.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell mojlighet
Valbefinnande i fastigheter Nedstréms (Kunder) Faktisk Positiv Nej Nej

Strategi

Intressenters intressen och synpunkter

Humlegérden fér en 16pande dialog med hyresgéaster for att saker-
stélla att deras intressen, synpunkter och rattigheter paverkar
bolagets strategi och affarsmodell. F6r en mer detaljerad beskriv-
ning av hur Humlegéarden tar vara pa intressenters synpunkter och
intressen, se sidan 28.

Viasentlig paverkan, risker och méjligheter och deras
forhallande till strategi och affarsmodell

Humlegardens vasentliga paverkan, risker och méjligheter kopplade
till konsumenter och slutanvandare, samt hur dessa relaterar till
bolagets strategi och affarsmodell beskrivs nedan.

Vilbefinnande i fastigheter

Valbefinnande i fastigheter ar viktigt for fastighetsbolag att beakta
eftersom det 6kar hyresgésternas vdlméaende och produktivitet,
vilket kan leda till hégre uthyrningsgrad och langsiktig Ionsamhet.
Humlegarden utvecklar fastigheter pa ett satt som gor att de blir
attraktiva och behagliga att varai. Har ingar god inomhusmiljé och att
fastigheterna ska uppfylla en viss standard samt att vissa funktioner
och bekvamligheter ska finnas péa plats.

Hantering av paverkan, risker
och mdjligheter

Policyer for konsumenter och slutanviandare
Humlegérden hanterar hyresgéasters valmaende genom hallbarhets-
policyn, dar det tydligt framgar att véra hyresgéster och deras
véalbefinnande ar en hog prioritet. Miljocertifiering fungerar som

ett viktigt verktyg for att sékerstalla att vara fastigheter har en god
hallbarhetsprestanda, vilken kontinuerligt férbattras. Genom detta
kan vi erbjuda lokaler som aktivt bidrar till ett hogt vélbefinnande for
vara hyresgéaster.

Miljdcertifiering av véra befintliga fastigheter och projekt, i
kombination med véart hdllbarhetsprogram fér projekt, gér att vi kan
stélla krav och félja upp pa de parametrar som ar centrala for vara
hyresgésters valméende.

Vara dgare inom lansférsakringsgruppen tillampar olika strategier
for att beakta héllbarhetsfaktorer. Som en del av detta arbete anvands
exkluderingskriterier som specificerar vilka bolag och typer av verk-
samheter som Lénsforsakringar inte investerar i. Detta innebér att
Humlegérden inte hyr ut lokaler eller p& ndgot annat s&tt samarbetar
med de bolag eller verksamheter som omfattas av dessa kriterier. De
bolag och stater som tréffas av dessa kriterier bedéms ge upphov till
negativa konsekvenser for hallbar utveckling och motverka ett eller
flera av FN:s globala héllbarhetsmal. Exkluderingen baseras bland
annat pa FN:s Global Compact, FN:s konvention mot korruption och
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag.

| Humlegérdens uppférandekod beskrivs hur vi ska agera mot vara
kunder och se till deras intressen.

Rutiner for kontakter med konsumenter och
slutanvéndare

Vara kunder &r alltid i fokus och vi uppratthéaller en kontinuerlig
dialog genom kundansvariga, var egen kundservice och husteamen.
Vigenomfor dven regelbundna kundundersdkningar fér att fanga
vara kunders upplevelse av allt fran service och bemdtande till fast-
igheternas férvaltning och ndromradet. Resultatet av dessa under-
sOkningar resulterar i handlingsplaner fér varje enskild fastighet.
Resultatet fran kundundersdkningarna ar vagledande for foretagets
prioriterade fokusomréaden.

= Inledning Verksamheten

Rutiner for att hantera negativ paverkan och kanaler
genom vilka de konsumenter och slutanvandare kan
uppmarksamma problem
Gottgorelse for eventuella negativa konsekvenser for kunder som
uppstatt pa grund av till exempel driftstérningar kopplade till teknik
i fastigheterna sker i relation till arendets natur. Beroende pé dren-
dets art hanteras frdgan av den person inom organisationen som ar
bast lampad att bistd med stéd och atgarder. Var kundservice och
driftavdelning bistar dagligen véra kunder med deras lokalfragor och
sakerstéller att vara fastigheter hélls i gott skick. Férvaltningen av
véra fastigheter utfors av dedikerade husteam med bred kompetens
och erfarenhet.

Hyresgaster kan anméla handelser genom kundservice och vissel-
blasarkanalen. Visselblasarkanalen &r tillganglig for alla externa
intressenter. For mer information, se sidan 45.

Aktiviteter kopplade till vasentlig paverkan for
konsumenter och slutanviandare och strategier for att
minska de vasentliga riskerna och nyttja de vasentliga
méjligheterna, samt atgardernas effektivitet

Stéandig utveckling och férvaltning

Humlegéardens malsattning &r att vara och forbli det foredragna valet
fér vara kunder. Detta staller héga krav pé ett konkurrenskraftig
erbjudande, hég service och en néra dialog med vara hyresgaster.
Vistravar efter att skapa platser dar ménniskor trivs och gérna
atervander till. En central del i vart arbete &r att ta hand om aldre
byggnader och bevara deras unika kvaliteter, samtidigt som vi med
varsamhet anpassar dem for att mota dagens krav pa hallbarhet och
funktionalitet. Vi genomfdr arligen bade smé och stora projekt for att
restaurera, renovera och underhélla vara fastigheter och sakerstalla
att vara erhallna miljocertifieringar bibehalls.

Miljocertifieringar viktigt verktyg

En gemensam namnare fér véra pdgéende projekt ar att de kdnne-
tecknas av vart fokus pa langsiktighet, med malsattningen att skapa
hallbara miljéer. Ett viktigt ramverk i detta arbete utgérs av miljo-
certifieringar. Vi har hdga ambitioner bade vid nyproduktion och vid
utveckling av befintliga fastigheter. Fastigheterna certifieras som
regel vid fardigstallandet och mélsattningen &r att samtliga av vara
nyproducerade fastigheter ska uppna miljocertifiering enligt den

Hallbarhetsrapport
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hégsta mojliga nivan. Humlegarden arbetar med certifieringssystemen
BREEAM och Miljébyggnad.

Fér véra befintliga fastigheter tillampar vi certifieringssystemet
BREEAM In-Use, vilket ar ett verktyg for att bdde méata och férbattra
fastighetens hallbarhetsprestanda samt drift och foérvaltning. BREEAM
In-Use fokuserar sarskilt pa att skapa goda férutsattningar for hyres-
géasters valmaende, vilket ar en central del i vart hallbarhetsarbete.

Mal och resultat

Mal for hur vasentlig negativ paverkan ska hanteras,
positiv paverkan stirkas och viasentliga risker och
mojligheter hanteras

Utfall: Net Promoter Score (NPS)

30%

Maélet var att NPS skulle vara vara minst 27.

Humlegéardens mal fér konsumenter och slutanvandare 2024 avsag
resultat p& NPS (Net Promoter Score), vilket mater lojalitets- och
rekommendationsgraden for Humlegarden som fastighetsagare.
12024 &rs upplaga av kundundersékningen uppgick NPS till 30 (27),
vilket innebar att vi vertraffade vart mal pa 27. Aven indexet for
generell ndjdhet var fortsatt hégt och uppgick till 80 (79).

Ett av Humlegardens verktyg for 6kat valmaende hos hyresgaster
arvara miljécertifieringar, dar vi har mél géllande certfiering av vart
forvaltningsbestand. Fér mal och utfall géllande miljécertifiering, se
avsnittet Miljécertifieringar som verktyg i projekt och férvaltning pa
sidan 27.
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= Inledning Verksamheten

Styrningsrelaterade upplysningar

Ansvarsfullt foretagande

Humlegarden har identifierat affarsetik och antikorruption som en
vasentlig hallbarhetsfraga. Bygg- och fastighetsbranschen involverar
stora inkdp och det finns risk for korruption eller att brister uppstar

kopplat till affarsetiskt beteende. Det finns risk att Humlegarden och
Humlegardens partners utsatts for patryckningar vid t.ex. bygglov,
storre upphandlingar och andra tillstand.

Paverkan i Faktisk/potentiell  Positiv/negativ
Hallbarhetsfragor virdekedjan paverkan paverkan Finansiell risk Finansiell méjlighet
Affarsetik och antikorruption  Uppstréms (Leverantérer) Potentiell Negativ Nej Nej

Egen verksamhet

Strategi

Forvaltnings-, tillsyns- och ledningsorganens ansvar

Las mer om ansvarsférdelningen mellan féretagsledning och styrelse
pa sidan 24 under avsnittet Férvaltnings-, lednings- och tillsynsorga-
nens roll.

Hantering av paverkan, risker
och mojligheter

Beskrivning av arbetsgangen fér att faststélla och
beddéma vasentlig paverkan, risker och méjligheter

Se sidan 31for beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bedéma vasentlig paverkan, risker och méjligheter avseende affars-
etik och antikorruption.

Affarsetiska policyer och féretagskultur

Humlegérdens hallbarhetspolicy anger att vér verksamhet ska prag-
las av affarsméassighet och integritet, samt att vi har en nolltolerans
mot korruption, vilket beskrivs i var uppférandekod och riktlinje for
antikorruption.

Humlegardens uppférandekod innehaller regler och riktlinjer som
géller for alla som arbetar inom bolaget och behandlar bland annat
affarsetik och antikorruption. Uppférandekoden ar baserad pé princi-
pernaiFN:s Global Compact.

Humlegarden har en riktlinje fér inkdp samt en riktlinje for anti-
korruption som omfattar samtliga anstéllda pa Humlegarden, tillfalligt
anstallda samt leverantorer. | denna riktlinje tydliggérs att Humlegéarden
tillampar en nolltolerans mot korruption. Riktlinjen beskriver hur bola-
get arbetar forebyggande mot korruption genom att folja véara ink6ps-
riktlinjer och genom att ha ett system som mdjliggér att medarbetare
anonymt kan rapportera misstankar om oegentligheter eller lagéver-
tradelser. Det framgéar ocksa att den som rapporterar en misstanke om
oegentlighet inte ska riskera att utsattas fér ndgra former av repressa-
lier. Var visselblasarfunktion ar tillganglig fér bade interna och externa
intressenter.

Den verksamhetsdel som bedéms I6pa storst risk for incidenter
géllande korruption och mutor ar var byggprojektverksamhet.

Hantering av leverantorer

Humlegérden arbetar for en stark affarsmassighet och en hég
hallbarhetsambition i vara inkdp. Vi valjer den upphandlingsform
som bast optimerar den enskilda affaren, med hansyn till projektets
specifika behov, samtidigt som vi sékerstéller att den langsiktiga
utvecklingen av verksamheten stéds. Upphandling och inkdp ska, i
den utstrackning det ar majligt, ske genom konkurrens med fokus pa
att uppnéa basta mojliga kvalitet till lagsta totalkostnad. Eventuella
avvikelser fran upphandling i konkurrens ska dokumenteras och
motiveras pa ett tydligt satt.

Vid val av leverantdr utgar vi i férsta hand fran ramavtal, vilket
sakerstéaller en hég lagstaniva avseende sakerhet, Idnsamhet och
hallbarhet for bade projektet och den dvergripande verksamheten.
Ramavtal ska omférhandlas regelbundet for att sékerstélla att de
forblir aktuella och konkurrensméssiga.

Inképen genomfoérs av personer med relevant kompetens i enlighet
med véra inképsmandat. Vi véljer leverantdrer som har férkvalificer-
ats enligt véra faststallda krav och riktlinjer. For viktiga och komplexa
inkop satter visamman tvarfunktionella team bestdende av specia-
listerinom inkdp, projektering, kalkyl, teknik och produktion. P& s&
satt kan vi sékerstalla att vi hittar den basta [6sningen for bade det
enskilda projektet och for verksamheten i stort.

Férebyggande arbete mot, och upptéckt av,
mutor och korruption
Genom att aktivt arbeta med och sakerstalla att alla medarbetare tar
del av uppférandekoden och de tillhérande riktlinjerna, garanterar
vi att bdde véra medarbetare och bolaget som helhet agerar pa ett
ansvarsfullt och etiskt satt. Samtliga policyer och riktlinjer ar tillgéng-
liga for vara anstallda via intranatet. Under 2025 kommer utbildning i
antikorruption att digitaliseras i var nya utbildningsplattform. Genom
att 6ka medarbetarnas kunskap ytterligare kommer detta att starka
vart forbyggande arbete mot mutor och korruption.

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

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Mal och resultat

Utfall: uppférandekod och riktlinje antikorruption inkluderat
vid introduktionsutbildningarna

1007%

Maélet for 2024 var att Humlegardens uppférandekod och
riktlinje antikorruption skulle inkluderas vid 100% av introduk-
tionsutbildningarna.

Malsattningen att 100 procent av introduktionsutbildningarna skulle
hantera Humlegéardens uppférandekod och riktlinje antikorruption
har uppnatts.

Bekraftade fall av mutor och korruption

Under 2024 rapporterades inga korruptionsincidenter vare sig mot
Humlegérdens uppférandekod eller Fastighetsdgarnas uppférande-
kod for leverantdrer. Inga andra dvertradelser rapporterades heller.

Politiskt inflytande och lobbyverksamhet
Humlegérden bedriver ingen aktiv lobbyverksamhet eller utévar
nagot politiskt inflytande.

Betalningspraxis

Humlegérdens standardbetalningsvillkor i avtalen med leverantérer

ar betalning mot faktura, vilket utgér den huvudsakliga betalnings-

rutinen. Féretaget betalar for utforda tjanster inom 30 dagar fran det

att fakturan har mottagits, vilket i huvudsak omfattar alla fakturor.
Per den 31december 2024 fanns inga rattsliga férfaranden

avseende sena betalningar.
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Iorvaltningsherattelse

Styrelsen och Verkstéllande direktoren
for Humlegarden Fastigheter AB (publ),
med sate i Stockholm, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2024.

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 60 (60).
Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB
(publ), org nr 556682-1202, som direkt eller indirekt dger
85 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
aven fastigheterna i Sédra Hagalund genom utbyggnaden
av den gréna tunnelbanelinjen.

