Halvarsrapport

Januari—juni 2022

Hyresintakter

858..

Jan-jun 2021: 807 mkr.

Foérvaltningsresultat

481 ..

Jan—jun 2021: 443 mkr.

Substansvarde

23,6 .

+11,4 procent sedan 2021-12-31.

Perioden i korthet

(Jamforelsetalen avser januari—juni 2021 sévida inget annat anges.)

Ett mycket starkt forsta halvar kan summeras, vilket
skapar goda férutsattningar framat.

Hyresintakterna 6kade med 6 procent och uppgick till
858 mkr (807).

Nettouthyrningen uppgick till 27 mkr (20).

e Hyrorna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt
med 22 procent (22).

Uthyrningsgraden dkade till 93 procent (91), inklusive
tecknade men inte tilltrédda hyresavtal.

Férvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 481 mkr
(443).

Om Humlegarden 2022

Marknadsvardet péa fastigheterna uppgick till 40 613 mkr
(37 740 per 31 dec 2021). Vardeférandringar fastigheter
uppgick till 2 479 mkr (999).

Substansvardet per aktie 6kade med 11,4 procent (6,6).
Humlegardens finansiella stallning &r stark med en
belédningsgrad om 30 procent, en réntetackningsgrad om
6 ggr samt en skuldkvot om 10 ggr. Samtidigt fortsatter
finansieringen att till 100 procent vara gron.

Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick till

97 procent (91) av total LOA (lokalarea).

Starka kreditbetyg fran Standard & Poor’s BBB+

och Moody’s Baa1, bdda med stabila utsikter.

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundagda

och lokalt férankrade bank- och férsdkringsgrupp.

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga
agare och en val positionerad fastighets- och projektportflj. Humlegérden ager,

Antal fastigheter 59
Fastighetsvarde, mkr 40 613

forvaltar och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Pa Hyresvarde?, mkr 1829

Humlegarden strévar vi efter att utveckla hallbara och attraktiva arbets- och
stadsmiljcer. Det skapar vi genom en aktiv fastighetsférvaltning och utvecklings-
projekt bestdende av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN

Uthyrbar area, tkvm 505
Antal anstallda 82

) Exklusive parkering.



VD-kommentar

Under det forsta halvaret bibehaller
Humlegarden en fortsatt positiv och stabil
utveckling. Kontorets roll som métesplats
har starkts och vart erbjudande fortsatter
attrahera kunder. Under perioden har
Humlegarden dven erhallit starka ratings
fran bade Moody’s och Standard & Poor’s.

Vikten av langsiktighet och finansiell styrka
i en osdker omvirld

Efter drygt tva &r med pandemi var gladjen i vintras stor nér
restriktionerna férsvann och vi kunde aterga till en mer normal
tillvaro. Gladjen blev kortvarig, Rysslands invasion av Ukraina

i februari 2022 férandrade aterigen véara férutsattningar 6ver
en natt. Vilka konsekvenser detta kommer att fa pa lang sikt
ar fortfarande svart att bedéma, men fastighetsbranschen har
under varen fatt se snabbt stigande kostnader i entreprenad-
upphandlingar, problem med materialleveranser, 6kade
energikostnader och rejalt 6kade finansieringskostnader.

Det férsta halvaret har praglats av nervositet i finansiella
marknader. Utvecklingen med sjunkande réantor, vilket gynnat
fastighetsbranschen under lang tid, &r bruten och stigande
inflation tvingar nu vérldens centralbanker att agera.
Riksbanken beslutade att hoja styrrantan till 0,75 procent i juni
2022 och flera héjningar &r att vanta under aret. Detta har
medfért att marknadsrantor och upplaningsmarginaler har
okat kraftigt, som en reaktion pa hoga inflationssiffror men
ocksa en oro for att snabba rantehdjningar ska utlésa en
recession.

Obligationsmarknaderna har utvecklats till att bli valdigt
utmanande med kraftigt 6kade kreditspreadar och séamre
tillgang till finansiering. Humlegérden &r val rustat fér att mota
nya foérutsattningar pa finansmarknaden, tack vare en stark
balansrékning, hég kreditrating och mycket goda bank-
relationer. Bland annat har vi kunnat refinansiera en kort
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kapitalmarknadsskuld med ett 10-arigt banklan och darmed
ytterligare starkt var finansiella stéllning.

Var finansiella styrka idag ar ett resultat av att vi under de
senaste aren med mycket hdoga fastighetspriser dragit ner pa
forvarvstempot och lagt mer fokus pa att utveckla befintliga
fastigheter och att forstéarka balansréakningen infér en
marknadsnedgang som forr eller senare maste komma. Vi har
en tillvaxtstrategi, men vi har valt att spara pa krutet for att
ha forvarvskapacitet nar forutsattningarna férandras. Att
Moody’s hojde var kreditrating under véren r ett bra kvitto
pa att arbetet gett bra resultat.

Pa Stockholms kontorshyresmarknad syns &nnu ingen
nedgéng. Efterfrdgan pa kontorsfastigheter i centrala
Stockholm &r fortsatt stark bland investerare, vilket syns

i stabila eller t.o.m. sjunkande direktavkastningskrav under
forsta halvaret. Negativa effekter syns i forsta hand pa
kostnadssidan. Det bérjade redan tidigare under pandemin
med hég efterfragan pa varor, fraktproblem och brist pa
insatsvaror, men det &r férst nu som det bérjar kédnnas
ordentligt.

Kassaflodesfokus ger resultat

Humlegarden visar trots turbulenta omvarldsférutsattningar
en fortsatt stark utveckling. Skillnaden mellan bra och sémre
kvalitet pa kontor och kunderbjudande &kar, vilket gynnar oss.
Jag har tidigare belyst vikten av att fokusera pa ett langsiktigt
héllbart kassafléde i kombination med finansiell stabilitet,
nagot jag ytterligare vill betona i den osakra varld vi befinner
ossi.

Var starka rating, ldga beldningsgrad om 30 procent samt
en portfélj med ratt positionerade kontorslokaler i attraktiva
lagen &r en enorm styrka i dessa tider. Vi har dven en tydlig
strategi for hur vi ska fortsatta arbetet med att utveckla vart
kunderbjudande och skapa attraktiva platser. Var position
och strategi ger goda forutséttningar att kunna ta tillvara
affarsmojligheter som ofta kommer i oroligare tider.

Aven om den 6kande inflationen och fortsatt starka syssel-
sattningen kortsiktigt ger en positiv effekt for oss ska vi inte
tro att vi ar helt immuna. Vi bér 4nda forvanta oss att ett hogre

Foto: Jonas Malmstrém

ranteldge i viss utstrackning kommer spilla 6ver till stigande
direktavkastningskrav under en period.

Starkt resultat och stabil finansiell stéllning

Periodens mycket starka resultat uppgick till 2 982 mkr,

och i jamforbart bestand har férvaltningsresultatet 6kat med
10 procent. Nettouthyrningen &r positiv och hyrorna i
omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 22 procent.
Fastighetsvardet uppgick vid halvarsskiftet till 40,6 miljarder
kronor och den positiva vardeférandringen till 6,5 procent.
Substansvardet per aktie 6kade med 11,4 procent.

Under varen har Humlegéardens stabila finansiella stéllning
bekraftats genom tva starka investment grade ratings.
Moody’s héjde Humlegérdens betyg till Baal och Standard
& Poor’s gav Humlegéarden betyget BBB+, bada med stabila
utsikter.



Med den osékerhet vi ser i kreditmarknaden ar var starka
kreditvardering mycket viktig och vart stabila starka
kassaflode skapar forutsattningar till intressanta affars-
mojligheter framat.

