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Perioden i korthet

e Hyresintakterna uppgick till 775 mkr (656), en 6kning
med 18 procent. | jamfdrbart bestdnd minskade hyres-
intakterna med 3 procent till f6ljd av temporért 6kad
ekonomisk vakans, ytorna ar uthyrda men @nnu inte
inflyttade.

e Nettouthyrningen uppgick till 22 mkr (58).
Hyresnivéerna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt
12 procent (32).

e Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte inflyttade
hyresavtal uppgick till 94 procent.

e Driftoverskottet 6kade med 20 procent till 578 mkr
(482). | jamférbart bestdnd minskade driftéverskottet
med 2 procent. Minskningen beror framst pa en
temporart 6kad ekonomisk vakans.

o Overskottsgraden uppgick till 75 procent (73).

e Finansnettot uppgick till -120 mkr (-74), vilket beror pa
Okad skuldvolym som togs upp i samband med de
forvarv som gjordes under hésten 2019.

e Forvaltningsresultatet 6kade med 12 procent och
uppgick till 431 mkr (386).

Hyresintéakter Forvaltningsresultat

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 35 101 mkr.
Orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till
260 mkr (892), vilket &r en 6kning med 0,8 procent sedan
arsskiftet.

Resultat efter skatt uppgick till 384 mkr (873).

Substansviardet per aktie 6kade med 3 procent (7) under
foérsta halvéret.

Resultatmassigt var pandemins effekter relativt
begransade under férsta halvaret. Flera tillfalliga insatser
genomfordes for att stédja kunder som drabbats
ekonomiskt av covid-19.

Humlegérden pabérjade utvecklingsprojektet Norra
Station i kvarteret Harden, beldget dar Hagastaden méter
Vasastaden. | satsningen erbjuds lokaler om cirka 18 000
kvadratmeter. Inflyttning sker hésten 2021.

Grona obligationer om 500 mkr emitterades. Andelen
hallbar finansiering uppgick darmed till 74 procent av de
réntebarande skulderna.

Substansvarde

775.. 43l.. 17,6.0

Jan-jun 2019: 656 mkr, +18 procent. Jan-jun 2019: 386 mkr, +12 procent. +3 procent sedan 2019-12-31.

Om Humlegarden 2020

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsdakringsgruppen, Sveriges enda kundagda och lokalt

férankrade bank- och forsakringsgrupp.

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga dgare och en val positionerad
fastighets- och projektportfolj. Humlegarden ager, férvaltar
och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen.
Pa Humlegarden stravar vi efter att utveckla héllbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vi genom en
aktiv fastighetsforvaltning och utvecklingsprojekt bestdende
av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

Antal fastigheter 59
Fastighetsvarde, mkr 35101
Hyresvarde?, mkr 1687
Uthyrbar area, tkvm 545
Antal anstallda 88

" Exklusive parkering.

HUMLEGARDEN



Vd-kommentar

Vi ser tillbaka pa ett halvar som saknar mot-
stycke i modern tid. Den globala kris som
covid-19 orsakat préaglar tillvaron for oss alla.
Verksamheter paverkas och beteenden
forandras. Humlegardens affarsmodell och
robusta finansiella stéllning har gjort att vi
kunnat bibehalla en stark position trots
utmanande tider.

Sa paverkas vi av covid-19

Resultatmassigt ar pandemins effekter relativt begransade
under perioden. En viktig orsak ar véar diversifierade kundbas
som till storsta delen bestar av stabila, kreditvardiga bolag. Var
exponering mot de branscher som drabbats hardast initialt,
sdsom restaurang och handel, motsvarar endast cirka 7 procent
av hyresintékterna. | pandemins andra fas berérs tjansteféretag
i storre utstrackning, effekterna bedéms bli synliga forst i det
tredje kvartalet. Nara samarbete och dialog med véra kunder
har aldrig varit viktigare. Vagen framat kraver en balans mellan
affarsmassighet och ansvarsfullt agerande mot hyresgaster,
liksom en férmaga att hitta effektiva stodinsatser samtidigt som
langsiktiga varden forsvaras.

Véra utvecklingsprojekt I6per enligt plan och vi arbetar aktivt
for att sékerstalla tillgangen till personal och material.
Uthyrningen &r vid halvarsskiftet i linje med vara férvantningar.
Hyreskontraktsstrukturen med i genomsnitt 4,4 ars bindnings-
tid skapar en buffert mot eventuella kortsiktiga, negativa
férandringar i hyresmarknaden.

Starkt resultat trots utmanande tid

Periodens resultat uppgick till 384 mkr och férvaltnings-
resultatet har 6kat med 12 procent. Nettouthyrningen uppgick
till 22 mkr. Fastighetsvardet uppgick till 35,1 mdkr och varde-
forandringen ar positiv, trots det utmanande marknadsléaget.
Substansvardeférandringen per aktie uppgick till 3 procent
under forsta halvaret 2020. Vi bibehaller vart fokus pé kassa-
flodestillvaxt, som skapar en stabil grund fér vart fortsatta
arbete framat.

En robust finansiell stéallning viktigt

Tillgéngen till finansiering har generellt férbattrats igen efter att
ha varit begréansad under en period under véren, men kredit-
marknaden har blivit mer selektiv. Det &r viktigare dn nadgonsin
att ha hog kvalitet i bade kredit- och fastighetsportfélj. Vara
goda relationer och fértroende i kreditmarknaden har gjort att
oron pé finansmarknaden haft begransad effekt pa var
finansiering. Var Baa2-rating bekraftades av Moody’s i april.

Fran arbetsplats till métesplats

| slutet av férra aret inledde vi en satsning péa arbetssatt med
storre fokus péa digitala verktyg, vilket bidragit till att vi under
pandemin kunnat bibehélla tempo och fortsatta motas, om &n
mer digitalt an fysiskt. Mycket arbete fungerar riktigt bra
digitalt, som avstamningar och eget arbete, men det &r ndgot
som saknas. Att framgéngsrikt driva féretag och bygga
foretagskultur handlar till stérsta delen om andra parametrar —
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att skapa engagemang, kreativitet och att 4stadkomma négot
tillsammans. En férutséttning for det ar fysiska moten mellan
manniskor.

Det talas mycket om kontorets roll "post-Corona”. Vi menar
att kontoret fortfarande &r viktigt, men det férandras mot att i
hogre grad varderas som en métesplats. Corona har fungerat
som en katalysator och paskyndat forandringar som redan var i
rérelse innan pandemin brot ut, med nya arbetssatt, stérre
behov av flexibilitet, mer service och en vaxande delnings-
ekonomi. Humlegéarden &r vl positionerade for den har
utvecklingen. Vara fastigheter &r koncentrerade runt nagra av
Stockholms mest attraktiva platser. Utmaningen ar att I6pande
utveckla dessa motesplatser sa att de fortsatter vara de mest
attraktiva miljéerna fér bade befintliga och nya kunder. Att 6ka
verkningsgraden i vara fastigheter &r nadgot vi arbetat med
under en langre tid och det &r ndgot som blivit 4n mer aktuellt nu.