Projekt

Humlegérden utvecklar fastighetsbestandet kontinuerligt
genom nybyggnationer och utveckling av befintliga fastig-
heter. Under 2024 pagick tva stérre utvecklingsprojekt.

| métet mellan Solna och Sundbyberg aterfinns Origo, fast-
igheten Stenhdga 5, som erbjuder kontor i en milj6 utéver
det vanliga, dar inspirationen hamtats fran hotellvarlden.
Inflyttningen paborjades i slutet av 2023 och har fortsatt
under aret. Genom att kombinera kontor, métesplatser,
service samt mat och dryck pa ett satt som bidrar till hela
kvarteret ar ambitionen att Origo ska bli en ny mittpunkt i
omradet. | direkt anslutning till tunnelbanestationen Solna
strand pagar utvecklingen av Greenhouse, fastigheten
Paronet 8. Har moderniseras en befintlig byggnad med
malet att skapa flexibla kontor fér moderna arbetssatt,
med ett stort fokus pd ménniskan och héllbarhet. Kunderna
erbjuds gemensamma ytor for méten och konferenser,
samt valkomnande loungeytor, traningsméjligheter, recep-
tion och bistro. Inflyttning sker under 2025. Under éret

har dven inledande arbete paborjats gallande kommande
utveckling av fastigheten Bremen 4 pa Gardet.

Bland Humlegéardens kommande och majliga nypro-
duktionsprojekt aterfinns Origo etapp 2—-4 samt en
markanvisning avseende kontor intill Malarbanan i Solna
strand. Vidare &r Humlegérden den stérsta fastighets-
agaren i Sodra Hagalund. Har paborjas ett omfattande
stadsutvecklingsprojekt i samband med utbyggnaden av
den gréna tunnelbanelinjen. | Stockholm har Humlegérden

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

erhallit tvd markanvisningar i Hagastaden: Bivium House
(kvarter 38) samt kvarteret Ribosomen. | Stockholms city
aterfinns dven markanvisningen Klara City View, beldgen
strax intill Centralstationen och Stockholm Waterfront.

Hallbarhet
Humlegérdens héllbarhetsstrategi tar avstamp i tre grund-
principer som ska genomsyra vart arbete: skapa forutsatt-
ningar, begransa paverkan och driva utveckling. Strategin
bestér av fyra fokusomraden: samarbeten, kunder och
fastigheter, stadsmiljoer samt medarbetare och vi har hégt
stallda 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 véar klimat-
paverkan och minska var energianvandning med 32 procent,
b&da med basaret 2019. Ytterligare ett viktigt delmal ar att
alla véara ny- och ombyggnationer ska genomféras enligt
cirkulara principer 2030.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns i hallbarhets-
rapporten pa sidorna 22—-49i denna arsredovisning och
utgdér Humlegardens hallbarhetsrapportering enligt Ars-
redovisningslagen. Humlegérden ar medlem i FN:s Global
Compact. Var Communication on Progress avseende 2024
kommer att finnas pa unglobalcompact.org.

Bolagsstyrning

Humlegérden har valt att uppratta bolagsstyrningsrappor-
ten som en frén arsredovisningen skild handling och denna
aterfinns pa sidorna 88-89.
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintdkter och driftéverskott

Hyresintékterna dkade med 5 procent och uppgick till
1978,2 mkr (1891,9). Fastighetskostnaderna uppgick till
526,1 mkr (491,4). Sammantaget 6kade driftdverskottet

till 1452,1 mkr (1400,5) motsvarande 4 procent. | jamfér-
bart bestand 6kade driftéverskottet med 5 procent. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 91 procent (93),
inklusive tecknade men inte inflyttade hyresavtal. Over-
skottsgraden uppgick till 73 procent (74).

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 44,6 mkr
(42,8) ochiiférhallande till intédkterna uppgick kostnaderna
till 2,3 procent (2,3).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtrattsavgélder uppgick till
—342,8 mkr (-336,1). Finansiella kostnader 6kade négot
jamfért med féregéende ar pa grund av 6kade rantekostna-
der. Koncernens snittranta? minskade till 2,5 procent (2,9)
vid utgdngen av 2024, framst som en konsekvens av lagre
marknadsréntor och kreditmarginaler. Rantetackningsgraden
uppgick till 4,2 gdnger (4,1). L4s mer under Finansiering pa
sidan 20.

Férvaltningsresultatet

Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent och uppgick
till1035,8 mkr (1001,8).

" Inkluderar effekt av kupongrénta pé réntederivat.

Vidrdeféréandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 180,0 mkr
(-2579,7) varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
180,0 mkr (-2 579,7). 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
fér férvantade framtida investeringar har paverkat vardet i
motsatt riktning. Aven virdet p& byggratterna i Hagalund
har utvecklats positivt under aret. Vardeférandringar pa
rantederivat uppgick till -29,9 mkr (-508,3).

Skatt

Arets skatt uppgick till -243,7 mkr (417,8) och bestar i
huvudsak av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till forvaltningsfastigheter och réntederivat.
Den aktuella skatten uppgick till 96,0 mkr (-85,7).

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 942,2 mkr (-1668,4) och har
paverkats positivt av ett 6kat forvaltningsresultat och av
vardeutvecklingen fér fastigheter medan det péaverkats
negativt av vardeutvecklingen fér derivat.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
1147,1 mkr (1042,8). Investeringsverksamheten péaverkade
kassaflddet med —742,7 mkr (—1088,2). Kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 21,3 mkr (244,0).

= Inledning Verksamheten

Séasongsvariationer

Fastighetskostnaderna péaverkas av sdsongsvariationer och
ar generellt hégre under vinterhalvéaret, det vill sdga arets
forsta och fjarde kvartal pa grund av hogre kostnader for
uppvarmning, el och snéréjning. En varm sommear kan inne-
bara att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgésterna i form av olika
tillaggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal. Det innebar
att sésongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2024 uppgick till
39 089,6 mkr (38 167,8).

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 741,8 mkr
(990,0), vilket till stor del avser padgéende projekten Green-
house, Origo etapp 1i Solna strand samt Hagalund.

Hallbarhetsrapport

Férandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr 2024
Marknadsvérde 2023-12-31 38168
+Forvarv =
+Investeringar 742

— Foérsaljningar -

+/- Orealiserade vardeférandringar 180

Marknadsviarde 2024-12-31 39090

Marknadsvéardet pa fastigheterna har faststallts genom
externvardering per 31december 2024. Fastigheterna
varderas externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield
i enlighet med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for
forvaltningsfastigheterna faststalls genom en kombination

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

av ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafiléden.
Den orealiserade vardeférandringen under andra halvaret
uppgick till 309 mkr. Fastighetsbestandet har vid arsskiftet
varderats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa
cirka 4,5 procent (4,5). Totalt f6r hel&ret uppgick den orea-
liserade vardeférandringen till 180 mkr (-2 580), en 6kning
med 0,5 procent sedan &rets bérjan.

Finansiering

Rantebirande skulder uppgick till 12 941 mkr (12 898).
Nettoskulden uppgick ddrmed till 12 036 mkr (12 417) vilket
innebar en minskning med 381 mkr. Under aret har gréna
och héllbarhetslankade obligationer om sammanlagt 2 850
mkr emitterats och obligationslan om 3 226 mkr har aterbe-
talats. Ett stdende hallbarhetslankat lanel6fte forlangdes
med en tvaarig |6ptid och dgarnas teckningsatagande om
2100 mkr kvarstar. Tillsammans starker de Humlegéardens
likviditetsberedskap ytterligare. Ett gront banklan utékades
med 769 mkr och foretagscertifikat om 346 mkr |6stes.

Kapitalstruktur

Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, genom
emissioner av foretagscertifikat och obligationer, dels via
sakerstallda banklan. Vid arsskiftet utgjorde finansieringen
via kapitalmarknaden 56 procent och via bankmarknaden
44 procent. For att uppratthalla en god likviditetsberedskap
har Humlegérden outnyttjade kreditl6ften om sammanlagt
3200 mkr. Av dessa avser 2 100 mkr ett teckningsatagande
fran lansférsakringsgruppen och resterande avser kredit-
|6ften fran banker. Humlegérden har en god likviditets-
beredskap innebarande att samtliga laneférfall under de
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kommande 18 manaderna val tacks av stdende kreditléften
och kassabehallning.

Rating

Under varen 2024 bekraftades Humlegardens rating, BBB+
med positiva utsikter, av Standard & Poor’s. En stark kredit-
rating forbattrar tillgdngen till finansiering och sénker upp-
laningskostnaden. Kreditvardigheten bygger pa Humlegérdens
hogkvalitativa fastighetsportfolj, laga finansiella risk och
starka agare.

Finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella
risker, sdésom exempelvis refinansieringsrisk och ranterisk.
Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal
och riktlinjer fér finansverksamheten och sakerstéaller en
god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar hur respektive
risk ska hanteras samt hur uppféljning och rapportering
ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. For att I1asa mer
kring risk och riskhantering se sidorna 55-60 samt not 22.
Finanspolicyn utvéarderas arligen och justeras om férutsatt-
ningarna for finansieringen skulle férandras.

Eget kapital och substansvirde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 22 871,6 mkr
(21952,2). Soliditeten uppgick till 55,5 procent (54,9) vid
arets utgang. Substansvardet uppgick till 31878 kronor

per aktie, vilket motsvarar en 6kning om 4,4 procent jamfért
med 31december 2023. Férandringen beror pa ett 6kat
forvaltningsresultat och positiva orealiserade vardeférand-

ringar pa fastigheter tillsammans med negativa orealiserade
vardeforandringar pa derivat.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan
verkligt varde och skattemassigt varde pa férvaltningsfastig-
heter samt orealiserade vardeférandringar pé rantederivat.
For fastighetsférvarv som klassificeras som tillgangsférvarv
gors ingen avséattning till uppskjuten skatt for de temporara
skillnaderna som fanns vid férvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga
underskottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande
aren nettoredovisas i uppskjuten skatteskuld. Redovisad
skuld uppgick till 3 855,5 mkr (3713,7) och féréandringen mot
féregéende ar beror pa periodens orealiserade vardefor-
andringar pa férvaltningsfastigheter och rantederivat.

Medarbetare
Antal anstallda uppgick till 96 (91).

Kommentar till moderbolagets utveckling
Nettoomsattningen uppgick till 185,2 mkr (184,2). Rérelse-
resultatet uppgick till —43,9 mkr (-42,6). Resultat efter
finansiella poster uppgick till 1204,7 mkr (<172,7). Arets
resultat blev1259,7 mkr (80,6).

Externa rantebarande skulder 6kade med 44 mkr under
perioden och uppgick till 12 941 mkr (12 898). Den externa
upplaningen finansierar moderbolagets investeringar i
dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.

= Inledning Verksamheten

Framtida utveckling”

Lagkonjunkturen i Sverige bedéms fortsatta och en vand-
ning véantas forst komma en bit in i 2025, men lagkonjunk-
turen bedoms kvarsta in i 2026. Inflationstrycket bedéms
numera vara férenligt med en inflation runt 2 procent och
de réantesankningar som har gjorts under 2024 har gett ett
positivt avtryck i féretagens och hushéllens ekonomi. Dock
har detta dnnu inte fatt fullt genomslag pa ekonomins ater-
hamtning da tillvaxten ar fortsatt aterhallsam och hushél-
lens konsumtion har forblivit svag. Riksbanken meddelade i
december att styrréantan kan sénkas en gang till under férsta
halvaret 2025, under férutsattningen att inflations- och
konjunkturutsikterna inte férandras fran tidigare prognos.
Sysselsattningen ar hégre an pa flera ar, men har under den
senare delen av 2024 fallit tillbaka ndgot och arbetslésheten
forvantas att sjunka i takt med att tillvéxten i svensk eko-
nomi tar fart. Sett till fastighetsmarknaden har lagre réntor
forbattrat forutsattningarna for transaktioner. Under det
fjarde kvartalet 2024 har antalet affarer 6kat och transak-
tionsvolymen har dverstigit 2023 ars niva. Flera képare ar
aktiva och minskad finansiell oro har klargjort prisbilden,
aven om riskviljan inte bedoms vara tillbaka pé tidigare
nivéer. Kontorsmarknaden i Stockholm &r i sin helhet fort-
satt ndgot avvaktande och vakansnivaerna dkar pa de flesta
delmarknaderna. Hyresmarknaden har fér de bésta produk-
ternai Stockholm f6ljt den inflationstakt som har varit och
det &r moderna kontorslokaler med goda kommunikationer
och narservice i citynéra lagen som efterfragas. Efterfragan
péa kontorsyta i Stockholm Central Business District (CBD)

) Kalla: Cushman & Wakefield, Riksbanken, Konjunkturinstitutet

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

beddms fortsatt god till foljd av Iagt nettotillskott av kon-
torsyta de senaste aren. Kontor i sémre lagen och kvalitet
i Stockholm och dess naromraden har haft en svagare
hyresutveckling.

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

Overkursfond 2020833125 kr
Balanserad vinst 4850465001kr
Aretsresultat 1259 688783 kr
Summa 8130986 909 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
féljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas 231,90 kr per aktie 164 444 696 kr
I ny rékning 6verfors 7966 542 213 kr
Summa 8130986 909 kr

Till stamman foreslas en utdelning om 164 444 696 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
bolagets verksamhet, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, lividitet och stéllning i 6vrigt.
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet ar forenad med visst matt av osakerhet
kopplad till risken att verksamheten inte utvecklas som
planerat. Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera
och begréansa dessa risker. | ett fastighetsbolag finns saval
externa som interna risker. Humlegarden genomfor riskana-
lyser pa ledningsnivé med fokus pa Humlegardens operativa
risker, inklusive hallbarhetsrelaterade risker, minst en gang
per ar. Da identifieras och hanteras osakerhetsfaktorer
genom strategier, handlingsplaner eller kompetensutveck-
ling inom respektive omrade. Resultatet av riskanalyserna
godkénns av styrelsen. Riskerna minimeras genom att haen
vérdestyrd organisation, en uppférandekod samt styrdoku-
ment beslutade pa styrelse- respektive Vd-niva. Riskerna
beskrivs utifran dess sannolikhet att intraffa och hur stor
konsekvens den bedémda risken har pa Humlegardens
verksamhet, finansiella stallning och framtida intjanings-
formaga. Humlegarden analyserar risker pa kort sikt for en
period av upp till fem &r. Klimatrelaterade risker och méjlig-
heter analyseras dven pé langre sikt, fram till 4r 2050.

