Halvarsrapport

Januari—juni 2021

Perioden i korthet

Jamfdrelsetalen avser januari—juni 2020 savida inget annat anges

e Hyresintdkterna uppgick till 807 mkr (775), en 6kning med 4
procent. | jamférbart bestdnd? 6kade hyresintakterna med 4
procent.

e Nettouthyrningen uppgick till 20 mkr (22) och hyrorna
i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 22 procent.

e Den genomsnittliga kontraktstiden dkade till 4,7 ar (4,4).

e Driftdverskottet 6kade med 2 procent till 592 mkr (578),
bade fér totalt och jamférbart besténd.

o Overskottsgraden uppgick till 73,4 procent (74,6).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent till
443 mkr (431).

1) Exkludering av transaktioner, pdgéende projekt och kommande projekt (Hagalund)

Hyresintakter Férvaltningsresultat

e Marknadsviardet péa fastigheterna uppgick till 36 758
mkr. Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 999
mkr (260), vilket &r en dkning med 2,8 procent sedan
arsskiftet.

e Belaningsgraden uppgick till 36 procent (39).
e Resultat efter skatt uppgick till 1 332 mkr (384).

e Substansvirdet per aktie 6kade med 6,6 procent (3,1)
under fdrsta halvaret.

e | juni emitterades bolagets forsta gréona
foretagscertifikat. Andelen hallbar finansiering uppgick
darmed till 91 procent av de rantebarande skulderna.

Substansvarde

8()7mkr 443 mkr 19,5 mdkr

Jan—jun 2020: 775 mkr, +4 procent. Jan—jun 2020: 431 mkr, +3 procent. +6,6 procent sedan 2020-12-31.

Om Humlegarden 2021

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

forankrade bank- och férsakringsgrupp.

Humlegéarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-
bolag med ladngsiktiga dgare och en val positionerad
fastighets- och projektportfdlj. Humlegarden &ger, forvaltar
och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen.
P& Humlegéarden stravar vi efter att utveckla hallbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljéer. Det skapar vi genom en
aktiv fastighetsférvaltning och utvecklingsprojekt bestdende
av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

Antal fastigheter 59
Fastighetsvarde, mkr 36 758
Hyresvarde”, mkr 1771
Uthyrbar area, tkvm 537
Antal anstallda 88

? Exklusive parkering.

HUMLEGARDEN



Vd-kommentar

*Antligen ar kontorets roll nadgot som alla
pratar om och inser vikten av.”

Vi ar ratt positionerade

Inledningen av 2021 har préglats av pandemin pa manga satt.

| takt med att vaccineringen dkar och samhéllet nu 6ppnar upp
igen erséatts avvaktan och ovisshet med aktivitet och
framtidstro. Humlegérden bibehaller en positiv utveckling, dar
pandemins effekter pa resultatet &r begransade under
perioden. En stark finansiell stélining och en valdiversifierad
kundbas skapar en stabil position, dér dven var begrénsade
exponering mot de hardast drabbade branscherna bidrar.
Efterfragan for kontorslokaler i Stockholm generellt ar relativt
stark, men svagare an fére pandemins utbrott och mer
differentierad mellan olika lokaler och platser. Har &r vi ratt
positionerade med attraktiva kontor i efterfragade lagen. Detta
ser vi flera exempel pa under férsta halvaret da aktiviteten varit
hég och flera viktiga och roliga uthyrningar har genomférts. En
stor forsaljning visar att vi har fastigheter som &r mycket
attraktiva i marknaden, dar det finns képare med hég
betalningsvilja. H6gt engagemang bland vara medarbetare ar
ett tecken péa var attraktivitet som arbetsgivare och en av de
storsta anledningarna till vart fina resultat och den positiva
energin i bolaget.

Bibehallen positiv utveckling

Periodens resultat uppgick till 1332 mkr och férvaltnings-
resultatet har 6kat med 3 procent. Vi ser en positiv netto-
uthyrning och hyrorna i omférhandlade avtal 6kade i
genomsnitt med 22 procent. Fastighetsvardet uppgick vid
halvéret till 36,8 mdkr och det som drivit den positiva
viardedkningen dr bade projektvinster, kassaflédestillvaxt och
sankta avkastningskrav. Substansvérdet per aktie 6kade med
6,6 procent under férsta halvaret 2021.

Ett attraktivt investeringsobjekt

Gron finansiering ar en central del i vart héllbarhetsarbete och
ett viktigt verktyg i utvecklingen av hallbara fastigheter och
stadsmiljoer. | juni emitterades vara forsta gréna foretags-
certifikat, ett viktigt steg mot méalet om 100 procent grén
finansiering. Vart fértroende i kreditmarknaden och vért stabila
resultat gér Humlegérden till ett attraktivt investeringsobjekt pa
finansmarknaden. Tillgangen till finansiering och &ven pris-
sattningen &r for oss tillbaka pa samma nivaer som fére
pandemin.

Kontor for framtidens arbetsplatser

Antligen ar kontorets roll ndgot som alla pratar om och inser
vikten av. Det blir allt viktigare att ha en néra kunddialog och
vara kreativ for att kunna méta kundernas behov framat, nagot
vi arbetat med under en langre tid. Betydelsen av lyhérdhet &r
vard att betona. Jag tror att skillnaden mellan att vara en aktiv
eller passiv hyresviard de kommande &ren kommer att vara
avgoérande for kontorsfastighetsbolagens framgang.

En annan central fréga ar den digitala utvecklingen. Den har
varit en mojliggorare for nya arbetssétt, ett satt for befintliga
processer att bli effektivare och inte minst ett verktyg for att
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skapa mer flexibilitet, battre service och darmed bade ¢kad
kundnytta och béattre resursutnyttjande i véara hus.

Vi ser att intresset fér de platser dar vi ar verksamma ar fortsatt
stort. Vart erbjudande moter kundernas forandrade arbetssatt
och krav pé attraktivt sammanhang val. Techbolaget Budbee
sOkte ett kontor som kunde knyta samman varumérket,
kulturen och alla medarbetare. Valet f6ll pa vart projekt Norra
Station i Hagastaden. Ett annat exempel &r snabbvéaxande CAIA
Cosmetics som under varen pdbdérjade en storsatsning pa ett
nytt kontor och studio i den fastighet vid Engelbrektsplan vi
forvéarvade 2019.