Attraktiva arbetsplatser som méter nya behov

Vi kan notera en fortsatt stor efterfrdgan pé kontor. Flera
omférhandlingar har gt rum dar vi fatt férnyat fértroende fran
vara kunder. Vi ser detta som ett kvitto pé att vart erbjudande
méter forvantningar och kundbehov val, vilket ocksé bekraftar
kontorets viktiga roll fér vara kunders verksamhet.

Vi méter manga bolag som nu viljer att satsa mer pé sina
lokaler. Pandemin har tydliggjort vikten av ett intressant
sammanhang och en attraktiv arbetsplats som moéter med-
arbetarnas behov. Detta a4r ockséd en gemensam namnare i de
pagaende utvecklingsprojekt vi driver i Hagastaden och Solna
strand/Sundbyberg. Arbetet I6per i stort sett pa enligt plan
och intresset &r stort. | april lanserades Humlegardens senaste
satsning, Greenhouse Solna strand, med inflyttning hésten
2023. Har utvecklas en befintlig byggnad med ett stort fokus
pa hallbarhet, belagen i ett utmaérkt lage strax intill tunnel-
banestationen.

Fokus pa cirkuldr ekonomi och klimatrisker

Att s6ka hallbara I6sningar &r en central del i allt vi gor. Under
aret har vi haft sarskilt stort fokus pa cirkular ekonomi och
klimatriskanalyser.

Vart langsiktiga mal ar att alla lokalanpassningar och all
nybyggnation ska genomféras enligt cirkuléra principer senast
&r 2030. Det &r en viktig ambition som kraver férandrade
arbetssatt och ett nytt mindset. Har tar vi utgangspunkt i
lardomarna fran ett Vinnovafinansierat forskningsprojekt vi
varit med och initierat, och utvecklar processer som ska
hjalpa oss i omstallningen till en mer cirkulér ekonomi.

| var férvaltning och utveckling stravar vi efter att skapa
motstandskraftiga fastigheter och platser, som en del i vart
arbete med klimatanpassning. Under varen har vi genom-
fort klimatriskanalyser i fyra fastigheter, ett viktigt arbete
som fortsatter under aret.

Humlegérden Halvérsrapport Januari—juni 2022

En engagerad, uthallig och driven organisation
Under véren har vi i flera sammanhang traffat studenter och
sett att intresset for Humlegarden &r stort. Att vara en
attraktiv arbetsgivare &r en central fraga for oss, bade for att
attrahera ny talang men sjalvklart ockséa for att behélla vara
engagerade och kompetenta medarbetare.

Vi kan se tillbaka pa ett halvar dar vi har fortsatt skapa varde
for vara kunder och agare. Vi har fortsatt utveckla vara platser
till Annu mer attraktiva omraden. Vi kommer att fortsatta visa
att var basta gren ar att skapa marknadens béasta platser och
lokaler som méter det nya arbetslivet med en forstklassig
kundupplevelse.

Jag skulle vilja séga att med tanke pa hur utmanande
foérutsattningarna i bade Sverige och omvérlden har varit de
senaste aren ar det resultat vi visar verkligen ett bevis pa
ett langsiktigt engagemang av en driven organisation som
levererar varje dag. Langsiktigheten ar var ledstjarna och
fortsatter sé vara aven framat.

Stockholm i juli 2022

Y —

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Greenhouse i Solna strand. lllustration: Industriromantik



Marknadsutblick

Turbulent omviérld

Under forsta halvaret av 2022 har varldsmarknaden satts ur
balans. Fortsatta nedstédngningar av fabriker och hamnar i Kina
har inneburit ytterligare stérningar i produktions- och
leveranskedjor av viktiga insatsvaror, medan Rysslands
invasion av Ukraina medfért brist pé ravaror, mat och bransle
med stora prisdkningar som f6ljd. Hos svenska féretag finns
en oro att avtalsrorelsen 2023 kommer att mynna ut i storre
hojningar av I6nekostnaderna &n i tidigare kollektivavtal, vilket
skulle addera ytterligare kostnadstryck.

Efterfragedverskottet har lett till hdga inflationsnivéer, nagot
som vérldens riksbanker nu férséker stavja med hogre réante-
nivéer. Med en allt hégre inflationstakt i varldens lander och
en inbromsning i den globala ekonomin, flaggar nu Vérlds-
banken for stagflationsrisk. Turbulensen har dven féranlett
kraftiga svangningar pa varldens bérser. P& Stockholmsbdrsen
foll branschindexet for fastigheter med narmare 48 procent
under forsta halvaret.

Laget i svensk ekonomi

Stor osdkerhet rader nar den skyhdga inflationen for den
svenska ekonomin in i en lagkonjunktur. Efter en stark ater-
hamtning under 2021 med en BNP-tillvéaxt om 4,8 procent,
beddmer Konjunkturinstitutet i sin juniprognos att Sveriges
BNP-tillvaxt kommer att uppga till 1,9 procent under 2022,
med en fortsatt avtagande tillvéaxt om 1,2 procent ar 2023.
Som en f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina har priserna pa
bransle, rdvaror och dven livsmedel stigit allt snabbare, vilket
i sin tur har 6kat inflationstakten. | maj 2022 uppmattes KPI
med fast ranta (KPIF) till 7,2 procent, vilket &r den hégsta
inflationsnivan pa éver 30 ar. Riksbanken meddelade i juni att
styrrantan hojs fran 0,25 procent till 0,75 procent och att
direktionens prognos &r att rantan kommer hgjas till en niva
om néra 2,0 procent i bérjan av nasta ar.

Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark och
anstallningsplanerna ligger pa historiskt héga nivaer inom alla
delar av néringslivet, med undantag for byggbranschen.
Arbetslésheten uppgick i maj 2022 till 7,7 procent. For helaret
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2022 prognosticerar Konjunkturinstitutet att arbetslosheten
kommer uppga till 7,6 procent, med en minskning under 2023
till 7,4 procent.

Kontorsmarknaden i Stockholm

Under pandemin stabiliserades marknadshyran i CBD (Central
Business District) pa en historiskt sett hég niva. Under 2022
har hyresékningar aterigen noterats fér kontorsytor i bra
byggnader lokaliserade i goda lagen. Dessa kontorsfastigheter
beddms komma att se en fortsatt god marknadshyres-
utveckling 6ver kommande arsskifte. Narférorterna bedéms
inte vara lika motstandskraftiga i kommande prognosticerade
lagkonjunktur, dar en lagre hyresutveckling férvantas.

Vakansgraden i Stockholm CBD aterfinns nu pa cirka

4 procent, medan kontorsmarknader i narférorterna uppvisar
en nagot hogre niva. Cushman & Wakefield bedémer att
direktavkastningskraven kan komma att stiga ndgot under
andra halvaret av 2022 till f5ljd av stigande inflation och hégre

Spread Direktavkastning kontor & 10-arig
statsobligationsrianta 2010 - 2022
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finansieringskostnader. Sammantaget bedéms dock
hyrestillvaxten medfdra en stabil prisniva for attraktiva
kontorsfastigheter i centrala Stockholm.

Transaktionsmarknaden

Transaktionsaret 2022 inleddes med en rekordhdg trans-
aktionsvolym om totalt 55 miljarder kronor, den hogsta
nagonsin uppmitt for ett forsta kvartal. Aven under andra
kvartalet var transaktionstakten fortsatt god fram till slutet pa
maj, da allt fler investerare stétte pa problem med 6kade
finansieringskostnader som en féljd av ett tuffare rantelage.
Utlandska investerare erfar aven en 6kad valutarisk, vilket
minskar deras konkurrensférmaga. Totalt summeras trans-
aktionsvolymen for forsta halvaret 2022 till 114 miljarder
kronor. Trots att investerarna nu &r avvaktande for att se hur
marknaden utvecklar sig till efter sommaren, bedéms
efterfradgan péa kontorsfastigheter i centrala Stockholm vara
fortsatt god.