Fastigheten Osterbotten 18 pa Birger Jarlsgatan 27.
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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 samhal-
let, men kan ockséa paverkas positivt med en professionell férvaltning som skapar attraktiva miljéer fér
vara befintliga och nya hyresgaster. Med hjalp av en professionell férvaltning, langsiktighet och ett att-
raktivt kunderbjudande kan vi bromsa eventuella prisfall pa 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 3,8 &r (4,1).

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 Implementerat brandvéaggar och antivirusprogram for att upptacka och blockera externa hot.

e Anvander 6vervakningssystem som detekterar missténkta aktiviteter i vara natverk.

e Krypterar kansligt data for att skydda mot obehérig atkomst.

o Forstarkt dtkomstsdkerheten genom Multi-Faktorautentisering (MFA) som kréaver flera steg i atkomst-

processen.

Policys och riktlinjer

e Vihartydliga regler fér vad som férvantas av Humlegéardens medarbetare.

e Viharregler forl6senord.

e Bestallningsrutiner fér datahantering.

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

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

Kriser Kriser som uppstar i omvarlden, som &r svara att férutse, till exempel terroristattacker, pandemier, Humlegéarden har en krisplan och genomfér regelbundna évningar for att kunna hantera uppkomna
olyckor eller brander. kriser pa basta satt. Fastigheterna ar fullvardesforsakrade. Vid handelse av extraordinéra situationer,
sédsom 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 mél att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader Celsius. 2019 utgor
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 klimatpéaverkan. For att uppna detta har vi tagit fram en klimatfardplan, som framst innebar
att vi ska genomfdra projekt enligt cirkuléra principer (se sidan 36) och att vi ska arbeta enligt vart hall-
barhetsprogram fér projekt. Under 2024 har ett arbete med att uppdatera klimatfardplanen pabarjats.

Effektivare resursanvandning
(energi och material)

Okande krav fran myndigheter, investerare och hyresgister gallande lagre energianvandning kan
innebéra extra kostnader pa kort sikt, speciellt for dldre fastigheter. Hojda energipriser till foljd av
omvarldsfaktorer ar ocksad nagot som kan paverka.

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

Humlegérden har mal till 2030 att dels minska var energianvandning med 32 procent, dels att alla projekt
dé ska genomféras enligt cirkuldra principer (L4s mer i Hallbarhetsrapporten pé sidorna 36—43). Vi
genomfor energianalyser av vara fastigheter for att identifiera mojligheter till minskad energianvandning.
Vigenomfér Ipande energibesparingsatgarder i vara fastigheter och féljer upp vara fastigheters
energiprestanda. Vi har dven utvecklat ett hallbarhetsprogram foér vara ombyggnads- och nyproduktions-
projekt. Vart arbete med cirkuléra principer innebér att vi arbetar for minskad materialanvandning,
minskad klimatpaverkan och minskade avfallsméngder.

Klimatrisker
— pa fem ars sikt

Fysiska klimatrisker: Okat antal dagar med kraftig nederbérd, stormar och extrema temperaturer kan
skada véra fastigheter och péverkar vara hyresgasters verksamhet, bland annat genom ékat antal éver-
svamningar.

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

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

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

| samband med miljécertifieringar genomfér vi ekologiutredningar dar bland annat 6versvamningsrisker
analyseras. For fastigheter med hog risk, samt medelhdg risk och hégt marknadsvérde, har vi gjort
kompletterande risk- och sarbarhetsanalyser och tagit fram atgardsplaner fér att minska klimatrisker

pa fastigheten. Vi féljer ocksa utvecklingen av klimatlagar och marknadens 6kande krav pa
klimatanpassning, for att kunna anpassa oss till férandringarna.

Klimatrisker och méjligheter
— pa 30 ars sikt

Fysiska klimatrisker: Kraftig nederbérd, hjda havsnivéer, 6versvamningar, stormar och extrema
temperaturer kan skada vara fastigheter och paverkar vara hyresgéasters verksamhet och vdlméende.
Om vi inte agerar kan vi tappa hyresgaster och vart fastighetsbestand bli obsolet.

Omstillningsrisker: Okade lagkrav fran myndigheter och kunder p& 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 p& marknaden. Langsiktiga
investeringar blir mer [6nsamma. Vi kan bli leverantor av el fran egna solceller till energisystemet.

For att analysera klimatforandringarnas paverkan pé bolaget, vara strategier och fastigheter har vi

tagit ett forsta steg mot att anvénda 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 omstillning (RCP 2.6) dar samhillet lyckas stélla om enligt Parisavtalet. | det férsta scenariot
Okar framforallt de fysiska klimatriskerna och i det andra 6kar framférallt omstallningsriskerna, 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 miljdkrav. 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 manskliga 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. Vi deltar dven i ett branschinitiativ som syftar till att sakra hallbara leverantérer.

Korruption Risk finns att vi och vara samarbetspartners utsatts for patryckningar, exempelvis i samband med Humlegérden har en uppférandekod och en riktlinje fér antikorruption som ska ge vagledning och som
bygglov, stérre upphandlingar, miljétillstand eller i samband med certifieringar. innehaller en uppsattning regler och riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvantas agera

i sin yrkesroll.
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- < Resultatrakning Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat
Raknlngar —koncern —koncern

mkr Not 2024 2023 mkr 2024 2023
Hyresintakter 4 1978,2 1891,9 Arets resultat 9422 -1668,4

Poster som inte kan omféras till Grets resultat:
Driftskostnader =Y —221,5 Omvérderingar av férméansbestamda pensionsplaner -28,7 12,7
Underhéliskostnader 23 —20.7 Skatt hanférligt till omvarderingar av
Fastighetsskatt -150,9 -147,8 féorménsbestamda pensionsplaner 5,9 -2,6
Fastighetsadministration -118,6 -101,4 Summa arets 6vriga totalresultat -22,8 10,1
Summa fastighetskostnader 6 -526,1 -491,4 Arets totalresultat 919,4 -1658,3
Driftoverskott 14521 1400,5 Arets totalresultat hénforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 919,4 -1658,3
?entral administration 56 et —42,8 Innehav utan bestédmmande inflytande 0,0 0,0
Ovriga rorelsekostnader -11,2 -1,9
Finansiella intékter 7 13,4 8,6
Finansiella kostnader 7 -356,0 -344,7
Réantekostnader leasingskuld 12 -17,9 -17,9
Férvaltningsresultat 1035,8 1001,8
Véardeférandringar fastigheter 8 180,0 -2579,7
Vardeférandringar derivat 8 -29,9 -508,3
Resultat fore skatt 1185,9 -2086,2
Aktuell skatt 9 -96,0 -85,7
Uppskjuten skatt 9 -147,7 503,5
Arets resultat 942,2 -1668,4

Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 9422 -1668,4

Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0
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= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter
Balansriakning
—koncern
mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar Eget kapital
Férvaltningsfastigheter 10 39089,6 38167,8 Aktiekapital 0,7 0,7
Tomtratt, nyttjandetillgéng 12 589,3 589,3 Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 2020,8
Derivat 23 335,5 365,4 Balanserat resultat inklusive &rets resultat 20 850,1 19930,7
Immateriella anlaggningstillgdngar 1 3,8 5,1 Eget kapital hanférligt till moderbolagets
Inventarier 13 03 0,9 aktiedgare 22 871,6 21952,2
Bvriga anlaggningstillgangar 15 13 Innehav utan bestdammande inflytande = -
Summa anldggningstillgdngar 40 020,0 39129,8 Summa eget kapital 1 22871,6 21952,2
Omsittningstillgdngar Langfristiga skulder
Hyres- och kundfordringar 16 41 9.4 Avsattningar till pensioner 20 151,3 118,9
Bvriga fordringar - 727 226.8 Uppskjuten skatteskuld 21 3855,5 3713,7
Forutbetalda kostnader och upplupna I._.éngfristiga rantebarande skulder 22 12 058,0 10142,4
intakter 18 14,5 13,8 Ovriga langfristiga skulder 24 589,3 589,4
Likvida medel 905,8 480,1 Summa langfristiga skulder 16 654,1 14 564,4
Summa omsittningstillgdngar 1197,1 830,1
SUMMA TILLGANGAR 412171 39959,9 Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 883,4 2755,2
Leverantérsskulder 19,9 48,7
Ovriga kortfristiga skulder 56,9 102,6
Upplupna kostnader och férutbetalda
intékter 26 731,2 536,8
Summa kortfristiga skulder 1691,4 3443,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41217,1 39959,9

Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.

Styrning

Ovrigt

62

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



RAKNINGAR
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Forandringari eget kapital

—koncern
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

. Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingédende balans 1januari 2023 0,7 2020,8 21589,0 23610,5 - 23610,5
Arets resultat -1668,4 -1668,4 -1668,4
Ovrigt totalresultat 10,1 10,1 10,1
Summa drets totalresultat -1658,3 -1658,3 -1658,3
Utgaende balans 31 december 2023 0,7 2020,8 19 930,7 21952,2 - 21952,2
Ingdende balans 1januari 2024 0,7 2020,8 19 930,7 21952,2 - 21952,2
Arets resultat 942,2 942,2 942,2
Ovrigt totalresultat -22,8 -22,8 -22,8
Summa drets totalresultat 919,4 919,4 919,4
Utgéende balans 31 december 2024 0,7 2020,8 20850,1 22871,6 - 22871,6

2024-12-31 2023-12-31

Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvéarde &ar1kr.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

—koncern

mkr Not 2024 2023 mkr Not 2024 2023
Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Driftoverskott 14521 1400,5 Upptagna lan 3568,8 1658,0
Central administration -44,6 -42,8 Amortering av lan -3547,3 -1414,0
Ovriga rérelsekostnader -1,2 - Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 21,3 244,0
Ej kassaflodespéverkande poster 28 0,7 2,7

Erhallen rénta 12.9 8.6 Arets kassaflode 425,7 198,6
Betald rinta _342.4 _3206 Likvida medel vid arets bérjan 480,1 281,5
Betald skatt -160,5 -86,4 Likvida medel vid arets slut 905,8 480,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 907,0 960,0

Férandring av kortfristiga fordringar 74,1 1,2

Férandring av kortfristiga skulder 166,0 71,6

Férandring av rérelsekapitalet 240,1 82,8

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1147,1 1042,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag = -92,5

Investeringar i egna fastigheter -741,8 -990,0

Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar -0,9 -5,7

Kassaflode fran investeringsverksamheten -742,7 -1088,2
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(X3 L (X3
Resultatrakning Rapport 6ver totalresultatet
—moderbolag — moderbolag
mkr Not 2024 2023 mkr 2024 2023
Nettoomséattning 185,2 184,2 Arets resultat 1259,7 80,6
Administrations- och férsaljningskostnader —229,1 -226,8 Ovrigt totalresultat - -
Rérelseresultat -43,9 -42,6 Arets totalresultat 1259,7 80,6
Resultat fran andelar i dotterféretag 14 1315,0 -31,8
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 7 519,3 430,2
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -585,7 -528,5
Resultat efter finansiella poster 1204,7 -172,7
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhélina 54,9 288,0
Resultat fére skatt 1259,6 115,3
Aktuell skatt 9 0,1 -34,7
Arets resultat 1259,7 80,6
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[Xd L3
Balansriakning
— moderbolag
mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgédngar 1 3,8 5,1 Bundet eget kapital
Inventarier 13 0,7 1,2 Aktiekapital 0,7 0,7
Summa immateriella och materiella Uppskrivningsfond 376,1 376,1
anlaggningstillgangar 4,5 6,3

Summa bundet eget kapital 376,8 376,8

Finansiella anléggningstillgdngar Fritt eget kapital

Andelar i koncernféretag 14 97731 17731 Gverkursfond 2020,8 2020,8
Fordringar hos koncernféretag 15 76401 6 870,1 Balanserat resultat 48505 4769,9
Ovriga langfristiga fordringar 1,5 1,3 Arets resultat 1250,7 80.6
Summa finansiella anliggningstillgangar 17 414,7 18 644,5 Summa fritt eget kapital 8131,0 6871,3
Summa anléggningstillgangar 17 419,2 18 650,7 Summa eget kapital 19 8507,8 7248,1
Omsittningstillgdngar

Obeskattade reserver 56,1 56,1
Kundfordringar 16 - 0,0
Fordringar hos koncernféretag 8381,9 7897,9 Avsittningar
Bvriga fordringar 17 85,9 60,0 Avsattningar till PRI-pensioner 125,4 112,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 9,1 7,2 Summa avséttningar 125,4 12,8
Kassa och bank 904,1 477,9 Langfristiga skulder
Summa omsittningstillgéngar 9381,0 8443,0 Langfristiga rantebarande skulder 22 12 058,0 10142,4
SUMMA TILLGANGAR 26800,2 27093,7 Summa langfristiga skulder 12.058,0 10142,4

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 22 883,4 2755,2
Leverantérsskulder 4,9 1,5
Skulder till koncernféretag 5072,3 6642,3
Skatteskulder - 44,7
Ovriga kortfristiga skulder 5,4 4,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 86,9 76,0
Summa kortfristiga skulder 6 052,9 9534,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 800,2 27 093,7

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Forandringari eget kapital

= Inledning Verksamheten

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

mkr Aktiekapital fond Overkursfond vinstmedel Summa
Ingdende balans 1januari 2023 0,7 376,1 2020,8 4769,9 7167,5
Arets resultat 80,6 80,6
Ovrigt totalresultat — _
Summa drets totalresultat 80,6 80,6
Utgaende balans 31 december 2023 0,7 376,1 2020,8 4 850,5 7248,1
Ingédende balans 1januari 2024 0,7 376,1 2020,8 4850,5 7248,1
Arets resultat 1259,7 1259,7
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 1259,7 1259,7
Utgéende balans 31 december 2024 0,7 376,1 2020,8 6110,2 8507,8

2024-12-31 2023-12-31
Utestdende antal aktier 709119 709 119

Aktiens kvotvéarde ar 1kr.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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Kassaflodesanalys
— moderbolag

mkr Not 2024 2023 mkr Not 2024 2023

Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten

Rorelseresultat -43,9 -42,6 Upptagna lan 3567,3 1658,3

Ej kassaflodespéaverkande poster 28 15,4 -10,9 Amortering av lan -3547,3 -1414,0

Erhallen ranta 519,3 430,2 Foréandring av fordringar mot koncernféretag -1199,1 -398,5

Betald ranta -581,5 -498,1 Forandring av skulder till koncernféretag -1570,0 544,0

Betald skatt -72,9 -41,4 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 -2749,2 389,8

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fére forandring av rérelsekapital -163,5 -162,9 Arets kassafléde 426,2 198,5
Likvida medel vid arets bérjan 477,9 279,4

Férandring av kortfristiga fordringar 36,4 -31,5 Likvida medel vid arets slut 9041 a77,9

Férandring av kortfristiga skulder -12,2 7,7

Forandring av rérelsekapitalet 24,2 -23,8

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -139,3 -186,7

Investeringsverksamheten

Aterbetalat aktiesgartillskott 2000,0 -
Erhallen utdelning 1315,0 -
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -0,1 -4,6
Investeringar i intressebolag -0,2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 3314,7 -4,6
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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
2024 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
benéamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den 18 mars 2025. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrdkning
kommer att framlaggas fér beslut om faststéllelse pa arsstamman
den 8 april 2025.

