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Forvaltningsresultat

Perioden i korthet

(Jamforelsetalen avser januari—juni 2024 sévida inget annat anges.)

Hyresintakterna dkade med 4 procent och uppgick till
1035 mkr (999).

Driftéverskottet 6kade med 3 procent till 743 mkr (723).

Overskottsgraden uppgick till 72 procent (72) och i
jamforbart bestand till 76 procent.

Forvaltningsresultatet 6kade med 4 procent till 525 mkr
(505).

Marknadsvardet pé fastigheterna uppgick till 42 057 mkr
(39 090 per 31dec 2024).

Under férsta halvaret har det gjorts uthyrningar om 11 500
kvm (9 000).

Om Humlegarden 2025

Humlegardens finansiella stéllning &r stark med en
belaningsgrad om 34 procent, en skuldkvot om 9,1 ggr samt
en rantetackningsgrad om 4,0 for det foérsta halvéaret. Rante-
tackningsgraden for det andra kvartalet uppgick till 4,1 ggr.
Under 2025 har Humlegéarden emitterat grona obligationer
om totalt 1750 mkr.

S&P Global Ratings har bekraftat Humlegardens kreditrating
med det starka betyget BBB+. Utsikterna har reviderats frén
positiva till stabila.

| januari férvarvades fastigheten Fenix Stockholm (Skalen
30) i Hagastaden.

Humlegarden ar ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundagda

och lokalt forankrade bank- och férsakringsgrupp.

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga Antal fastigheter 61
agare och en val positionerad fastighets- och projektportfolj. Humlegarden ager, Fastighetsvarde, mkr 42 057
forvaltar och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Pa Hyresvarde?, mkr 2368
Humlegarden strévar vi efter att utveckla hallbara och attraktiva arbets- och Uthyrbar area, tkvm 562
stadsmiljcer. Det skapar vi genom en aktiv fastighetsforvaltning och utvecklings- Antal anstsllda 95

projekt bestédende av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN

" Exklusive parkering.



Vd-kommentar

Det osdakra omvirldslaget fortsatter tynga
den svenska konjunkturen. Pa kontors-
marknaden noterar vi en avvaktan och
kunddialogerna tar langre tid an tidigare.
Aven om marknadsliget bjuder pa
utmaningar ar vara nyckeltal i nivd med
foregaende ar. Till periodens hdjdpunkter
hor forvarvet av Fenix Stockholm i
Hagastaden, en fastighet som starker var
narvaro i en attraktiv stadsdel.

Omvirld och marknadsutveckling

Det inledande halvaret har forstas praglats av det osékra laget
i omvérlden, dar geopolitiska utmaningar och lagkonjunktur
har en dédmpande inverkan pa utvecklingen. Stockholms-
barometern foll tillbaka under arets férsta kvartal och
signalerar aterigen ett svagt ekonomiskt stdmningslage.

Osé&kerheten paverkar kontorsmarknaden och det noteras
en avvaktan bland kunderna, méngden nyuthyrningar minskar
och konkurrensen 6kar. Manga bolag anpassar sina lokal-
behov efter nya arbetssatt och &r villiga att minska och
optimera sina ytor till férméan fér battre lagen och lokaler av
hogre kvalitet, men beslutsprocesserna ar langre an vanligt.

Sveriges tillvaxt har varit mer eller mindre stillastdende
sedan 2022. Trots gynnsamma forutséttningar i borjan av aret
har den svenska ekonomins aterhdmtning stannat av och
tillvaxten bromsat in. Osékerheten kring den framtida
utvecklingen bestar, nu dven till f6ljd av handelseutvecklingen
i Mellanéstern. Tillvaxten i den svenska ekonomin ar svag,
samtidigt som arbetslésheten &r fortsatt hog och den stora
osdkerheten vantas hdAmma &terhdmtningen den ndrmaste
tiden. Fére midsommar sankte darfér Riksbanken styrrantan
med 0,25 procentenheter, till 2 procent, och éppnar upp for
ytterligare en rantesinkning under aret. Okad tillvixt och
sysselsattning &ar avgorande for att fa véaxande féretag och en
stark kontorsmarknad.
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Stockholms utveckling ar viktig for hela landet