Aktivt forandringsarbete och fortsatt klimatfokus

Pandemin har éverskuggat klimatfragorna under varen, men vi
raknar nu med en atergéng till mer fokus pa energieffektivitet
och minskat klimatavtryck inom fastighetssektorn. En viktig
forutsattning framat ar att ekonomisk tillvaxt behéver ga hand i
hand med klimatambitioner.

Stockholms kontorshyresmarknad har varit otroligt stark
under manga ar, med sarskilt stort intresse for attraktiva
kontorslokaler. An s lange &r effekterna av covid-19
marginella. Vi har inte sett dess langsiktiga inverkan dnnu, men
efterfrdgan pa kontor kommer sannolikt att paverkas.
Vakansgraderna bedoms 6ka framover, och det kommer kravas
mer aktivt férandringsarbete fér att hélla en hdg verkningsgrad
i kontorsfastigheter.

Det ar nu det verkligen géller. Det &r i tider som dessa som det
kommer att visa sig hur starkt man ar som foretag. Jag vill rikta
ett stort tack till alla fantastiska medarbetare pa Humlegéarden.
Det 4r imponerande att se hur var verksamhet bedrivits denna
utmanande period. Det fértroende véra dgare och investerare
visar &r ocksa en forutsattning for var framgang. Jag ser fram
emot att fortsatta vart arbete med samma kraft och héga
ambitioner som tidigare.

Stockholm i juli 2020

Anneli Jansson
Verkstallande direktor



18%

O6kade hyresintakterna jamfort
med motsvarande period
féregéende ar.

127

okade forvaltningsresultatet
jamfért med motsvarande period
foregéende ar.
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Resultatutveckling

Januari—juni 2020

Finansiell 6versikt

mkr 2020 jan—jun 2019 jan—jun
Hyresintakter 775 656
Uthyrningsgrad, % 91 94
Driftoverskott 578 482
Overskottsgrad, % 75 73
Férvaltningsresultat 431 386
Véardeférandring fastigheter 260 892
Véardeférandring derivat -183 -175
Resultat fore skatt 509 1103
Periodens resultat 384 873
Substansvarde per aktie, kr 24 805 20 994
Férandring substansvarde per aktie, % 3 7

Hyresintidkter och driftéverskott

Intidkterna 6kade med 18 procent och uppgick till 775 mkr (656). | jamférbart bestdnd minskade
hyresintakterna med 3 procent till f6ljd av temporart 6kad ekonomisk vakans, ytorna ar uthyrda
men annu inte inflyttade. Den ekonomiska uthyrningsgraden per 30 juni 2020 uppgick till 91
procent vilket ar lagre 4n motsvarande period férra aret men oférandrat jamfért med 2019-12-31
(91). Uthyrningsgraden inklusive tecknade men inte inflyttade hyresavtal uppgick till 94 procent.
Fastighetskostnaderna uppgick till 197 mkr (174). Sammantaget dkade driftéverskottet till 578
mkr (482) motsvarande 20 procent. | jamférbart bestdnd minskade driftéverskottet med 2
procent. Overskottsgraden uppgick till 75 procent (73).

Central administration

Kostnaderna fér central administration har 6kat ndgot och uppgick till 22 mkr (18). Central
administration i férhallande till intdkterna &r ddremot stabil och uppgick till 2,8 procent (2,8).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtrattsavgalder uppgick till -120 mkr (-74), vilket beror pa ékad
skuldvolym i samband med de férvarv som gjordes under hésten 2019. Koncernens
genomsnittliga rénta fér externa rantebarande 1&n uppgick till 1,6 procent pa balansdagen (1,4).
Rantetackningsgraden uppgick till 4,5 génger (6,1). Rantetackningsgraden som &r direkt kopplad
till upplaning uppgick till 4,8 ganger. Las mer under Finansiering, sidorna 10-13.

Férvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 12 procent och uppgick till 431 mkr (386). | jamférbart bestand
minskade férvaltningsresultatet med 4 procent. Minskningen forklaras framst av temporart 6kad
ekonomisk vakans, ytorna ar uthyrda men annu inte inflyttade.

Viardeférandring

Vardeférandring pé fastigheter uppgick till 260 mkr (892). Den orealiserade vardeférandringen
forklaras framst av sédnkta avkastningskrav och 6kade projektvinster samtidigt som den
motverkas av en bedémd 6kad langsiktig vakansgrad som en féljd av andrade
marknadsfoérutsattningar. Vardeférandring pa rantederivat uppgick till -183 mkr (-175).
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Skatt

Periodens skatt uppgick till -125 mkr (-230) och bestar i huvudsak av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader hanforligt till forvaltningsfastigheter och réantederivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 384 mkr (873) och har paverkats positivt av ett dkat
forvaltningsresultat och lagre skatt medan vardeférandringen pé fastigheter har minskat jamfort
med motsvarande period forra aret.

Kassafl6de

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 429 mkr (398). Investerings-
verksamheten har péverkats av investeringar i egna fastigheter med 303 mkr (445) och av
forvarvade fastigheter med 10 mkr (8), avseende slutlikvid av férvarv under 2019. Kassaflédet
frén finansieringsverksamheten uppgick till 57 mkr (291).

Utveckling av substansviarde

Substansvérdet uppgick till 24 805 kr per aktie, vilket ar en 6kning med 3 procent sedan
arsskiftet. Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av verkligt varde for rantederivat
och motsvarande uppskjuten skatt.



Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen

Marknadsvérde per omrade Humlegarden dger och férvaltar fastigheter i ndgra av Stockholms mest attraktiva kontorslagen.
2020-06-30 De flesta fastigheter ingar i ett stérre kluster da ett samlat fastighetsbestadnd ger oss mgjlighet
7% att se till helheten och skapa ett starkt kunderbjudande. Vi verkar pé platser som kannetecknas

av attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt serviceutbud och en spannande framtid. Varje
omrade har sin egen karaktar och innebar sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.
Ytterligare en gemensam namnare for alla vara fastigheter dr de goda kommunikationerna — alla
fastigheter ligger i tunnelbanenéara lagen, det géller inom nagra ar dven fastigheterna i Hagalund
genom utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

29% 44%

Stockholm city

20% Fastigheterna i Stockholm city star idag for 44 procent av det totala marknadsvardet.
Innerstaden innehar en sarstallning pa kontorsmarknaden i Sverige, da utbudet av lokaler ar
uStockholmcity W Gérdet/Hagastaden begransat samtidigt som huvudstaden ocksa ar Sveriges jobb- och tillvaxtmotor. Véra
fastigheter i detta omréde &terfinns pé attraktiva adresser och ménga byggnader &r valkanda
inslag i stadsbilden. P& Ostermalm narmar sig fardigstallandet av den nyproducerade
kontorsfastigheten Nybrogatan 17, som vid halvarsskiftet var nastintill fullt uthyrd. Inflyttningen
pabdrjas under tredje kvartalet 2020.