Aktiv utveckling av vart bestand

Under varen erhéll vi en markanvisning i vastra Hagastaden for
ett kvarter med kontor med inriktning mot life science. | norra
Solna strand, intill Swedbank HQ, lankar vi samman
byggnaderna i omradet genom kvarteret Origo, dér vi skapar
kontor for moderna arbetsséatt och en aktiv livsstil. Nyligen
realiserade vi en mycket stark vérdeutveckling i omradet
genom forséljningen av kontorsfastigheten Aprikosen 3.

Intressanta sammanhang viktigare dn nagonsin

Att skapa intressanta platser dar man kan métas kommer att
vara sarskilt viktigt framat. Vi &r mycket stolta 6ver Brasserie
Astoria, som slog upp sina portar hos oss pa Nybrogatan under
varen och snabbt etablerades som en sjalvklar destination. Ett
annat exempel dr Misschiefs Takeover som etablerat en pop-up
med ateljéer och utstéllningar, ett spdnnande inslag i vart
kvarter pa Linnégatan.

Humlegarden saktar inte ner pa takten utan fortsatter visa
handlingskraft och skapa varde fér badde vara kunder och vara
agare. Tack till alla er som dr med pa var resa.

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare pd Humlegarden fér ert
engagemang, er drivkraft och den omtédnksamhet ni visar varje
dag. Det &r det som skapar var framgang.

Nu ser jag fram emot en harlig sommar som féljs av en hést déar
vi kan fa traffas fysiskt pa kontoren igen.

Stockholm i juli 2021

B -

Anneli Jansson
Verkstéllande direktor



Marknadsutblick

Laget i svensk ekonomi

Den svenska ekonomin dterhdmtar sig nu snabbt efter den kraftiga nedgang som skedde under
2020. BNP spas vdaxa med nadrmare 4 procent under 2021. En minskad smittspridning och 6kad
vaccinationstakt ligger bakom de positiva siffrorna. Nedgéngen av den hdga arbetslésheten
forvantas dock sldpa efter och nivaerna prognosticeras fortsatt uppga till strax under 8 procent
i slutet av 2022. Exakt nér Sverige kommer ut ur ldgkonjunkturen ar mycket beroende av
pandemins utveckling. Aven Stockholmsmarknaden visade en stark &terhamtning i de flesta
branscher under férsta halvaret av 2021.

Kontorsmarknaden i Stockholm

| CBD (Central Business District) bedéms hyresmarknaden vara relativt balanserad inom i stort
sett samtliga kategorier av kontorslokaler. Primért &r efterfrdgan starkast pd moderna och
flexibla lokaler i bra lagen. Hyresnivéerna férvantas stiga pa néstintill samtliga av Stockholms
delmarknader, men med en lagre tillvaxttakt an tidigare.

Vakansgraden har fortsatt stiga under 2021 och uppgar i andra kvartalet till cirka 4,5 procent

i CBD, vilket fortfarande ar under det historiska genomsnittet. Pa sikt kommer tillvaxten i
Stockholmsregionen medféra att marknaden stabiliseras, troligen pa en nagot hdgre vakansniva
an de senaste aren. | manga av de priméra kontorsmarknaderna i Stockholms férorter pagar flera
stora ny- och ombyggnadsprojekt, vilket leder till fluktuerande vakansgrader i takt med att
utbudet forandras. Bra lagen kommer att forstérka sin marknadsposition, medan sdmre lagen
kommer att ha det fortsatt tungt och kommer att behdva hitta alternativ till utveckling.
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Transaktionsmarknaden

Transaktionsmarknaden har aterhdmtat sig till liknande nivaer som innan pandemins utbrott.
Under forsta halvaret 2021 uppgick den totala transaktionsvolymen pa den svenska marknaden
till 145,5 mdkr, jamfért med 75,6 mdkr under samma period 2020. Kontorssegmentet stod f6r 31
procent. Det dr tydligt att de internationella investerarna nu &r tillbaka, vilka stod for 11,9
procent av transaktionsvolymen. En mycket stor tillgdng pa kapital tillsammans med
prognosticerat ldga réntor fortsatter att satta press pa avkastningskraven inom
kontorssegmentet, som uppvisat en stérre motstandskraft under pandemin &n forst férvéantat.

Spread Direktavkastning kontor & 10-arig statsobligationsranta 2010 - 2021 Q2
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== 10-3rig statsobligation = Direktavkastning, kontor Stockholm CBD

Kalla: Cushman & Wakefield
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o6kade hyresintdkterna jamfort
med motsvarande period
féregéende ar.

/o

6kade forvaltningsresultatet
jamfort med motsvarande period
foregéende ar.
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Resultatutveckling

Januari—juni 2021

Finansiell éversikt

mkr 2021 jan—jun 2020 jan—jun
Hyresintakter 807 775
Uthyrningsgrad, % 90 91
Driftoverskott 592 578
Overskottsgrad, % 73 75
Forvaltningsresultat 443 431
Vardeférandring fastigheter 999 260
Vardeférandring derivat 170 -183
Resultat fére skatt 1612 509
Periodens resultat 1332 384
Substansvirde per aktie, kr 27 471 24 805
Férandring substansvarde per aktie, % 7 3

Hyresintékter och driftoverskott

Intdkterna 6kade med 4 procent och uppgick till 807 mkr (775). | jamférbart bestand ékade
hyresintakterna med 4 procent framst till f6ljd av att tidigare vakanta lokaler har tilltratts. Den
ekonomiska uthyrningsgraden per 30 juni 2021 uppgick till 90 procent (91). Uthyrningsgraden
exklusive kommande projektfastigheter samt inklusive kommande inflyttningar for tecknade
hyresavtal uppgick till 92 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till 215 mkr (197).
Sammantaget Skade driftéverskottet till 592 mkr (578) motsvarande 2 procent. Aven i jamférbart
bestand 6kade driftéverskottet med 2 procent. Overskottsgraden uppgick till 73,4 procent
(74,6).

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 25 mkr (22). Central administration i
férhéllande till intdkterna uppgick till 3,0 procent (2,8).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtréttsavgalder uppgick till -117 mkr (-120). Koncernens genomsnittliga
rénta for externa rantebarande l&n uppgick till 1,5 procent pa balansdagen (1,6).
Réntetackningsgraden uppgick till 4,9 ganger (4,7). Las mer under Finansiering, sidorna 10—13.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 3 procent och uppgick till 443 mkr (431). | jamférbart bestdnd
okade férvaltningsresultatet med 2 procent. Okningen férklaras framst av forbattrat
driftoverskott.