En fraga jag belyst tidigare &r vikten av att fortsatta starka
Stockholmsregionen. Stockholm har fantastiska kvaliteter och
rankas som en av varldens mest innovativa stader, men
varumaérket lever inte riktigt upp till sitt rykte. Infrastruktur,
sakerhet och tillgang till bostader ar alla faktorer som spelar
en avgorande roll fér hur viktiga foretag valjer lokalisering och
investeringar, och héar tappar Stockholm mark i internationella
jamforelser. Vi uppmanar till ett 6kat politiskt stod for att
starka Stockholm i den tuffa konkurrensen, nagot som &r
sarskilt viktigt i relation till andra nordiska tillvaxtregioner. Det
som &r bra for Stockholm &r dessutom bra for Sverige. Det ar
inte ett nollsummespel utan en win-win fér hela landet om
Stockholmsregionen utvecklas starkt.

Begrinsad effekt av en svagare marknad

Vi bibehéller stabila nyckeltal under arets férsta sex ménader.
Vart langsiktiga arbete med kvalitet, kunddialog, finansiell
styrka och utveckling av attraktiva kontorsmiljéer betalar sig
bra i det svaga konjunkturlaget.

Att vi lyckas halla sa stabila och positiva nyckeltal, trots
flera &r av utmaningar bade i makrofaktorer och den generella
efterfrdgan pa kontor, &r ett bevis pé att vi arbetar strategiskt
ratt. Vi har satsat langsiktigt pa ett urval av attraktiva platser
med riktigt bra forutsattningar for kontor, investerat och
uppgraderat till modern och flexibel kontorsstandard samt
arbetat hart for att addera den typ av service som kunderna
efterfragar. | tuffare och mer utmanande tider marks
prisskillnaden mer for lokaler och service som uppfattas som
riktigt bra. Har har man en stdrre motstandskraft mot vakanser
och lagre volatilitet i hyresintakterna.

Uthyrningsgraden ar darfor stabil och uppgar till 91
procent, varav drygt 3 procent av de outhyrda ytorna avser
strategiska vakanser i fastigheter dar vi arbetar for att skapa
ratt férutsattningar for den langsiktiga utvecklingen av
platsen. Av 6vriga vakanser utgérs en del av Convendums
avflyttning fran Nybrogatan 17, dér de lamnar lokaler om 2 400
kvm. Vi bedémer marknadsintresset fér dessa ytor som stort.
Flera nya kunder har valkomnats under férsta halvéret och vi
har dven gjort manga omférhandlingar med befintliga kunder.

Foto: Emil Fagander

Ett exempel dar vi fatt férnyat fértroende hamtas i T-House
vid Engelbrektsplan, dar Sagax valt att férlanga sitt avtal.
T-House &r en av de platser dar vi under véaren utvecklat vart
serviceerbjudande med en uppgraderad arena fé6r méten och
konferenser, och vi mérker en mycket positiv respons fran
bade befintliga kunder och externa besdkare. Miljéer som
erbjuder service utéver det vanliga och ett attraktivt
sammanhang efterfrdgas — det &r nagot som vi noterar dven i
Origo dér inflyttningen fortsatter. Bland de nya kunderna
aterfinns Unilever som lamnar Solna Business Park till férman
fér Origo. Sarskilt positivt ar att vi far hora frén flera kunder
att de noterar en hégre narvaro pa kontoren efter att de har
flyttat till Origo &n i sina tidigare lokaler — en bekréftelse pa
att vi gjort ratt med vart koncept.

Fastighetsvardet uppgick vid halvarsskiftet till 42,1 mdkr,
vilket innebar en vardeférandring om 0,6 procent sedan ars-



skiftet. Avkastningskraven &r totalt sett oférédndrade sedan
arsskiftet. Substansvardet per aktie har 6kat med 2 procent
sedan arsskiftet och pa rullande fem ar har 6kningen varit 6
procent i genomsnitt per ar.