Gardet

| detta omrade dger Humlegéarden tvéa fastigheter, Bremen 2 och Bremen 4, med en total
uthyrningsbar yta om cirka 60 000 kvadratmeter. Dessa ar belagna pa Tegeluddsvigen, ett
stenkast fran Gardets tunnelbanestation. Gardet och Vartahamnen ar ett av Stockholms mest
intressanta utvecklingsomréaden. Har pagar flera stadsutvecklingsprojekt. Ett av dessa &ar Norra
Djurgérdsstaden, ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden, som innebéar ett
tillskott av bland annat bostader och kommersiella lokaler i hallbarhetsprofilerade stadskvarter.

® Solna strand Ovriga omraden

Hagastaden

Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av Stockholms mest expansiva omraden,
Hagastaden. Omradet kommer néar det ar fardigstallt &r 2030 att omfatta hela 50 000
arbetsplatser och 6 000 bostader. Humlegérden &ger tva fastigheter i kvarteret Harden. |
fastigheten Harden 15 pagar ett omfattande utvecklingsprojekt med malet att skapa moderna
kontorslokaler som stéttar framtidens arbetssatt och bjuder pa ett dynamiskt sammanhang.
Inflyttning sker hosten 2021. Satsningen har fatt namnet Norra Station, som syftar till laget
langsmed Norra Stationsgatan och ambitionen att kvarteret ska bli en ny métesplats.

Solna strand

Bromma
Flygplats

BROMMA
KUNGSHOLMEN

DJURGARDEN

STORA ESSINGEN

SODERMALM
‘LJEHOI_MQJ/
-

/

®0Globen

Alla fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen.
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Solna strand

Solna strand ar Humlegardens stdrsta omrade sett till uthyrningsbar yta. Stadsdelen utgér
Storstockholms fjarde stérsta kontorsomrade och Humlegéarden ar den stdrsta privata
fastighetsagaren. Solna strand har genomgéatt en stor utveckling de senaste aren. Dels i form av
utokad service sdsom Grow Hotel, utegym och pocket parks samt flertalet nya restauranger. |
stadsdelens norra del har kvarteren moderniserats genom ett tillskott av den nyproducerade
kontorsfastigheten Grow.

Ovriga omraden

Humlegardens innehav pa Kungsholmen utgérs av tva byggnader pa Alstrdmergatan. Den
omsorgsfullt renoverade industrifastigheten Dykaren 10, med anor fran 1898, ar idag en modern
kontorsbyggnad. Strax intill dterfinns hotellfastigheten Dykaren 33, som starker servicen i
kvarteret.

| Slakthusomradet vid Globen dger Humlegéarden fastigheten Sandhagen 9 pé Rokerigatan,
belagen strax intill Tele2 Arena. Har utvecklas en helt ny stadsdel med bade arbetsplatser och
bostader i det omfattande projektet Soderstaden.

| Hagalund pagér arbetet infor det omfattande stadsutvecklingsprojekt som inleds i samband
med etableringen av den nya tunnelbanestationen, S6dra Hagalund. Humlegarden &r den stérsta
privata fastighetsdgaren i detta omrade. Las mer under Projekt, sidan 8.
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Vara fastigheter

Forvaltning

Diversifierad kundportfolj

Humlegéarden har cirka 570" kunder varav de tio stérsta hyresgasterna star fér 36 procent av det
kontrakterade hyresvardet per 30 juni 2020. Kontraktsportféljen bestér av en diversifierad och
kreditvardig kundbas. En spridning av branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgéaster
minskar risken fér vakanser och hyresforluster.

Hyresvérdet per 30 juni 2020 uppgick till 1 687" mkr (1405). Den genomsnittliga terstdende
hyrestiden &r 4,4 ar (4,1). Nyuthyrningar under perioden uppgick till 16 700 kvadratmeter, vilket
arilinje med var mélsattning. Hyresviardet for nettouthyrningen uppgick till 22 mkr (58).
Hyresnivderna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 12 procent (32) under férsta
halvéaret.

Insatser med anledning av covid-19

Exponeringen mot de branscher som initialt drabbats mest av pandemin, sdsom hotell,
restauranger och butiker, ar l&g fé6r Humlegérdens del och motsvarar cirka 7 procent av det
totala hyresvardet. For att stédja de kunder inom dessa segment som méter stora utmaningar
har vi genomfort flera tillfalliga insatser. Har gors individuella bedémningar och 6verens-
kommelser. Exempelvis har vi i vissa fall 6vergatt fran kvartals- till manadsbetalningar och
lamnat uppskov med hyresinbetalningar. Vi har dven kunnat bevilja hyresnedséattning av andra
kvartalet enligt det statliga stddet, som innebar att féretag i utsatta branscher kan erhalla en
hyresreduktion fér delar av andra kvartalets hyra dar staten star fér halften och fastighetsagaren
for halften av nedsattningen. Kreditrisken for aviserat belopp fér andra kvartalet ar lag och
ligger i niva med tidigare ar.

Hallbar férvaltning

Genom att vara en langsiktig fastighetsagare har vi stérre mojlighet att arbeta med och péaverka
manga dimensioner av héllbarhetsfrdgan — fran arbetsmiljo, arkitektur, funktioner, energikallor
och energianvandning till materialval, avfallshantering och transporter. Under perioden har det
skett framsteg inom flera omraden.

Forskningsprojekt med fokus pa cirkular ekonomi

Tillsammans med Vinnova, RISE, IVL Svenska Miljinstitutet och Kinnarps genomfér vi ett
forskningsprojekt med mélet att utveckla arbetssatt och matmetoder fér att minska
resursanvandningen vid lokalanpassningar. Ambitionen &r att projektet, som pabérjades under
varen, ska bidra i dvergangen till en mer cirkular affarsmodell.

Viktiga steg i arbetet med leverantdrsuppféljning

Under varen har vi utfort tolv skrivbordsrevisioner, som ett led i etableringen av véar nya struktur
och process fér leverantérsuppféljning. Revisionerna fokuserar pé véra leverantérers arbete
kring arbetssékerhet, anti-korruption, miljé samt hur de arbetar med héllbarhetsfragor gentemot
sina underleverantérer.