Vardeforandring

Viardefdrandring péa fastigheter uppgick till 999 mkr (260). Lés mer under Féréandring av
fastighetsvirdet sida 9. Vardeférandring péa rantederivat uppgick till 170 mkr (-183) till 5ljd av
hoégre langa marknadsréantor.
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Skatt

Periodens skatt uppgick till -279 mkr (-125) och bestér i huvudsak av uppskjuten skatt hanférligt
till férvaltningsfastigheter och réntederivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 1332 mkr (384) och har paverkats positivt av vardeférandringar
fastigheter, vardeférandringar rantederivat samt ett 6kat férvaltningsresultat. Kostnaden for
skatt har under perioden 6kat.

Kassaflode

Kassaflédet fran den I8pande verksamheten uppgick till 531 mkr (429).
Investeringsverksamheten har paverkats av investeringar i egna fastigheter med -318 mkr (-303)
samt avyttring av fastigheter med 295 mkr (-). Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -448 mkr (57).

Utveckling av substansvarde

Substansvérdet uppgick till 27 471 kr per aktie, vilket &r en 6kning med 7 procent sedan
arsskiftet. Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av verkligt varde foér réntederivat
och motsvarande uppskjuten skatt.



Marknadsviarde per omrade
2021-06-30
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® Solna strand Ovriga omraden

Vill du veta mer om vara
utvecklingsprojekt?
Se sidan 8.
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Vara omraden

Unik portfolj i Stockholms basta lagen

Humlegarden &dger och forvaltar fastigheter i nagra av Stockholms mest attraktiva kontorslagen
— Stockholm city, Gérdet, Hagastaden, Kungsholmen, Solna strand och Hagalund. Ett samlat
fastighetsbestand i noga utvalda omraden ger oss méjlighet att se till helheten och skapa ett
starkt kunderbjudande. Vi ser en stor efterfragan i alla de stadsdelar déar vi ar verksamma.
Platserna bjuder pa ett intressant sammanhang, en attraktiv narmiljé med starkt service- och
restaurangutbud samt goda traningsmojligheter. Varje omrade har sin egen karaktér och innebar
sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler, som méter moderna arbetssétt och ger
vara kunder mojlighet att utforma kontor som stédjer verksamheten pa basta méjliga satt.
Ytterligare en gemensam néamnare for alla vara fastigheter &r de goda kommunikationerna — alla
fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen, det géller inom nagra ar dven fastigheterna i Hagalund
genom utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

Stockholm city &r Humlegardens stérsta marknadsomréde sett till marknadsvarde. Vara
fastigheter i Stockholms innerstad &terfinns pa eftertraktade adresser i CBD och p& Ostermalm,
varav flera &r védlkdnda inslag i stadsbilden. Vid Gardet dger Humlegérden tva fastigheter pa
Tegeluddsvagen, ett stenkast fran Gardets tunnelbanestation. Pa attraktiva Kungsholmen dger
Humlegarden tva fastigheter pa Alstromergatan, kontorsfastigheten Dykaren 10 med anor fran
1898 och Dykaren 33 strax intill, som huserar ett hotell. | det framvaxande Hagastaden, ett av
Stockholms mest expansiva omraden, dger Humlegarden tva fastigheter i kvarteret Harden. Har
pagar utvecklingsprojektet Norra Station.

| Solna dger Humlegéarden fastigheter till ett varde av 12 mdkr eller 33 procent av det totala
bestédndet. Stadsdelen Solna strand har genomgatt en stor utveckling de senaste aren, genom
utokad service, en satsning p& de omgivande straken samt uppférandet av den nya
kontorsbyggnaden Grow. Just nu pagar forsta etappen i arbetet med det nya kvarteret Origo.
| Solna aterfinns dven Hagalunds arbetsplatsomrade, dar Humlegérden &r den storsta privata
fastighetsdgaren. Har pagar arbete med detaljplanen avseende den forsta etappen i det
omfattande stadsutvecklingsprojekt som inleds i samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen, S6dra Hagalund.
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Alla fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen.
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Vara fastigheter

Forvaltning

Diversifierad och kreditvardig kundportfél;

Humlegéarden har 510" kunder varav de tio stdrsta stér fér 36 procent av det kontrakterade
hyresvardet per 30 juni 2021. Kontraktsportféljen bestar av en diversifierad och kreditvardig
kundbas. En spridning av branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgéster minskar risken
for vakanser och hyresférluster.

Hyresvérdet per 30 juni 2021 uppgick till 1 771" mkr (1 687). Den genomsnittliga aterstdende
hyrestiden &r 4,7 ar (4,4). Efterfragan pa kontorslokaler har varit god under perioden och
uthyrningarna uppgick till 15 300 kvm. Hyresvirdet fér nettouthyrningen uppgick till 20 mkr (22).
Exklusive kommande utvecklingsprojekt uppgick nettouthyrningen till 27 mkr. Hyresnivaerna i
omférhandlade avtal 8kade i genomsnitt med 22 procent (12) under férsta halvéret.

Resultatmassigt har pandemins effekter varit relativt begrénsade under den aktuella perioden.
Exponeringen mot de branscher som drabbats svart av pandemin, sdsom hotell, restauranger
och butiker &r 1ag. | egenskap av hyresvérd har vi arbetat aktivt fér att bistd kunder som behovt
stdéd genom tillfalliga insatser sdsom dvergang fran kvartals- till manadsbetalningar och uppskov
med hyresinbetalningar. Alla bedémningar och dverenskommelser sker individuellt. Behovet av
stod har minskat avsevért jamfért med motsvarande period féregaende ar, trenden framéat pekar
i samma positiva riktning.

Hallbar férvaltning

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

Forskningsprojekt med fokus pé cirkular ekonomi

Ett viktigt verktyg for att uppna malet om klimatneutralitet &r cirkulara affarsmodeller.
Humlegarden deltar i ett forskningsprojekt dér vi tillsammans med Vinnova, RISE, IVL Svenska
Miljginstitutet och Kinnarps har ambitionen att utveckla arbetssétt och méatmetoder for att
minska resursanvandningen vid lokalanpassningar. En del i detta ar ett pilotprojekt som innebér
att alla valmgjligheter bedéms ur ett cirkulart perspektiv i samband med ombyggnationen av en
kontorslokal. | projektet har en forsta version av ett egenutvecklat verktyg tagits fram, som pa
ett holistiskt vis bedémer cirkuladra parametrar, koldioxidutslapp samt kostnad fér produkter och
lokaler dver tid. Forskningsprojektet pagar till arsskiftet.