Grunder foér 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 70.

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

tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och anta-
ganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som

beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet och jamfoérs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper
Inga nya eller andrade IFRS standarder som paverkar redovisningen
har tillkommit under 2024.

Redovisningsprinciperna éverensstammer med de som tillampades
féregdende rakenskapsar.

Under &ret 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 kommer att pabérjas under 2025.

Konsolideringsprinciper

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

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

Bestdammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, dr exponerad for
eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt engagemang i investerings-
objektet och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet
for att paverka storleken péa sin avkastning.

Tillgangsforvarv

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

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

= Inledning Verksamheten

resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstéllande besluts-
fattare, Vd, for att utvardera resultatet samt foér 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 |6ptid, forutom
rabatter som lamnas p& grund av faktorer som tillfalligt begransar
hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad
hyresgéstanpassning), vilka redovisas éver den period begréns-
ningen féreligger.

| samband med hyresaviseringen ingér vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sarredovisasinot4.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhallna
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader
pé l1an och andra skulder, rantekuponger pé derivat som anvands fér
att sakra ranterisk, tomtrattsavgalder, 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. Rantan
beraknas med utgédngspunkt frdn koncernens genomsnittliga upp-
laningsranta.
Orealiserade férandringar i verkligt varde pa rantederivat redovi-
sas pa egen rad i resultatet bendmnd Vardeférandringar pé derivat,
se nedan.

Virdeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt
vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa for-
valtningsfastigheter respektive orealiserade och realiserade varde-

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

forandringar pé réntederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster
mellan resultatnivderna Foérvaltningsresultat och Resultat fére skatt,
namligen Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter respektive
Viardeforandringar pa derivat.

Uppskjuten skatt

Nér forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller férvarv av tillgéngar. Vid rérelseférvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaff-
ningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgdngens verkliga varde, efter avdrag fér eventuell rabatt
for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterféljande
vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att erséttas av en redovisad vardeforandring av fastig-
heten. Efter forvarvstidpunkten for tillgangsforvarv redovisas upp-
skjuten skatt endast pa férandringar av redovisat varde och férandringar
av skatteméssigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Férvalt-
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.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter.

Vid tillgadngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsférvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvéarde.
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Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det
lagsta av verkligt varde fér 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 fardigstalla projektet.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata
i vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som
ar aktuell for olika delar av fastighetsbestédndet 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.

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

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgélden i sin helhet som en
finansiell kostnad istéllet for en fastighetskostnad, vilket innebéar att
koncernens driftoverskott forbattras.

Finansiella instrument

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

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

Sakringsredovisning tillampas inte, varfor de orealiserade varde-
férandringarna pa swapparna redovisas i resultatet mellan Forvalt-
ningsresultat och Resultat fére skatt pa raden Vardeférandringar
pa derivat.

Réntekupongdelen redovisas I6pande i arets resultat som en del
av rantekostnaden.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer &r planer fér ersattningar efter avslutad
anstallning enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett férsdkringsbolag) och inte har ndgon
legal eller informell forpliktelse att betala 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 at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Som férméansbestamda planer réknas alla andra planer som inte
ar att klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition.
De férménsbestamda planerna inom koncernen utgérs av den, for
tjansteman, kollektivavtalade ITP 2-planen och tryggas genom
kreditforsakring hos PRI Pensionsgaranti. Koncernens redovisade
pensionsskuld berédknas genom en uppskattning av den framtida
erséttning som de anstéllda intjanat genom sin anstéllning i bade
innevarande och tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras
till ett nuvérde enligt "projected unit credit method”.

Diskonteringsrantan utgors av marknadsréantan pé svenska
bostadsobligationer extrapolerade till en motsvarande 16ptid som
pensionsférpliktelserna.

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.

= Inledning Verksamheten

Pensionsskulden inkluderar sarskild I6neskatt vilket ocksé har beak-
tats i pensionskostnader och omvéarderingseffekter.

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

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Klassificering och uppstéllningsformer

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

och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassaflédden. 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.

Dotterféretag

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

Finansiella instrument

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséttnings-
tillgédngar 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 (6éverkurs
respektive underkurs).

Derivatinstrument véarderas enligt lagsta vardets princip om
instrumentet utgdr en tillgdng. Derivatinstrument med fér moder-
bolaget negativt verkligt varde redovisas som en skuld uppgéende
till detta varde.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
endast av borgensforbindelser till forman 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 férmén
for dotterforetag, intresseféretag och joint ventures. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera dtagandet.

Leasing

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

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 pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till
skillnad fran koncernredovisningen. | resultatrakningen gérs i moder-
bolaget pd motsvarande sattingen férdelning av del av boksluts-
dispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

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

Aktiedgartillskott

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

Not 2 Uppskattningar
och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

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

Tillgangsforvarv kontra rérelseférvarv

och uppskjuten skatt

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

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Not 3 Segmentsredovisning
Organisatoriskt bestar Humlegérden av segmenten forvaltning och projekt.
Resultatriakning
Ej fordelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintékter 1919,3 1903,5 71,9 0,3 -13,0 -1,9 1978,2 1891,9
Fastighetskostnader -503,8 -509,5 -44,7 =3,1 22,4 21,2 -526,1 -491,4
Driftéverskott 1415,5 1394,0 27,2 -2,8 9,4 9,3 1452,1 1400,5
Central administration -44.,6 -42.,8 -44,6 -42.8
Ovriga rérelsekostnader -11,2 -1,9 -11,2 -1,9
Finansnetto -342,6 -336,1 -342,6 -336,1
Tomtrattsavgéalder -17,9 -17,9 -17,9 -17,9
Forvaltningsresultat 1415,5 1394,0 27,2 -2,8 -406,9 -389,34 1035,8 1001,8
Véardeforandringar fastigheter 233,6 -2454,8 -53,6 -124,9 180,0 -2579,7
Viardeforandringar derivat -29,9 -508,3 -29,9 -508,3
Resultat fére skatt 1649,1 -1060,9 -26,4 -127,7 -436,8 -897,7 1185,9 -2086,2
Skatt —-243,7 417,8 —243,7 417,8
Arets resultat 1649,1 -1060,8 -26,4 -127,7 -680,5 -479,9 942,2 -1668,4
Nyckeltal

Ejfordelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Marknadsvérde forvaltnings-
fastigheter, mkr 35 517,1 36 477,8 3572,5 1690,0 = - 39 089,6 38167,8
Investeringar i egna fastigheter, mkr 302,9 472,0 451,6 520,9 -12,7 -2,9 741,8 990,0
Forvérv av
férvaltningsfastigheter, mkr - 92,5 - - - - - 92,5
Overskottsgrad, % 74 73 38 - - - 73 74
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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,
sophamtning och évriga intakter uppgick till 109 mkr (113) och
motsvarar 6 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 beréknas till 3,8 ar (4,1). Kontrakten fér kommersiella
lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran fér tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1882,6 mkr (1859,7). Nedan visas en forfallostruktur éver dessa.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

Koncern
Arshyra, Andel,
mkr %
2025 278,2 15
2026 313,6 17
2027 335,2 18
2028 181,8 10
2029 och senare 772, 41
Totalt exklusive parkering 1880,9 100
Parkering 1,7 0
Totalt inklusive parkering 1882,6 100
Avtalade framtida hyresintikter avseende
befintliga hyresavtal exklusive parkering
Koncern
mkr 2024 2023
Inom14ar 17491 1773,3
Mellan14roch 5 éar 2986,3 42121
Senare dn 5 ar 1054,0 1708,2

5789,4 7693,5

Not 5 Extern forvaltning och central
administration

Central administration

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

Erséattning till revisorer

Koncern Moderbolag
mkr 2024 2023 2024 2023
Revisionsuppdrag, KPMG 2,0 2,2 1,0 1,0
Andra uppdrag, KPMG 0,7 - - -
Totalt 2,7 2,2 1,0 1,0

Hallbarhetsrapport

= Inledning Verksamheten
Not 6 Styrelse och personal
Medelantal anstéllda
Koncern Moderbolag
2024 2023 2024 2023
Man 53 47 53 47
Kvinnor 43 44 43 44
Totalt 96 91 96 91
Personalkostnader
Koncern Moderbolag
mkr 2024 2023 2024 2023
Styrelse och féretagsledning
Loéner och ersattningar 16,7 15,6 16,7 15,6
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 5,3 4,9 5,3 4,9
Pensionskostnader 3,4 3,3 3,4 3,3
Totalt 25,4 23,9 25,4 23,9
Ovriga anstdllda
Léner och ersattningar 60,7 52,2 60,7 52,2
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 19,4 16,8 19,4 16,8
Pensionskostnader 10,0 10,9 20,9 23,7
Totalt 90,0 80,0 101,0 92,7
Totalt
Léner och ersattningar 77,4 67,8 77,4 67,8
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 24,6 21,7 24,6 21,7
Pensionskostnader 13,4 14,3 24,3 27,0
Totalt 115,4 103,8 126,3 116,6

Samtliga pensionsataganden ar tackta genom forsakring eller
avsattning till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda
pensionsplaner fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 5,4
mkr (4,4).

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 2024 2023 2024 2023 2024 2023 Koncern Moderbolag Koncern
Styrelse mkr 2024 2023 2024 2023 mkr 2024 2023
Anders Granas (ordférande 2023) 344 236 - - = - Rénteintakter 12,9 8,6 9,8 71 Realiserade vardeférandringar = -
Ola Evensson 64 236 = - = - Ovriga finansiella intakter 0,5 - - - Orealiserade vardeférandringar 180,0 -2579,7
Jonas Rosman 258 236 = - = - Rénteintakter fran Totalt 180,0 -2579,7
Karin Starrin _ 74 _ _ _ _ koncernféretag - - 509,5 4231
Sten Dunér 308 286 _ _ _ _ Totalt 13,4 8,6 519,3 430,2 Réantederivat
Koncern
Per-Ove Backstrom = 59 = - = -
. . mkr 2024 2023
Susanna Bask 64 177 - - - - Finansiella kostnader - -
Hans Ljungkvist 278 202 _ B B B Koncern Moderbolag Realiserade vardeférandringar - -
Asa Réhs 193 _ _ _ _ B mkr 2024 2023 2024 2023 Orealiserade vardeférandringar -29,9 -508,3
Lars Hallquist 208 _ _ _ _ _ Rantekostnader -327,4 -320,7 -362,2 -343,4 Totalt -29,9 508,3
Féretagsledning Rént?kostnadet: pa férméns-
bestdmda pensioner -5,7 -5,4 -3,5 -3,2
A lid vd 5280 5040 420 400 1848 1764 . . .
“nne i Jansson (Vd) Ovriga finansiella kostnader -22,9 -18,6 -22,6 -18,4
Ovrig foret ledning 5 5, 9184 8491 = - 1539 1569
vrig féretagsledning 5 personer (5) Rintekostnader fran
Summa erséttningar styrelse och féretagsledning 16182 15117 420 400 3387 3333 koncernféretag - - -197,4 -163,5
Totalt -356,0 -344,7 -585,7 -528,5
An;‘;' medler;‘m(‘;ar istyrelse 5000 kronor per métesdag. Fér anstilldainom Lansférsikringar AB Tomtrattsavgalder 17,9 17,9 _ _
och féretagsledning . 2 . 2 . .
Styrelse Féretagsledning (LFAB)"utbetaIas inte n.a.gra .arvoéen. T|I°I Vd ut?arfast 16n. Utver den Totalt _373,9 -362,6 -585,7 -528,5
K /moderbol fasta l6nen har en gratifikation pd en manadslon utbetalats.
oncern/moderbolag 2024 2023 2024 2023 : = : 5 senli & = N . . . . .
- ; ’ ; 4 Pensionen &r pr'emle.bestamd utan and.ra forpll‘ktelser for bolaget &n Under aret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
vinnor att under anstallningstiden erldgga en arlig premie om 35 procent av aktiverats med 35,2 mkr (22,9). Den genomsnittliga rantesatsen som
Man 5 5 2 2 I6nen. Pensionséldern ar 65 &r. Pensionsférméner fér 6vriga ledande har anvénts uppgar till 2,5 procent (2,9).
Totalt 6 6 6 6 befattningshavare utgors av formansbestamda pensionsadtaganden
enligt ITP-planen.
Kapitalvardet av pensionsskulden fér Vd uppgér till 0 mkr (0) och
Ersattningar till ledande befattningshavare féretagsledningen till 8,1 mkr (7,8).
Styrelsen erhéller endast fast ersattning. Styrelsearvodena faststalls
vid bolagsstamman efter rekommendation fran Lansférsakringar AB:s Avgangsvederlag
ersattningsutskott. Styrelsearvodena faststélldes vid stamman 2024 Vd har en 6msesidig uppsdgningstid om sex ménader och ett avgéngs-
till 6,0 basbelopp per &r fér ordférande och fér vriga styrelseleda- vederlag motsvarande en arslon. Om Vd séger upp sig sjalv utgar
moéter 4,5 basbelopp per ar. Darutbver erséatts styrelseledamoter som inget avgangsvederlag.