Kalla: Cushman & Wakefield



Resultatutveckling

Januari-juni 2022

11,47%

foréandring substansvarde per aktie.

037%

uthyrningsgrad.

12%

overskottsgrad.
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Finansiell 6versikt

mkr 2022 jan—jun 2021 jan—jun
Hyresintakter 858 807
Uthyrningsgrad, % 93 91
Driftoverskott 614 592
Overskottsgrad, % 72 73
Forvaltningsresultat 481 443
Viardeforandring fastigheter 2479 999
Viardeférandring derivat 74 170
Resultat fore skatt 3701 1612
Periodens resultat 2982 1332
Substansvérde per aktie, kr 33289 27 471
Forandring substansvarde per aktie, % 1 7

Hyresintéakter och driftéverskott

Hyresintakterna 6kade med 6 procent och uppgick till 858 mkr
(807). Hyresintakterna har paverkats positivt av fardigstallande
av projektfastigheter, men minskat till f6ljd av féregéende ars
fastighetsforsaljning. | jamférbart bestand 6kade hyres-
intakterna med 6 procent, framst till f6ljd av uthyrningar och
omférhandlingar, men &dven av 6kad fastighetsskatt till foljd av
nya taxeringsvarden for 2022, samt av indexupprakning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden, inklusive tecknade
men inte tilltrddda hyresavtal, per 30 juni 2022 uppgick till
93 procent (91). Under férsta halvéret har det gjorts uthyr-
ningar motsvarande 61 mkr (85) i &rshyra. Avtal som sagts upp
for avflytt uppgick till 34 mkr (65) och nettouthyrningen
uppgick till 27 mkr (20). Det har genomférts omférhandlingar
av hyresavtal om sammanlagt 53 mkr (23) i &rshyra med en
genomsnittlig 8kning med 22 procent (22). Av de avtal som
varit féremél f6r omférhandling under aret har 81 procent
forblivit kunder hos Humlegérden.

Fastighetskostnaderna uppgick till 244 mkr (215) dar drift-
kostnaderna framst 6kade till f6ljd av kraftigt 6kade elpriser,
o6kade administrativa kostnader samt 6kad kostnad for
fastighetsskatt pa grund av nya taxeringsvarden fér 2022.
Driftoverskottet 6kade totalt med 4 procent och uppgick till
614 mkr (592). | jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med
5 procent. Overskottsgraden uppgick totalt till 72 procent (73).

Central administration
Kostnaderna fér central administration uppgick till 22 mkr (25).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -102 mkr (-117), framst beroende pa
minskad skuldvolym, ndgot motverkad av hégre rante-
kostnader under andra kvartalet till foljd av det hogre
rénteldget. Koncernens genomsnittliga rénta uppgick till
1,5 procent (1,5) pé balansdagen. Rantetidckningsgraden
uppgick till 6,0 génger (4,9). Lés mer under Finansiering,
sidorna 14-16.
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent och uppgick till
481 mkr (443). | jamférbart bestadnd dkade férvaltnings-
resultatet med 10 procent.

Vardeférandring

Vardeférandring fastigheter uppgick till 2 479 mkr (999), vilket
motsvarar en vardeférandring pé 6,5 procent (2,8) sedan
rakenskapsérets bérjan. Lds mer under Férandring av
fastighetsvardet, sidan 13. Periodens vardeférandring pa
rantederivat uppgick till 741 mkr (170).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -719 mkr (-279). Aktuell skatt
uppgick till -48 mkr (-54) och resterande del utgdrs av
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ar framfér allt
hanforlig till orealiserade vardedkningar pa fastigheter
och derivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 2 982 mkr (1 332) och har
paverkats positivt av vardeférandringar fastigheter, varde-
forandringar réantederivat samt ett 6kat férvaltningsresultat.

Kassaflode

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till

496 mkr (532). Kassaflédet fran investeringsverksamheten
uppgick till -398 mkr (-26) och har péverkats av investeringar
i egna fastigheter med -394 mkr (-318). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -8 mkr (-448).

Utveckling av substansvirde

Substansvardet uppgick till 33 289 kr per aktie, vilket ar en
6kning med 11,4 procent sedan rakenskapsarets borjan.
Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av
verkligt varde for réntederivat och motsvarande
uppskjuten skatt.



Vara omraden

Marknadsvérde per omrade 2022-06-30
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"Vi verkar i nagra
av Stockholms
mest attraktiva
kontorslagen.”
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Unik portfélj i Stockholms basta lagen

Humlegéarden dger och forvaltar 59 fastigheter i nagra av
Stockholms mest attraktiva kontorslagen. De flesta fastigheter
ingar i ett storre kluster da ett samlat fastighetsbestand ger
oss mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt kund-
erbjudande. Vi verkar pa attraktiva platser dar vi skapar
intressanta sammanhang och ett starkt serviceutbud. Varje
omréade har sin egen karaktér och innebdr sammantaget
ett brett och varierat utbud av lokaler.

Ytterligare en gemensam namnare for alla vara fastigheter
ar de goda kommunikationerna — alla fastigheter ligger
i tunnelbanenéra lagen, det géller inom néagra ar dven
fastigheterna i Hagalund genom utbyggnaden av den
Gula tunnelbanelinjen.
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Ta del av en fullstindig
fastighetsforteckning
pa humlegarden.se
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Stockholm city - Vara 15 fastigheter i innerstaden star for

45 procent av det totala marknadsvéardet. De aterfinns i nagra
av Stockholms basta kontorslagen, sdsom Engelbrektsplan,
Nybrogatan, Norrmalmstorg och Blasieholmen.

Gardet - | detta omrade ager Humlegéarden tva fastigheter,
Bremen 2 och Bremen 4, med en total uthyrningsbar yta om
cirka 60 000 kvm. Dessa ar beldagna pa Tegeluddsvagen, ett
stenkast fradn Gardets tunnelbanestation, och representerar
tillsammans med marknadsomréadet Hagastaden 22 procent av
det totala marknadsvardet.

Hagastaden - Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av
Stockholms mest expansiva omraden, Hagastaden. Stads-
delen kommer, nér den ar fardigstalld ar 2030, att omfatta
hela 50 000 arbetsplatser och 6 000 bostader. Har dger
Humlegarden tre fastigheter: Harden 15 och Harden 16, samt
den intilliggande tomtratten Mitokondrien 1 dér en restaurang
nu uppfors. Kvarteret genomgér nu en omfattande omdaning.
Las mer om utvecklingen av Norra Station pé sidan 11.

Solna strand/Sundbyberg - | denna stadsdel, som &r ett av
Storstockholms stdrsta kontorsomraden, dger Humlegarden
11 fastigheter om totalt 213 000 kvm. Fastigheterna motsvarar
28 procent av det totala marknadsvardet. Utmarkta
kommunikationer, narhet till restauranger och service samt
goda traningsmojligheter gor omradet attraktivt.

Ovriga omraden - Humlegarden ager tva fastigheter pa
Kungsholmen, Dykaren 10 samt Dykaren 33 pa
Alstrémergatan. Vidare &r Humlegarden den storsta
fastighetsagaren i Hagalund. Har pagéar arbetet infor ett
omfattande stadsutvecklingsprojekt. Las mer pé sidan 11.