Fair Play Bygg 6kar medvetenheten

Humlegérden har inlett ett samarbete med Fair Play Bygg, en organisation som syftar till att
motverka ekonomisk brottslighet och manniskoexploateringen inom byggbranschen. Bakom
detta branschinitiativ star Svenska Byggnadsarbetareférbundet och Stockholms Byggmastare-
foérening. Samarbetet har bland annat resulterat i utékade rutiner i vara projekt och vi kommer
att inféra Fair Play Byggs visselblasartjanst.

Miljécertifieringar fér langsiktig férvaltning

Var malséttning &r att 100 procent av véra férvaltningsfastigheters lokalarea (LOA) ska vara
miljécertifierade. Under det férsta halvaret har atta fastigheter omcertifierats enligt BREEAM
In-Use. Samtliga uppnar Very Good i bade férvaltningsdelen och byggnadsdelen. Sammantaget
innebér detta att andelen miljécertifierad LOA uppgick till 91 procent vid halvérsskiftet (97).
Féréandringen mot arsskiftet &r temporar och beror pa férdréjda certifieringar.

" Exklusive parkering.



Origo, Solna §n

Sodra Hagalund, Solna
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Projekt

Pagaende projekt
Harden 15, Norra Station, Hagastaden

| Hagastaden pagar utvecklingen av fastigheten Harden 15 och en intilliggande paviljong i
kvarteret Mitokondrien. Har skapas ett dynamiskt sammanhang och framtidssékrade kontor.
Projektets uthyrningsbara yta &r cirka 18 000 kvm, varav drygt 12 500 kvm redan ar uthyrt. Bland
de nya hyresgéasterna finns Budbee och Post- och telestyrelsen. Inflyttning pabérjas tredje
kvartalet 2021. Ambitionen &r att certifiera fastigheten enligt BREEAM In-Use, Very Good.

Stenhdga 1, Origo etapp 1, Solna strand

Humlegarden har under flera ar arbetat aktivt med att utveckla kvarteret Stenh6ga med malet
att skapa ett modernt och urbant kontorsomrade. Nésta steg utgérs av Origo som ska lanka
samman kvarteret och skapa stadskénsla med nya strék och motesplatser. Etapp 1&r nu
byggstartad och under den aktuella perioden har schakt- och grundlédggningsarbeten utforts.
Inflyttning sker frén 2023. Ambitionen &r att certifiera byggnaden enligt Miljébyggnad Guld.

Pagaende projekt

Tidpunkt fér Uthyrningsgrad  Beddmt hyres- Beraknad Varav upparbetat,
Fastighet Omrade Anviandning fardigstillande tecknade avtal, % varde, mkr investering, mkr 2021-06-30, mkr
Harden 15" Hagastaden Kontor Q12022 70 81 541 327
Stenhoga 1 Solna strand Kontor Q42023 6 77 1076 153
Summa 158 1617 480

" Inkluderar Mitokondrien
? Avser projekt Origo etapp 1som &r en del av Stenhéga 1

Kommande och méjliga projekt
Paronet 8, Solna strand

| samband med att den nuvarande hyresgasten avflyttar under 2022 inleds en omfattande
utveckling av byggnaden och platsen. Syftet &r att skapa en inbjudande destination for arbete
och méten, med ett stort fokus pé héllbarhet och vialmaende. Med en attraktiv miljé och en hég
grad av service och tjanster skapar vi en plats som moter framtidens krav och moderna
arbetssatt. Den uthyrningsbara ytan &r cirka 20 000 kvm. Inflyttning beréknas ske fran fjarde
kvartalet 2023. Ambitionen ar att certifiera enligt BREEAM In-Use, Very good.

Stenhdga 1, Origo etapp 2-4, Solna strand

Kvarteren i Origo kommer att utvecklas successivt och det finns planerade kontorsbyggratter i
kommande etapper pé cirka 35 000 kvm BTA (bruttoarea) kontor.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den stérsta fastighetsdgaren i Hagalunds arbetsplatsomrade och dger har 26
fastigheter, vilket utgér 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 genomga en omfattande
utveckling. | satsningen skapas bostéder, arbetsplatser samt kultur, handel- och service-
funktioner. Utvecklingen sker etappvis och stracker sig 6ver en lang period. Nu pagar arbetet
med den férsta detaljplanen i omrédet. Samradet inleddes i maj 2021.

Sjostadshojden, Hammarby sjéstad, Stockholm

Humlegarden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby sjéstad med en sammanlagd
bruttoarea om cirka 34 000 kvm kontor och butiker. Sjéstadshéjden dr en del av fastigheten
Hammarbyhojden 1:1, beldgen pé den sédra sidan om Hammarbyvagen. Genom Sjostadshéjden
vill Stockholm stad binda samman Hammarbyhéjden-Bjérkhagen och Hammarby sjostad.
Arbetet med detaljplanen berdknas paga i tva ar och mojlig byggstart for projektet ar 2026.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastaden har Humlegéarden erhallit en markanvisning i kvarteret Ribosomen. Det nya
kvarteret kommer att innehélla cirka 70 bostéder samt cirka 7 600 kvm kommersiella lokaler,
och ingar den nya detaljplanen fér 6stra Hagastaden. Detaljplanen berdknas vinna laga kraft
2022-2023 och inflyttning sker preliminért under 2028.

Viastra Hagastaden, Stockholm

Véaren 2021 erhéll Humlegérden en markanvisning i kvarter 38 langs med Norra Stationsgatan i
Hagastaden. Kvarteret ska innehalla cirka 22 000 kvm kontor med inriktning mot life science
samt cirka 40 lagenheter avsedda f6r forskar- och talangbostéader. Detaljplan for vastra
Hagastaden forvéntas starta hosten 2021.
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Forandring av fastighetsvardet

Vardeférandring

Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 36 758 mkr per 30 juni 2021. Vardeférandringen
uppgick till 999 mkr (260), en 8kning med 2,8 procent sedan arsskiftet. Vardeuppgangen
forklaras framst av sdnkta avkastningskrav men &dven av 6kade projektvinster samt
kassaflodestillvaxt.