inte ar anstallda inom lansférsakringsgruppen med ett dagarvode om
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NOTER = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Not 9 Inkomstskatt
Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas mellan aktuell skatt och Uppskjuten skatt &r en avsattning for de temporéara skillnader som fastighet. | de fall ett dotterbolag avyttras som éger en fastighet gérs
uppskjuten skatt. Aktuell skatt beraknas pa det skattemassiga resul- uppstar mellan redovisningen och den skattemassiga hanteringen. denna avyttring skattefritt enligt géllande regler om néringsbeting-
tatet vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror Exempel pa skillnader ar bokféringsmassiga och skatteméssiga ande andelar.
framst pa mojligheten att gora storre skatteméassiga avskrivningar pa avskrivningar, direktavdrag pa vissa ombyggnationer som i redovis- Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skatteméssiga forluster.
fastigheter, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer, ningen aktiveras i balansrdkningen samt utestdende underskottsav- Férlusterna ar inte tidsbegréansade och rullas vidare till ndstkommande
skattefria forsaljningar av fastigheter samt tidigare ars skattemassiga drag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt fér orealise- &r och kan kvittas mot framtida skattemassiga vinster.
underskott. rade vardefdrandringar pé fastigheter och rantederivat. Den avsatta Uppskjuten skatteskuld framgér av not 21.
uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktférséljning av en
Avstamning effektiv skatt Skatteberdkning, koncern
Koncern Moderbolag Underlag 2024 Underlag 2023
mkr 2024 2023 2024 2023 mkr Aktuell skatt Uppskjuten skatt Aktuell skatt Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 1185,9 -2086,2 1259,5 15,3 Resultat fore skatt 1185,9 -2086,2
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -244.,3 429,8 -259,5 -23,8 Skatteméassiga avdragsgilla
Skatteeffekt avseende avskrivningar -361,1 361,1 -430,0 430,0
Ej avdragsgilla kostnader -2, 1,6 -0,7 -0,6 investeringar -207,7 207,7 -143,5 143,5
Ej redovisad skatt pa nedskrivningar - - 270,9 -6,6 Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
Ej skattepliktiga intékter 0,4 -0,4 - 0,1 orealiserade vardeférandringar, fastigheter -180,0 130,2 2579,7 -2518,3
Foérsaljning av naringsbetingade andelar/realiserade realiserade vardeférandringar, fastigheter = = - -
vardefSréndringar - - - - vérdeférandringar, rintederivat 29,9 _20,9 508,3 ~508,3
Justering av tidigare ars skatt 0 0,2 il -0.1 realiserade vardeférandringar, rantederivat - - - -
Effekt till f6ljd av ranteavdragsbegréansningsregler =2 47 - -3.6 koncernmissiga aktiveringar av [aneutgifter -35,2 35,2 -22,9 22,9
Viardeférandring som ej givit upphov till uppskjuten skatt 10,3 -21,0 -10,3 - o avdragsgill ranta 23,8 _ 253 —25,3
Ovriga skattemissiga justeringar =50 22 s —0.2 effekt till foljd av ranteavdragsbegransningsregler -3,3 - -2,2 2,2
Redovisad skattekostnad pae 7.8 LHY —34.7 ej skattepliktig kostnadsreduktion avseende pension -8,8 8,8 -10,5 10,5
varav aktuell skatt —96,0 ~85,7 0.0 —347 Ovriga skattemassiga justeringar 23,9 4,0 -3,3 -1,2
varav uppskjuten skatt -147,7 503,5 = -
Skattemassigt resultat fore underskottsavdrag 467,4 7171 414,6 -2443,9
Underskottsavdrag, ingédende balans - - - -
Skattepliktigt resultat 467,4 7171 414,6 -2443,9
Aktuell skatt 20,6%,
Uppskjuten skatt 20,6% -96,3 -147,7 -85,4 503,5
Skattereduktion inventarier - - - -
Aterford uppskjuten skatt salda fastigheter - - - -
Skatt avseende tidigare ar 0,3 - -0,2 -
Redovisad skattekostnad -96,0 -147,7 -85,7 503,5
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NOTER

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Arets férandring av marknadsvirdet

Koncern
mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende balans 38167,8 39665,0
+ Investeringar 741,8 990,0
+ Forvarv - 92,5
+/- Orealiserade vardeférandringar 180,0 -2579,7
Marknadsvirde, utgdende balans 39 089,6 38167,8

Definition

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

i forhallande till det totala fastighetsbestandet.

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt 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 fran den
senaste gjorda varderingen och darmed ingéar vardeférandringar
till denna vardering i arets orealiserade vardeférandringar.

Viardering

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

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

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvéardesberak-
ning av framtida kassafléden under 10 &r samt nuvardet 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.

Diskonteringsréntan som anvants fér nuvardesberakning av framtida
kassafloden bestar av direktavkastningskravet med tillagg fér antagen
tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata fér vardering till verkligt varde i tre nivéer.
Hierarkin for verkligt vérde ger hogst prioritet &t noterade priser pa
aktiva marknader fér identiska tillgdngar, Niva 1, och lagst prioritet at
icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka
ar direkt eller indirekt observerbara, a4n de noterade priser som ingar
i Niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissatta tillgdngen. Varde-
ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanférlig till
niva 3, d ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har en
vasentlig paverkan pa bedémda varden.

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering
Viasentliga icke observerbara data
Forandring Vardepaverkan, mkr

Hyresnivé +/-10% +/- 3597
Fastighetskostnader +/- 50 kr/kvm -/+502
Direktavkastningskrav +/-0,25% —-2025/+2279
Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+719

Varderingsantaganden

Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga hyreskontrakt
fram till avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgéende 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 fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det
lagsta av:

o 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 nar projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt
forutsatt att en oberoende vardering gors av en extern part.

Direktavkastningskrav per omrade,
forvaltade fastigheter

Viktat Viktat
genomsnitt,% genomsnitt, %
2024 2023
Stockholm city 3,93 3,95
Gardet/Hagastaden/Kungsholmen 4,41 4,42
Solna strand/Sundbyberg/Hagalund 5,20 5,21
Totalt 4,40 4,43
Virde utifran normaliserat driftnetto
2024-12-31
mkr Forvaltning Projekt Totalt
Hyresvérde 2110 236 2346
Langsiktig vakansgrad, % 5,58 6,20 5,64
Hyresintakter 1993 221 2213
Fastighetskostnader -397 -34 -432
Normaliserat driftnetto 1595 187 1782
Direktavkastningskrav, % 4,40 5,13 4,47
Kalkylerat varde fore
justeringar 36220 3641 39 861
Justeringar:
Nuvarde aterstdende
investeringar -1034 -416 -1450
Initiala vakanser -190 -203 -393
Ovrigajusteringar 521 551 1072
Verkligt varde 35517 3573 39090

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Redovisat i forvaltningsresultatet
Koncern
mkr 2024 2023
Hyresintékter 1971,2 1891,1
Direkta kostnader som genererat
hyresintikter under perioden -526,1 -491,5
Direkta kostnader som ej genererat
hyresintékter under perioden 0,0 0,0
Pagaende storre projekt
Varav
Berdknad upparbetat

mkr investering 2024-12-31
Paronet 8, Solna strand 326 286
Stenhéga 5, Solna strand 1067 1032
Bremen 4, Gardet 262 8
Totalt 1655 1326
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Hallbarhetsrapport

NOTER = Inledning Verksamheten
. \ . \ .
Not 1l Immateriella Not 12 Leasing Not13 Inventarier
. . . o
anlaggningstillgangar
Tomtrattsavtal
Koncern Moderbolag Koncern Koncern Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 mkr 2024-12-31 2023-12-31 mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende Nyttjandetillgdng — tomtratt 589,3 589,3 Ingédende
anskaffningsvérde 9,4 4,9 9,4 4,9 anskaffningsvérde 53,6 52,5 13,1 13,0
Investeringar - 4,5 - 4,5 Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. Investeringar 0,7 1,1 0,1 0,1
Utgiefnfdg ird o4 oa oa oa Tomtrattsavtalen hanteras som eviga hyesavtal som marknadsvar- Utgiefnfdg ird s . 5o 1
anskatiningsvarde ? ’ ’ ’ deras. Marknadsvéardet raknas fram genom att diskontera framtida anskatiningsvarde ’ ’ ’ ’
Ingéende avgélder med avgéldsrédnta motsvarande 3,00-3,25 procent. Ingaende
avskrivningar -4,3 -2,7 -4,3 -2,7 avskrivningar -52,7 -51,0 -11,9 -1,4
Arets avskrivningar 1,3 1,6 1,3 1,6 Forfallostrukturen nedan visar nér koncernens tomtrattsavtal kommer Arets avskrivningar 1,3 1,7 -0,6 -0,5
Utgaende att omférhandlas. Beloppen avser tomtrattsavgéld enligt gallande avtal. Utgaende
avskrivningar -5,6 -4,3 -5,6 -4,3 avskrivningar -54,0 -52,7 -12,5 -1,9
Forfallostruktur tomtrattsavtal
Redovisat virde 3,8 51 3,8 51 Koncern Redovisat virde 0,3 0,9 0,7 1,2
mkr 2024 2023
Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Inom1é&r - - Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Nyttjandeperioden fér programvaror ar 3—5 ar. 2-54ar - - Nyttjandeperioden fér maskiner och inventarier &r 3-5 éar.
Senare dn 5 ar 17,9 17,9
Totalt 17,9 17,9

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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NOTER = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Not 14 Andelar i koncernforetag

Moderbolag Moderbolagets indirektdgda Moderbolagets indirektdgda
mkr 2024-12-31 2023-12-31 koncernféretag Org.nr Sate koncernféretag Org.nr Sate
Ingdende anskaffningsvéarde 14411 11417,7 Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Gelben Fastighets AB5 559388-1666 Stockholm
Aterbetalat aktiedgartillskott -2000,0 - Cirkusdangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Gelben Fastighets AB 6 559388-1674 Stockholm
Lamnade aktieédgartillskott - 23,4 Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Utgaende anskaffningsvirde 9441,1 114411 Fabriksviagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Gelben Holding 2 AB 559352-0496 Stockholm
Ingéende uppskrivningar 376.1 376.1 Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Gelben Holding 3 AB 559352-0504 Stockholm
Utgaende uppskrivningar 376.1 3761 Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Gelben Holding 4 AB 559352-0538 Stockholm
Fastighets AB Bjérkbacka 556880-1616 Stockholm Gelben Holding 5 AB 559352-0546 Stockholm
Ingdende nedskrivningar —44,1 —14,2 Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Gelben Holding 6 AB 559352-0744 Stockholm
Arets nedskrivningar - -29,9 Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Gelben Holding 7 AB 559434-5596 Stockholm
Utgdende nedskrivningar —44,1 —44,1 Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Gelben Projekt AB 559388-1575 Stockholm
Redovisat véarde DL 17731 Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Gréna Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Moderbolagets direktigda Redovisat varde, mkr Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Hagastaden Kv 38 AB 559202-8483 Stockholm
koncernforetag Org.nr Site Antal andelar Kapitalandel, % 2024-12-31 2023-12-31 Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Hopsgarden AB 559348-0030 Stockholm
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9 Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Humlegarden Norra City AB 559192-0698 Stockholm
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 2445 244.5 Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Humlegéarden Partner 1AB 559201-7015 Stockholm
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 100,5 100,5 Fastighets ABKCV 559183-5813 Stockholm Humlegéarden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674016 100 4747 4747 Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Kommanditbolaget Cirkuséngen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9 Fastighets AB Manharden 556605-0729 Stockholm Mijolnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1,2 1,2 Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Mijdlnertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 13,6 13,6 Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Origoettan Fastighets AB 559164-7507 Stockholm
Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9 Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8 Fastighets AB Stenhéga Fyran 556994-3748 Stockholm Ribosomen Bostader AB 559348-0048 Stockholm
Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1030,4 Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Ribosomen Kontor AB 556994-3730 Stockholm
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,7 Fastighets AB Stenhéga Tvéan 556994-3722 Stockholm Solna Banvakten1AB 559406-3579 Stockholm
Humlegérden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8 Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm Space as a service AB 559348-0055 Stockholm
Humlegérden Holding Il AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,5 931,5 Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Stenhoga Utveckling AB 559165-1806 Stockholm
Humlegérden Holding IV AB 559204-2708 Stockholm 500 100 1100,1 1100,1 Fastighetsbolaget Banvaktsvagen KB 916628-5289 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB  559158-1540 Stockholm
Humlegérden Holding V AB 559201-7007 Stockholm 500 100 1379,5 3379,5 Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Humlegérden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0 Gelben Fastighets AB 1 559388-1625 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 2 559388-1633 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 3 559388-1609 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Gelben Holding AB 559352-0520 Stockholm 250 100 0,1 0,1 Gelben Fastighets AB 4 559388-1617 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
Totalt 9773,1 17731
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NOTER

Not 15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende balans 6 870,1 6640,9
Tillkommande fordringar 1500,0 229,2
Reglerade fordringar -730,0 -
Utgéende balans 7640,1 6870,1

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ej forfallna - 8,0 - -
Forfallna upp till
30 dagar 2 0,6 = -
Forfallna
31-360 dagar 2,7 1,3 - -
Forfallna mer én
360 dagar 1,5 1,0 - -
Reserv for férvantade
kreditforluster -1,4 -1,4 - -
Totalt 4,1 9,4 - -
Angéende kreditrisk se not 22.
Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Momsfordran 1,1 10,1 = -
Skattefordringar 15,5 - 64,2 -
Ovriga fordringar 156,1 216,7 21,7 60,0
Totalt 172,7 226,8 85,9 60,0

Not 18 Forutbhetalda kostnader och

upplupna intikter
Koncern Moderbolag

mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda
hyresutgifter 0,7 - - -
Upplupna hyror och
avgifter 66,5 69,8 - -
Foérutbetalda
forsakringspremier 2,9 2,3 0,2 0,2
Ovriga forutbetalda
kostnader och
upplupnaintakter 44.4 4,7 8,9 7,0
Totalt 14,5 113,8 9,1 7,2

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 verksamheten bedrivas aktsamt och inne-
havet vara langsiktigt (minst 10 &r). Over en rullande feméarsperiod
ska verksamheten ge en genomsnittlig arlig avkastning pé substans-
vardet om lagst 6 procent. Arlig utdelning bér Iamnas, men med
hansyn till bolagets investerings- och finansieringsférutsattningar.
Humlegérdens finanspolicy anger att bolagets finansieringsbehov
ska ske till 1agsta mojliga kostnad 6ver tid med beaktande av de risker
och regler for riskbegransning som anges i denna policy. Finans-
funktionen ar en stédfunktion till den operativa verksamheten och
till foretagsledningen. Se dven not 22.

Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav
utan bestammande 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 ar18 &r (17).

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-
det ominflation som har storst paverkan pa utvecklingen av forplik-
telsen. De aktuariella antagandena faststalls utifran gallande regel-
verk (IAS19), se dven not 1. Koncernen tillampar l&ngsiktig marknads-
forvantad inflation istéllet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal
om 2,0 procent.

Aktuella antaganden”

Koncern
Procent 2024 2023
Diskonteringsréanta 3,6 4.4
Lénedkning 2,8 2,7
Inkomstbasbelopp 2,8 2,7
Inflation 1,8 1,7
Avgangsintensitet 5,0 5,0

Y Antagandena som redovisas fér 2024 i tabellen ovan péverkar varderingen av
forpliktelsens nuvarde per 2024-12-31 medan antagandena fér 2023 anvands
for att vardera 2023 ars pensionsskuld.

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

Koncern

mkr 2024 2023
Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 13,2 10,3
Diskonteringsréanta +0,5 procentenheter -1,7 -9,2
Lénedkning —0,5 procentenheter -3,2 -2,7
Lénedkning +0,5 procentenheter 3,6 2,9
Inflation —0,5 procentenheter -9,5 -7,5
Inflation +0,5 procentenheter 10,4 8,2
Livslangd —1ar -5,0 -3,7
Livslangd +1&r 4,9 3,6

Kanslighetsanalysen har beraknats enligt "projected unit credit method”
(se d&ven not 1) och underlaget &r detsamma som i berékningen av
nuvérdet, intjdnandet och rantekostnaden i IAS 19-varderingen per
2024-12-31. Analysen tar utgdngspunkt i att ett antagande i taget
férandras och dar de 6vriga antagandena halls konstant.

Utveckling av forpliktelsens nuvirde

Koncern
mkr 2024-12-31 2023-12-31
Forpliktelsens nuvérde vid periodens bérjan 118,9 126,8
Férméner intjanade under perioden &9 4,7
Reserverad |6neskatt -2,1 -2,5
Pensionsutbetalningar? -3,2 -2,8
Rénta 57/ 5,4
Aktuariella vinster(-)/férluster(+) 28,7 -12,7
Forpliktelsens nuvirde vid periodens slut 151,3 118,9

Y Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2024 uppgér till 3,2 mkr (2,8).

Belopp redovisade i resultatrakning och
ovrigt totalresultat

Koncern

mkr 2024 2023
Férméner intjanade under perioden? -3,3 -4,7
Réantekostnad 5,7 5,4
Pensionskostnad redovisad i resultat-

rakningen 2,4 0,7
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad

i ovrigt totalresultat -28,7 12,7
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -26,3 13,4

2 Redovisas pé raderna fér fastighetskostnader, externa férvaltningskostnader
och central administration.
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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 berék-
nas pé skillnaden mellan skatteméassiga och redovisade restvarden.
Enligt gallande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt som fanns
vid forvarvstillfallet pa tillgangsférvarv. Uppskjuten skatt som ej ar
redovisad i balansrakningen pa grund av att fastigheterna har férvarvats
genom sé kallade tillgadngsférvarv uppgér till 1968,7 mkr (1968,7).
Skatteméassiga underskottsavdrag uppgér till 0,0 mkr (0,0)
per 2024-12-31.

Uppskjuten skatteskuld

Koncern Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter 3769,9 3613,5 - -
Réntederivat 69,1 75,3 - -
Pensionsavsattningar =55 -1,3 = -
Avsattning till
periodiseringsfond 39,3 39,3 - -
Annu ej avdragsgill
rénta -17,4 -13,2 - -
Nyttjanderattstillgang 121,4 121,4 - -
Leasingskuld -121,4 -121,4 - -
Totalt 3855,5 3713,7 - -
Forandring av
uppskjuten skatteskuld

Koncern Moderbolag
mkr 2024 2023 2024 2023
Ingdende balans 3713,7 4214,6 - -
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
réakningen 147,7 -503,5 - -
Uppskjuten skatt
redovisad i total-
resultatet -5,9 2,6 - -
Uppskjuten skatt som
inte redovisats 6ver
resultatrakningen - - - -
Utgdende balans 3855,5 3713,7 - -

Not 22 Finansiering och

finansiella risker
Réantebéarande skulder
Koncern Moderbolag

mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 5627,7 4860,4 5627,7 4860,4
Obligationer (MTN) 6425,2 5278,6 6425,2 5278,6
Kortfristiga skulder

Obligationer (MTN) 690,0 2213,8 690,0 2213,8
Foretagscertifikat 198,5 544,8 198,5 544,8
Totalt 12941,4 12897,6 12941,4 12897,6

Obligationsprogram (MTN)

Under 2024 emitterade Humlegéarden gréna obligationer om 1850 mkr
samt 1000 mkr hdllbarhetslankade obligationer under bolagets MTN-
program med en ram om 15 000 mkr. Utestdende obligationsvolym
per arsskiftet var 7115 mkr. Obligationerna &r noterade pa Nasdaq
Stockholm sustainable bonds list.

Finansiella &taganden

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

Finanspolicy och finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker.
Styrelsen faststéller varje &r en finanspolicy som anger mal och rikt-
linjer for finansverksamheten och sakerstaller en god intern kontroll.
Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur upp-
féljning och rapportering ska ske i syfte att uppné en balanserad risk.
Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna
for finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn dr koncernéver-
gripande och innebar sammanfattningsvis:

e Kapitalbindningen ska uppga till minst 3,0 &r. Andelen laneférfall
inom de kommande 12 manaderna f&r max uppgaé till 35 procent.
e Belaningsgraden far ej genom aktivt agerande Gverstiga 50 procent.

= Inledning Verksamheten

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

De priméara riskerna som koncernen &ar exponerad for &r 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 1angd péa kapital-
bindningen och andelen férfall inom 12 ménader. Dessutom ska
summan av likvida medel och outnyttjad del av bekraftade kredit-
faciliteter motsvara 100 procent av laneférfall, inom 12 ménader.

Likviditetsreserv

Koncern Moderbolag
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Obundna bankmedel 905,8 480,1 904,1 477,9
Outnyttjad del
bekraftad check-
kredit (I6ptid > 3 man) 100,0 100,0 100,0 100,0
Outnyttjad del
bekraftade
kreditl6ften
(16ptid > 3 man) 3100,0 3100,0 3100,0 3100,0
Totalt 4105,8 3680,1 4204,1 3677,9

Koncernens réntebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen
till 12 941,4 mkr (12 897,6). Skuldernas férfallostruktur framgér av
tabellen nedan.

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Forfallostruktur
Koncern
Kapital- Rénte-

bindning, bindning,
Forfall under mkr Andel, % mkr Andel, %
Foretagscertifikat 198,5 1,5
Ar1 684,9 53 1651,8 12,8
Ar2 2096,6 16,2 2446,6 18,9
Ar3 3867,5 29,9 1847,5 14,3
Ara -2,0 0,0 1098,0 8,5
Ar5eller senare 6095,9 471 5897,5 45,6
Totalt 12941,4 100,0 12941,4 100,0
Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarkna-
den ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande rantekostnader
for lan och derivat. Férandringar i marknadsréantor paverkar dock aven
det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatinstrument.
Koncernens uppléning sker med béade rérliga och fasta rantor. Med
hansyn till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med
rantenivan begransas effekterna av ranteférandringar frén de rérliga
rantorna genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument
anvands ranteswappar.
Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett sam-
manlagt nominellt belopp uppgéende till 10 530 mkr (10 680) och ett
redovisat varde i balansrakningen om 335,5 mkr (365,4). Koncernen
tillampar inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga réantebind-
ningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,8 &r (4,4) med hansyn taget
till effekt av rantederivat.
En momentan 6kning av marknadsréantan med 100 rantepunkter
beraknas medféra en &rlig kostnadsékning om 11 mkr (21), givet
balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestdende rante-

derivat.

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i
tid eller erbjuda sékerhet for fullgérandet. Koncernens maximala
exponering for kreditrisk uppgér till det redovisade vardet av ford-
ringar. Vilka motparter som far anvandas vid upplaning regleras i
finanspolicyn. Nagra sékerheter stélls inte ut i de fall avtal traffas

om réntederivat.
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NOTER

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgast.
Kreditupplysning tas och vid behov stélls krav pa kompletterande
sakerhetiform av borgen frén hyresgéstens moderbolag. Férsenade
betalningar féljs upp kontinuerligt. Se dldersanalys av hyresfordringar
inot16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

I likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat

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

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

Valutarisk
Koncernen har endast positioner i svenska kronor.

Verkligt varde for rantebéarande skulder
Verkligt varde fér de rantebarande skulderna har berdknats uppgé
till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskon-
tering har gjorts av de kontraktuella flodena med en diskonterings-
réanta dér en relevant aktuell kreditmarginal har anvants. Uppgifter
om aktuell kreditmarginal har erhallits fran den bank som respektive
14n tagits hos, vilket innebér att varderingen gjorts med indata som
inte kan observeras p&d marknaden och som darfor tillhér niva 3i
hierarkin for verkligt varde.

Fér dvriga rantebarande tillgdngar och skulder bedéms det redovi-
sade vardet vara en god approximation av verkligt vérde pa grund av
den korta I6ptiden och uppgifter om verkligt varde l1amnas darfér inte.

Not 23 Derivat

Forfallostruktur — derivat

Koncern

Nominellt Redovisat Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr véarde, mkr ranta, %
Ar1 1280 34,6 -0,72
Ar2 2350 104,6 -0,36
Ar3 1000 19,0 1,29
Ara 1100 41,1 1,65
Ars5ellersenare 4800 156,1 1,83
Totalt 10530 355,3 0,97

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

Se dven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Not 24 Ovriga langfristiga skulder

Koncern
mkr 2024-12-31 2023-12-31
Leasingskuld 589,3 589,3
Ovriga langfristiga skulder - 0,1
Totalt 589,3 589,4

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Not 25 Finansiella instrument
Koncern
Tillgangar varderade Finansiella tillgangar/skulder Skulder viarderade
till upplupet varderade till verkligt varde till upplupet
anskaffningsvérde via resultatet anskaffningsvérde
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgéngar
Rantederivat - - S5 365,4 = -
Hyres- och kundfordringar 4, 9,4 = - = -
Ovriga fordringar 93,0 86,6 — - — -
Likvida medel 905,8 480,1 - - - -
Finansiella skulder
Réantebarande skulder - - - - 12941,4 12897,6
Leverantérsskulder = - = - 19,9 48,7
Ovriga skulder - - - - 56,9 53,6
Totalt 1002,9 576,1 335,5 365,4 13018,2 12999,9
Likviditetsflode Likviditetsflode
- finansiella tillgangar och skulder, mkr - finansiella tillgangar och skulder, mkr
Koncern Koncern
Rénte- Rénte-
béarande . béarande .
2024-12-31 skulder Rénte- Leverantérs- Ovriga 2023-12-31 skulder Rénte- Leverantérs- Ovriga
Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder Foérfall under inkl réntor derivat skulder skulder
Ar1 1370,4 -147,8 19,9 56,9 Ar1 2838,3 -242,6 48,7 53,6
Ar2 2532,2 -96,8 - - Ar2 3516,9 -199,8 - -
Ars 42277 -44,5 - - Ars 3254,0 -159,9 - -
Ara 222,6 -44,7 - - Ara 3752,5 -96,5 - -
Ars5ellersenare 6580,7 -74,6 - - Ar5eller senare 1462,8 -23,8 - -
Totalt 14 933,6 -408,3 19,9 56,9 Totalt 14824,5 -722,6 48,7 53,6
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NOTER = Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Not 26 Upplupna kostnader och Not 27 Stillda sikerheter och Not 28 Upplysningar till kassaflédesrapport

foruthetalda intikter eventualforpliktelser Ej kassaflédes- Ej kassaflsdes-
paverkande poster paverkande férandringar
Koncern Moderbolag Stéllda sékerheter Koncern Moderbolag Ei betald
j betalda

mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 Koncern Moderbolag mkr 2024 2023 2024 2023 Moderbolag, koncern-

Forutbotalda mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 Avskrivningar 2.6 3.3 8 21 2024 Ingdende  Kassa- Upplupen  bidrag/ Utgaende

hyresintakter 374,9 328,0 - - Féregna skulder Avsittningar til mkr - balans _ fldde rénta__tillskott balans

Upplupna drifts- Fastighetsinteckningar 5652,0  4870,0 = - pensionsskulder -1,9 -0,6 13,6 16,9 lenltdebarande

- - PR . " skulder 12897,6 46,1 =2 12941,4

kostnader R 9,3 Av dotterbolag till Ovriga ej kassaflodes- L

Upplupna personal- forfogande stallda paverkande poster - - - -29,9 F.ﬁraendrmg.ﬁv

kostnader 6,2 5,6 6,2 5,6 fastighetsinteckningar = - 5652,0 4870,0 tillgangar ti

- — Totalt €1/ 2,7 U5 -10,9 koncernféretag -14768,0 —1199,1 -54,9 -16022,0

Upplupna rénte- Ovriga stdllda .

kostnader 65,4 62,6 65,4 62,6 sdkerheter L o Forandring

B Avstamning av skulder hénforliga av skulder

Ovriga poster 275,2 131,3 15,3 7,8 Borgensférbindelsertill tillfinansieringsverksamheten till koncern-

Totalt 731,2 536,8 86,9 76,0 f.(.)rman foér dotterbolag 8,2 17,7 8,0 8,0 Ej kassfaglrt;dnzsrir;é;v:rrkande foretag 6618,9 —1570,0 23,4 5072,3
C?.vrlga stéllda - 4748,5 -2723,0 -2,3 =31,5 1991,7
sakerheter - - - - Koncern, Orealiserade

2024 Ingdende Kassa- Upplupen virde- Utgaende
Totalt 5660,2 48877 5660,0 4878,0 mkr balans flode rénta foréndringar balans Ej kassaflodes-
- paverkande féréndringar
L Rénte-
Eventualforpliktelser birande Ejbetalda
Koncern Moderbolag skulder 12897,6 46,1 -2,3 12941,4 Moderbolag, koncern-
mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 . . N ~ 2023 Ingdende  Kassa- Upplupen bidrag/ Utgéende
a At o PRI By e ol e Réntederivat gBs 220 SO0 mkr balans flode rénta tillskott balans
arantidtagande, . , , > =
12352,2 46,1 2,3 29,9 12605,9 Rantebarande
skulder 12635,0 263,0 -0,4 12897,6
Ej kassaflodespaverkande Férandring av
féréndringar tillgangar till
Koncern, Orealiserade koncernféretag -14081,5 -398,5 —288,0 -14768,0
2023 Ingdende Kassa- Upplupen vérde- Utgaende Forandring av
mkr balans  flode rinta forandringar  balans skulder till
Rintebirande koncernféretag 6098,3 544,0 -23,4 6618,9
skulder 12 635,0 263,0 —0,4 12 897,6 4651,8 389,8 18,3 -311,4 4748,5
Réntederivat -873,7 508,3 -365,4
1761,3 263,0 -0,4 508,3 12532,2
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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 Lansfoérsakringar Sak, Lansforséakringar 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 2024 2023
Férsaljning till dotterbolag 183,7 183,7
Inkop fréan dotterbolag -14,5 -16,4
Rénteintikter fran dotterbolag 509,5 4231
Rantekostnader fran dotterbolag -197,4 -163,4
Fordringar pa dotterbolag 8381,9 7897,9
Skulder till dotterbolag 5072,3 6642,3

Not 30 Hindelser efter balansdagen

| januari 2025 férvarvades fastigheten Skalen 30 i Hagastaden,
mer kand som Fenix Stockholm.
Utdelning foreslas i enlighet med vinstdispositionen i not 31.