Miljocertifieringar for langsiktig férvaltning

Var malsattning ar att 100 procent av véra fastigheters lokalarea (LOA) ska vara miljé-
certifierade, med undantag fér kommande/méjliga projekt enligt fastighetsforteckningen. Under
det férsta halvaret har fem fastigheter certifierats enligt BREEAM-In-Use. Av dessa certifierades
tva fastigheter for forsta gdngen och resterande var omcertifieringar. Samtliga uppnéadde
betyget Very Good pa férvaltningsdelen och tva av dem uppnadde Very Good &ven pa
byggnadsdelen. Sammantaget innebar detta att andelen miljécertifierad LOA uppgick till

97 procent vid halvarsskiftet.

" Exklusive parkering.
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Projekt

Pagaende projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm city

Uppforandet av kontorsfastigheten Nybrogatan 17, beldgen strax intill Astoria, ndrmar sig
fardigstallande. Inflyttning pabdrjas tredje kvartalet 2020. Den totala uthyrningsbara ytan ar
cirka 6 000 kvadratmeter. Lokalerna &r nastintill fullt uthyrda. Bland hyresgésterna aterfinns FM
Global Insurance och Convendum. | Astorias entréplan etablerar dven stjarnkrogaren Bjorn
Frantzén Brasseri Astoria. Arkitekt &r 3XN. Fastigheten kommer att certifieras enligt BREEAM-
SE, nivéa Excellent.

Harden 15, Norra Station, Hagastaden

Dar anrika Vasastaden och framvaxande Hagastaden méts pagér utvecklingen av fastigheten
Harden 15. Har skapas ett dynamiskt sammanhang och framtidssékrade kontor. Projektets
uthyrningsbara yta &r cirka 18 000 kvadratmeter, varav 6ver 4 400 kvadratmeter redan ar uthyrt.
Inflyttning sker hésten 2021. Arkitekter &r BSK Arkitekter, Doos Arkitekter samt Henning Larsen
Architects. Fastigheten kommer att certifieras enligt BREEAM In-Use, niva Very Good.

Stenhdéga 1, Origo etapp 0, Solna strand

Under den aktuella perioden har rivningsarbetet pabdrjats avseende delar av det sa kallade
Lagerhuset, beldaget mellan Cirkusgrand och Rontgenvagen. Detta ar ett forsta forberedande
steg infor etableringen av det nya kvarteret Origo, som utgor nésta steg i utvecklingen av Solna
strand.

Pagaende projekt

Tidpunkt for Uthyrningsgrad  Bedomt hyres- Berdknad Varav upparbetat,
Fastighet Omréade Anvindning fardigstillande tecknade avtal, % virde, mkr investering, mkr 2020-06-30, mkr
Riddaren 18 City Kontor Q4 2020 97 44 504 420
Hérden 15 Hagastaden Kontor Q4 2021 23 83 526 100
Origo etapp O Solna strand Rivning Q4 2020 - 0 86 81
Summa 127 1116 602

Kommande och méjliga projekt

Stenhdga 1, Origo etapp 1-4, Solna strand

Humlegarden har under flera ar arbetat aktivt med att utveckla kvarteret Stenhéga med malet
att skapa ett modernt och urbant kontorsomrade. N&sta steg utgérs av Origo som ska lanka
samman kvarteret och skapa stadskinsla med nya strék och motesplatser. Den totala
uthyrningsbara ytan ar cirka 50 000 kvadratmeter. Inflyttning sker fran 2023. Arkitekt ar White
och ambitionen &r att certifiera byggnaden enligt Miljobyggnad niva Guld.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den storsta fastighetsdgaren i Hagalunds arbetsplatsomrade och ager har 26
fastigheter, vilket utgor cirka 3 procent av bolagets totala marknadsvarde. Innehavet motsvarar
cirka 84 procent av fastigheterna i omradet sett till BTA. | samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen Sédra Hagalund kommer stadsdelen att genomgé en omfattande
utveckling. | satsningen skapas bostéder, arbetsplatser samt kultur, handel- och service-
funktioner. Utvecklingen i omréadet sker etappvis och kommer att stracka sig 6ver en lang
period. Nu pagér arbetet med den forsta detaljplanen i omradet.

Sjostadshéjden, Hammarby sjéstad, Stockholm

Humlegarden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby sjostad med en sammanlagd BTA om
cirka 46 000 kvadratmeter kontor. Omradet, som fatt namnet Sjéstadshojden, ar en del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1, beldgen pé den sédra sidan om Hammarbyvigen. Genom
Sjostadshojden vill Stockholm stad binda samman Hammarbyhdjden-Bjérkhagen och Hammarby
sjéstad. | omradet planeras for cirka 400 lagenheter och 55 000 kvadratmeter kontor. Arbetet
med detaljplanen beraknas paga i fyra ar och mojlig byggstart for projektet ar 2026 pa
kvartersmark.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastaden har Humlegarden erhallit en markanvisning i kvarteret Ribosomen. Det nya
kvarteret kommer att innehélla cirka 100 bostader samt inslag av kommersiella ytor, och
paverkar den detaljplan for Ostra Hagastaden som pabérjades under varen 2019.
Detaljplanearbetet berdknas paga till 2021 och inflyttning sker preliminart under 2024.



0,8%

i orealiserad véardeférandring
sedan arsskiftet.

Humlegérden Halvarsrapport Januari—juni 2020

Forandring av fastighetsvardet

Vardeforandring

Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 35 101 mkr per 30 juni 2020. Den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 260 mkr (892), en 6kning med 0,8 procent sedan arsskiftet.
Vardeforandringen forklaras framst av sédnkta avkastningskrav och 6kade projektvinster
samtidigt som den motverkas av en bedémd 6kad langsiktig vakansgrad som en f6ljd av andrade
marknadsforutsattningar.

Marknadsvérdet har faststallts genom externvarderingar 2020-06-30. Fastigheterna varderas
externt tva génger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red Book Standards.
Fastighetsbestandet har varderats med ett direktavkastningskrav pa i genomsnitt 4,1 procent
(4,2), vilket ar en sankning mot arsskiftet med 0,06 procentenheter.

Investeringar i egna fastigheter

Under forsta halvéret gjordes investeringar motsvarande 303 mkr (445) i egna fastigheter. En
stor del av dessa investeringar, drygt 40 procent, avser padgaende projekt som Riddaren 18
(Nybrogatan 17) i Stockholm city, Harden 15 (Norra Station) i Hagastaden och Origo etapp O
i Solna strand. Las mer under Projekt, sidan 8.

Transaktioner
Det har inte skett nagra forvarv eller forsaljningar under férsta halvaret 2020.