Marknadsvardet har faststéllts genom externvérderingar per 30 juni 2021. Fastigheterna
varderas externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red Book
Standards. Fastighetsbestédndet har varderats med ett direktavkastningskrav pa i genomsnitt 4,0
procent (4,1), vilket &r en sé@nkning mot arsskiftet med 0,1 procentenheter. Det lagre
avkastningskravet beror pa en fortsatt stark efterfrdgan pa kontorsfastigheter.

Investeringar i egna fastigheter

Under férsta halvaret gjordes investeringar motsvarande 318 mkr (303) i egna fastigheter. En stor
del av dessa investeringar, cirka 60 procent, avser padgdende projekt Harden 15 (Norra Station) i
Hagastaden och Stenhéga 1(Origo etapp 1) i Solna strand. Lds mer under Projekt, sid 8.

Transaktioner
| januari 2021 frantraddes tomtratten Sandhagen 9 vid Globen, som avyttrats i december 2020.

Forandring marknadsviarde

Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

Marknadsvarde 2020-12-31 35735
+ Forvarv (o]
+ Investeringar 318
+/- Omklassificering -3
- Forsaljningar -248
+/- Orealiserade vardeférandringar 955
Marknadsvirde 2021-06-30 36758

Fastighetsbestand per segment, 2021-06-30

Férvaltning Projekt” Totalt
Antal fastigheter 57 2 59
Yta, tkvm 531 7 537
Hyresvarde?, mkr 1738 33 1771
Andel av hyresvarde, % 98 2 100
Marknadsvarde, mkr 35058 1700 36 758
Andel av marknadsvarde, % 95 5 100
Uthyrningsgrad, % 90 - 90

" Avser projektklassade fastigheter.
? Exklusive parkering.
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Finansiering

Under forsta halvaret har Humlegéarden emitterat sina forsta grona foretagscertifikat.
Utestdende volym av gréna foretagscertifikat uppgar nu till 410 mkr och malsattningen ar att
ersatta samtliga foretagscertifikat under arets resterande manader. Humlegérden &r nu ett av fa
fastighetsbolag i varlden som emitterat grona foretagscertifikat. Humlegarden har ocksa
aterkdpt och emitterat grona obligationer om sammanlagt 1510 mkr under 2021. Genom de
senaste emissionerna uppgar andelen gron finansiering till hela 91 procent av de réntebarande
skulderna.

Finansieringsstrategi

Humlegardens finansieringsstrategi bygger pa en stark finansiell profil, med fokus pa en lang
kapitalbindning (3,9 ar), en lag andel férfall inom 12 ménader (7 procent), jamnt spridda forfall
och att refinansiera lang skuld langt fore forfall. Ett resultat av denna strategi &r att laneforfallen
inom kommande 12 manader tacktes via kassa och laneldften till 166 procent. Humlegérden
innehar laneldéften om sammanlagt 2 200 mkr, varav 1600 mkr via véra dgare och det har inte
funnits behov av att utnyttja dessa. Teckningsatagandet med merparten av dgarna starker
Humlegardens finansiella position. Humlegarden har en investment grade rating frdn Moody’s
med betyget Baa2, stable outlook vilken bekraftades i april manad. Den starka ratingen bygger
pé Humlegardens hogkvalitativa fastighetsportfélj och goda finansiella nyckeltal och betonar var
langsiktighet gentemot vara dgare och langivare. Vart langsiktiga arbete med att begrénsa
refinansieringsrisken och samtidigt uppna en diversifierad finansieringsportfélj skapar en
trygghet fér oss och véra dgare.

Hallbar finansiering

Humlegarden har som malsattning att all finansiering ska bli grén under innevarande ar. Det
uppndas genom att emittera gréna obligationer, grona lan eller grona féretagscertifikat for att
finansiera olika projekt med hogt stéllda miljdkrav. Exempel pa sddana projekt &r miljo-
certifierade fastigheter och initiativ som ger energieffektiviseringar eller framjar anvandningen
av fornybar energi. Miljokraven ar definierade i ett ramverk som granskats och genomlysts av
den norska klimatforskningsstiftelsen Cicero. Bland de projekt som kvalificerat sig aterfinns till
Stenhdga 1 (Origo) och Harden 15 (Norra Station).

Totalt marknadsvérde pa fastigheter som kvalificerar sig under det gréna ramverket &r cirka
23,5 mdkr, férdelat pa 21,0 mdkr i befintliga fastigheter respektive 2,5 mdkr i projektfastigheter.

Under forsta halvaret har Humlegarden aterkpt och emitterat gréna obligationer om totalt 1510
mkr samt grona foretagscertifikat om 410 mkr. Det innebéar att den grona finansieringen uppgick
till 12 414 mdkr vilket motsvarar 91 procent av koncernens réntebarande skulder.

Gront finansieringsutrymme, per 2021-06-30

Gron finansiering Utestaende lan
Totalt laneutrymme 22 816
Minus existerande skuld 4522
Utrymme fér gron kapitalmarknadsfinansiering 18 294

Varav utnyttjat

Utestéende gréna obligationer 8 050
Grona foretagscertifikat 410
Kvarvarande grént laneutrymme, mkr 9834
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Rantebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 13 621 mkr (14 053) och likvida medel till 307 mkr (250).
Nettoskulden minskade ddrmed med 489 mkr och uppgick till 13 314 mkr (13 803).

Finansiering via kapitalmarknaden, det vill sdga féretagsobligationer och foretagscertifikat, star
numera fér 63 procent av finansieringen. Andelen laneférfall de kommande 12 manaderna
uppgick pa balansdagen till 7 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen var vid halvarets
slut 3,9 &r (4,0). Réantebdrande skulder efter avdrag fér likvida medel uppgick till 13 314 mkr

(13 961). Bankfinansieringen &r sikerstélld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till

14 procent (14) av fastigheternas marknadsvérde. Uttagna pantbrev uppgick till 8 927 mkr, varav
44 procent dr outnyttjade. Andelen obelénade fastigheter uppgick till 67 procent (67) av det
totala fastighetsvirdet eller 70 procent av total lokalarea (LOA). Ovrig finansiering ar icke
sakerstalld via foretagscertifikat och MTN-program.