T-House vid Engelbrektsplan. Foto: Jonas Malmstrom.

Grow i Solna strand. Foto: Ake Eson Lindman.



Vara fastigheter

Hyresvirde? per lokaltyp
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Kunder och férvaltning

De basta méjliga forutsattningarna

Var malsattning ar att skapa de basta mojliga forutsattning-
arna for véara kunder och vara forstahandsvalet fér de som
sOker lokaler i vara omraden. Vi fokuserar pa att skapa en bra
kundupplevelse i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och
férvaltning. Vara fastigheter och vart kunderbjudande
utvecklas kontinuerligt. Vi vill bidra till en levande stadsbild
och skapa intressanta sammanhang. Det gor vi genom att
tillféra service och en omsorgsfull gestaltning av byggnaderna
och de omgivande straken. Viktigt &r &ven mixen av verksam-
heter i omradet, som skapar dynamik och gér platsen
attraktiv.

Diversifierad och kreditvardig kundportfélj

Humlegéarden har cirka 490" kunder varav de tio stérsta
hyresgasterna star for 35 procent av det kontrakterade
hyresvardet per 30 juni 2022. Kontraktsportféljen bestar av
en diversifierad och kreditvardig kundbas. En spridning av
branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgaster minskar
risken for vakanser och hyresforluster.

Hyresvardet per 30 juni 2022 uppgick till 1829" mkr (1771)
och genomsnittlig hyrestid har dkat till 4,8 &r (4,7). Netto-
uthyrningen uppgick till 27 mkr (20) och hyresnivéerna i
omférhandlade avtal kade i genomsnitt med 22 procent (22).

Valda och omvalda

En central del i var strategi fokuserar pa att bli omvalda av
befintliga kunder. Det férutsatter en néra dialog, stor
forstaelse for kundernas verksamhet och majligheten att
utveckla vart erbjudande fér att méta férandrade arbetssatt
och nya lokalbehov. Under den aktuella perioden har flera
omforhandlingar genomférts. Bland de kunder som valt att
forlanga sina avtal aterfinns advokatbyran Hannes Snellman,
som varit kund sedan 2009. Bolaget har tecknat ett sjuarigt
avtal avseende lokaler om 2 400 kvm pa Kungstradgardsgatan
20 i Stockholms city. | Solna strand har Arbetsférmedlingen

valt att férlanga avtalet i ytterligare fem &r avseende lokaler
om cirka 19 900 kvm i kontorsfastigheten Grow.

| Solna strand starks utbudet avseende halsa och traning
genom etableringen av Rorelsemdnster som hyr lokaler om
cirka 400 kvm pa Solna strandvéag 1. | stadsdelen etablerades i
april Sveriges férsta Wolt Market, en 500 kvm stor fysisk butik
for e-handel, dar livsmedel bestalls via en app och levereras
inom 30 minuter. Bland de nytillkomna kunderna aterfinns
dven AdTechbolaget BrightBid som hyr cirka 500 kvm péa
Brunnsgatan 11 och advokatfirman Kane som hyr lokaler om
cirka 300 kvm pa Nybrogatan 11i Stockholm.

Hallbar férvaltning

Humlegardens langsiktiga malséttning &r att vara klimat-
neutrala ar 2045. Vi arbetar kontinuerligt for att minska véra
utslapp av vaxthusgaser och starka vart arbete mot en hallbar
utveckling. Under perioden har vi haft extra fokus pa cirkular
ekonomi och klimatriskanalyser.

Cirkulédr ekonomi

Vart mal ar att alla lokalanpassningar och all nybyggnation ska
genomforas enligt cirkuldra principer senast ar 2030. Det &r
en viktig ambition, bade miljomassigt och ekonomiskt, som
kraver bade férandrade arbetssatt och ett nytt mindset. Med
utgéngspunkt i insikterna fran det Vinnova-finansierade
forskningsprojektet som slutférdes hosten 2021 har vi
utvecklat processer som ska hjalpa oss med omstéllningen

till en mer cirkulédr ekonomi. Dessa bygger pa tva delar —
aterbruk och cirkuléart byggande.

Under perioden har vi haft fokus pa utbildning, workshops
och implementering av dessa processer. Har involveras manga
delar av bolaget och vi har under varen haft tyngdpunkt pa
kunddialogen, dar vi vill skapa forstaelse och intresse for
mojligheterna som omstéllningen innebéar. Vi har dven arbetat
med utveckling av vara processer for projektutveckling i tidiga
skeden och sjalva byggprocessen.



"Vi arbetar for att skapa
motstandskraftiga
fastigheter och platser.’
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andel miljocertifierad LOA.
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Klimatriskanalyser

Klimatférandringarna gér sig alltmer paminda i omvarlden.
Darfor arbetar vi for att skapa motstandskraftiga fastigheter
och platser som en del i vart arbete med klimatanpassning.
Under perioden har vi tagit fram riktlinjer for klimatrisker och
klimatanpassning samtidigt som vi utvecklat en metodik for
att genomfdra klimatriskanalyser av véra fastigheter. Dessa
klimatriskanalyser uppfyller dven kriterierna i EU-taxonomin
och maél 2 ”Climate adapation”. Under varen 2022 har vi
genomfort klimatriskanalyser i fyra fastigheter och arbetet
fortsatter under aret.

Miljocertifieringar

Var malsattning ar att 100 procent av vara férvaltnings-
fastigheters lokalarea (LOA) ska vara miljocertifierad. Under
perioden har flera certifieringar erhallits, daribland hotell-
fastigheten Dykaren 33 pa Kungsholmen, som certifierats
enligt BREEAM In-Use. Sammantaget innebar detta att
andelen miljocertifierad LOA uppgick till 97 procent vid
halvarsskiftet (91).



Norra Station i Hagastaden. lllustration: Walk the Room.

Greenhouse i Solna strand. lllustration: Industriromantik.
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Projekt

Pagaende projekt

Harden 15, Norra Station, Hagastaden

Dar Vasastaden och Hagastaden mots pagar utvecklingen av
fastigheten Harden 15. Har skapas ett dynamiskt sammanhang
och framtidssékrade kontor. Projektets uthyrningsbara yta ar
cirka 18 100 kvm. Bland hyresgésterna aterfinns Budbee samt
Post- och telestyrelsen. Inflyttning har pabérjats. Fastigheten
kommer att certifieras enligt BREEAM In-Use, niva Very Good.

Stenhdga 5, Origo etapp 1, Solna strand

Det nya kvarteret Origo ska lanka samman husen i omradet
och skapa en modern stadskansla med 6kad dppenhet, nya
strék och generdsa moétesplatser. Sarskilt stort fokus har lagts
pa atmosfaren samt serviceerbjudandet. Nu pagar arbetet
med den forsta etappen om cirka 20 000 kvm, med inflyttning
under hosten 2023. Fastigheten kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad, niva Guld.

Paronet 8, Greenhouse, Solna strand

| ett av Solna strands basta lagen, strax intill tunnelbane-
stationen, aterfinns fastigheten Paronet 8. Under varen
paborjades utvecklingen av denna byggnad, som har en
uthyrningsbar yta om 20 000 kvm. Inflyttning &r planerad till
hoésten 2023. Fastigheten kommer att miljocertifieras enligt
BREEAM In-Use, niva Very Good.

Pagaende projekt

Kommande och méjliga projekt

Vi arbetar aktivt med att skapa en pipeline av mdojliga projekt
som |l6pande kan startas inom den kommande 1015 &rs-
perioden. Det ar viktigt for att kunna skapa och sékerstalla
bolagets framtida avkastning.