Férandring marknadsvérde

Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

Marknadsvéarde 2019-12-31 34 538
+ Forvarv 0
+ Investeringar 303
- Forsaljningar 0
+/- Orealiserade vardeférandringar 260
Marknadsviérde 2020-06-30 35101

Fastighetsbestand per segment, 2020-06-30

Férvaltning Projekt” Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Yta, tkvm 542 3 545
Hyresvarde?, mkr 1674 12 1687
Andel av hyresvérde, % 99 1 100
Marknadsvarde, mkr 32830 227 35101
Andel av marknadsvirde, % 94 6 100
Uthyrningsgrad, % 91 - 91

" Avser projektklassade fastigheter.
2 Exklusive parkering.
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Finansiering

Till f6ljd av covid-19 férsamrades tillgdngen pa finansiering kraftigt for i stort sett alla foretag.
Kreditmarginalerna i obligationsmarknaden flerdubblades pa ett satt som inte setts sedan
finanskrisen. Bolag med officiell rating och begrénsad refinansieringsrisk har haft battre
forutsattningar till finansiering, bade via bank och kapitalmarknaden, vilket har gynnat
Humlegarden.

Finansieringsstrategi

Humlegardens finansieringsstrategi bygger pa en stark finansiell profil, med fokus pa en lang
kapitalbindning (3,7 &r), en lag andel férfall inom 12 ménader (16 procent), jamnt spridda férfall
och att refinansiera lang skuld langt fére forfall. Ett resultat av denna strategi ar att laneférfallen
inom kommande 18 méanader tacktes via kassa och lanel6ften till 116 procent. Humlegarden
innehar lanel6ften om sammanlagt 4 300 mkr, varav 1 600 via vara dgare och det har inte
funnits behov av att utnyttja dessa. Teckningsadtagandet med merparten av dgarna starker
Humlegardens finansiella position. Humlegérden har en investment grade rating fran Moody’s
med betyget Baa2, stable outlook vilket bekraftades i april manad. Den starka ratingen bygger
pa Humlegardens hégkvalitativa fastighetsportfélj och goda finansiella nyckeltal och betonar var
langsiktighet gentemot véra dgare och langivare. Véart langsiktiga arbete med att begréansa
refinansieringsrisken och samtidigt uppné en diversifierad finansieringsportfélj ar en trygghet
idag for oss och véara dgare.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 14 390 mkr (14 316) och likvida medel till 429 mkr (254).
Nettoskulden minskade darmed med 101 mkr och uppgick till 13 961 mkr (14 062). Under
perioden har vi emitterat gréna obligationer om sammanlagt 500 mkr, vilket innebar att andelen
hallbar finansiering uppgick till 74 procent av de réantebarande skulderna.

Finansiering via kapitalmarknaden, det vill sdga féretagsobligationer och féretagscertifikat, star
numera fér 58 procent av finansieringen. Andelen laneférfall de kommande 12 ménaderna
uppgick pa balansdagen till 16 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen var vid halvarets
slut 3,7 &r (4,1). Rantebarande skulder efter avdrag fér likvida medel uppgick till 13 961 mkr

(14 062). Bankfinansieringen &r sakerstalld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till

14 procent (14) av fastigheternas marknadsvérde. Uttagna pantbrev uppgick till 9 281 mkr, varav
46 procent ar outnyttjade. Andelen obel&nade fastigheter uppgick till 67 procent (67) av det
totala fastighetsviardet eller 70 procent av total lokalarea (LOA). Ovrig finansiering ar icke
sékerstalld via foretagscertifikat och MTN-program.

Belaningsgraden uppgick till 40 procent (41). Finanspolicyn séger att beldningsgraden ej genom
aktivt agerande far 6verstiga 50 procent. Koncernens skuldkvot bér ej varaktigt 6verstiga 13
génger, utfallet blev 12,6 ganger (11,5). Kombinationen av en ladg andel sakerstalld finansiering,
stor andel bekraftade laneloften, 1ag belaningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég
andel obelanade fastigheter, skapar en god finansiell flexibilitet.
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Laneférfallostruktur, per 2020-06-30

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 1770 12
Ar1 2294 16
Ar2 1747 12
Ar3 2497 17
Ara 1379 10
Ar 5 eller senare 4703 33
Totalt 14 390 100
Réantebindning

Den 30 juni 2020 uppgick den genomsnittliga lanerantan till 1,6 procent (1,4). Genomsnittlig
rantebindning uppgick till 4,3 &r (4,0) och andelen rantebindningsférfall inom ett &r uppgick till
42 procent av rantebarande skulder. Rantebindningsférfall fem ar eller langre uppgick till 55

procent av rantebsrande skulder. Rantetackningsgraden uppgick till 4,5 ganger (6,1).

Rantetackningsgraden som &r direkt kopplad till upplaning uppgick till 4,8 génger. Finanspolicyn

séger att rantetackningsgraden ska uppga till 1agst 2,0 ganger.

Ranteforfallostruktur, per 2020-06-30

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 6008 42
Ar2 - -
Ar3 - -
Ara 500 3
Ar 5 eller senare 7882 55
Totalt 14 390 100

9“

Fastigheten Osterbotten 18 pa Birger Jarlsgatan 27.
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Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Policy 2020-06-30 2019-12-31
Mal

Beldningsgrad, % ej genom aktivt agerande dverstiga 50 40 a
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 12,6 1,5
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 4,5 6,4

Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,7 4,1
Laneforfall 12 mén, % max 35 16 10
Laneldften och likvida medel 4,5 manader, % minst 100 17 136
Rénterisk

Réntebindning, ar minst 2,0 4,3 4,0
Réntebindningsforfall 12 man, % max 70 42 48
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt

Sedan 2016 har bolaget aktivt arbetat med att 6ka antalet finansieringskallor och sprida ut
laneforfallen f6r att minimera refinansieringsrisken. Kapitalbindningen har sedan dess 6kat fran
1 ar till cirka 4 &r medan den genomsnittliga uppléningsrantan nistan halverats fran drygt

3 procent till 1,6 procent.

Lanevolym och genomsnittsrinta, per 2020-06-30

16 000 4,0%
14 000 3,5%
12 000 3,0%
10 000 2,5%
¥ 8000 2,0%
6000 1,5%
4000 1,0%
2000 0,5%
0 0,0%

2015-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2020-06-30

I Bank mmm Foretagscertifikat — mmmm—m MTN Ovrigt  emmmGenomsnittlig ranta

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostrukturen i [aneportféljen.
Derivatportféljen uppgick till 9 900 mkr (8 900) pa balansdagen och bestér endast av
ranteswappar. Vardeférandringarna pé derivat uppgick till -183 mkr (-175). Det bokférda
undervérdet i derivatportféljen var vid periodens slut -363 mkr (-181) och har paverkats av lagre
langa marknadsrantor.