Belaningsgraden uppgick till 36 procent (39). Enligt finanspolicyn far belaningsgraden ej genom
aktivt agerande 6verstiga 50 procent. Koncernens skuldkvot bor ej varaktigt 6verstiga 13 ganger,
utfallet blev 11,9 génger (11,9). Kombinationen av en lag andel sikerstalld finansiering, stor andel
bekraftade lanel6ften, lag beldningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég andel
obelanade fastigheter, skapar en god finansiell flexibilitet.

Laneforfallostruktur, per 2021-06-30

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 600 4
Ar1 895 7
Ar2 2527 19
Ar3 2309 17
Ara 1498 1
Ar 5 eller senare 5792 42
Totalt 13 621 100

Réntebindning

Den 30 juni 2021 uppgick den genomsnittliga l&neréntan till 1,5 procent (1,6). Genomsnittlig
rantebindning uppgick till 4,7 ar (4,3) och andelen rantebindningsférfall inom ett ar uppgick till
33 procent av rantebérande skulder. Réntebindningsférfall fem ar eller langre uppgick till 64
procent av rintebsrande skulder. Réntetdckningsgraden uppgick till 4,9 gdnger (4,7). Enligt
finanspolicyn far rantetdckningsgraden som lagst uppga till 2,0 ganger.

Ranteforfallostruktur, per 2021-06-30

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 4 536 33
Ar2 - -
Ar3 - -
Ara 400 3
Ar 5 eller senare 8685 64
Totalt 13 621 100
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Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Policy 2021-06-30 2020-12-31
Mal

Beléningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 36 39
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 1,9 1,9
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 4,9 5,0
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, &r minst 2,0 3,9 4,0
Laneférfall 12 mén, % max 35 7 0
Laneléften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 418 240
Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 4,7 4,3
Rantebindningsforfall 12 man, % max 70 33 35
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ¢j tillaten uppfyllt uppfyllt

Sedan 2016 har bolaget aktivt arbetat med att 6ka antalet finansieringskallor och sprida ut
laneférfallen for att minimera refinansieringsrisken. Kapitalbindningen har sedan dess 6kat fran
1ar till cirka 4 a&r medan den genomsnittliga upplaningsréantan néstan halverats fran drygt

3 procent till 1,5 procent.

Lanevolym och genomsnittsranta, per 2021-06-30
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Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostrukturen i ldneportféljen.
Derivatportféljen uppgick till 9 200 mkr (9 900) pé balansdagen och bestar endast av
ranteswappar. Vardeférandringarna pa derivat uppgick till 170 mkr (-183). Det bokférda
undervirdet i derivatportféljen var vid periodens slut -138 mkr (-308) och har paverkats av hégre

langa marknadsrantor.

Rating

| april bekraftade Moody’s Humlegardens tidigare investment grade rating med betyget Baa2,
stable outlook. Humlegérdens starka dgarsupport har inte utvirderats av Moody’s an, vilket
beddms ske inom de ndrmaste manaderna. Den starka ratingen bygger pa Humlegérdens
hégkvalitativa fastighetsportfélj och goda finansiella nyckeltal.



Eget kapital och substansvirde

Eget kapital uppgick till 19 371 mkr vilket motsvarar en soliditet pa 51,5 procent (47,8). Vid
halvarsskiftet uppgick substansvardet till 27 471 kronor per aktie, vilket motsvarar en 6kning med
7 procent jamfoért med 2020-12-31. Féréndringen beror pa ett dkat forvaltningsresultat och
positiv vardeférandring pé fastigheterna.

Ytterligare information
Foér mer information om det grona ramverket och finansiell sammanstéllning besék
www.humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/finansiell-information.

Jamforelsetal fér resultattal avser perioden jan—jun 2020 och balanstal per 31 dec 2020.
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Hyresintakter " 806,8 7748 1586,5
Driftskostnader -95,3 -80,3 -156,0
Underhéllskostnader -1,2 -1,8 -18,6
Fastighetsskatt -60,3 -569,3 -120,0
Fastighetsadministration -48,0 -45,5 -85,6
Summa fastighetskostnader -214,8 -196,9 -380,2
Driftoverskott 592,0 577,9 1206,3
Resultat fran extern férvaltning 0,0 0,1 9,9
Central administration -24,5 -21,5 -45,2
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0 0,0
Finansiella intakter 0,3 1,6 4,6
Finansiella kostnader -1171 -121,9 -239,9
Tomtrattsavgalder -8,1 -4,8 -15,3
Forvaltningsresultat 442,6 431,4 920,4
Vardeférandringar fastigheter 999,0 259,7 631,8
Viardeférandringar derivat 170,1 -182,6 -126,6
Resultat fére skatt 1611,7 508,5 1425,6
Aktuell skatt -54,4 -27,5 -68,4
Uppskjuten skatt -225,1 -97,2 -236,3
Periodens resultat 1332,2 383,8 1120,9
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktieagare 1332,2 383,8 1120,9
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intékter uppgick till 44 mkr (43) fér perioden jan—jun 2021 och motsvarar 5 procent (6) av totala hyresintakter.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Periodens resultat 1332,2 383,8 1120,9
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av férmansbestamda pensionsplaner 14,2 6,7 -6,5
Skatt hanforligt till omvardering av forméansbestamda pensionsplaner -2,9 -1,4 1,3
Summa periodens dvriga totalresultat 1,3 5,3 -5,2
Periodens totalresultat 1343,5 389,1 1115,7
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktieagare 1343,5 389,1 1115,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2021 30 jun 2020 31dec 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 36 757,8 35101,2 35735,3
Tomtratter, nyttjanderéattstillgangar 261,5 293,6 293,6
Ovriga anlaggningstillgéngar 8,0 84,1 71
Summa anldggningstillgangar 37 027,3 35 478,9 36 036,0
Omsittningstillgangar 287,6 304,8 287,9
Likvida medel 307,0 429,5 250,1
Summa omséattningstillgangar 594,6 734,3 538,0
SUMMA TILLGANGAR 37 621,9 36 213,2 36 574,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19 371,3 17 301,2 18 027,8
Uppskjuten skatteskuld 3414,9 3080,6 3189,5
Langfristiga rantebarande skulder 12 126,1 10 331,8 12 993,6
Derivat 137,5 363,6 307,6
Ovriga langfristiga skulder 430,5 453,0 4721
Summa langfristiga skulder 16 109,0 14 229,0 16 962,8
Kortfristiga rantebarande skulder 1494,9 4059,0 1059,9
Ovriga kortfristiga skulder 646,7 624,0 523,5
Summa kortfristiga skulder 2141,6 4 683,0 1583,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 621,9 36 213,2 36 574,0
Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1 januari 2020 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 16 912,6
Periodens resultat 383,8 383,8 383,8
Ovrigt totalresultat 5,3 53 5,3
Summa periodens totalresultat 389,1 389,1 389,1
Utdelning - 0,0
Utgéende balans 30 juni 2020 0,7 2020,8 15 280,2 17 301,7 17 301,7
Periodens resultat 1120,9 1120,9 1120,9
Ovrigt totalresultat -5,2 -5,2 -5,2
Summa periodens totalresultat 1115,7 1115,7 1115,7
Nyemission 0,0 0,0
Emissionskostnader 0,0 0,0
Utgéende balans 31 december 2020 0,7 2020,8 16 006,8 18 027,8 18 027,8
Periodens resultat 1332,2 1332,2 1332,2
Ovrigt totalresultat 1,3 1,3 1,3
Summa periodens totalresultat 1343,5 1343,5 1343,5
Ovrigt 0,0
Utgéaende balans 30 juni 2021 0,7 2020,8 17 350,3 19 371,3 19 371,3
30 jun 2021 31dec 2020
Utestaende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2021 jan—=jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec

Lépande verksamheten

Driftoverskott 592,0 577,9 1206,3
Bruttoresultat extern forvaltning 0,0 0,1 9,9
Central administration -24,5 -21,5 -45,2
Ej kassaflédespaverkande poster 4,5 5,0 9,7
Erhéllen ranta 0,3 0,3 8,8
Betald ranta -107,5 -106,8 -228,9
Betald skatt -37,4 -6,4 -53,0
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére férandring av

rérelsekapital 427,4 448,6 907,6
Nettoférandring av rérelsekapital 104,2 -20,1 -139,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 531,6 428,5 768,4

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 0,0 -10,4 -10,4
Forsaljning av fastigheter 294,7 - 25,1
Investeringar i egna fastigheter -318,1 -302,6 -585,1
Forandring av 6vriga anlaggningstillgangar -3,1 2,8 78,8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -26,5 -310,2 -491,6

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2753,8 5887,3 9042,3
Amortering av lan -3202,0 -5830,0 -9 323,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -448,2 57,3 -280,7
Periodens kassaflode 56,9 175,5 -3,9
Likvida medel vid periodens bérjan 250,1 254,0 254,0
Likvida medel vid periodens slut 307,0 429,5 250,1
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegérden av segmenten Férvaltning 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

Resultatrakning, mkr . 2921 . 2920 . 2921 . 2920 . 2?21 . 2920 . 2?21 . 2920

jan—jun jan-jun jan=jun jan-jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun
Hyresintakter 807,7 774,4 5,3 6,1 -6,1 -5,6 806,8 774,9
Fastighetskostnader -218,9 -199,1 -2,1 -3,5 6,1 5,6 -214,8 -197,0
Driftoverskott 588,8 575,3 3,2 2,6 0,0 0,0 592,0 577,9
Extern forvaltning 0,0 0,1 0,0 0,1
Central administration -24,5 -21,5 -24.5 -21,5
Ovriga rorelsekostnader 0,0 0,0
Finansnetto -116,8 -120,3 -116,8 -120,3
Tomtrattsavgalder -8,1 -4,8 -8,1 -4,8
Forvaltningsresultat 580,7 570,5 3,2 2,6 -141,4 -141,7 442,6 431,4
Vardeférandringar fastigheter 778,0 140,3 221,0 19,4 999,0 259,7
Vardefoérandringar derivat 170,1 -182,6 170,1 -182,6
Resultat fore skatt 1358,7 710,8 224,2 122,0 28,7 -324,3 1611,7 508,5
Skatt -279,5 -124,7 -279,5 -124,7
Periodens resultat 1358,7 710,8 224,2 122,0 -250,8 -449,0 1332,2 383,8

Ej férdelade poster och

Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nyckeltal . L . L . L L .
jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan=jun jan=jun jan=jun
Marknadsvarde fastigheter, mkr 35 057,8 32 830,2 1700,0 2 271,0 36 757,8 35101,2
Investeringar i egna fastigheter, mkr 208,7 199,3 109,4 103,3 318,1 302,6
Férsaljning av fastigheter, mkr 294,7 - - - 294,7 -
Overskottsgrad, % 73 74 60 43 73 75
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Nettoomsattning 72,3 70,0 146,9
Administrations- och forsaljningskostnader -96,3 -89,2 -174,8
Rorelseresulat -24,0 -19,2 -27,9
Finansiella intakter 110,8 90,3 248,6
Finansiella kostnader -162,2 -139,0 -354,8
Resultat efter finansiella poster -75,4 -67,9 -134,0
Bokslutsdispositioner = - 212,8
Resultat fore skatt -75,4 -67,9 78,8
Koncernbidrag, erhallna 174,6
Aktuell skatt -21,4 - -24,5
Uppskjuten skatt - - -0,2
Periodens resultat 77,8 -67,9 54,1
[Xd o °
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30 jun 2021 31dec 2020
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 1,3 1,6
Materiella anlaggningstillgangar 2,3 0,3
Finansiella anlaggningstillgdngar 17 361,0 17 360,9
Omséttningstillgangar 2794,6 7 591,0
Summa tillgangar 20 159,2 24 953,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 930,3 6 852,5
Obeskattade reserver 0,0 56,1
Langfristiga skulder 1642,9 12451,3
Kortfristiga skulder 1586,0 5593,9
Summa eget kapital och skulder 20 159,2 24 953,8

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomséttningen uppgick till 72 mkr (70). Rérelseresultatet uppgick till -24 mkr (-19).
Periodens resultat uppgick till 78 mkr (-68). Externa rantebérande skulder minskade med 771 mkr
under perioden och uppgick till 13 008 mkr (13 779). Den externa uppléningen finansierar
bolagets investeringar i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.
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Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera och begrénsa affarsmassiga risker. | ars- och
hallbarhetsredovisningen 2020 pa sidorna 49—-53 redogérs for de riskomraden som styrelsen och
foretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs &r relevanta for Humlegéardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsférvaltning,
finansiering samt milj6é och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
forhallanden och personal, ménskliga rattigheter och anti-korruption samt évriga
omvérldsrisker. Inga vésentliga forandringar i bolagets bedémning av risker har uppstatt efter
publiceringen av ars- och héllbarhetsredovisning 2020.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer. Generellt ar kostnaderna hégre under
arets forsta och sista kvartal pa grund av hogre kostnader fér uppvarmning och snéréjning.