Stort fortroende i kreditmarknaden

Under véren bekraftade S&P Humlegérdens rating, BBB+.
Utsikterna har reviderats fran positiva till stabila, vilket givet
marknadsférutsattningarna anda ar riktigt bra. Betyget bygger
pa Humlegardens hégkvalitativa fastigheter i attraktiva lagen,
en fortsatt robust finansiell position och stabila &gare. En
turbulent omvarld har resulterat i generellt sett 6kade
kreditmarginaler, men vara genomférda emissioner under
perioden bekréaftar att de reviderade ratingutsikterna har haft
en obetydlig effekt p4 Humlegardens kreditmarginaler. Vi har
fortsatt starkt fortroende i kreditmarknaden och tillhér de
fastighetsbolag i Norden med starkast finansiella nyckeltal.

Positiva reaktioner pa Fenix-forvarvet

Vi har fatt ménga positiva kommentarer efter forvarvet av
Fenix (Skalen 30) i Hagastaden i bérjan av éret, bade frén
kunder, banker och analytiker. En fastighet som k&nnetecknas
av kvalitativa lokaler med internationell atmosfar, ett starkt
servicekoncept och hég ESG-profil. Vi fortsatter att arbeta
aktivt for att hitta fler intressanta férvarvsobjekt i bade
Hagastaden och i city, och &r dven 6ppna for bytesaffarer.
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Geoenergi och cirkularitet — satsningar som
ger effekt

En av fastighetsbranschens stora utmaningar ar behovet av att
minska var energianvandning. Vi har under lang tid arbetat
med investeringar i ny teknik. Under varen togs ett viktigt steg
da vi driftsatte en geoenergianléggning i en av vara fastigheter
i Solna strand, en satsning som minskar fastighetens
energianvandning med 80 procent.

Ytterligare ett omrade som &r centralt i var strdvan mot att
minska klimatavtrycket ar omstallningen till en cirkular
ekonomi. Har fortsatter vi implementeringen av vara cirkulara
principer, en metod som ger vagledning i badde ombygg-
nationer och vid nyproduktion. Var mélsattning &r att cirkuléra
principer ska appliceras i alla vara projekt, stora som sma,
senast ar 2030. Arliga delmal sakerstiller att vi haller takten.
For att omstéllningen ska lyckas pa bred front kravs det
gemensamma kraftsamlingar, och vi lagger darfor dven stor
energi pa att dela med oss av vart forskningsbaserade
arbetssatt for att inspirera branschkollegor att félja var vag
mot en dkad cirkularitet.

Sa skapar vi varde for kunder och dgare

Dagens dynamiska arbetsliv stéller nya krav pa kontoret och
med var samlade erfarenhet ar vi ett viktigt stod fér vara
kunder. Genom en néra dialog kan vi fdnga deras behov och

omsétta det till I6sningar som férenklar deras vardag och
stottar verksamheten pé basta satt. Aven om Stockholms
kontorsmarknad &r under férandring sé ser vi att det finns en
langsiktig efterfragan pa hogkvalitativa kontor i stadens basta
lagen. Har har Humlegérden en stark marknadsposition. Tre
viktiga omraden dar vi har vart fokus framat &r att bli valda
och omvalda av véra kunder, att bibehalla en langsiktigt
hallbar |ld6nsamhet och finansiell stabilitet samt att fortsatta
starka och utveckla vart erbjudande efter de nya marknads-
forutsattningarna.

Ett stort tack till vara starka och stabila d4gare, som stér
bakom var strategi och visar oss stort fértroende. Tack dven
till alla Humlegardens medarbetare, som varje dag visar prov
pa engagemang, kompetens och framatvilja. Tillsammans
skapar vi platser dar manniskor vill vara och miljéer som lyfter
vara kunders verksamheter, pé ett satt som genererar varde
fér bade vara kunder och agare.

Stockholm i juli 2025

N —

Anneli Jansson
Verkstallande direktor



Resultatutveckling

Januari—juni 2025

Finansiell 6versikt

mkr 2025 jan—jun 2024 jan—jun

Hyresintakter 1035 999

Uthyrningsgrad, % 91 92

Driftoverskott 743 723

mkr Overskottsgrad, % 72 72
Driftéverskott Forvaltningsresultat 525 505
Vardeférandring fastigheter 257 -129

Viardeférandring derivat -196 65

Resultat fore skatt 586 440

Periodens resultat 452 361

O Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 32508 30 956
Férandring substansviarde per aktie, % 2,0 1,3

