Halvarsrapport

Januari—juni 2019

Perioden i korthet

Hyresintakterna uppgick till 656 mkr (599), en dkning
med 10 procent. | jamférbart bestdnd 6kade
hyresintédkterna med 6 procent till féljd av 6kade
hyresnivaer vid omférhandlingar och nyuthyrningar.

Nettouthyrningen uppgick till 58 mkr. Hyresnivéerna i
omforhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 32 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent, oférandrat
jamfért med 2018-12-31 (94).

Driftéverskottet 6kade med 11 procent till 482 mkr (434).
| jamforbart bestand 6kade driftoverskottet med
6 procent. Okningen beror framst pa hogre hyresnivaer.

Overskottsgraden uppgick till 73 procent (73).

Finansnettot uppgick till =74 mkr (-90), vilket &r en
forbattring trots att réntebéarande skulder har 6kat under
aret.

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent och uppgick
till 386 mkr (324).

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 26 164 mkr.
Orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till
892 mkr (1244), vilket &r en kning med 4 procent i
férhallande till fastighetsvardet 2018-12-31 (24 818).

Resultat efter skatt uppgick till 873 mkr (1.349).

Substansviardet per aktie 6kade med 7,2 procent (11,6)
under forsta halvéaret.

Lansfoérsakringar Fondliv blir nya dgare i Humlegarden
och Lansforsékringar Liv okar sitt &gande.

Erhallen investment grade rating fran Moody's. En stark
rating tack vare hogkvalitativ fastighetsportfélj och goda
finansiella nyckeltal.

Forvarv av hotellfastigheten Dykaren 33 pa Kungsholmen
i Stockholm med tilltrade i augusti 2019.

Substansvarde

Hyresintdkter Forvaltningsresultat

656.. 386.. 14,9..

Jan-jun 2018: 599 mkr Jan-jun 2018: 324 mkr +7,2 procent per aktie sedan 2018-12-31

Om Humlegarden 2019

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsdakringsgruppen, Sveriges enda kundagda och lokalt
férankrade bank- och forsakringsgrupp.

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt

. . . . Antal fastigheter 54
fastighetsbolag med langsiktiga dgare och en vél positionerad

fastighets- och projektportfélj. Humlegarden ger, forvaltar Fastighetsvérde, mkr 26 164
och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Hyresvarde, mkr 1466
Vi har 87 anstéllda och dger 54 fastigheter till ett varde om

26,2 miljarder kronor. P4 Humlegarden stravar vi efter att SR G (ST =i
utveckla hallbara och attraktiva arbets- och stadsmiljer. Det Antal anstallda 87

skapar vi genom en aktiv fastighetsférvaltning och
utvecklingsprojekt bestdende av nyproduktion samt
utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN



Vd-kommentar

Forsta halvaret inleddes med en fortsatt stark
forbattring av vart forvaltningsresultat. Var
hégkvalitativa fastighetsportfélj och de goda
finansiella nyckeltalen bekriftades genom en
investment grade rating fran Moody’s med
betyget Baa2.

Kommentar till resultatet

Vi visar ett starkt resultat om 873 mkr (1 349) under férsta
halvaret. En nyckelfaktor ar tillvaxt i férvaltningsresultatet, som
nu uppgar till 386 mkr (324), 19 procent hégre dn motsvarande
period féregdende ar. Omférhandlade hyror 6kade med i
genomsnitt 32 procent och nettouthyrningen uppgick till

58 mkr. Marknadsvardet pa fastigheterna har dkat till 26 mdkr
per den 30 juni 2019. Orealiserade vardeférandringen uppgick
till 0,9 mdkr, motsvarande 4 procent. Sarskilt positivt ar att
driftéverskottet star f6r merparten av 6kningen. Substansvardet
uppgar till 14,9 mdkr och 6kade med 7,2 procent per aktie.

Standig utveckling av kunderbjudandet

Var malsattning &r att ha det basta kunderbjudandet och vara
forstahandsvalet for foretag som sdker kontor i
Stockholmsomréadet. Det innebér bland annat att vi behéver
forsta och ta tillvara pa mojligheterna som uppstar genom
delningsekonomin och framvéxten av nya arbetssatt. Vi
erbjuder tjanster och service som ska férenkla vardagen for
vara kunder och bidra till deras verksamheter. Under perioden
har vi férvarvat hotellfastigheten Dykaren 33 pa Alstrémergatan
i Stockholm. Det ger oss mojlighet att utveckla vart erbjudande
i kvarteret och starker néarvaron i en attraktiv stadsdel.

Ytterligare ett exempel ar var satsning pa Accessy, en ny digital
16sning for att styra accessen till vara fastigheter och kundernas
tillgang till olika resurser i husen. Fér oss &r satsningen pa en
digital accessplattform en viktig forutsattning for att kunna
utveckla vart digitala kunderbjudande. Att skapa detta genom
ett bolag vi driver tillsammans med andra aktorer i branschen
kénns naturligt, da det ger oss majlighet att halla ett annu
hégre tempo i den tekniska utvecklingen samtidigt som vi 6kar
vart inflytande 6ver tjansteutbudet i vara fastigheter.

Stark uthyrning och framsteg i
stadsutvecklingsprojekten

Intresset for vara lokaler &r fortsatt stort i samtliga
marknadsomréaden och uthyrningen vid halvarsskiftet
Overtraffar vara forvantningar, samtidigt som ménga
framgangsrika omférhandlingar gt rum. | skrivande stund
pagar inflyttningen i vart senaste tillskott i Solna strand,
kontorssatsningen Grow. Efterfrdgan har varit stor och alla
lokaler ar uthyrda. Etableringen ar ett viktigt steg i arbetet med
att skapa dynamiska, attraktiva stadskvarter och tillféra
moderna kontorslokaler och service som starker kundernas
verksamheter. P4 Ostermalm i Stockholms city narmar sig
fardigstallandet av Nybrogatan 17, som med sitt séllsynt goda
lage och unika kontext har ront stort intresse och ar i det
narmaste fullt uthyrt.