Redovisningsprinciper

Humlegarden uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport &r uppréttad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillimpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper éverensstimmer med vad som framgér av ars- och
hallbarhetsredovisning 2020.

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

Varderingsprinciper fastigheter

Férvaltningsfastigheterna &r varderade till verkligt varde enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.
Fastigheterna varderas externt tvé gédnger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS
Red Book Standards. Varderingarna gérs med bade anvéndning av ortprismetoden och
fastigheternas kassafléden.

Varderingsprinciper derivat
Rantederivat &r varderade till verkligt varde i balansrakningen och véarderas enligt niva 2 i IFRS
véarderingshierarki.

Fastighets- och dgarférteckning

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda under forsta halvaret uppgick till 88 anstéllda (88).

Handelser efter balansdagen

Avtal har den 1juli 2021 undertecknats om forséljning av fastigheten Aprikosen 3 beldgen i Solna
strand. Fastigheten frantrads 1 september 2021.
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Halvérsrapporten har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisor.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm den 12 juli 2021

Tomas Eriksson Per-Ove Backstrom Sten Dunér
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Ola Evensson Jonas Rosman Karin Starrin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Nyckeltal - koncernen

2021 jan—jun

2020 jan—jun

2020 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Férsaljning av forvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar
Réntetackningsgrad, ggr

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldséattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvéarde per aktie, kr

Férandring substansvéarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda
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537 444
59

36 758
90

73

295
318

1,5
4,7
3,9
4,9
36,2
11,9
0,7
51,5

19 371

14,2
9,2

19 481

27 471
6,6

88

545 311
59
35101
91

75

303

1,6
4,3
3,7
a7

39,8
12,6
0,8
47,8
17 301
4,5
34
17 590

24 805

3.1

88

550 120
59
35735
91

76

585

1,5
4,3
4,0
5,0

38,6
1,9
0,8

49,3

18 028
6,4
4,6
18 272
25767
71

87
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Harledning av nyckeltal

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

Resultat och stillning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Hyresintakter, mkr 806,8 774,8 1586,5
Fastighetskostnader, mkr -214,8 -196,9 -380,2
Driftéverskott, mkr 592,0 577,9 1206,3
Overskottsgrad, % 73 75 76
Substansvirde 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Utgdende eget kapital, mkr 19 37,3 17 301,2 18 027,8
Aterléggning av derivatskuld, mkr 137,5 363,6 307,6
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr -28,3 -74,9 -63,4
Substansviarde, mkr 19 480,5 17 589,9 18 272,0
Antal aktier 709 119 709 119 709 119
Substansvéarde per aktie, kr 27 471 24 805 25767

Finansiella risker

Belaningsgrad 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Réantebéarande skulder, mkr 13 621,1 14 390,1 14 053,5
-Avdrag likvida medel, mkr -307,0 -429,5 -250,1
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 13 314,1 13 960,6 13 803,4
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr 36 757,8 35101,2 35735,3
Beldningsgrad, % 36,2 39,8 38,6
Rantetackningsgrad 2021 jan—jun 2020 jan—jun 2020 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 4425 431,4 920,4
Aterlaggning av rantenetto, mkr 14,1 116,2 229,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 556,6 547,6 1149,7
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 4,7 5,0
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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 mdjliggéra en utvardering av bolagets
prestation for intressenter och féretagsledningen.

Fastighetsrelaterade

Area, kvm "

Direktavkastnings-
krav, %"

Energiprestanda totalt,
kWh/kvm?

Hyresvarde, mkr?

Jamfoérbart bestand

Marknadsvarde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk % "

Overskottsgrad, %

Orealiserad
vardeférandring, %"

Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pa totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Genomsnittlig
kapitalbindning, %

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.

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

Total energi per kvadratmeter som innefattar energislagen varme, kyla och
fastighetsel.

Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler.

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

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

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

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

Kontrakterad &rshyra dividerat med hyresvirde vid periodens slut.

Driftéverskott dividerat med hyresintikter. Overskottsgraden visar den
I6pande intjaningsférmagan fran forvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintakterna som &terstar efter avdrag fér
fastighetskostnaderna.

Orealiserade vérdeférandringar pa fastigheter dividerat med summan av
marknadsvirdet vid periodens ingdng och periodens investeringar.

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

Resultat fére skatt med aterlaggning av réantekostnader dividerat med
genomsnittlig balansomslutning. Vid halvarsbokslut omréknas avkastningen
till helarsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer. Visar koncernens férmaga
att ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Réantebarande skulder med avdrag for likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvérde. Belaningsgraden anvénds for att belysa den
finansiella risken.

Intakter minus fastighetskostnader (drifts- och underhéllskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration). Ar 2018 och tidigare ingar
tomtrattsavgélder i fastighetskostnader. Skillnaden i definitionen beror pa
IFRS 16 Leasing.

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slut forfall for de externa rantebarande
l&nen pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
finansieringsrisken.
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Genomsnittlig ranta, %

Genomshnittlig
rantebindning, %

Rantetackningsgrad,
ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansvirde per
aktie, sek

Forandring
substansvarde per
aktie, %

Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa koncernens géllande ranteniva fér de
externa rantebarande skulderna p& balansdagen.

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for externa
rantebarande skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
ranterisken.

Férvaltningsresultat med aterlaggning av rantenettot (rdntekostnader minus

réanteintdkter) dividerat med rantenettot. Rantetackningsgrad anvands fér
att visa hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den
finansiella risken.

Genomsnittliga rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel dividerat

med driftéverskott och central administration samt aterlaggning av
avskrivningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina
skulder.

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

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

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

Substansvarde dividerat med utestdende antal aktie vid periodens utgéng.
Nyckeltalet visar substansvérdet per aktie.

Arets forandring av substansvarde per aktie dividerat med ingéende
substansvéarde per aktie. Férandring av substansvardet visar periodens
férandring av substansvardet.

Y Nyckeltal &r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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