O Aktuellt substansvarde per aktie, kr 35953 34185
Férandring substansviarde per aktie, % 2,0 -

Uthyrningsgrad
Fastighetskostnaderna 6kade med 6 procent och uppgick till

Hyresintakter och driftoverskott 292 mkr (276). Okningen ar framst hanforlig till var férvarvade

Hyresintakterna okade med 4 procent och uppgick till 1035 fastighet samt projektfastigheter. | jamférbart bestand
mkr (999). | jamférbart bestdnd dkade hyresintdkterna med minskade fastighetskostnaderna med 1 procent och uppgick
1 procent och uppgick till 908 mkr (900). till 222 mkr (223).

D.en e!(onomiska uthyrningsgraden per 300juni 2025 Driftdverskottet 6kade totalt med 3 procent och uppgick
U!ng'Ck till 9:‘ procent (92). Under férsta halvéret har det till 743 mkr (723). | jamforbart bestand dkade driftéverskottet
gjorts uthyr.n:ngar om 11500 kvm (9 000), motsvarande med 1 procent. Overskottsgraden uppgick totalt till 72 procent
61 mkr (36) i &rshyra. (72). | jamforbart bestand uppgick dverskottsgraden till 76

Det har genomférts omférhandlingar av hyresavtal om procent.
sammanlagt 24 mkr (34) i &rshyra med ett totalt kontrakts-
véarde om 81 mkr. Totalt sett summerar omférhandlingar och Central administration
forlangningar till ett sammanlagt kontraktsvarde om 316 mkr. Kostnaderna for central administration uppgick till 23 mkr (24).
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Periodens resultat
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -185 mkr (-175). Finansiella kostnader
o6kade jamfort med féregaende ar vilket framst beror pa
forvarvet av Skalen 30. Las mer under Finansiering, sidorna 9—
10.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 4 procent och uppgick till
525 mkr (505).

Vardeférandring

Vardeférandring pé fastigheter uppgick till 257 mkr (-129),
vilket motsvarar en vardeférandring om +0,6 procent (-0,3)
sedan rékenskapséarets bérjan. Lds mer under Férandring av
fastighetsvardet, sidan 7. Periodens vardeférandring pa
rantederivat uppgick till -196 mkr (64).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -134 mkr (-79). Aktuell skatt
uppgick till -71 mkr (-59) och resterande del utgérs av
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten ar framfér allt
hanforlig till orealiserade vardeférandringar pé fastigheter
och derivat.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 452 mkr (361) vilket framst beror
pa ett 6kat forvaltningsresultat, men det har dven paverkats av
vardeférandringar péa fastigheter och réntederivat.

Kassaflode

Den |I6pande verksamheten genererade ett kassaflode om

475 mkr (336), investeringsverksamhetens kassafléde uppgick
till -2 712 mkr (-219) och finansieringsverksamhetens
motsvarighet uppgick till 2 026 mkr (-216).

Utveckling av substansvirde
Aktuellt Substansvardet uppgick till 35 953 kr per aktie, vilket
ar en 6kning med 2,0 procent sedan rikenskapséarets bérjan.

Vid berakning av Aktuellt Substansvérde gors justering for
bedomd verklig uppskjuten skatt. Verklig uppskjuten skatt for
fastigheterna bedéms uppga till 5 procent.

Langsiktigt substansvarde uppgick till 32 508 kr per aktie,
vilket &r en 6kning med 2,0 procent sedan rikenskapséarets
bérjan. Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av
verkligt varde for rantederivat och motsvarande uppskjuten
skatt.



Vara fastigheter
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" Exklusive parkering.
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Stockholms basta lagen

Humlegéarden dger och férvaltar 61 fastigheter i ndgra av
Stockholms mest attraktiva kontorslagen. Fastigheterna &r
belagna inom fem kilometer fran Stockholms city, med néarhet
till sparbunden kollektivtrafik. Ett samlat fastighetsbesténd
fordelat pa flera storre kluster ger oss mojlighet att se till
helheten och skapa ett starkt kunderbjudande, en
valkomnande narmiljé och tillgang till bra service. Vi vill ge
vara kunder basta mojliga férutsattningar och vara férsta-
handsvalet for de som soker kontor i vara omraden.