Humlegérden Halvérsrapport Januari—juni 2019

Under varen tecknades en principéverenskommelse mellan
Solna stad och Humlegérden avseende den férsta etappen i
utvecklingen av Hagalunds arbetsplatsomrade. Kvarteren
kommer att genomgéa en omfattande utveckling i samband med
etableringen av den nya tunnelbanestationen, Sédra Hagalund,
som beréknas sta klar 2024. | Hagastaden har vi starkt var
position genom en markanvisning i kvarteret Ribosomen. Vi ser
stor potential i denna framvéxande stadsdel, dar Humlegarden
tillsammans med flera andra aktdrer star bakom ett initiativ dar
fastighetsbolagen tillsammans med Stockholms stad har
utformat en gemensam vision med mélet att géra Norra
Stationsgatan till en av Stockholms mest intressanta och
tillgéngliga platser.

Vil positionerade infér framtiden

| mars erholl Humlegérden en investment grade rating fran
Moody’s med betyget Baa2, stable outlook. Den starka ratingen
bygger pd Humlegérdens hégkvalitativa fastighetsportfélj och
goda finansiella nyckeltal och betonar var langsiktighet
gentemot véra dgare och langivare. Att uppna en diversifierad
finansieringsstruktur &r centralt i var strategi och ratingen
innebar bade battre villkor och 6kad transparens. Vi har dven
tecknat vart forsta grona banklén och darmed utdkat andelen
gron finansiering till 55 procent.

Under varen vialkomnade vi en ny dgare i bolaget,
Lansforsakringar Fondliv. Det innebar att Humlegérden numera
har 26 dgare - samtliga 23 lansbolag samt Lansférsékringar Liv,
Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar Fondliv. Vi ser det
som en stor styrka. Humlegarden &r ett aktivt fastighetsbolag
med langsiktiga och engagerade agare. Vi forvaltar, bygger och
utvecklar bade fastigheter och koncept - Iangsiktigt och
hallbart.

Né&r vi summerar arets forsta sex manader star det tydligt att vi
gor en stark insats i forsta halvlek. Vi har ett riktigt bra lag med
ordning pé positionerna och en strategi som goér oss uthalliga.
Vi ser fram emot andra halvlek.

Stockholm den 11juli 2019

—

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Resultatutveckling

Januari-juni 2019

Finansiell 6versikt

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun
Hyresintakter 656 599
Uthyrningsgrad, % 94 94
Driftéverskott 482 434
Overskottsgrad, % 73 73
Forvaltningsresultat 386 324
Viardeférandring fastigheter 892 1244
Viardeférandring derivat -175 -9
Resultat fore skatt 1103 1559
Periodens resultat 873 1349
Substansvirde per aktie, kr 20 994 18 546
Forandring substansvarde per aktie, % 7,2 1,6

Hyresintékter och driftoverskott

Intidkterna ékade med 10 procent och uppgick till 656 mkr (599). Fastighetskostnaderna uppgick
till 174 mkr (165). Sammantaget 6kade driftdverskottet till 482 mkr (434) motsvarande 11 procent.
| jamforbart bestand dkade driftoverskottet med 6 procent. Okningen forklaras framst av hégre
hyresnivaer vid omférhandlingar och nyuthyrningar. Overskottsgraden uppgick till 73 procent
(73). | samband med dvergéngen till den nya redovisningsstandarden IFRS 16 Leasingavtal
redovisas hela tomtrattsavgéalden numera som en finansiell kostnad och inte i driftoverskottet
som det ar gjort i tidigare perioder.

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 18 mkr (20) vilket &r en sénkning jamfért med
féregdende ér.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =74 mkr (=90) vilket &r en férbattring med 18 procent trots att
réantebarande skulder har 6kat. Det férbattrade finansnettot beror framst pa fortidslésen av
framtida rantekostnader under december 2018. Koncernens genomsnittliga ranta for externa
rantebarande |&n uppgick till 1,5 procent pa balansdagen, vilket &r i nivd med 2018-12-31 (1,5).
Rantetackningsgraden uppgick till 6,1 gdnger (4,5). Se vidare sidan 9.

Férvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet kade med 19 procent och uppgick till 386 mkr (324). | jamférbart bestand
o6kade forvaltningsresultatet med 15 procent. Férbattringen beror framst pa 6kade hyresintakter
och ett férbattrat finansnetto.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 892 mkr (1244). Vardeférandringen
forklaras framst av hdgre hyresnivéer, forbattrade kassafléden samt projektvinster i de storre
pagéende projekten. Vardeférandringar pé rantederivat uppgick till =175 mkr (-9).

Skatt

Periodens skatt uppgick till =230 mkr (—211) och bestér i huvudsak av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader hanforligt till forvaltningsfastigheter och réantederivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 873 mkr (1 349) och har paverkats positivt av orealiserade
vardeférandringar pa fastigheterna.
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Kassaflode
Kassaflédet fran den Idpande verksamheten uppgick till 398 mkr (322). Investerings-

verksamheten har paverkats av investeringar i egna fastigheter med 445 mkr (343) och av

férvarvade fastigheter med 8 mkr (69). Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
291 mkr (174).

Utveckling av substansvirde

Substansvardet uppgick till 20 994 kr per aktie vilket &r en 6kning med 7,2 procent sedan

arsskiftet. Substansvardet avser eget kapital med &aterlaggning av verkligt varde for rantederivat
och motsvarande uppskjuten skatt.

Substansvirde och marknadsvirde fastigheter
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Fastighetsbestand

Fastighetsvardering

Marknadsvardet per 30 juni 2019 uppgick till 26 164 mkr. Den orealiserade vardeférandringen
uppgick till 892 mkr (1244), en 6kning med 4 procent sedan 2018-12-31 (24 818).
Kassaflédestillvaxt och projektvinster star fér 79 procent av vardeférandringen medan

21 procent kommer av sénkta direktavkastningskrav.

Marknadsvardet péa fastigheterna har faststéallts genom externvarderingar 2019-06-30.
Fastigheterna varderas externt tva ganger per &r av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS
Red Book Standards. Fastighetsbestandet har varderats i genomsnitt med ett direktavkastnings-
krav pa 4,3 procent. Det ar en sdnkning mot arsskiftet med 0,04 procentenheter.