Rating

| april bekraftade Moody’s Humlegéardens tidigare investment grade rating med betyget Baa2,
stable outlook. Humlegardens starka dgarsupport har inte utvarderats av Moody’s &n, vilket
bedéms ske inom de ndrmaste manaderna. Den starka ratingen bygger pad Humlegérdens
hogkvalitativa fastighetsportfolj och goda finansiella nyckeltal.

Agarsupport
| december 2019 ingick Humlegérden och merparten av dgarna ett avtal om teckningsatagande
avseende foretagscertifikat om 1,6 mdkr.



Eget kapital och substansviarde

Eget kapital uppgick till 17 301 mkr vilket motsvarar en soliditet p& 47,8 procent (47,8). Vid
halvarsskiftet uppgick substansvirdet till 24 805 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning
med 3 procent jamfért med 2019-12-31. Férandringen beror pé ett 6kat forvaltningsresultat och
positiv orealiserad vardeférandring pa fastigheterna.

Hallbar finansiering

Humlegarden har som malsattning att all finansiering ska vara gron senast ar 2021. Det uppnas
genom att emittera gréna obligationer eller gréna lan for att finansiera olika projekt med hégt
stallda miljokrav. Exempel pa sddana projekt ar miljcertifierade fastigheter och initiativ som ger
energieffektiviseringar eller framjar anvandningen av férnybar energi. Bland de projekt som
kvalificerat sig &terfinns Riddaren 18 (Nybrogatan 17) och Harden 15 (Norra Station), se nedan.
Miljékraven ar definierade i ett ramverk som granskats och genomlysts av den norska klimat-
forskningsstiftelsen Cicero.

Totalt marknadsviarde pa fastigheter som kvalificerar sig under det gréna ramverket ar cirka

O 23,9 mdkr, férdelat pa 21,6 mdkr i befintliga fastigheter respektive 2,3 mdkr i projektfastigheter.
O Under forsta halvaret har vi emitterat gréona obligationer om totalt 500 mkr. Det innebar att den
grona finansieringen uppgick till 10,6 mdkr vilket motsvarar 74 procent av koncernens

rantebarande skulder.
av finansieringen &r grén.

Harden 15 — Norra Station, Hagastaden
Projektet Norra Station har en uthyrningsbar
yta om cirka 18 000 kvadratmeter. Inflyttning
sker hosten 2021. Fastigheten kommer att
certifieras enligt BREEAM In-Use, niva Very
Good.

Las mer om Norra Station pa
humlegarden.se/norrastation.

Illustration: BSK Arkitekter

Riddaren 18 — Nybrogatan 17, Stockholm city
Nybrogatan 17 har en uthyrningsbar yta om
cirka 6 000 kvadratmeter. Inflyttning pabérjas
under tredje kvartalet 2020. Nybrogatan 17
kommer att miljécertifieras enligt BREEAM-SE
Excellent.

Las mer om Nybrogatan 17 pa
humlegarden.se/nybrogataniz.

Illustration: Tomorrow

Ytterligare information

F6r mer information om det grona ramverket och finansiell sammanstéllining besok
humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information.

Jamforelsetal for resultattal avser perioden jan—jun 2019 och balanstal per 31 dec 2019.
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—dec
Hyresintakter ” 774,8 656,4 1354,5
Driftskostnader -80,3 -73,3 -145,8
Underhéllskostnader -11,8 -9,0 -21,2
Tomtrattsavgéalder 2 - - -
Fastighetsskatt -59,3 -54,1 -97,8
Fastighetsadministration -45,5 -37,8 -75,0
Summa fastighetskostnader -196,9 -174,2 -339,8
Driftéverskott 577,9 482,2 1014,7
Resultat fran extern férvaltning 0,1 0,5 1,1
Central administration -21,5 -18,5 -40,7
Ovriga rérelsekostnader 0,0 -0,8 -0,8
Finansiella intakter 1,6 1,5 4,0
Finansiella kostnader -121,9 -75,2 -150,7
Tomtrattsavgalder -4,8 -4,0 -8,2
Forvaltningsresultat 431,4 385,7 819,4
Véardefoérandringar fastigheter 259,7 892,4 3202,9
Vardeférandringar derivat -182,6 -174,8 -56,7
Resultat fore skatt 508,5 1103,3 3 965,6
Aktuell skatt -27,5 -4,9 -44.9
Uppskjuten skatt -97,2 -225,0 -779,9
Periodens resultat 383,8 873,4 3140,8
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 383,8 873,4 3140,8
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intéakter uppgick till 43 mkr (39) fér perioden jan—jun 2020 och motsvarar 6 procent (6) av totala hyresintékter.

2) | samband med &vergéngen till IFRS 16 Leasingavtal redovisas tomtrattsavgélder fran 2019 som en finansiell kostnad och sérredoivsas pé en egen rad.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—-dec
Periodens resultat 383,8 873,4 3140,8
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av forménsbestamda pensionsplaner 6,7 -19,6 -25,6
Skatt hanforligt till omvérdering av férménsbestamda pensionsplaner -1,4 4,0 5,2
Summa periodens &vriga totalresultat 5,3 -15,6 -20,4
Periodens totalresultat 389,1 857,8 3120,4
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 389,1 857,8 3120,4
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2020 30 jun 2019 31dec 2019
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 35101,2 26 163,7 34 538,5
Tomtrétter, nyttjanderattstillgangar 293,6 252,6 293,6
Ovriga anliggningstillgangar 84,1 90,0 88,5
Summa anldggningstillgangar 35478,9 26 506,3 34 920,6
Omsittningstillgadngar 304,7 264,7 206,9
Likvida medel 429,5 520,3 254,0
Summa omsittningstillgangar 734,2 785,0 460,9
SUMMA TILLGANGAR 36 213,2 27 291,3 35 381,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17 301,2 14 650,0 16 912,6
Uppskjuten skatteskuld 3080,6 2 396,5 2954,0
Langfristiga rantebarande skulder 10 331,8 7162,6 10 929,1
Derivat 363,6 2991 181,0
Ovriga langfristiga skulder 453,0 402,6 454.8
Summa langfristiga skulder 14 229,0 10 260,8 14 518,9
Kortfristiga rantebarande skulder 4059,0 1943,6 3386,9
Ovriga kortfristiga skulder 624,1 436,9 563,1
Summa kortfristiga skulder 4 683,1 2380,5 3950,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 213,2 27 291,3 35 381,5
Forandringar i eget kapital — koncernen
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingadende balans 1 januari 2019 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Periodens resultat 873,4 873,4 873,4
Ovrigt totalresultat -15,6 -15,6 -15,6
Summa periodens totalresultat 857,8 857,8 857,8
Utdelning - -0,1 -0,1
Utgéende balans 30 juni 2019 0,7 2020,8 12 628,5 14 650,0 0,0 14 650,0
Periodens resultat 2 267,4 2 267,4 2 267,4
Ovrigt totalresultat -4,8 -4,8 -4,8
Summa periodens totalresultat 2262,6 2262,6 2262,6
Nyemission 0,0 0,0
Emissionskostnader 0,0 0,0
Utgaende balans 31 december 2019 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 0,0 16 912,6
Periodens resultat 383,8 383,8 383,8
Ovrigt totalresultat 5,3 5,3 5,3
Summa periodens totalresultat 389,1 389,1 389,1
Ovrigt - 0,0
Utgéende balans 30 juni 2020 0,7 2020,8 15 280,2 17 301,2 0,0 17 301,2