Stenhdga 6, Origo etapp 2-4, Solna strand

Humlegarden har under flera ar arbetat aktivt med att
utveckla kvarteret Stenh6ga med malet att skapa ett modernt
och urbant kontorsomrade. Nasta steg utgors av Origo som
uppférs i etapper med en total uthyrningsbar yta om cirka

50 000 kvm. Ambitionen &r att miljocertifiera fastigheterna
enligt Miljébyggnad, niva Guld.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegérden ar den storsta fastighetsagaren i Hagalunds
arbetsplatsomréde och ager har 26 fastigheter, vilket utgor
cirka 4 procent av bolagets totala marknadsvarde. Innehavet
motsvarar cirka 84 procent av fastigheterna i omradet sett till
BTA (bruttoarea). | samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen kommer stadsdelen att genomgé en
omfattande utveckling, dar bostader, arbetsplatser samt
kultur, handel- och servicefunktioner skapas. Utvecklingen
sker etappvis och stracker sig dver en lang period. Nu pagar
arbetet med den forsta detaljplanen i omradet, dar plan-
férslaget varit pa samrad och nasta steg innebéar att det
granskas. Parallellt pagar dven arbetet med den langsiktiga
planen for stadsdelen.

Tidpunkt for Bedémt hyres-  Berdknad invest- Varav upparbetat,
Fastighet Omrade Anviandning fardigstéllande varde, mkr ering, mkr 2022-06-30, mkr
Harden 15" Hagastaden Kontor Q32022 92 555 533
Stenhéga 57 Solna strand Kontor Q32023 7 1001 393
Péronet 8 Solna strand Kontor Q32023 69 286 34
Summa 232 1842 960

 Inkluderar Mitokondrien 1
JFastigheten Stenhdga 1 har efter fastighetsklyvning delats upp i Stenhéga 5 och Stenhéga 6
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Sjostadshojden, Hammarby sjéstad, Stockholm
Humlegarden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad med en sammanlagd BTA om cirka 46 000 kvm
kontor. Omradet, som fatt namnet Sjostadshéjden, ar belaget
pa den sddra sidan om Hammarbyvéagen. Detaljplanen
berdknas antas 2024 och mdjlig byggstart dger rum 2026.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastadens 6stra delar pagéar arbetet med en markan-
visning i kvarteret Ribosomen. Har &r ambitionen att skapa
cirka 70 bostéder och 7 600 kvm kommersiella lokaler.
Detaljplanen beréknas antas 2022-2023, byggstart bedéms
ske 2025 och inflyttning sker preliminart 2028.

Klara City View, Stockholm

| september 2021 erh6ll Humlegéarden markanvisningen Klara
City View. Malsattningen ar att uppféra kommersiella lokaler
om cirka 15 000 kvm med fokus pa kontor. Med cirka 200
meter till Centralstationen och Stockholm Waterfront strax
intill kunde laget inte vara béattre. Parallella uppdrag avses att
pabdrjas under hésten 2022. Darefter startas detaljplane-
arbetet och mgjlig byggstart kan ske 2028.

Kvarter 38, Hagastaden, Stockholm

| februari 2021 erhélls en markanvisning avseende kontor och
bostader langs med Norra Stationsgatan i vastra Hagstaden.
Kvarteret ska innehélla cirka 20 000 kvm BTA avsedda fér
kontor med inriktning mot life science samt cirka 40 lagen-
heter avsedda for forskar-/talangbostader. Detaljplanen
beraknas antas 2025 och byggstart kan ske tidigast 2026.

Malarbanan, Solna strand

Hosten 2021 erhdlls en markanvisning avseende kontor med
en total BTA om cirka 40 000 kvm férdelat pa tre kvarter i
norra Solna strand. Byggratterna skapas i samband med
utbyggnaden av Malarbanan, dar sparomradet genom Solna
och Sundbyberg kommer att utvecklas och dagens barrigrer
Overbryggas, bland annat genom 6verdéckning. Detaljplanen
berdknas antas i slutet av 2022 och byggstart bedéms kunna
ske tidigast 2032.

Tegeluddsvéagen, Stockholm

Planarbete pagér for kvarteret Bremen 2 och Bremen 4 i den
vastra delen av Tegeluddsvagen péa Gardet, i syfte att
skapa nya byggratter. Dessa ska kunna innehalla bade
kommersiella lokaler och bostader. Ambitionen ar att med
ett mer blandat innehéll kunna skapa en stadsmiljé som &r
levande under en storre del av dygnet. Detaljplanen
foérvantas vinna laga kraft tidigast under 2024 och mdjlig
byggstart sker 2025-2030.
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0 Forandring av fastighetsvardet erandring marknadsvarde
Vérdefbréndring Foréndring av fastigheternas marknadsvérde, mkr
, O Marknadsvardet pé fastigheterna uppgick till 40 613 mkr per Marknadsvérde 2021-12-31 37740

30 juni 2022 (37 740 per 31 dec 2021). Vardeférandringen + Forvary -
virdeforindring fastigheter. u"pngiclf till 20479 mkr (999), vilket motﬁvarar en viairde- - + Invest.eringar 394

forandring pa 6,5 procent (2,8) sedan rakenskapsérets bérjan. - Forsaljningar -

Viardeforandringen under forsta halvaret ar orealiserad och +/- Orealiserade vérdeforandringar 2479

forklaras framst av sénkta avkastningskrav men aven av Marknadsvirde 2022-06-30 20 613

kassaflodestillvaxt och projektvinst.

Marknadsvardet har faststéllts genom externvérderingar.

Fastigheterna varderas externt tva ganger per ar av Fastighetsbestand 2022-06-

Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red Book astighetsbestand per segment, 2022-06-30

Standards. Fastighetsbestandet har virderats med ett Férvaltning Projekt” Totalt

direktavkastningskrav pa i genomsnitt 3,7 procent (3,9 per Antal fastigheter 55 4 59

31 dec 2021), vilket &r en sankning mot rakenskapsérets bdrjan Marknadsvarde, mkr 37019 3595 40 613

med 0,2 procentenheter. Andel av marknadsvirde, % 91 9 100

Uthyrningsgrad, % 92 - 93

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret gjordes investeringar motsvarande 394 mkr (318)
i egna fastigheter. Cirka 65 procent avser investeringar i de
pagaende projektfastigheterna, las mer under Projekt,
sidan 11.

" Avser projektklassade fastigheter

Transaktioner

En viktig del i Humlegérdens férvarvsstrategi bygger pé att
utveckla potentialen i befintliga kluster. | syfte att starka var
narvaro pé strategiskt viktiga platser med goda framtids-
utsikter och kommunikationslagen ser Humlegéarden aven
med intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan bade
rora sig om platser som ar valetablerade redan idag eller dar vi
ser utvecklingsmojligheter.

Under forsta halvaret 2022 har inga transaktioner &gt rum.
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Finansiering

"Humlegarden ér
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nya forutsattningar pa

finansmarknaden.”
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belédningsgrad.
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100 procent gron finansiering

Fér nagra ar sedan sattes malet att all finansiering skall vara
gron senast 2021. Detta uppfylldes och Humlegéarden arbetar
aktivt med att bibehalla 100 procent gron finansiering, vilket
aven blev utfallet per halvarsskiftet. Det innebér att

100 procent av koncernens rantebarande skulder fortsatter
att vara grona. Den grdna finansieringen bidrar starkt till
utvecklingen av héllbara fastigheter och stadsmiljder,
samtidigt som det dven innebér battre villkor och sankt
refinansieringsrisk.