Investeringar i egna fastigheter

Under forsta halvaret gjordes investeringar motsvarande 445 mkr (343) i egna fastigheter. Stor
del, cirka 75 procent, av dessa investeringar avser pdgaende projekt som Grow Kontor i Solna
strand samt Nybrogatan 17 i Stockholm city. L4s mer under marknadsomrédet
Utvecklingsfastigheter, sidan 8.

Fastighetstransaktioner

Under forsta halvaret undertecknades avtal om forvarv av hotellfastigheten Dykaren 33 pa
Kungsholmen i Stockholm. Hotellet har 100 rum och drivs idag av hotelloperatéren Connect
Hotel som i samband med forvarvet tecknat ett nytt 20-arigt hyresavtal. Humlegarden dger och
forvaltar den intilliggande fastigheten Dykaren 10 dar dven hotelloperatéren hyr ytor fér sin
verksamhet. Tilltrade av fastigheten sker i augusti 2019.

Det har dven gjorts ett mindre markférvarv fran Sundbybergs stad, denna mark kommer att
regleras in i befintlig fastighet Stenhéga 2.

Forvarv 2019
Tillkommande uthyrbar

Fastighet Kommun area, kvm Tilltrade
Dykaren 33 Stockholm 2421 augusti 2019
Sundbyberg 2:4 (del av) Sundbyberg o] april 2019

Fastighetsbestandet 2019-06-30

Utvecklings-

Delmarknad Innerstad Ytterstad fastigheter Totalt
Antal fastigheter 15 14 25 54
Yta, kvm 151 266 62 479
Hyresvéarde, mkr 722 614 131 1466
Andel av hyresvarde, % 49 42 9 100
Marknadsvarde, mkr 14 593 8774 2797 26 164
Andel av marknadsvarde, % 56 34 1 100
Uthyrningsgrad, % 98 91 84 94
Virdeutveckling Forandring marknadsviarde

100%
Forandring av fastigheternas marknadsviarde, mkr

75% Marknadsvarde 2018-12-31 24 818
+ Forvarv 8
50% + Investeringar 445
- Férsaljningar o]
25% +/- Orealiserade viardeférandringar 892
Marknadsvérde 2019-06-30 26 164

0%
2015 2016 2017 2018 jun-19

® Paverkan direktavkastningskrav m Kassaflédestillvixt ®m Projektvinst



Marknadsomraden

Fortsatt stort intresse fér Humlegardens lokaler

Vart fastighetsbestand &r indelat i tre marknadsomraden, innerstad, ytterstad samt utvecklings-
fastigheter. En gemensam namnare f6r vara fastigheter &r att de ligger i omraden med goda
kommunikationer. Alla fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen, det géller inom nagra ar dven
fastigheterna i S6dra Hagalund genom utbyggnaden av den nya Gula tunnelbanelinjen.

Nettouthyrningen uppgick till 58 mkr under den aktuella perioden. Hyresnivaerna i
omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 32 procent. Den totala uthyrningsgraden ligger pa
en fortsatt hég niva och uppgick till 94 procent, ofdrandrat jamfért med 2018-12-31 (94).

Innerstad

Humlegarden dger och férvaltar 15 fastigheter i Stockholms innerstad till ett marknadsvarde om

Nyckeltal - Innerstad 14,6 mdkr. Fastigheterna &r primirt beligna i de 6stra delarna av city samt i Hagastaden och p4

Antal fastigheter 15 Kungsholmen. Intresset fér kontorsfastigheter i detta marknadsomrade &r fortsatt stort, med
Fastighetsvarde, mkr 14 593 laga vakanser och goda hyresnivaer till f6ljd.

Uthyrningsgrad, % 98

Hyresvarde, mkr -7 Uthyrningsgraden i Humlegardens bestand i innerstaden ligger pé en fortsatt hdg niva,

98 procent. Under den aktuella perioden har flera omférhandlingar dgt rum, totalt 8 400 kvm.
Nyuthyrningarna uppgar till 2 700 kvm. Bland dessa aterfinns strategikonsultbolaget Navigio
som tecknat avtal avseende lokaler om 1725 kvm i fastigheten Kapplingeholmen 3 pa
Nybrokajen i Stockholm.

Hyresviarde per kategori - Innerstad Uthyrningsgrad - Innerstad
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Fastigheten Képplingeholmen 3 pad Nybrokajen. Foto: Jonas Malmstrém
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Ytterstad
Det rader en stabil efterfrdgan pa lokaler i attraktiva lagen i Stockholms ytterstad. Humlegarden

Nyckeltal - Yiterstad ager och férvaltar fastigheter i tre omraden: Solna strand/Sundbyberg, Hagalund samt

Antal fastigheter 14 Slakthusomréadet vid Globen. De 14 fastigheterna har ett marknadsvarde om 8,8 mdkr. | borjan
Fastighetsvérde, mkr 8774 av aret 6vergick nya Grow Hotel, fastigheten Stenhoga 2, till férvaltningen och blev darmed en
Uthyrningsgrad, % 91 del av marknadsomradet ytterstad.

Hyresvarde, mkr 614

Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent. Nyuthyrningen under perioden uppgick till 8 900 kvm.
Bland de nytillkomna kunderna aterfinns Gunnar Karlsen Sverige AB som tecknat avtal om cirka
1200 kvm i fastigheten Paronet 6 pa Solna strandvéag i Solna strand. Utéver dessa har dven flera
omférhandlingar gt rum, totalt 5 400 kvm.

Hyresviarde per kategori - Ytterstad Uthyrningsgrad - Ytterstad
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Restaurang Norobata i nyéppnade Grow Hotel i Solna strand med inredning signerad Note Design Studio. Foto: Jonas Lindstrém Studio.
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Utvecklingsfastigheter

Pagaende projekt
Grow Kontor, Solna strand (Stenhéga 4)

Kontorsfastigheten Grow har en uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvm. Fastigheten &r fullt
uthyrd och inflyttningen pabérjas sommaren 2019 och péagar aret ut. Hyresgaster ar
Arbetsformedlingens huvudkontor, restaurang K-Mérkt, Key Solution, UMA Workspace, DNV
GL och Qlik. Arkitekt &r Tham & Videgéard. Fastigheten har preliminért certifierats enligt
Miljobyggnad Guld.