Var malsattning ar att skapa en bra kundupplevelse i alla steg
och en langsiktig, hallbar drift och férvaltning, som utférs av
kunniga husteam med ett stort fokus pa service.

For att se alla vara fastigheter, besok
humlegarden.se/fastighetsforteckning

Diversifierad och kreditvardig kundbas

Humlegarden har cirka 450 kunder. En spridning av
branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgaster minskar
risken for vakanser och hyresforluster. Kreditvardigheten
bland véra hyresgaster ar mycket hdg, vilket bland annat en
nyligen genomférd analys fran Dun & Bradstreet visar. Hyres-
vérdet per 30 juni 2025 uppgick till 2 368 mkr (2 149), och de
tio storsta hyresgasterna star for 33 procent av det kontrakt-
erade hyresvardet. Den genomsnittliga hyrestiden uppgick till
3,8 ar (4,1).

Viardeskapande genom projekt

Vi arbetar standigt med att utveckla vart kunderbjudande, 6ka
digitaliseringen for att skapare smartare fastigheter samt
stérka upplevelsen i vara hus och de omraden dér vi ar
verksamma. Varje &r genomférs flera insatser som syftar till
att utveckla véra fastigheter. Allt fér att framtidssékra vart
erbjudande och skapa miljéer som stédjer vara kunders
verksamheter pa basta satt.

Vi skapar varde genom att utveckla fastigheter och
omraden pa strategiskt viktiga platser, dar vi ser en langsiktig
attraktivitet och en mojlighet att skapa ett starkt kund-

erbjudande. En viktig del i var verksamhet utgors av vara
utvecklingsprojekt, dar méalsattningen ar att férverkliga
potentialen och starka attraktiviteten inom de marknads-
omraden dar vi &ar etablerade. Till vara pdgéende projekt hor
Greenhouse i Solna strand dar vi utvecklar en befintlig
fastighet och skapar moderna kontor med gemensam service.
Vid Norrmalmstorg pagar en stérre lokalanpassning fér DNB
Carnegie i fastigheten Styrpinnen 19. Under perioden har vi
dven paborjat forberedande arbeten avseende Bremen 4 pa
Gardet samt Bilpalatset i Hagastaden infér en kommande
modernisering och utveckling. Vi arbetar dven aktivt med att
skapa en pipeline av mdjliga projekt, som kan startas inom
den kommande 10-15-arsperioden. Bland de kommande och
mojliga projekten aterfinns markanvisningarna Klara City View
intill Centralstationen samt Ribosomen och Kvarter 38/Bivium
House i Hagastaden.

Foér mer information om vara pagaende och
kommande/méjliga projekt, besok humlegarden.se/projekt

Bilpalatset i Hagastaden. Visionsbild: Directed


https://humlegarden.se/fastighetsforteckning
https://humlegarden.se/projekt

0,6%

Vardeforandring pa fastigheter

4,5%

Genomsnittligt direktavkastningskrav
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Forandring av fastighetsvardet

Véardeforandring

Marknadsvéardet péa fastigheterna uppgick till 42 057 mkr per
30 juni 2025 (39 090 per 31 dec 2024). Vardeférandringen
uppgick till 257 mkr (-129), vilket motsvarar en virde-
férandring om 0,6 procent (-0,3) sedan rakenskapsérets
borjan. Vardeforandringen under forsta halvaret ar
orealiserad. H6jda hyresbedémningar och sédnkta kostnads-
bedémningar samt vakansantaganden har haft positiv
inverkan pa vardet, medan direktavkastningskrav och
investeringar (genomférda och 6kade investeringsavdrag i
vérderingarna) har haft en negativ inverkan. Fastighets-
bestandet har varderats med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav om 4,47 procent (4,47 per 31 dec 2024), vilket
séledes &r oférandrat mot rakenskapsérets bérjan.

Marknadsvéardet faststalls genom externvarderingar tva
génger per ar.

Investeringar i portféljen

Under forsta halvaret har det investerats 2 710 mkr i portféljen,
dels i form av forvarv, dels i form av investeringar i befintliga
fastigheter. Av investeringsvolymen i befintliga fastigheter
avser cirka 34 procent investeringar som har gjorts i de
pagaende projektfastigheterna, las mer under Vardeskapande
genom projekt, sidan 6.