Utmanande kapital- och kreditmarknad

Det forsta halvaret har kdnnetecknats av helt nya férut-
sattningar péa de finansiella marknaderna med vikande tillvaxt,
stigande inflation, minskande likviditetsstéd fran central-
banker och krig i Europa. Det har bland annat medfért kraftigt
stigande rantor, volatil finansmarknad och avvaktande kapital-
marknad. Den korta réantan, 3-ménaders Stibor, steg fran
féregéende period fran -0,04 procent till 0,80 procent. Den
langre réantan, 5-ariga swapréantan, steg under samma period
fran 0,35 procent till 2,70 procent. Tillsammans med stigande
kreditmarginaler har finansieringskostnaderna 6kat kraftig.
Var bedémning &r att korta rantor kommer att fortsatta stiga
forhallandevis mycket medan langre rantor kommer stiga mer
mattligt. Humlegarden &r val rustat for att méta nya
forutsattningar pa finansmarknaden.

Robust finansiell profil

Humlegardens finansieringsstrategi bygger pa en stark
finansiell profil genom att begrénsa refinansieringsrisken och
samtidigt uppné en diversifierad finansieringsportfélj. Foér att
begransa refinansieringsrisken arbetar vi aktivt med att vidga
finansieringsbasen via flera finansieringskallor, jamnt spridda
laneforfall och att i god tid sékerstalla kommande finansiering.
Hallbar finansiering innebar ocksé en storre investerarbas,
vilket minskar refinansieringsrisken. Ett resultat av denna
strategi ar att 1&n som férfaller inom kommande 12 méanader
tacks via kassa och lanel6ften till 182 procent. Humlegarden
har lanel6ften om sammanlagt 2 200 mkr varav 1 600 mkr i
form av ett teckningsatagande via vara dgare. Dessa lane-

|6ften starker Humlegérdens finansiella stéllning och det har
under &ret inte funnits ndgot behov av att utnyttja dem.

Humlegarden har en investment grade rating fran Moody's
med betyget Baal, Stable Outlook. Sedan februari 2022 har
Humlegéarden &ven en rating fran Standard & Poor’s med
betyget BBB+, Outlook Stable. Tvé starka ratings, som bygger
pa Humlegardens hégkvalitativa fastighetsportfélj samt goda
finansiella nyckeltal och som betonar var langsiktighet
gentemot vara dgare och langivare.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 12 691 mkr (12 685 per 31
dec 2021) och likvida medel till 344 mkr (254 per 31 dec 2021).
Nettoskulden uppgick darmed till 12 347 mkr (12 431 per 31 dec
2021) och fér perioden innebar det en minskning om 84 mkr.
Under perioden emitterades gréna obligationer om 750 mkr
och ett grént banklan om 730 mkr. Under samma period
aterbetalades skulder om sammanlagt 1483 mkr.

Finansieringen sker dels via kapitalmarknaden, i form av gréna
foretagscertifikat och gréna obligationer, dels via grona
sékerstéllda banklan. Med hansyn till det radande laget pa
kapitalmarknaderna och behovet av langre kapitalbindning
Okade andelen l&ng sakerstalld bankfinansiering medan
andelen kort finansiering via féretagscertifikat minskade.

Vid halvarsarsskiftet utgjorde finansieringen via kapital-
marknaden 63 procent och via bankmarknaden 37 procent.

Sakerstalld finansiering och beldningsgrad
Bankfinansieringen ar sékerstalld genom pantbrev. Totalt
uttagna pantbrev uppgick till 7 624 mkr, varav 39 procent ar
outnyttjade. Andelen sékerstélld finansiering uppgick till

11 procent (14) av fastigheternas marknadsvérde.

Andelen obelénade fastigheter uppgick till 76 procent (67)
av det totala fastighetsvardet eller 79 procent (70) av total
lokalarea (LOA). Ovrig finansiering ar icke sékerstalld via
foretagscertifikat och MTN-program.
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Finanspolicyn anger att beladningsgraden ej genom aktivt
agerande far 6verstiga 50 procent och att koncernens
skuldkvot bor e varaktigt 6verstiga 13 ganger. Belanings-
graden uppgick vid arsskiftet till 30 procent (36) och
skuldkvoten 10 génger (12). Humlegérdens finansiella
flexibilitet beror till stor del av en 1ag andel sakerstalld
finansiering med en hég andel obelanade fastigheter och
outnyttjade pantbrev. Tillsammans med en lag beldningsgrad
och stor andel bekraftade lanel6ften skapar det en god
finansiell stabilitet.

Laneforfallostruktur, per 2022-06-30

Rantebindning

Den 30 juni 2022 uppgick den genomsnittliga lanerantan

till 1,5 procent (1,5). Genomsnittlig réntebindning uppgick

till 4,1 &r (4,7) och andelen réantebindningsférfall inom ett &r
uppgick till 31 procent av réantebarande skulder.
Rantetackningsgraden under perioden uppgick till 6,0 ganger
(4,9). Finanspolicyn anger att rantetackningsgraden ska
uppga till lagst 2,0 ganger.

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 249 2
Ar1 1146 9
Ar2 3489 27
Ar3 1498 12
Ara 4049 32
Ar 5 eller senare 2260 18
Totalt 12 691 100
Ranteforfallostruktur, per 2022-06-30

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 3996 31
Ar2 -2 0
Ar3 648 5
Ara 699 6
Ar 5 eller senare 7350 58
Totalt 12 691 100
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Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteférfallo-
strukturen i laneportféljen. Derivatportfoljen uppgick pa
balansdagen till 8 250 mkr (7 200 per 31 dec 2021). Portféljen
bestar av rénteswappar, varav 1 000 mkr med framtida start,
kompletterat med en férlangningsbar ranteswap om 500 mkr.
Det bokférda overvardet i derivatportfoljen var vid perioden
slut 788 mkr (47 mkr per 31 dec 2021) och har péaverkats av
kraftigt hogre marknadsrantor. Vardeférandringen pa derivat
uppgick darmed till 741 mkr fér perioden (170).

Finansiella nyckeltal

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick per halvarsskiftet till 24 232 mkr, vilket
motsvarar en soliditet pa 56,7 procent (54,7 per 31 dec 2021).
Substansvardet uppgick till 33 289 kronor per aktie, vilket
motsvarar en 6kning med 11,4 procent jamfért med 31 dec
2021. Férandringen beror pé ett 6kat forvaltningsresultat
och positiv vardeférandring péa fastigheterna.

Ytterligare information

F6r mer information om det grona ramverket och finansiell
sammanstallning besék humlegarden.se/om-humlegarden-
fastigheter/finansiell-information.