Nybrogatan 17, Stockholm (Riddaren 18)

| ett av Stockholms béasta lagen pagér uppférandet av en kontorsfastighet med namnet
Nybrogatan 17, belédgen strax intill Astoria. De kommersiella lokalerna har en total uthyrningsbar
yta om cirka 6 000 kvm. Inflyttning sker under Q2 2020. Majoriteten av ytorna &r uthyrda,
kommande hyresgéster &r FM Global Insurance och Convendum. En del av fastigheten utgérs
dven av en restaurang i Astorias entréplan, dar stjarnkrégaren Bjorn Frantzén kommer att
etablera ett brasseri. Arkitekt &r 3XN. Fastigheten kommer att certifieras enligt BREEAM-SE
Excellent.

Kommande och méjliga projekt

Harden 15, Stockholm

| samband med att Arbetsférmedlingen flyttar till nya lokaler i Grow Kontor under 2019 6ppnas
en mojlighet till ett stérre omtag och konceptualisering av fastigheten Harden 15, for att pa
battre satt kunna konkurrera med de nya kontorsfastigheterna i den framvéaxande Hagastaden.
Projektering pagar och uthyrningsarbetet beraknas starta efter sommaren 2019.

Cirkusgrind (del av Stenhéga 1), Solna

Humlegarden har under cirka tio ars tid aktivt arbetat med att utveckla, fértdta och modernisera
kvarteret Stenhdga i Solna strand, fran att mestadels innehalla Iatt industri, till att bli ett
modernt och urbant kontorsomrade. | projekt Cirkusgrand tas n3sta steg i arbetet med omradet.
Genom satsningen skapas ett kvarter som lankar samman byggnaderna och skapar en modern
stadskénsla med nya strdk och motesplatser. Projektering pagar och uthyrningsarbetet beréknas
starta efter sommaren 2019.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den storsta fastighetsdgaren i omrédet och dger omkring 84 procent av
fastigheterna (baserat pé bruttoarea), 26 fastigheter till ett varde av 1,2 mdkr. | samband med
utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen etableras en station i S6dra Hagalund, vilket kommer
att fa stor betydelse fér omradets utveckling. Sé6dra Hagalund &r ett av Solna stads prioriterade
omraden, dar man planerar att skapa tusentals bostader, arbetsplatser samt kultur, handel- och
servicefunktioner i ett omfattande projekt som stracker sig éver en lang period.

| februari 2019 tecknades en principéverenskommelse mellan Solna stad och Humlegéarden,
avseende den forsta etappen i utvecklingen av omradet. Humlegérden dger samtliga fastigheter
i denna férsta etapp, som avser nyskapande av cirka 48 000 kvm ljus BTA i omradet narmast den
framtida tunnelbanestationen.

Ribosomen, Stockholm

Stockholms stad har foreslagit en markanvisning i Hagastaden till Humlegarden. Kvarteret
Ribosomen kommer att innehalla cirka 100 bostader, samt inslag av kommersiella ytor, och
paverkar den detaljplan for Ostra Hagastaden som pabérjades under varen 2019.
Detaljplanearbetet berdknas paga till 2021 och inflyttning sker preliminart under 2024.

Pagéaende projekt

Varav

Berdknad upparbetat

Bedémd Uthyrningsgrad Bedémt investering inkl. mark,

tidpunkt fér tecknade hyres- inkl. mark, 2019-06-30,

Fastighet Kommun Anvandning fardigstéllande kontrakt, % varde, mkr mkr mkr
Stenhéga4  Solna Kontor Q4 2019 96" 79 1079 951
Riddaren18  Stockholm Kontor Q22020 85 38 632 389
Summa 116 171 1340

" Vakans avser férrad och parkeringsplatser.



Finansiering

Rantebarande skulder

Kapitalstruktur 2019-06-30 Rantebarande skulder uppgick till 9 106 mkr (8 806). Under &ret har 2 304 mkr av de
rantebirande skulderna refinansierats via gréna obligationer och gréna banklan. Finansiering via
kapitalmarknaden, det vill séga féretagsobligationer och féretagscertifikat, stdr numera fér

56 procent av finansieringen. Andelen laneférfall de kommande 12 manaderna uppgick pa
balansdagen till 1 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen &r 4,2 &r (4,0). Rantebarande
skulder efter avdrag fér likvida medel uppgick till 8 586 mkr (8 511). Bankfinansieringen &r
sakerstélld genom pantbrev i fastigheter och uppgér till 15 procent (16) av fastigheternas
marknadsvarde. Uttagna pantbrev uppgér till 8 620 mkr, varav 53 procent &r outnyttjade.
Andelen obelénade fastigheter uppgar till 60 procent (59) av det totala fastighetsviardet eller

75 procent av total lokalarea. Ovrig finansiering ar icke sikerstalld via foretagscertifikat och

mEgetkapital MTN-program.
MW Réntebarande skulder
m Ovriga skulder Belaningsgraden uppgick till 33 procent (34). Finanspolicyn sager att beldningsgraden ej

varaktigt bor 6verstiga 50 procent. Koncernens skuldkvot bor ej varaktigt éverstiga 13 ganger,
utfallet blev 9,2 génger (9,4) Kombinationen av en lag andel sikerstalld finansiering, lag
beldningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég andel obeldnade fastigheter, skapar
en god finansiell flexibilitet.

Bolaget har uppdaterat MTN-programmet som numera gér det majligt att emittera i NOK och
EUR.

Lanefdrfallostruktur, per 2019-06-30

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Féretagscertifikat 1844 20
Ar1 99 1
Ar2 2066 23
Ar3 1246 14
Ara 1863 21
Ar 5 eller senare 1989 22
Totalt 9106 100
Réntebindning

Den 30 juni 2019 uppgick den genomsnittliga lanerantan till 1,5 procent (1,5). Genomsnittlig
rantebindning uppgick till 3,8 &r (4,0) och andelen rantebindningsférfall inom ett ar uppgick till
51 procent av ranteb&rande skulder. Rantebindningsforfall fem ar eller langre uppgick till

49 procent av rantebéarande skulder. Rantetackningsgraden uppgick till 6,1 gadnger (4,8).
Finanspolicyn séger att rantetackningsgraden ska uppga till lagst 2,0 génger.