Transaktioner

En viktig del i Humlegérdens tillvéxtstrategi bygger pa att
utveckla potentialen i befintliga kluster och fastigheter. | syfte
att starka var narvaro pé strategiskt viktiga platser med goda
framtidsutsikter och kommunikationslagen ser Humlegarden
dven med intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan
réra sig om platser som redan idag &r véletablerade eller
platser dar vi ser utvecklingsmajligheter.

| januari 2025 forvarvades fastigheten Fenix Stockholm
(Skalen 30) i Hagastaden, ett av Stockholms mest attraktiva
kontorsléagen. Fenix Stockholm kénnetecknas av kvalitativa
lokaler med internationell atmosfar, ett starkt servicekoncept
och hég ESG-profil. Den totala uthyrningsbara kontorsytan

stracker sig 6ver drygt 18 000 kvm och fastigheten ar fullt

uthyrd.

Forandring marknadsviarde

Forandring av fastigheternas marknadsviarde, mkr

Marknadsvéarde 2024-12-31 39 090
+/- Transaktioner och investeringar 2710
+/- Orealiserade vardeférandringar 257
Marknadsviérde 2025-06-30 42 057
Fastighetsbestand per segment, 2025-06-30
Férvaltning Projekt” Totalt
Antal fastigheter 49 12 61
Marknadsvarde, mkr 37 264 4792 42 057
Andel av marknadsvarde, % 89 1 100

» Avser projektklassade fastigheter



Hallbarhet

"Humlegardens
ambition om att bidra
till en hallbar utveckling
genomsyrar var strategi
och verksamhet.”

1007%

Andel miljocertifierande
forvaltningsfastigheter

100%

Andel grén och hallbarhetslankad
finansiering
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Var hallbarhetsstrategi

Véar ambition om att bidra till en héllbar utveckling genom-
syrar var strategi och verksamhet. Humlegardens hallbarhets-
strategi tar avstamp i tre dvergripande principer:

e  Viska skapa férutsattningar som gor det enklare att bidra
till en hallbar utveckling.

e  Viska begrédnsa var paverkan for att minska resurs-
anvandningen i hela vardekedjan.

e  Viska driva utvecklingen mot nya héllbara tankesatt och
innovationer tillsammans med vara samarbetspartners.

Riktningen definieras ytterligare i fyra fokusomraden:
Samarbeten, Kunder och fastigheter, Stadsmiljéer samt
Medarbetare. Varje fokusomréade har en tydlig koppling till
bade FN:s Globala mél och Humlegardens langsiktiga mal.
Ytterligare ett ramverk som ligger till grund fér véar strategi ar
FN:s Global Compact. Under véren har vi uppdaterat véar
hallbarhetsstrategi i syfte att géra den annu mer integrerad
med de omraden som definierats som vara viktigaste fragor
enligt den dubbla vasentlighetsanalysen.

Las mer om var strategi: humlegarden.se/hallbarhetsstrategi

Langsiktiga hallbarhetsmal

Vi har definierat langsiktiga méal avseende klimat, energi och
cirkularitet som ger oss riktning i vardagen:

e  Viska halvera var klimatpaverkan inom Scope 1-3 till 2030,
med basaret 2019, med det langsiktiga malet att vara klimat-
neutrala 2045.

e  Viska minska var energianvandning med 32 procent till
2030, med baséaret 2019.

e  Allavara projekt ska genomféras enligt cirkulara
principer till 2030.

Varje ar definieras mal och aktiviteter som ska sékerstalla att
vi haller réatt kurs och tempo i utvecklingen.

Viktiga hindelser under perioden

e  Solcellsanlaggningar har installerats i tva fastigheter,
med en férvantad produktion om ca 1770 MWh per éar.

e  En geoenergianldggning har installerats i fastigheten
Paronet 6 i Solna, en satsning som berédknas minska
energianvandningen i fastigheten med cirka 80 procent.

e  Vart Hallbarhetsprogram fér nyproduktion och
ombyggnationer samt malsattningar for forvarv har
uppdaterats med bland annat skarpta klimatkrav.

e  Tvacirkulédra projekt har avslutats under férsta halvaret.
En tak- och fasadrenovering avseende fastigheten
Aldermannen 1 och ett installationsprojekt i fastigheten
Ugnen 4, bada i Hagalund.

e Vihar anslutit oss till Fardplan for fossilfri
konkurrenskraft for Bygg- och anlaggningssektorn.