Policy 2022-06-30 2021-06-30
Mal
Beléningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 30 36
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 10 12
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 6,0 4,9
Finansieringsrisk
Kapitalbindning, ar minst 2,0 3,3 3,9
Laneforfall 12 méan, % max 35 9 7
Laneléften och likvida medel 12 manader, % minst 100 182 166
Rénterisk
Rantebindning, &r minst 2,0 41 a7
Rantebindningsforfall 12 méan, % max 70 31 33
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt



Resultatrakning — koncernen

mkr 2022 jan—jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec
Hyresintakter 858,0 806,8 1623,7
Driftskostnader -101,4 -95,3 -178,0
Underhéllskostnader -15,6 -11,2 -20,1
Fastighetsskatt -74,9 -60,3 -120,6
Fastighetsadministration -52,0 -48,0 -92,5
Summa fastighetskostnader -243,9 -214,8 -411,2
Driftéverskott 614,0 592,0 1212,5
Central administration -22,2 -24,5 -48,8
Finansiella intékter 1,5 0,3 14,5
Finansiella kostnader -103,2 -17,1 -238,7
Tomtrattsavgalder -9,3 -8,1 -15,0
Forvaltningsresultat 480,9 442.,6 924,5
Véardeférandringar fastigheter 2478,8 999,0 2581,5
Viardeférandringar derivat 741,0 170,1 295,2
Resultat fore skatt 3700,7 1611,7 3801,2
Aktuell skatt -47,5 -54,4 -78,7
Uppskjuten skatt -671,4 -225,1 -525,4
Periodens resultat 2981,7 1332,2 3197,1

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 2981,7 1332,2 3197,2
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0

1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intékter uppgick till 51 mkr (44) fér perioden jan—jun 2022 och motsvarar 6 procent (5) av totala hyresintakter.
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Rapport 6ver resultat och o6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2022 jan—jun 2021 jan—jun 2021 jan—-dec
Periodens resultat 2981,7 1332,2 3197,2
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av fdrmansbestamda pensionsplaner 34,2 14,2 -2,3
Skatt hanforligt till omviardering av férmansbestamda pensionsplaner 7,1 -2,9 0,5
Summa periodens 6vriga totalresultat 27,2 1,3 -1,9
Periodens totalresultat 3 008,9 1343,5 3195,3
Periodens resultat hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 3008,9 1343,5 3195,3
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0

18



Humlegérden Halvérsrapport Januari—juni 2022

Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2022 30 jun 2021 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 40 613,3 36 757,8 37740,4
Tomtratter, nyttjanderattstillgéngar 589,3 261,5 548,0
Derivat 788,3 - 47,3
Ovriga anlaggningstillgéngar 8,4 8,0 6,2
Summa anlédggningstillgangar 41999,3 37 027,3 38 341,9
Omsiéttningstillgdngar 371,8 287,6 281,1
Likvida medel 344,4 307,0 254.3
Summa omsittningstillgdngar 716,2 594,6 535,4
SUMMA TILLGANGAR 42715,5 37 621,9 38 877,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24 232,0 19 371,3 21223,1
Uppskjuten skatteskuld 4 .374,3 3414,9 3695,9
Langfristiga ranteb&arande skulder 10 440,2 12126,1 10 264,0
Derivat - 137,5 -
Ovriga langfristiga skulder 745,5 430,5 737,2
Summa langfristiga skulder 15 560,0 16 109,0 14 697,1
Kortfristiga rantebarande skulder 22511 1494,9 24211
Gvriga kortfristiga skulder 672,3 646,7 536,0
Summa kortfristiga skulder 2923,4 2141,6 2957,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42715,5 37 621,9 38 877,3
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Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hénforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1 januari 2021 0,7 2020,8 16 006,3 18 027,8 18 027,8
Periodens resultat 1332,2 1332,2 1332,2
Ovrigt totalresultat 1,3 1,3 11,3
Summa periodens totalresultat 1343,5 1343,5 1343,5
Utdelning - 0,0
Utgaende balans 30 juni 2021 0,7 2020,8 17 349,8 19 371,3 0,0 19 371,3
Periodens resultat 3197,2 3197,2 3197,2
Ovrigt totalresultat -1,9 -1,9 -1,9
Summa periodens totalresultat 3195,3 3195,3 3195,3
Nyemission 0,0 0,0
Emissionskostnader 0,0 0,0
Utgéende balans 31 december 2021 0,7 2020,8 19 201,6 21223,1 0,0 21223,1
Periodens resultat 2981,7 2981,7 2981,7
Ovrigt totalresultat 27,2 27,2 27,2
Summa periodens totalresultat 3008,9 3008,9 3008,9
Ovrigt 0,0
Utgéende balans 30 juni 2022 0,7 2020,8 22 210,5 24 232,0 0,0 24 232,0

30 jun 2022 31dec 2021
Utestéende antal aktier 709 119 709 119
Aktiens kvotvérde ar 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2022 jan—jun

2021 jan—jun

2021 jan—-dec

Lépande verksamheten

Driftéverskott 614,0 592,0 1212,5
Central administration -22,2 -24.5 -48,8
Ej kassafl6despéverkande poster 1,2 4,5 9,9
Erhéllen ranta 0,2 0,3 1,2
Betald rénta -87,7 -107,5 -216,5
Betald skatt -44,0 -37,4 -11,4
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére férdndring av 461,6 427,4 847,0
rorelsekapital

Nettoforandring av rérelsekapital 34,5 104,2 53,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 496,1 531,6 900,7
Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter via bolag - 294,7 1232,5
Investeringar i egna fastigheter -394,0 -318,1 -675,9
Férandring av dvriga anlaggningstillgangar -3,8 -3,1 -0,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -397,9 -26,5 556,3
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1475,0 2753,8 4007,0
Amortering av lan -1483,1 -3202,0 -5400,2
Lésen av rantederivat - - -59,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -8,0 -448,2 -1452,8
Periodens kassaflode 90,2 56,9 4,2
Likvida medel vid periodens bérjan 254,3 250,1 250,1
Likvida medel vid periodens slut 344.,4 307,0 254,3
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Segmentredovisning — koncernen

Ej fordelade poster och

Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen

e 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Resultatrékning, mkr Lo L o . o . L .
jan—jun jan—jun jan—jun jan-jun jan—=jun jan—jun jan—jun jan—jun
Hyresintakter 814,2 807,7 49,9 5,3 -6,1 -6,1 858,0 806,8
Fastighetskostnader -232,8 -218,9 -17,3 -2,1 6,1 6,1 -244.0 -214,8
Driftéverskott 581,4 588,8 32,6 3,2 0,0 0,0 614,0 592,0
Central administration -22,2 -24,5 -22,2 -24,5
Finansnetto -101,6 -116,8 -101,6 -116,8
Tomtrattsavgalder -9,2 -8,1 -0,1 -9,3 -8,1
Forvaltningsresultat 572,2 580,7 32,5 3,2 -123,8 -141,4 480,9 442,6
Viardeférandringar fastigheter 2165,4 778,0 313,4 221,0 2 478,8 999,0
Vardeférandringar derivat 741,0 170,1 741,0 170,1
Resultat fére skatt 2737,6 1358,7 345,9 224,2 617,2 28,7 3700,7 1611,7
Skatt -719,1 -279,5 -719,1 -279,5
Periodens resultat 2737,6 1358,7 345,9 224,2 -101,9 -250,8 2981,7 1332,2