Ranteforfallostruktur, per 2019-06-30

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 4613 51
Ar2 - -
Ar3 - -
Ara _ _
Ar 5 eller senare 4493 49
Totalt 9106 100
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Vi ser det goda
ratingbetyget som en
bekriftelse pa
Humlegardens
finansiella stabilitet”

Anneli Jansson
Vd
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Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Policy 2019-06-30 2018-12-31
Mal

Beléningsgrad, % ej varaktig 6ver 50 32,8 34,3
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 9,2 9,8
Rantetackningsgrad, ggr minst 2,0 6,1 4,8

Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 4,2 4,0
La&nefdrfall 12 mén, % max 35 1 2
Léneldften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 246 135
Ranterisk

Réantebindning, &r minst 2,0 3,8 4,0
Réntebindningsférfall 12 mén, % max 70 51 49
Kreditrisk

Motpartsrating Lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tillaten uppfyllt uppfyllt

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

3 procent till 1,5 procent.

Lanevolym och genomsnittsrénta, per 2019-06-30
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9000
8000 3,00%
7000
6 000 2,50%
£ 5000
4000 2,00%
3000
2000 1,50%
1000
0 1,00%
2015-12-31 2016-2-31 2017-12-31 2018-12-31 2019-06-30

e Bank mmm— Fgretagscertifikat N TN m Ovrigt e Genomsnittlig rénta

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostrukturen i laneportféljen.
Derivatportféljen uppgick till 7932 mkr (7 932) pé balansdagen och bestér endast av
ranteswappar. Vardeférandringarna pé derivat uppgick till =175 mkr (—9). Det bokférda
undervirdet i derivatportféljen var vid periodens slut =299 mkr (—124) och har paverkats av lagr
langa marknadsrantor.

Rating
I mars erhdll Humlegarden en investment grade rating fran Moodys med betyget Baa2, stable

e

outlook. Den starka ratingen bygger pa Humlegérdens hégkvalitativa fastighetsportfélj och goda

finansiella nyckeltal.

Eget kapital och substansviarde

Eget kapital uppgick till 14 650 mkr vilket motsvarar en soliditet p& 53,7 procent (54,1). Vid
halvarsskiftet uppgick substansvardet till 20 994 kronor per aktie vilket motsvarar en 6kning
med 7,2 procent jamfort med 2018-12-31. Férandringen beror pa ett starkt férvaltningsresultat
och av positiva orealiserade vardeférandringar péa fastigheterna.

Forandringar i agarstrukturen

Lansfoérsakringar Fondliv férvarvade i februari 5 107 aktier och blev darmed ny dgare i
Humlegarden. Det innebar att Humlegarden numera har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag samt
Lansforsakringar Liv, Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar Fondliv.



Lansférsakringar Liv forvarvade samtidigt ytterligare 12 767 aktier fran andra aktiedgare. Det
innebar att Lansforsakringar Liv ar den storsta dgaren i Humlegérden, med en dgarandel om
cirka 13,2 procent.

Aktuell agarforteckning finns pad humlegarden.se/om humlegarden fastigheter/finansiell
information.

Hallbar finansiering

Humlegarden har som maélsattning att all finansiering ska vara gréon. Det uppnas genom att
emittera gréna obligationer eller grona lan for att finansiera olika projekt med hogt stéllda
miljékrav. Exempel pa sddana projekt ar miljocertifierade fastigheter och initiativ som ger
energieffektiviseringar eller framjar anvéandningen av fornybar energi. Bland de projekt som
kvalificerat sig aterfinns Nybrogatan 17 och Grow kontor. Miljokraven ar definierade i ett
ramverk som granskats och genomlysts av den norska klimatforskningsstiftelsen Cicero.

Totalt marknadsviarde pé fastigheter som kvalificerar sig under det grona ramverket ar cirka
12,9 mdkr, férdelat pa 11,2 mdkr i befintliga fastigheter respektive 1,7 mdkr i projektfastigheter.

Under perioden har vi totalt emitterat gréna obligationer om motsvarande 450 mkr samt lanat
1845 mkr i gréna banklan. Det innebar att per den 30 juni 2019 uppgick den grona finansieringen
till 5,0 mdkr vilket motsvarar 55 procent av koncernens réntebarande skulder.

Riddaren 18 — Nybrogatan 17, Stockholm
Nybrogatan 17 har en uthyrningsbar yta om
cirka 6 000 kvm. Inflyttning sker under Q2
2020. Nybrogatan 17 kommer att
miljocertifieras enligt BREEAM-SE Excellent.

Stenhéga 4 — Grow kontor, Solna strand
Kontorsfastigheten Grow har en uthyrningsbar
yta om cirka 25 000 kvm. Inflyttning
pabodrjades Q2 2019. Fastigheten har
miljocertifierats preliminart enligt
Miljébyggnad Guld.

F6r mer information om vara utvecklingsprojekt, besék humlegarden.se.

Jamforelsetal for resultattal avser perioden jan—jun 2018 och balanstal per 31 dec 2018.
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Resultatrakning — koncernen

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Hyresintakter 656,4 598,9 1216,5
Driftskostnader -73,3 -74,0 -141,8
Underhallskostnader -9,0 -7,7 -16,8
Tomtréattsavgalder - -4,0 -8,3
Fastighetsskatt -54,1 -39,5 -77,8
Fastighetsadministration -37,8 -39,3 -71,3
Summa fastighetskostnader -174,2 -164,5 -316,0
Driftéverskott 482,2 434,4 900,5
Resultat fran extern férvaltning 0,5 -0,1 1,3
Central administration -18,5 -19,9 -38,9
Ovriga rérelsekostnader -0,8 - -
Finansiella intakter 1,5 1,6 3,1
Finansiella kostnader -75,2 -91,8 -180,2
Tomtrattsavgélder -4,0 - -
Férvaltningsresultat 385,7 324,2 685,8
Vardeférandringar fastigheter 892,4 1244,0 1956,9
Vardeférandringar derivat -174,8 -8,8 8,3
Resultat foére skatt 1103,3 1559,4 2 651,0
Aktuell skatt -4,9 -0,2 -0,3
Uppskjuten skatt -225,0 -210,5 -433,8
Periodens resultat 873,4 1348,7 2216,9