Hallbarhetnyckeltal 2025-06-30 2024-06-30
Klimatpaverkan, kg co2e/kvm LOA" 10,4 14,3
Energiprestanda, kWh/kvm Atemp 2 85,4 90,7
Cirkulrt genomférda projekt, % * 39 56
Hallbar finansiering, % 100 100
Certifierade fastigheter, % av LOA ¥ 100 100

Y Utfall rullande 12 manader (mars 2025 jamfért med mars 2024)

2 Férvaltningsfastigheter. Utfall rullande 12 manader (maj 2025 jamfért maj 2024)

¥ Andel projektvolym avslutade projekt (jan-maj 2025 jamfért jan-maj 2025)

Urval: projekt dverstigande 3 miljoner pabdrjade tidigast 1 januari 2023, och avslutade
senast 31 maj 2025 respektive 31 maj 2024

4 Férvaltningsfastigheter. Varav 1 procent under padgéende certifiering 2025-06-30

En helhetsbild av hallbarhetsarbetet publiceras en gdng om aret
i Humlegardens ars- och hallbarhetsredovisning, las mer pa
humlegarden.se/hallbarhetsrapporter.



https://www.humlegarden.se/hallbarhet/hallbarhetsstrategi/
https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/hallbarhet/hallbarhetsrapporter

Finansiering

"Humlegarden
bibehaller en robust
finansiell position,
med starka
finansiella nyckeltal”

9,2

Skuldkvot

BBB+

Stabila utsikter — S&P
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Finansiell stéllning

Humlegéarden bibehéller en robust finansiell position och de
finansiella nyckeltalen &r starka. Intresset for att finansiera
Humlegarden &r stort. Forsta halvaret 2025 visade en fortsatt
god efterfrdgan péa féretagsobligationer, trots en turbulent
och osaker omvérld. Under varen bekréaftade S&P Global
Ratings Humlegéardens kreditrating med det starka betyget
BBB+. Utsikterna har reviderats fran positiva till stabila, vilket
framst ar drivet av en nadgot 6kad skuldsattning kopplat till
forvarv och en generell avvaktan pa kontorsmarknaden. De
reviderade ratingutsikterna har haft en obetydlig effekt pa
Humlegardens kreditmarginaler och bolaget handlas fortsatt
nara bolagen med kreditbetyget A-.

Derivatportféljen hade vid halvarsskiftet en nominell
volym om 11 030 mkr, att jamféra med réantebarande skulder
om 15 161 mkr. Kombinationen av en lang genomsnittlig
rantebindning om 3,0 ar och en genomsnittlig ranta om 2,7
procent gor att Humlegarden har en relativt lag finansiell risk
i finansnettot de kommande éaren.

Réntetéackningsgraden uppgick till 4,0 ggr under det férsta
halvaret, en fortsatt hég niva for fastighetsbolag. Rante-
tackningsgraden under andra kvartalet uppgick till 4,1 ggr.
Belédningsgraden uppgick vid halvarsskiftet till 34 procent.
Téackta laneforfall inom 12 ménader uppgick till hela 689
procent och 166 procent inom 18 ménader, vilket innebér en
mycket god likviditetsberedskap.

Gron och hallbar finansiering

Sedan 2021 3r all Humlegardens externa finansiering gron eller
hallbarhetslankad, en viktig nyckel for att vi ska kunna uppna
ett hallbart vardeskapande. Vi erbjuder investerare majlighet
att bidra i omstéllningen till klimatneutralitet genom ett
hallbarhetslankat ramverk och ett grént ramverk. Vi tillhér
aven en begransad skara av nordiska bolag som emitterat
obligationer under ett hallbarhetslankat ramverk.