Overkursfond 2020833125 kr
Balanserad vinst 4850465001kr
Arets resultat 1259 688783 kr
Summa 8130986 909 kr

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

Till aktiedgarna utdelas 231,90 kr per aktie 164 444 696 kr
I ny rakning 6verfors 7966 542 213 kr
Summa 8130986 909 kr

Till stamman féreslas en utdelning om 164 444 696 kr. Styrelsen
finner att foreslagen utdelning ar férsvarlig med héansyn till de
bedémningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena
i aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och
risker samt konsolideringsbehov, lividitet och stéllning i Gvrigt.

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.

Anders Granas
Ordférande

Lars Hallkvist
Styrelseledamot

= Inledning Verksamheten

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

Stockholm den 18 mars 2025

AsaRéhs
Styrelseledamot

Hans Ljungkvist
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har [Amnats den 18 mars 2025

KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Sten Dunér
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

83

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



REVISIONSBERATTELSE

Revisionsbheriittelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2024. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 50-86 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéallning per den
31december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for &ret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
arforenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat
och rapport dver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

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

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

Virdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidan 75 i &rsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskriv-
ning avomradet.

= Inledning Verksamheten

Beskrivning avomradet

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Hur omradet har beaktats i revisionen

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

Fastigheternas verkliga virde per 31 december 2024 har faststallts
baserat pa varderingar utférda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgdngar och det inslag av beddmningar som ingér i varderingsprocessen
utgér detta ett sérskilt betydelsefullt omrade i var revision.

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

Annan information 3@n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n &arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3—-21
samt 91-104. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

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

| samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras

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

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

Vi har stickprovsvis testat de upprattade fastighetsvarderingarna. Dar-
vid har vi anvant oss av aktuell marknadsdata fran externa kallor, sarskilt
avseende antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltningsfastighe-
terna som bolaget lamnarinot10i arsredovisningen, sarskilt vad avser
inslag av bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.

Vi har testat de kontroller som koncernen etablerat for att sékerstélla att
indata som lamnats till de externa varderarna &r riktiga och fullstéandiga.

ovan och dvervdaga om informationen i vasentlig utstréackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla 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 rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upp-
ratta en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& 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 férhéallanden 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 gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar 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 revisionsberéattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &ringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsét-
gérder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamaélsenliga fér att utgéra en grund fér
vara uttalanden. Risken f6r att inte upptacka en vasentlig felaktig-
het till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

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

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

den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och

= Inledning Verksamheten

koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis

som inh&mtas fram till datumet f6r revisionsberéattelsen. Dock kan

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

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland

upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen

&terger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett

sdtt som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga
och andamélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for féretag 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.

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgoér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.

Hallbarhetsrapport
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

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

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning fér Humlegérden Fastigheter AB (publ) fér 8r 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hari 6évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner

betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig

med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-

nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-

|I6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
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och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
&tgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med

enrimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punktirisk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen
pa saddana &tgarder, omraden och férhéllanden som ar vasentliga for

verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfért en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktdren har upprattat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérdepap-
persmarknaden fér Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér &r 2024.
Var granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format somi
allt vasentligt mojliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Humlegérden Fastigheter AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt 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 direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen

= Inledning Verksamheten

(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en
s&dan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktdren
bedémer dr nédvandig for att uppréatta 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, pé grundval av

var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgar-
der for att uppné rimlig sdkerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en h6g grad av sdkerhet, men aringen garanti
for att en granskning som utfors 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 férvéantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Viviljer vilka &tgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedomariskerna for vésentliga felaktigheter i rapporteringen vare
sig dessa beror p4 oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedom-
ning beaktar vi de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
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en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten 6éverensstdammer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa sidorna
22-49 och fér att den &r upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagenienlighet med den &ldre lydelsen som géllde fore den 1juli 2024.

Vér granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Dettainnebér att var granskning av héllbarhetsrapporten haren
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
deninriktning 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 fér vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utségs till Humlegarden
Fastigheter ABs (publ) revisor av bolagsstimman den 8 april 2024.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2005.
Stockholm den 18 mars 2025
KPMG AB

Fredrik Sjélander
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrnin

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 tvéa sistnamnda &garna ar dotterbolag till Lans-
férsakringar AB (publ). Lansférsakringar AB dgs gemensamt
av samtliga 23 lansférsakringsbolag. Se vidare i agarfor-
teckningen pa sidan 91.

Arsstimma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagen-
heter pé arsstdmma eller annan bolagsstdmma. Den 8 april
2024 hélls rsstamman. Arsstamma 2025 kommer att héllas
den 8 april 2025.

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.

= Inledning Verksamheten

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets dgare och féreslar
ordférande vid drsstimman samt nominerar styrelseleda-
moter, styrelsens ordférande och revisorer. Valberedningen
ser 6ver och foreslar dven arvoden och annan ersattning till
styrelseledaméterna och revisorerna som sedan beslutas
om pé bolagsstdamman. Valberedningen dr gemensam fér
bolaget, bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen samt
vissa bolag som dgs gemensamt av lansforsékringsbolag och
bolag inom Lansforsakringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansfoérsakringar AB:s arsstamma och bestar av
personer som &r styrelseordférande eller verkstéllande
direktorer iolika lansforsakringsbolag.

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 bestéar av sex ledaméter valda pa tva ar. Vd ingér
inte i styrelsen. Fran och med arsstamman 2024 till och
med arsstamman 2025 bestod styrelsen av ledamoterna
Anders Grénas (ordférande), Sten Dunér, Lars Hallkvist, Hans
Ljungkvist, Jonas Rosman och Asa Réhs. Styrelsens sekrete-
rare &r en chefsjurist fran Humlegarden Fastigheter.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av Aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt Aktiebolagslagen &r
styrelsen ytterst ansvarig for bolagets organisation och for-
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valtning. | styrelsens arbetsordning anges formerna for sty-
relsens arbete avseende bland annat antal styrelseméten,
motesprotokoll och beslut om ersattning till Vd. Styrelsen
faststaller alla Humlegardens policyer arligen, sdsom
ersattningspolicyn. Eventuella intressekonflikter relaterade
till styrelsens arbete identifieras, protokollférs och hanteras
|I6pande. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen for
att arligen utvardera styrelsens arbete med hansyn till saval
bolagets finansiella som héallbarhetsrelaterade resultat samt
Lansforsakringars langsiktiga mal. Lansforséakringar AB:s
valberedning ska informeras om resultatet av utvarderingen.
Ingen féréndring av styrelsens sammansattning har skett
som ett resultat av utvarderingen.

Utdelning

Utgangspunkten fér Humlegéardens utdelningspolicy &r

att bolaget ska kunna uppratthélla sin kreditvardighet och
tillvaxtstrategi. En arlig utdelning bér lamnas, men med
hansyn till bolagets investerings- och finansieringsforutsatt-
ningar. Nar investeringsmdjligheter bedéms gynnsamma
for att nd Humlegardens mal bor avkastningen i férsta hand
aterinvesteras. Styrelsen féreslar arsstamman en utdelning
om 164 mkr (0).

Styrelsearet 2024
Under 2024 héll styrelsen atta styrelsemoten.

Styrelsens utskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsutskott som hanterar
Vds ersattning samt avvikelser fran ersattningspolicyn.
Ersattningsutskottet bestar av Anders Granas och Sten Dunér.
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Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett revisions-
utskott men har valt att inte inratta ndgot sddant och hanterar
istéllet uppgifter som ankommer pa ett sddant utskott inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att
hela styrelsen fullgér de uppgifter som ankommer pa ett
revisionsutskott.

Vd och féretagsledning

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

Foérandringar i foretagsledningen
Inga férandringar har skett under 2024.

Revisorer

P& &rsstamman 2024 utségs revisionsfirman KPMG till revisor
med auktoriserade revisor Fredrik Sjélander som huvudan-
svarig for revisionen for perioden fram till &rsstamman 2028.

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 faststéllda 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 sakerstélla att de relevanta risker som Humlegarden
ar utsatt for hanteras i enlighet med faststéllda styrdokument
ochriktlinjer.

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

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Styrning och uppféljning

Lépande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera nivaer

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

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

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 2024 pa sidorna 88—89 och for 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

jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket
samma lag ar forenliga med &rsredovisningen och

koncernredovisningen samt ar i dverensstdmmelse med
arsredovisningslagen.
Stockholm den 18 mars 2025
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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AGARSTRUKTUR

Agarstruktur

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

Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak-
ringsgruppen bestar av 23 lokala och kundéagda lansfor-
sékringsbolag och det gemensamt dgda Lansforsékringar
AB med dotterbolag, bland annat Lansférsakringar Liv

och Lansforséakringar Fondliv. Lansférsakringsgruppen ar
den ledande foérsakringsgruppen i Sverige med en mycket
stark finansiell position, vilken har starkts kontinuerligt de
senaste decennierna. Inom gruppen finns ett inbyggt bero-
ende av och support till varandra under det gemensamma
varumaérket. Ett kdnnetecken &r dven devisen att verka for

aktsamhet omrisk.

7,5%

23 lokala lansforsakringsbolag

Lansférsakringar AB (publ)

Lansforsakringar
Fondliv AB

0,8%

Humlegarden Fastigheter AB (publ)

= Inledning

Lansférsakringar
LivAB

14,5%

Verksamheten

Genom respektive lansférsakringsbolag far kunderna ett
helhetserbjudande inom bank, férsékring, pension och fastig-
hetsférmedling. Utgdngspunkten &r den lokala nérvaron
och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal beslutskraft
i kombination med gemensamma muskler skapar ett verk-
ligt mervarde for kunderna. Lansférsakringsbolagen ags av
forsakringskunderna — det finns inga externa aktiedgare och
att uppfylla kundernas behov och krav ar alltid det priméra
uppdraget. Lansférsakringsgruppen har 3,9 miljoner kunder
och 8 700 medarbetare.

77,3%

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
Lansfoérsakringar 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 Granéas

F6dd 1966

Styrelseordférande i Humlegéarden sedan 2023.
Vd LF Dalarnas.

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

i Lansa Fastigheter AB. Styrelseledamot i
Lansforsakringar Bank AB samt Forsakrings-
aktiebolaget Agria.

Sten Dunér

F6dd 1951

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2019.
Styrelseordférande Lansférsakringar Liv.
Utbildning: Civilekonom, Géteborgs universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseordférande i
Fastighets AB Balder. Styrelseledamot i KSLA’s
Ekonomindmnd.

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: Styrelseledamot i

Pulsen AB.

Hans Ljungkvist

F6dd 1952

Styrelseledamoti Humlegarden sedan 2023.
Styrelseordférande Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslén.

Utbildning: Hogre eftergymnasial utbildning
inom revision, bank och beskattning samt

féretagsekonomi och juridik, Umea universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande for
AB Tornstaden och Crepido AB. Styrelseleda-
motiLansférsakringar Bank AB.

Jonas Rosman

F6dd 1963

Styrelseledamoti Humlegarden sedan 2021.
Vd Lansforséakringar Skaraborg.

Utbildning: Akademisk.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Skaraborg Invest AB. Styrelseledamot i
Hallefors Tierps Skogar AB.

AsaRoéhs

F6dd 1970

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2024.
Vd Lansforsiakringar Ostgota.

Utbildning: Ekonomi och juridik, Linkdpings
universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i
LFant AB och Supersejf AB. Styrelseledamot
i Lansforsakringar Fondliv Forsakringsaktie-
bolag, LF Trygghetstjanster AB, Skadedjurs-
bekampning i Vst AB, samt Ostgéta Brand-
stodsbolag Fastigheter AB.

Samtliga styrelseledaméter &r oberoende i férhallande till Humlegérden Fastigheter AB (publ)

men ej oberoende i férhallande till lansférsakringsgruppen.

Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Fran vanster: Anders Granas, Hans Ljungkvist, Lars Hallkvist, Asa Réhs, Sten Dunér och Jonas Rosman.
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FORETAGSLEDNING

Foretagsledning

= Inledning

Verksamheten Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Styrning Ovrigt

Anneli Jansson

F6dd 1974

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

Ovriga engagemang: Styrelseledamot Catella
AB, Platzer Fastigheter Holding AB, Wihlborgs
Fastigheter AB och Centrum fér AMP. Ledamot
i SNS fértroenderad.

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.