Ej fordelade poster och
Férvaltning Projekt elimineringar Koncernen

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

Nyckeltal L L L L L L L L
jan—jun jan—jun jan—jun jan-jun jan—=jun jan—jun jan—jun jan—jun
Marknadsvérde fastigheter, mkr 37 018,7 35 057,8 3594,6 1700,0 40 613,3 36 757,8
Investeringar i egna fastigheter, mkr 139,0 208,7 255,0 109,4 394,0 318,1
Forséljning av fastigheter, mkr - 2947 - - 294,7
Overskottsgrad, % 71 73 65 60 72 73
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2022 jan—jun 2021 jan—-jun 2021 jan-dec
Nettoomséttning 92,2 72,3 143,3
Administrations- och férsaljningskostnader -118,9 -96,3 -189,5
Rorelseresulat -26,7 -24,0 -46,2
Finansiella intékter 118,2 110,8 221,2
Finansiella kostnader -164,5 -162,2 -370,2
Resultat efter finansiella poster -73,0 -75,4 -195,2
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fére skatt -73,0 -75,4 -195,2
Koncernbidrag, erhéllna 235,9 174,6 276,8
Aktuell skatt -29,7 -21,4 -32,4
Uppskjuten skatt o - N
Periodens resultat 133,2 77,8 49,2
(X L3 L]
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30 jun 2022 31dec 2021
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,7 1,0
Materiella anlaggningstillgéngar 1,9 2,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 17 622,1 16 890,4
Omesattningstillgdngar 8171,0 8224,3
Summa tillgangar 25797,7 25117,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 034,9 6901,7
Obeskattade reserver 56,1 56,1
Langfristiga skulder 10 535,1 10 340,1
Kortfristiga skulder 8171,6 7 819,8
Summa eget kapital och skulder 25797,7 25117,7
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Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 92 mkr (72). Rérelseresultat uppgick till -27 mkr (-24). Periodens resultat uppgick till 133 mkr (78).
Externa réntebarande skulder minskade med 3 mkr under perioden och uppgick till 12 700 mkr (12 703). Den externa upplaningen
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 begréansa affarsmassiga risker. | ars- och
hallbarhetsredovisningen 2021 pa sidorna 63—68 redogérs for de riskomraden som styrelsen
och féretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogoérs ar relevanta for Humlegéardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvéardering, fastighetsférvaltning,
finansiering samt milj6é och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
férhallanden och personal samt manskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vasentliga
forandringar i bolagets bedémning av risker har uppstatt efter publiceringen av ars- och
hallbarhetsredovisningen 2021.

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

Humlegarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper 6verensstammer med vad som framgar av ars- och
hallbarhetsredovisning 2021.

Fastighets- och dgarforteckning

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda uppgick till 82 anstéllda (86 per 31 dec 2021).
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Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagens utgang.

Halvérsrapporten har ef varit féremél fér granskning av bolagets revisor.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm den 12 juli 2022

Tomas Eriksson Per-Ove Backstrom Sten Dunér
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Ola Evensson Jonas Rosman Karin Starrin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstéllande direktor
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Nyckeltal - koncernen

2022 jan—jun

2021 jan—-jun

2021 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %"
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig aterstdende réntebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar
Réntetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldséattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvérde per aktie, kr

Forandring substansvarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda

Ynklusive tecknade men inte tilltradda hyresavtal

504742
59

40 613
93

72

394

1,5
4,1

3,3
6,0
30,4
10,4
0,5
56,7
24232
26,2
18,8
23 606
33289
1,4

82

537 444
59

36 758
91

73

295
318

1,5
4,7
3,9
4,9

36,2
1,9
0,7
51,5
19 371
14,2
9,2

19 481
27 471
6,6

88

522 095
58
37740
93

75

1252
676

1,4
4,1

3,1

5,3
32,9
1,2
0,6
54,7
21223
16,3
10,6
21185
29 876
15,9

86
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Harledning av nyckeltal

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

Resultat och stillning

Driftoverskott och dverskottsgrad 2022 jan—jun 2021 jan—jun 2021 jan-dec
Hyresintakter, mkr 858,0 806,8 1623,7
Fastighetskostnader, mkr -243,9 -214,8 -411,2
Driftéverskott, mkr 614,1 592,0 1212,5
Overskottsgrad, % 72 73 75
Substansvirde 2022 jan—jun 2021 jan—jun 2021 jan-dec
Utgdende eget kapital, mkr 24 232,0 19 371,3 212231
Aterlaggning av derivatskuld, mkr -788,3 137,6 -47,3
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr 162,4 -28,3 9,8
Substansvirde, mkr 23 606,1 19 480,5 21185,5
Antal aktier 709 119 709 119 709 119
Substansvarde per aktie, kr 33289 27 471 29 876

Finansiella risker

Belaningsgrad 2022 jan—jun 2021 jan-jun 2021 jan-dec
Rantebarande skulder, mkr 12 691,3 13 621,1 12 685,0
-Avdrag likvida medel, mkr -344,4 -307,0 -254,3
Réntebédrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 12 346,9 13 314,71 12 430,7
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 40 613,3 36 757,8 37740,4
Belaningsgrad, % 30,4 36,2 32,9
Rantetackningsgrad 2022 jan—jun 2021 jan—-jun 2021 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 480,9 4425 924,5
Aterléggning av rantenetto, mkr 96,2 14,1 215,4
Justerat forvaltningsresultat, mkr 577,1 556,6 1139,9
Réantetdckningsgrad, ggr 6,0 4,9 5,3
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Definitioner

Humlegérden Halvérsrapport Januari—juni 2022

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

Fastighetsrelaterade

Area, kvm?

Direktavkastnings-
krav, %"

Energiprestanda totalt,
kWh/kvm?

Hyresvirde, mkr?

Jamférbart bestand ?

Marknadsvirde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning ?

Orealiserad virdeforandring, %
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk % "

Ateruthyrningsgrad ?, %

Overskottsgrad, %

Finansrelaterade
Avkastning pa eget kapital, %

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.
Beddémning av vilket krav pa direktavkastning en investerare har for att investera pa en marknad, vilket

speglar risk och férvantningar om framtida varde.

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

Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Avser fastigheter som ingéatt i bestandet under hela rapporteringsperioden samt under hela
jamforelseperioden. Fastigheter som forvarvats, sélts eller varit klassificerade som projektfastighet
under perioden eller jamférelseperioden 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
uppséagningar for avflytt.

Orealiserade vardeférandringar péa fastigheter dividerat med summan av marknadsvardet vid periodens
ingadng och periodens investeringar.

Fastighet eller val avgrénsad del av fastighet dar tomstélining skett i syfte att omvandla och foradla
fastigheten.

Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

Andel kontrakt som férlangs i relation till andel uppségningsbara kontrakt.

Driftverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgraden visar den lI6pande intjaningsférmagan
fran férvaltningsverksamheten och motsvarar hur stor del av hyresintakterna som aterstar efter avdrag
for fastighetskostnaderna.

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid halvarsbokslut omraknas
avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar koncernens férmaga att ge
avkastning pa insatt kapital fran agarna.
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Avkastning pa totalt kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig kapitalbindning, %

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rantebindning, %

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansviarde per aktie, kr

Foérandring substansvirde per
aktie, %

Resultat fére skatt med aterlaggning av rantekostnader dividerat med genomsnittlig balansomslutning.
Vid halvarsbokslut omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer. Visar
koncernens férméaga att ge avkastning pa insatt totalt kapital.

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

Intdkter minus fastighetskostnader (drifts- och underhéliskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration). Ar 2018 och tidigare ingar tomtrattsavgalder i fastighetskostnader. Skillnaden i
definitionen beror pa IFRS 16 Leasing.

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intékter.

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till slut forfall fér de externa rantebarande lanen pé balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig kupongrénta for externa rantebarande skulder pé balansdagen. Nyckeltalet anvands for
att belysa koncernens géllande ranteniva for de externa rantebarande skulderna pé balansdagen.

Genomsnittlig kvarstdende [6ptid till ranteregleringstidpunkt for externa rantebarande skulder pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa ranterisken.

Fdrvaltningsresultat med &terlaggning av réntenettot (rdntekostnader minus ranteintakter) dividerat
med réantenettot. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kéansligt resultatet ar for
rénteférandringar och bedéma den finansiella risken.

Genomesnittliga rantebarande skulder med avdrag for likvida medel dividerat med driftéverskott och
central administration samt aterlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férméga
att betala sina skulder.

Rantebarande 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 aterlaggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt
hanforlig till dessa. Substansvardet visar dgarnas nettovarde i Humlegéarden.

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

Arets/periodens férandring av substansvirde per aktie dividerat med ingaende substansvirde per
aktie. Forandring av substansvardet visar periodens féréandring av substansvardet.

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

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

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

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