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 873,4 1348,7 2216,9
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0

1) Tillaggsdebitering avseende service- och évriga intikter uppgick till 39 mkr (34) fér perioden jan-jun 2019 och motsvarar 6 procent (6) av totala hyresintakter.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Periodens resultat 873,4 1348,7 2216,9
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvérderingar av férmansbestamda pensionsplaner -19,6 -10,5 -14,7
Skatt hanforligt till omvéardering av formansbestamda pensionsplaner 4,0 1,5 2,4
Summa periodens 6vriga totalresultat -15,6 -9,0 -12,3
Periodens totalresultat 857,8 1339,7 2204,6

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 857,8 1339,7 2204,6

Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2019 30 jun 2018 31dec 2018
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 26 163,7 23706,3 24 817,9
Tomtréatter, nyttjanderattstillgangar 252,6 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 90,0 88,3 89,5
Summa anlédggningstillgdngar 26 506,3 23794,6 24 907,4
Omsattningstillgangar 264,7 264,9 280,6
Likvida medel 520,3 220,7 295,5
Summa omséttningstillgdngar 785,0 485,6 576,1
SUMMA TILLGANGAR 27 291,3 24 280,2 25 483,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14 650,0 12 678,4 13792,3
Uppskjuten skatteskuld 2 396,5 1953,1 2175,5
Langfristiga rantebarande skulder 7162,6 6 335,8 6712,1
Derivat 2991 31,5 124,3
Ovriga langfristiga skulder 402,6 125,9 134,2
Summa langfristiga skulder 10 260,8 8726,3 9146,1
Kortfristiga ranteb&rande skulder 1943,6 24257 20941
Ovriga kortfristiga skulder 436,9 449,8 451,0
Summa kortfristiga skulder 2 380,5 2 875,5 2545,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 291,3 24 280,2 25 483,5
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
Ingéende balans 1januari 2018 0,7 1771,8 9 566,1 11338,6 3,7 1342,3
Periodens resultat 1348,7 1348,7 1348,7
Ovrigt totalresultat -9,0 -9,0 -9,0
Summa periodens totalresultat 1339,7 1339,7 1339,7
Utdelning - -3,6 -3,6
Utgdende balans 30 juni 2018 0,7 1771,8 10 905,8 12 678,3 0,1 12 678,4
Periodens resultat 868,2 868,2 868,2
Ovrigt totalresultat -3,3 -3,3 -3,3
Summa periodens totalresultat 864,9 864,9 864,9
Nyemission 0,0 250,0 250,0 250,0
Emissionskostnader -1,0 -1,0 -1,0
Utgéende balans 31 december 2018 0,7 2020,8 1770,7 13792,2 0,1 13792,3
Periodens resultat 873,4 873,4 873,4
Ovrigt totalresultat -15,6 -15,6 -15,6
Summa periodens totalresultat 857,8 857,8 857,8
Ovrigt - -0,1 -0,1
Utgaende balans 30 juni 2019 0,7 2020,8 12 628,5 14 650,0 0,0 14 650,0

2019-06-30 2018-12-31

Utestdende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr

2019 jan-jun

2018 jan-jun

2018 jan-dec

Den I6pande verksamheten

Driftoverskott 482,2 434,4 900,5
Bruttoresultat extern férvaltning 0,5 -0,1 1,3
Central administration -18,5 -19,9 -38,9
Ej kassaflédespéaverkande poster [57/ 7,6 13,5
Erhallen ranta 0,3 0,3 0,5
Betald ranta -75,2 -79,9 -166,4
Betald skatt 0,0 -0,1 -0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 395,0 342,3 710,3
Nettoférandring av rérelsekapital 3,4 -20,7 -29,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 398,4 321,6 681,0
Investeringsverksamheten

Férvarv av fastigheter via bolag - -68,5 -69,5
Forvarv av fastigheter -8,0 - -
Avyttring dotterbolag -9,9 - -
Investeringar i egna fastigheter -445.4 -343,3 -740,3
Férandring av 6vriga anlaggningstillgdngar =151 -0,1 -3,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -464.,4 -411,9 -813,3
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 6 266,6 3472,7 6135,6
Amortering av lan -5975,8 -3299,0 -5924,0
Loésen av rantederivat - - -170,1
Nyemission - - 249,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 290,8 173,7 290,5
Periodens kassaflode 224,8 83,4 158,2
Likvida medel vid periodens borjan 295,5 137,3 137,3
Likvida medel vid periodens slut 520,3 220,7 295,5
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestdr Humlegarden av tva geografiska delmarknader och segmentet
utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projektfastigheter och tillfallig
férvaltning av utvecklingsomradet S6dra Hagalund i Solna.

Utvecklings- Ej fordelade poster

Innerstad Ytterstad fastigheter och elimineringar Koncernen

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Resultatrékning, mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 349,7 319,5 281,0 257,3 30,9 26,7 -5,2 -4,6 656,4 598,9
Fastighetskostnader -82,1 -79,2 -83,2 -76,3 -14,1 -13,9 5,2 4,9 -174,2 -164,5
Driftoverskott 267,6 240,3 197,8 181,0 16,8 12,8 0,0 0,3 482,2 434,4
Extern férvaltning 0,5 -0,1 0,5 -0,1
Central administration -18,5 -19,9 -18,5 -19,9
Ovriga rorelsekostnader -0,8 -0,8
Finansnetto -73,7 -90,2 -73,7 -90,2
Tomtrattsavgalder -3,5 -0,5 -4,0
Férvaltningsresultat 264,1 240,3 197,3 181,0 16,8 12,8 -92,5 -109,9 385,7 324,2
Vérdeférandringar fastigheter 534,8 8471 87,4 194,9 270,2 202,0 892,4 1244,0
Vérdeférandringar derivat -174,8 -8,8 -174,8 -8,8
Resultat fore skatt 798,9 1087,4 284,7 375,9 287,0 214,8 -267,3 -118,7 1103,3 1559,4
Skatt -229,9 -210,7 -229,9 -210,7
Periodens resultat 798,9 1087,4 284,7 375,9 287,0 214,8 -497,2 -329,4 873,4 1348,7