2020-06-30 2019-12-31

Utestéende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde &r 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—-dec

Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 577,9 482,2 1014,7
Bruttoresultat extern forvaltning 0,1 0,5 1,1
Central administration -21,5 -18,5 -40,7
Ej kassafl6despaverkande poster 5,0 5,7 1,3
Erhéllen ranta 0,3 0,3 0,4
Betald rénta -106,8 -75,2 -134,3
Betald skatt -6,4 0,0 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rorelsekapital 448,6 395,0 852,5
Nettoférandring av rérelsekapital -20,1 3,4 77,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 428,5 398,4 930,1

Investeringsverksamheten

Forvérv av fastigheter via bolag -10,4 - -5 645,4
Forvérv av fastigheter - -8,0 -8,0
Avyttring dotterbolag - -9,9 -9,9
Investeringar i egna fastigheter -302,6 -445,4 -800,2
Férandring av 6vriga anldggningstillgangar 2,8 -1,1 -0,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -310,2 -464,4 -6 463,9

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 5887,3 6 266,6 15 220,3
Amortering av l&n -5 830,0 -5975,8 -9728,0
Lésen av rantederivat - - -
Nyemission - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 57,3 290,8 54923
Periodens kassafléde 175,5 224,8 -41,5
Likvida medel vid periodens borjan 254,0 295,5 295,5
Likvida medel vid periodens slut 429,5 520,3 254,0
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegarden av segmenten Forvaltning och Projekt. De tidigare

segmenten Innerstad och Ytterstad har slagits ihop till Férvaltning med utgédngspunkt hur
verksamheten styrs. Jamforelsetalen har justerats.

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Resultatrékning, mkr . . . . P L . . S o . .
jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun
Hyresintakter 774,4 657,1 6,1 4,5 -5,6 -5,2 774,8 656,4
Fastighetskostnader -199,1 -179,0 -3,5 -0,5 5,6 5,2 -196,9 -174,2
Driftéverskott 575,3 478,2 2,6 4,0 0,0 0,0 577,9 482,2
Extern férvaltning 0,1 0,5 0,1 0,5
Central administration -21,5 -18,5 -21,5 -18,5
Ovriga rorelsekostnader -0,8 0,0 -0,8
Finansnetto -120,3 -73,7 -120,3 -73,7
Tomtréttsavgélder -4,8 -4,0 -4,8 -4,0
Forvaltningsresultat 570,5 474,2 2,6 4,0 -141,7 -92,5 431,4 385,7
Vardeforandringar fastigheter 140,3 655,7 119,4 236,8 259,7 892,4
Viardeforandringar derivat -182,6 -174,8 -182,6 -174,8
Resultat fore skatt 710,8 1129,8 122,0 240,8 -324,3 -267,3 508,5 1103,3
Skatt -124,7 -229,9 -124,7 -229,9
Periodens resultat 710,8 1129,8 122,0 240,8 -449,0 -497,2 383,8 873,4
Ej fordelade poster och
Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nyckeltal L L . _ L . L .
jan=jun jan=jun jan—jun jan=jun jan=jun jan—jun jan=jun jan=jun
Marknadsvarde fastigheter, mkr 32 830,2 24 073,7 2271,0 2 090,0 35101,2 26 163,7
Investeringar i egna fastigheter, mkr 199,3 11,4 103,3 333,9 302,6 445,3
Forvarv av fastigheter, mkr - 8,0 - - - 8,0
Overskottsgrad, % 74 73 43 90 75 73

Humlegérden Halvarsrapport Januari—juni 2020



Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—dec
Nettoomsattning 70,0 67,1 134,7
Administrations- och férsaljningskostnader -89,2 -84,7 -173,3
Rérelseresulat -19,2 -17,6 -38,6
Finansiella intékter 90,3 81,8 166,6
Finansiella kostnader -139,0 -100,2 -195,8
Resultat efter finansiella poster -67,9 -36,0 -67,8
Bokslutsdispositioner - - 122,0
Resultat fére skatt -67,9 -36,0 54,2
Aktuell skatt - 0,0 -12,3
Uppskjuten skatt - - -0,1
Periodens resultat -67,9 -36,0 41,8
(X3 L3 o
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30 jun 2020 31dec 2019
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 1,9 2,2
Materiella anlaggningstillgangar 0,3 0,6
Finansiella anldggningstillgéngar 22159,8 20 359,4
Omesattningstillgdngar 7 464,5 77371
Summa tillgadngar 29 626,5 28 099,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6730,5 6798,5
Obeskattade reserver 19,1 19,1
Langfristiga skulder 9787,8 10 381,8
Kortfristiga skulder 13 089,0 10 899,9
Summa langfristiga skulder 29 626,5 28 099,3

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomséttningen uppgick till 70 mkr (67). Rérelseresultat uppgick till -19 mkr (-18). Periodens
resultat uppgick till -68 mkr (-36). Externa rantebarande skulder 6kade med 275 mkr under
perioden och uppgick till 7 643 mkr (7 368). Den externa upplaningen finansierar bolagets
investeringar i dotterbolag och l&nas vidare till andra koncernféretag. Arets forandring av
réantebarande skulder har finansierat dotterbolagens investeringar.
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Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera och begrénsa affarsmassiga risker. | ars- och
hallbarhetsredovisningen 2019 pa sidorna 44—47 redogors for de riskomraden som styrelsen och
foretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs ar relevanta fér Humlegardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsférvaltning,
finansiering samt milj6 och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
férhallanden och personal samt manskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vasentliga
férandringar i bolagets bedémning av risker har uppstatt efter publiceringen av &rs- och
hallbarhetsredovisningen 2019.

Sasongsvariationer

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

Redovisningsprinciper

Humlegéarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport &r uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillimpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper dverensstimmer med vad som framgar av ars- och
hallbarhetsredovisning 2019.