Anna Kullendorff

F6dd 1975

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

Fredrik Lantz

F6dd 1972

Fastighets- och uthyrningschef,
anstélld sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjor, Lulea tekniska
universitet.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighets-
forteckning

Stockholm

Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, kvm)
Miljs- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Status  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
City
1 Blasieholmen 24 [ ] Blasieholmsgatan 5 3285 o] 1060 4345 1979 293
2 Blasieholmen 55 (@] Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8369 209 70 8648 1898-1910/2006 759
3 Humlegérden 60 [ ] Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 7646 1765 906 10 317 1884/1966 609
4 Ké&kenhusen 25 [} Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 8046 3293 681 12020 1983 826
5 Kapplingeholmen 3 [ ] Nybrokajen 5 3368 0 65 3433 1881/1940, 1997 262
6 Landbyska Verket 8 [ ] Birger Jarlsgatan 28—-30, Engelbrektsplan 2, 9020 840 609 10469 1929, 2012 541
Biblioteksgatan 29, Humlegardsgatan 29-31
7 Landbyska Verket 9 [} Biblioteksgatan 25-27 1464 0] 19 1583 1982, 2012 73
Riddaren 18 [ ] Nybrogatan 15-17 4542 1200 14 5756 2020 516
Riddaren 27 [} Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5412 1468 807 7687 1912 292
10 Skravelberget Stérre 20 (@] Birger Jarlsgatan 6 4932 979 26 5937 1963 476
1 Sparbdssan1 [ J Engelbrektsplan 1-3, Birger Jarlsgatan 32, 7672 2136 1821 11629 1910, 2008 657
Rimbogatan 1
12 Styrpinnen19 [} Hamngatan 15 4480 871 2278 7629 1881,1995 552
13 Styrpinnen 20 [} Berzelii Park 9, Nackstromsgatan 3-5 2276 o] 2554 4830 1929 0
14  Styrpinnen 22 [ ] Hamngatan 17, Kungstradgéardsgatan 20 3929 933 178 5040 1943 539
15  Osterbotten 8 [ J Birger Jarlsgatan 25-27, Brunnsgatan 2, 10 416 1889 372 12677 1904, 779
David Bagares gata1-3 1912/2000, 2003
Gérdet
16 Bremen2 (@] Tegeluddsvagen 11-13 25614 1822 8840 36276 1988 1024
17 Bremen4 [ ] o Tegeluddsvagen 15-23 17283 788 2210 20281 1979/2002 613
Hagastaden
18 Harden15 [ ] Halsingegatan 40 19748 348 461 20557 1962,2021 853
19  Mitokondrien1 O Norra Stationsgatan 59 (o} 375 0 375 2022 10
20 Harden16 [ ] S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 24124 312 1089 25525 1932,1988/2006 679
Kungsholmen
21 Dykaren10 [} Alstrémergatan 39, Arbetargatan 35 8065 o] 1687 9752 1929, 1898/2018 295
22 Dykaren33 [} Alstromergatan 41-43 0 0] 2421 2421 1983/2010 65
Summa Stockholm 179 691 19228 28268 227187 10713

@ Miljscertifiering
O Pagaende miljécertifiering
® Fardigstallda projekt under dret
O P&agdende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Fastighetsférteckningen innehéller samtliga dgda fastigheter per 31dec 2024.

) Bestar av tre huskroppar, tvd med certifiering och en med pagéende certifiering.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Solna/Sundbyberg

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, kvm)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Status  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar varde, mkr
Solna strand/Sundbyberg
1 Apelsinen 4 ([ Hemvérnsgatan 8-10, Vretenvagen 7-11 1413 0 1853 13266 1974 132
2 Apelsinen 5 o Hemvérnsgatan 12-22, Vretenvagen 13-15, Solna 16174 972 3279 20425 1970, 2008 291
3 Cirkusangen 6 ([ Cirkusgrand 3, Landsvéagen 40, Sundbyberg 33134 2157 0 35291 2014 1046
4 Paronet 6 o Solna Strandvag 1-7, Torggatan 11-15, 15626 578 3792 19996 1951,2008 313
Tritonvagen 9-15, Solna
5  Paronet8 O o Korta Gatan 2-12, Solna strandvég 13-15 16 530 184 3750 20464 1978,2009 274
6 Smultronet 2 (@] Torggatan 2 27885 1754 6562 36 201 1963, 1965, 1966 409
7 Stenhéga 2 (] Landsvagen 30 (o} 0 7041 7041 2018 149
8 Stenhdga 3 Landsvagen, Solna (o] 0 0 0 2016 133
9 Stenhéga 4 (] Réntgenvagen 11 24322 616 2310 27248 2019 794
10 Stenhdga5s () (@) Landsvagen 32 17788 532 2104 20424 - 326
1 Stenhodga 6 (@] Landsvagen 32-34, Réntgenvédgen 1-9, 2-4, 19208 1234 32231 52673 1972/1988, 2007 280
Cirkusgrénd 2-4
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FASTIGHETSFORTECKNING

Sodra Hagalund

= Inledning Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, kvm)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering Status  Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Hagalund
12 Banvaktent Industrivdgen 18—-20 2813 0 2102 4915 1959, 2021 33
13  Gelbgjutaren3 o Industrivdgen 10A-B (o] 0 0 0 1946 10
14  Gelbgjutaren4 o Industrivagen 8, Gelbgjutarevagen 5 0 0 0 0 -
15 Gelbgjutaren10 o Aldermansvagen 15 (o] 0 0 0 -
16 Gelbgjutaren13 o Gelbgjutareviagen 7-9, Aldermansviagen 13 (o] 0o 0 0 - 3
17  Gelbgjutaren14 o Aldermansvigen 17-21 (o} (o] 0 0 1930 30
18 Gelbgjutaren17 o Industrivagen 12-14, Aldermansvigen 23 (o} (o] 0 0 1959 36
19 Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 1922 o] 1164 3086 1943,1956 16
20 Instrumentet5 o Gelbgjutarevagen 4-6, Industrivagen 6 0 0 0 0 -
21 Kassaskapet1 Industrivdgen 27, Banvaktsvagen 28 (o] ] 540 540 1943 0
22 Kassaskapet2 Industrivagen 25, Banvaktsvigen 26 (o] 0 0 0 -
23 Kassaskapet4 Banvaktsvagen 24 2105 (o] 387 2492 1955 15
24 Kassaskapet9 Industrivagen 17, Gelbgjutarevagen 3 1089 0 927 2016 1945 9
25 Kassasképet10 Banvaktsvégen 18, Gelbgjutarevagen 1 1341 0 959 2300 1941 15
26 Kassaskapet15 Banvaktsvagen 20-22 (o] 0 6461 6461 1945 50
27 Kassaskapet16 Industrivagen 19-23 4593 1102 3932 9627 1939 49
28 Mijdlner3 Banvaktsvagen 14, Industriviagen 13 2220 1250 1087 4557 1968 18
29 Mijdlner4 Banvaktsvagen 12, Fabriksvdgen 1, Industriviagen 11 3127 o] 505 3632 1990 32
30 Ugnen3 Banvaktsvagen 2, Kéllvagen 1 (o} (o] 0 0 - 1
31 Ugnen4 [ ] Industrivdgen 3-5, Banvaktsvagen 4-6 6082 ] 2097 8179 1971,2007 67
32 Ugnen7 [} Industrivagen 1, Kallvagen 3 2895 588 761 4244 1986/2012 46
33 Volund2 Aldermansviagen 3 1114 0o 0 1114 2000 13
34 \Volund6 Repslagarevdagen 5 (o} (o] 665 665 1938 3
35 Volund7 Repslagarevdagen 3 (o} 0 1305 1305 1938 5
36 Volund 11 Fabriksvagen 10 0 0 1904 1904 1938 6
37 Volund16 Fabriksvagen 6-8 87 0 2971 3058 1940 7
38 Aldermannent o Aldermansvigen 10, Industrivigen 16 900 0o 42 942 1902 0
Summa Solna/Sundbyberg 212368 10967 90731 314066 4625
Summa Humlegérden 392059 30195 118 999 541253 15338
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FLERARSOVERSIKT = Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
Flerarsoversi
Resultatrakning Balansrékning
mkr 2024 2023 2022 2021 mkr 2024 2023 2022 2021
Hyresintékter 1978 1892 1726 1624 Férvaltningsfastigheter 39090 38168 39665 37740
Fastighetskostnader -526 -491 -474 -41 Tomtratt, nyttjandetillgdng 589 589 589 548
Driftéverskott 1452 1401 1251 1213 Derivat 335 365 874 47
Resultat fran extern férvaltning - - - - Ovriga anlaggningstillgdngar 6 7 7 6
Central administration -45 -43 -51 -49 Omsittningstillgangar 291 350 361 280
Ovriga rérelsekostnader -1 -2 -2 - Likvida medel 906 480 282 254
Finansnetto -343 -336 -223 -224 Summa tillgdngar 41217 39960 41778 38876
Tomtrattsavgalder -18 -18 -18 -15 Eget kapital 22872 21952 2361 21223
Férvaltningsresultat 1036 1002 959 925 Uppskjuten skatteskuld 3856 3714 4215 3696
Vardeférandringar fastigheter 180 -2580 1139 2582 Langfristiga rantebédrande skulder 12058 10142 11792 10264
Vardefoérandringar derivat -30 -508 826 295 Derivat - - - -
Resultat fore skatt 1186 -2086 2924 3801 Ovriga langfristiga skulder 4 708 716 737
Skatt —244 -418 -591 -604 Kortfristiga rantebéarande skulder 883 2755 843 2421
Arets resultat 942 1668 2333 3197 Ovriga kortfristiga skulder 808 688 601 535
Summa eget kapital och skulder 41217 39960 41778 38876
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FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal

2024 2023 2022 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 541257 512099 508454 522 095
Fastigheter, antal 60 60 59 58
Fastigheter marknadsvérde, mkr 39090 38168 39665 37740
Uthyrningsgrad, % 91 93 92 93
Overskottsgrad, % 73 74 73 75
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter, mkr - 93 - -
Férsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr - - - 1252
Investeringar i egna fastigheter, mkr 742 990 786 676
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig rénta, % 215 2,9 2,3 1,4
Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar? 3,8 4.4 3,8 4.1
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 4.1 3,0 3,6 3,1
Réntetackningsgrad, ggr 4,2 4, 5,5 5,3
Belaningsgrad, % 30,8 32,5 31,1 32,9
Skuldkvot, ggr 8,7 9,1 10,3 11,2
Skuldséattningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,5 0,6
Soliditet, % 55,5 54,9 56,5 54,7
Eget kapital, mkr 22872 21952 23 611 21223
Avkastning pé eget kapital, % 4,2 -7,3 10,4 16,3
Avkastning pa totalt kapital, % 3,7 -4,3 7,8 10,6
Substansvarde, mkr 22605 21662 22917 21185
Substansvarde per aktie, kr 31878 30548 32317 29876
Foérandring substansvérde per aktie, % 4,4 -5,5 8,2 15,9
Ovriga nyckeltal
Antal anstéllda? 96 91 93 86

" Inkluderar effekt av kupongrénta pé réantederivat
2)Fér 2022 och tidigare redovisas medelantal anstallda

= Inledning

Harledning av alternativa nyckeltal

Verksamheten Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

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

anser mest véasentliga féljer enligt nedan.

Resultat och stéllning

Driftoverskott och 6verskottsgrad 2024 2023
Hyresintakter, mkr 1978,2 1891,9
Fastighetskostnader, mkr -526,1 -491,4
Driftéverskott, mkr 14521 1400,5
Overskottsgrad, % 73 74
Substansvérde 2024 2023
Utgdende eget kapital, mkr 22871,6 21952,2
Aterlaggning av derivattillgang, mkr -335,5 -365,4
Uppskjuten skatt pa derivattillgdng, mkr 69,1 75,3
Substansviarde, mkr 22605,2 21662,1
Antal aktier 709119 709119
Substansvirde per aktie, kr 31878 30548
Finansiella risker

Belaningsgrad 2024 2023
Réntebarande skulder, mkr 12941,4 12897,6
Avdrag likvida medel, mkr -905,8 -480,1
Réantebdrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 12 035,6 12417,5
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 39 089,6 38167,8
Belaningsgrad, % 30,8 32,5
Rantetackningsgrad 2024 2023
Férvaltningsresultat, mkr 1035,8 1001,8
Aterlaggning av rantenetto, mkr 325,2 323,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 1361,0 1325,1
Réntetackningsgrad, ggr 4,2 4.1

Styrning

Ovrigt
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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 Hallbarhetsrapport

Nettouthyrning"

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

Orealiserad virdeférindring, %"

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter dividerat
med summan av marknadsvardet vid periodens ingdng och
periodens investeringar.

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvarde vid perio-
dens slut.

Ateruthyrningsgrad, %"
Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppséag-
ningsbara kontrakt.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgra-
den visar den |6pande intjaningsférmagan fran férvaltnings-
verksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintékterna
som aterstar efter avdrag for fastighetskostnaderna.

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

Finansiella rapporter

Styrning Ovrigt
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DEFINITIONER

FINANSRELATERADE DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital. Vid halvarsbokslut omréknas avkastningen
till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar
koncernens formaga att ge avkastning pa insatt kapital
fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

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

ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Belaningsgrad, %

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

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

Finansnetto, mkr
Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intékter.

Genomsnittlig kapitalbindning, %

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

Genomsnittlig ranta, %

Genomesnittlig kupongranta for externa rantebarande
skulder pé 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 pé 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
Réantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skuld-
sattningsgraden belyser féretagets finansiella risk.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Soliditet
anvands for att belysa den finansiella stabiliteten.

Substansvarde, mkr

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

Substansvirde per aktie, kr

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

Férandring substansvarde per aktie, %

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

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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KONTAKTINFORMATION

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
Bolagsstamma 2025 8 april 2025

Halvarsrapport 2025 juli2025
Bokslutskommuniké 2025 februari 2026
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 mars 2026

Foto: Emil Fagander (sid. 1, 4, 5, 6, 10,17, 19, 20, 28, 43, 87, 92), Jonas Malmstrém (sid. 4, 5, 16, 38, 50, 55, 94),
Michael Odelberth (sid. 3, 99), Michael Lasanta (sid. 93), Per-Erik Adamsson (sid. 8), Linus Flodin (sid. 18),

Camilla Lindqvist (sid. 22), Adam Mérk (sid. 97).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.

Inledning

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Styrning Ovrigt
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