Utvecklings- Ej fordelade poster

Innerstad Ytterstad fastigheter och elimineringar Koncernen

Nyckeltal ) 2(?19 . 2(:)18 . 2(:)19 . 2?18 ) 2(:)19 ) 2(?18 ) 2(?19 ) 2(3)18 ) 2(:)19 . 2(:)18
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun

Marknadsvéarde fastigheter, mkr 14 593,0 13 521,0 8774,0 8220,0 2796,7 1965,3 26 163,7 23706,3
Investeringar i egna fastigheter, mkr 39,2 68,9 69,5 48,1 336,6 226,3 445,3 343,3
Férvarv av fastigheter, mkr 8,0 68,5 8,0 68,5
Forséljning av fastigheter, mkr
Overskottsgrad, % 76,5 75,2 70,4 70,3 54,4 47,9 73,5 72,5
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Nettoomsattning 67,1 67,2 128,2
Administrations- och férsaljningskostnader -84,7 -85,5 -161,9
Rérelseresulat -17,6 -18,3 -33,7
Finansiella intakter 81,8 72,4 149,1
Finansiella kostnader -100,2 -89,6 -267,1
Resultat efter finansiella poster -36,0 -35,5 -151,7
Bokslutsdispositioner - - 154,5
Resultat fore skatt -36,0 -35,5 2,8
Aktuell skatt 0,0 - -
Uppskjuten skatt - - -0,6
Periodens resultat -36,0 -35,5 2,2
(X3 L3 o
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30 jun 2019 31dec 2018
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 2,5 2,7
Materiella anlaggningstillgdngar 0,8 1,1
Finansiella anlaggningstillgéngar 13032,5 12 581,5
Omsattningstillgangar 5495,3 5315,9
Summa tillgdngar 18 531,1 17 901,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6720,7 6756,7
Langfristiga skulder 5787,4 5333,0
Kortfristiga skulder 6 023,0 5811,5
Summa langfristiga skulder 18 531,1 17 901,2

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 67 mkr (67). Rérelseresultat uppgick till =18 mkr (-18). Periodens
resultat blev —36 mkr (-36). Externa réntebarande skulder 6kade med 300 mkr under perioden
och uppgick till 7 668 mkr (7 368). 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 begrénsa affarsmassiga risker. | ars- och
hallbarhetsredovisningen 2018 pa sidorna 48-51 redogors for de riskomraden som styrelsen och
foretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs ar relevanta fér Humlegardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsforvaltning,
finansiering samt milj6 och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala
férhallanden och personal samt manskliga rattigheter och anti-korruption. Inga vasentliga
férandringar i bolagets bedémning av risker har uppstatt efter publiceringen av &rs- och
hallbarhetsredovisningen 2018.

Sasongsvariationer

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

Redovisningsprinciper

Humlegéarden upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Denna rapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering.
Moderbolaget tillimpar RFR2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Tillampade redovisningsprinciper dverensstimmer med vad som framgar av ars- och
hallbarhetsredovisning 2018 med undantag for IFRS 16 Leasingavtal som tradde i kraft den
1januari 2019. Enligt IFRS 16 Leasingavtal ska en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld
redovisas i balansrékningen. | resultatrakningen fordelas leasingkostnaden mellan avskrivningar
och rantekostnader och redovisas som en fastighetskostnad respektive finansiell kostnad. De
nya reglerna paverkar huvudsakligen Humlegérdens redovisning av tomtrattsavtal.
Overgangsmetoden redovisas enligt "modifierad retroaktiv tillimpning" vilket innebar att en lika
stor nyttjanderattstillgdng och leasingskuld bokades upp den 1januari 2019. Ingdende tillgadng
respektive skuld som avser tomtrattsavtalen uppgick till 253 mkr vid arets bérjan.
Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad istéllet for en fastighets-
kostnad, vilket innebér att driftoverskottet forbattras. Humlegarden som leasegivare kommer
inte paverkas namnvart da principerna for leasegivare i stora drag ar oférandrade.

Varderingsprinciper fastigheter

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

Varderingsprinciper derivat

Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen och varderas enligt niva 2 i IFRS
vérderingshierarki.

Fastighets- och dgarférteckning

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

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

Nya skatteregler for foretagssektorn

Fran och med i &r géller nya ranteavdragsregler samtidigt som bolagsskatten har séankts fran 22
procent till 21,4 procent. Ranteavdragen kommer att begransas till 30 procent av ett
skattemassigt EBITDA-resultat.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen har intraffat.

Halvérsrapporten har ej varit féremél for granskning av bolagets revisor.



Rapportens undertecknande

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

star infor.
Stockholm den 11juli 2019
Tomas Eriksson Sten Dunér Ola Evensson
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Granas Bengt-Erik Lindgren Karin Starrin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktér
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Nyckeltal - koncernen

2019 jan-jun

2018 jan-jun

2018 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Férsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar
Réntetédckningsgrad, ggr

Bel&ningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pé eget kapital, %

Avkastning pa totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvarde per aktie, sek

Férandring substansvérde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda
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54,1
13792
17,6
1,7
13 891
19 589
17,9

88



Harledning av nyckeltal

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

Resultat och stéllning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Hyresintakter, mkr 656,4 598,9 1216,5
Fastighetskostnader, mkr -174,2 -164,5 -316,0
Driftéverskott, mkr 482,2 434,4 900,5
Overskottsgrad, % 73,5 72,5 74,0
Substansvirde 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Utg&ende eget kapital, mkr 14 650,0 12 678,4 13792,3
Aterléggning av derivat skuld, mkr 299,1 31,5 124,3
Uppskjuten skatt pa derivat skuld, mkr -61,6 -64,2 -25,6
Substansvarde, mkr 14 887,5 12 925,7 13 891,0
Antal aktier 709 119 696 939 709 119
Substansvarde per aktie, sek 20 994 18 546 19 589

Finansiella risker

Belaningsgrad 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Rantebarande skulder, mkr 9106,2 8761,5 8806,2
-Avdrag likvida medel, mkr -520,3 -220,7 -295,5
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 8585,9 8540,9 8510,7
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter, mkr 26 163,7 23706,3 24 817,9
Belaningsgrad, % 32,8 36,0 34,3
Rantetidckningsgrad 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Férvaltningsresultat, mkr 385,7 324,2 685,8
Aterléggning av finansiella kostnader, mkr 75,2 91,8 180,2
Justerat férvaltningsresultat, mkr 460,9 416,0 866,0
Réntetackningsgrad, ggr 6,1 4,5 4,8
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Definitioner

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

Fastighetsrelaterade

Area, kvm "
Direktavkastnings-
krav, %
Energiprestanda totalt,
kWh/kvm ?
Hyresvirde, mkr "

Jamforbart bestand

Marknadsvarde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning ”
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk %

Overskottsgrad, %

Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pa totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr
Finansnetto, mkr
Genomsnittlig

kapitalbindning, %

Genomsnittlig réanta, %

Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkeringsplatser.