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

Varderingsprinciper fastigheter

Férvaltningsfastigheterna ar varderade till verkligt varde och har skett enligt niva 3 i IFRS
varderingshierarki. Fastigheterna varderas externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i
enlighet med RICS Red Book Standards. Varderingarna gérs med bade anvandning av
ortprismetoden och fastigheternas kassafloden.

Varderingsprinciper derivat

Réntederivat &r varderade till verkligt varde i balansrakningen och viarderas enligt nivéa 2 i IFRS
varderingshierarki.

Fastighets- och dgarférteckning

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda under férsta halvaret uppgick till 88 anstallda (87).

Handelser efter balansdagen
Inga vésentliga handelser efter balansdagen har intraffat.

Halvérsrapporten har e varit féremél for granskning av bolagets revisor.


https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/
https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information/
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingér i koncernen
star infor.

Stockholm den 10 juli 2020

Tomas Eriksson Per-Ove Backstrom Sten Dunér
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Ola Evensson Anders Granis Karin Starrin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktér
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Nyckeltal - koncernen

2020 jan—jun

2019 jan—jun

2019 jan—-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsviarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, %

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

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pé totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvarde per aktie, sek

Férandring substansviarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda
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545 311
59
35101
91

75

303

1,6
4,3

3,7

45
39,8
12,6
0,8
47,8

17 301
45
3,4

17 590
24 805

88

479 223
54

26 164
94

73

445

1,5
3,8

42

6,1
32,8
9,2
0,6
53,7

14 650
12,3
8,9

14 887
20 994

87

558 627
59

34 538
91

75

5716

800

1,4
4,0

4,1

6,4
40,7
1,5
0,8
47,8
16 913
20,5
13,5

17 056
24 053
23

87
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Harledning av nyckeltal

Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS och som
darmed ér alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
Bolaget anser att nyckeltalen ger vardefull kompletterande information om bolagets stéllning
och resultat.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—dec
Hyresintékter, mkr 774,8 656,4 1354,5
Fastighetskostnader, mkr -196,9 -174,2 -339,8
Driftéverskott, mkr 577,9 482,2 1014,7
Overskottsgrad, % 75 73 75
Substansvirde 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—dec
Utgdende eget kapital, mkr 17 301,2 14 650,0 16 912,6
Aterlaggning av derivatskuld, mkr 363,6 2991 181,0
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr -74,9 -61,6 -37,3
Substansvarde, mkr 17 589,9 14 887,5 17 056,3
Antal aktier 709 119 709 119 709 119
Substansvérde per aktie, sek 24 805 20 994 24 053

Finansiella risker

Belaningsgrad 2020 jan—jun 2019 jan—jun 2019 jan—dec
Rantebarande skulder, mkr 14 390,1 9106,2 14 316,0
-Avdrag likvida medel, mkr -429,5 -520,3 -254,0
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 13 960,6 8585,9 14 062,0
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 35101,2 26 163,7 34 538,5
Beldningsgrad, % 39,8 32,8 40,7
Réntetackningsgrad 2020 jan—-jun 2019 jan—jun 2019 jan—-dec
Forvaltningsresultat, mkr 431,4 385,7 819,4
Aterl'éggning av finansiella kostnader, mkr 121,9 75,2 150,7
Justerat forvaltningsresultat, mkr 555831 460,9 970,1
Réntetackningsgrad, ggr 4,5 6,1 6,4
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Definitioner

Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS. Syftet med
dessa nyckeltal ar att komplettera analysen och méjliggéra en utvardering av bolagets
prestation for intressenter och féretagsledningen.

Fastighetsrelaterade

Area, kvm "

Direktavkastnings-
krav, %

Hyresvirde, mkr "

Jamfdrbart bestand

Marknadsvarde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning ”
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk %

Overskottsgrad, %

Orealiserad
virdeforandring, %"

Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pa totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig
kapitalbindning, %

Uthyrningsbar area, exklusive area for garage och parkeringsplatser.

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

Kontrakterad &rshyra samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

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

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

Kontrakterad &rshyra fér periodens nyuthyrningar minus kontrakterad
arshyra for periodens uppsagningar for avflytt.

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

Kontrakterad &rshyra dividerat med hyresvarde vid periodens slut.

Driftdverskott dividerat med hyresintikter. Overskottsgraden visar den
|6pande intjaningsférmégan fran férvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintékterna som aterstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.

Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter dividerat med summan av
marknadsvirdet vid periodens ingédng och periodens investeringar.

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid
halvarsbokslut omréknas avkastningen till helérsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer. Visar koncernens férméga att ge avkastning pa insatt
kapital fran agarna.

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

Réntebarande skulder med avdrag for likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvarde. Beldningsgraden anvéands for att belysa den
finansiella risken.

Intékter minus fastighetskostnader (drifts- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration). Ar 2018 och tidigare ingér
tomtréattsavgélder i fastighetskostnader. Skillnaden i definitionen beror pa
IFRS 16 Leasing.

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

Genomsnittlig kvarstadende 16ptid till slut férfall for de externa rantebarande
lanen pé balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
finansieringsrisken.
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Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig
rantebindning, %

Rantetackningsgrad,
ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansvirde per
aktie, sek

Foérandring
substansviarde per
aktie, %

Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands fér att belysa koncernens géllande ranteniva for de
externa rantebérande skulderna pé balansdagen.

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till ranteregleringstidpunkt fér externa
réantebarande skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
rénterisken.

Férvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt
resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den finansiella risken.

Genomesnittliga rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel dividerat
med driftéverskott och central administration samt &terlaggning av
avskrivningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina
skulder.

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital. Skuldsattningsgraden
belyser foretagets finansiella risk.

Eget kapital dividerat med balansomslutningen. Soliditet anvands for att
belysa den finansiella stabiliteten.

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

Substansvarde dividerat med utestdende antal aktie vid periodens utgéang.
Nyckeltalet visar substansvardet per aktie.

Arets forandring av substansvirde per aktie dividerat med ingdende
substansvarde per aktie. Féréandring av substansvardet visar periodens
férandring av substansvardet.

" Nyckeltal ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Box 5182, 102 44 Stockholm | Besok: Engelbrektsplan 1
Telefon: 08-678 92 00 | humlegarden.se
Organisationsnummer: 556682-1202 | Styrelsens site: Stockholm

0006

Kontakt

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

Per Wange, Ekonomichef
Tel: 08-678 92 77
E-post: per.wange@humlegarden.se

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


https://humlegarden.se
https://www.linkedin.com/company/humleg-rden-fastigheter-ab
https://twitter.com/humlegardenfast
https://www.instagram.com/humlegardenfast/
https://www.facebook.com/HumlegardenFastigheter/
http://www.youtube.com/HumlegardenFastighet
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