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

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

Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

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

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

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

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

Kontrakterad arshyra dividerat med hyresvéarde vid periodens slut.

Driftdverskott dividerat med hyresintikter. Overskottsgraden visar den
|I6pande intjaningsformagan fran férvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintékterna som aterstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.

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

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

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

Intékter minus fastighetskostnader (drifts- och underhallskostnader,
tomtrattsavgéalder, fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

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

Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder péa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens géllande ranteniva for de
externa rantebarande skulderna pa balansdagen.
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Genomsnittlig
rantebindning, %

Rantetackningsgrad,
ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansvirde per
aktie, sek

Féréandring
substansviarde per
aktie, %

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for externa
réantebarande skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
rénterisken.

Férvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader dividerat med

finansiella kostnader. Rantetackningsgrad anvands for att visa hur kansligt
resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den finansiella risken.

Genomesnittliga rantebarande skulder med avdrag fér likvida medel dividerat

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

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

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

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

Substansvarde dividerat med utestdende antal aktie vid periodens utgéang.

Nyckeltalet visar substansvardet per aktie.

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

" Nyckeltal ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Kontakt

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

Per Wange, Ekonomichef
Tel: 08-678 92 77
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Tel: 08-678 92 19
E-post: mikael.andersson@humlegarden.se



	Perioden i korthet
	Vd-kommentar
	Kommentar till resultatet
	Ständig utveckling av kunderbjudandet
	Stark uthyrning och framsteg i stadsutvecklingsprojekten
	Väl positionerade inför framtiden

	Resultatutveckling
	Finansiell översikt
	Hyresintäkter och driftöverskott
	Central administration
	Finansnetto
	Förvaltningsresultat
	Värdeförändringar
	Skatt
	Resultat
	Kassaflöde
	Utveckling av substansvärde
	Substansvärde och marknadsvärde fastigheter


	Fastighetsbestånd
	Fastighetsvärdering
	Investeringar i egna fastigheter
	Fastighetstransaktioner
	Förvärv 2019
	Fastighetsbeståndet 2019-06-30


	Uthyrningsgrad per område 2019-06-30
	Förfallostruktur1)
	Förändring marknadsvärde
	Värdeutveckling
	Marknadsområden
	Fortsatt stort intresse för Humlegårdens lokaler
	Innerstad
	Ytterstad
	Utvecklingsfastigheter
	Pågående projekt
	Grow Kontor, Solna strand (Stenhöga 4)
	Nybrogatan 17, Stockholm (Riddaren 18)

	Kommande och möjliga projekt
	Härden 15, Stockholm
	Cirkusgränd (del av Stenhöga 1), Solna
	Södra Hagalund, Solna
	Ribosomen, Stockholm
	Pågående projekt



	Uthyrningsgrad - Innerstad
	Hyresvärde per kategori - Innerstad
	Uthyrningsgrad - Ytterstad
	Hyresvärde per kategori - Ytterstad
	Finansiering
	Räntebärande skulder
	Låneförfallostruktur, per 2019-06-30

	Räntebindning
	Ränteförfallostruktur, per 2019-06-30
	Finansiella nyckeltal
	Lånevolym och genomsnittsränta, per 2019-06-30

	Derivat
	Rating
	Eget kapital och substansvärde
	Förändringar i ägarstrukturen
	Hållbar finansiering
	Resultaträkning – koncernen
	Rapport över resultat och övrigt totalresultat – koncernen
	Balansräkning i sammandrag – koncernen
	Förändringar i eget kapital – koncernen
	Kassaflödesanalys – koncernen
	Segmentredovisning – koncernen
	Resultaträkning – moderbolaget
	Balansräkning i sammandrag – moderbolaget
	Kommentarer till moderbolagets räkningar

	Kapitalstruktur 2019-06-30
	Övrig information
	Risker och riskhantering
	Säsongsvariationer
	Redovisningsprinciper
	Värderingsprinciper fastigheter
	Värderingsprinciper derivat

	Fastighets- och ägarförteckning
	Medarbetare
	Nya skatteregler för företagssektorn
	Händelser efter balansdagen
	Rapportens undertecknande
	Nyckeltal – koncernen
	Härledning av nyckeltal
	Resultat och ställning
	Finansiella risker


	Ola Evensson
	Sten Dunér
	Tomas Eriksson
	Karin Starrin
	Bengt-Erik Lindgren
	Anders Grånäs
	Anneli Jansson
	Definitioner
	Fastighetsrelaterade
	Finansrelaterade

	Area, kvm 1)
	Direktavkastnings-
	krav, % 1)
	Energiprestanda totalt, kWh/kvm 1)
	Hyresvärde, mkr 1)
	Jämförbart bestånd
	Marknadsvärde fastigheter, mkr 1)
	Nettouthyrning 1)
	Projektfastighet 1)
	Uthyrningsgrad, ekonomisk % 1)
	Överskottsgrad, % 
	Avkastning på eget kapital, %
	Avkastning på totalt kapital, %
	Belåningsgrad, %
	Driftöverskott, mkr
	Finansnetto, mkr
	Genomsnittlig kapitalbindning, %
	Genomsnittlig ränta, %
	Genomsnittlig räntebindning, %
	Räntetäckningsgrad, ggr
	Skuldkvot, ggr
	Skuldsättningsgrad, ggr
	Soliditet, %
	Substansvärde, mkr
	Substansvärde per aktie, sek
	Förändring substansvärde per aktie, %
	Kontakt