Viktiga hindelser under perioden

Under 2025 har Humlegérden emitterat obligationer om totalt
1750 mkr samt 6kat andelen senior bankfinansiering.
Obligationsemissionerna har emitterats med l6ptider om 3-5
ar. Kapitalet anvandes for bade férvarv samt aterkdp och
refinansiering av obligationer. Vi upplever ett stort intresse for
att finansiera Humlegéarden pa samtliga kreditmarknader och
vi har sett vara kreditmarginaler under det forsta kvartalet
sjunka till samma niva som var all-time low.

F6ér mer information om det gréna och héllbarhetslankade
ramverket samt finansiell sammanstallning besok
humlegarden.se/finansiell-information.
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Finansiella nyckeltal

Policy 2025-06-30 2024-06-30
Mal
Belaningsgrad, % ej genom aktivt agerande Overstiga 50 34 32
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13 9,2 8,8
Réntetéckningsgrad, ggr minst 2,0 4,0 4,0
Finansieringsrisk
Kapitalbindning, ar minst 3,0 3,8 3,7
Laneforfall 12 méan, % max 35 S 4
Léneldften och likvida medel 12 ménader, % minst 100 689 652
Ranterisk
Rantebindning, ar minst 2,0 3,0 4,0
Rantebindningsforfall 12 man, % max 70 22
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillaten uppfyllt uppfyllt
Lanefdrfallostruktur, per 2025-06-30
Forfall Certifikat Obligationer Banklan Totalt  Andel Ranteforfall  Andel

199 199 1%

Ar1 294 0 294 2% 3 361 22%
Ar2 2100 0 2100 14% 3 300 22%
Ar3 1780 2040 3820 25% 1000 7%
Ara 2 050 1400 3450 23% 2750 18%
Ar 5 eller senare 1700 3598 5298 35% 4750 31%
Totalt 199 7 924 7 038 15 161 100% 15161 100%



Resultatrakning — koncernen

mkr 2025 jan—jun 2024 jan—jun 2024 jan—dec
Hyresintékterw 1034,7 999,3 1978,2
Driftskostnader -122,9 -126,6 -231,3
Underhéllskostnader -9,7 -15,2 -25,3
Fastighetsskatt -92,3 -76,3 -150,9
Fastighetsadministration -66,8 -57,8 -118,6
Summa fastighetskostnader -291,7 -275,9 -526,1
Driftoverskott 743,0 723,4 14521
Central administration -23,3 -23,5 -44.6
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -11,2 -11,2
Finansiella intakter 5,8 5,0 13,4
Finansiella kostnader -191,2 -180,0 -356,0
Tomtrattsavgalder -8,9 -8,9 -17,9
Forvaltningsresultat 525.,4 504,8 1035,8
Vérdeférandringar fastigheter 257,3 -129,3 180,0
Vardeférandringar derivat -196,4 64,5 -29,9
Resultat fére skatt 586,3 440,0 1185,9
Aktuell skatt -71,5 -58,9 -96,0
Uppskjuten skatt -62,8 -20,4 -147,7
Periodens resultat 452,0 360,7 942,2

Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 452,0 360,7 942,2
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0

1) Tillaggsdebitering avseende service- och évriga intakter uppgick till 88 mkr (56) fér perioden jan—jun 2025 och motsvarar 8 procent (6) av totala hyresintékter.

Humlegarden Halvarsrapport Januari—juni 2025
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Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

mkr 2025 jan—jun 2024 jan—jun 2024 jan—dec
Periodens resultat 452,0 360,7 942,2
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvérderingar av férmansbestamda pensionsplaner 4,0 -25,0 -28,7
Skatt hanforligt till omvardering av féorménsbestdamda pensionsplaner -0,8 5,1 5,9
Summa periodens évriga totalresultat 3,2 -19,9 -22,8
Periodens totalresultat 455,2 340,8 919,4
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 455,2 340,8 919,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0

12
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2025 30 jun 2024 31dec 2024
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 42 056,7 38 257,2 39 089,6
Tomtrétter, nyttjanderattstillgangar 589,3 589,3 589,3
Derivat 139,0 429,9 335,5
Ovriga anlaggningstillgangar 6,9 5,8 5,6
Summa anldggningstillgdngar 42791,9 39 282,2 40 020,0
Omsattningstillgangar 344,9 359,9 291,3
Likvida medel 695,4 380,6 905,8
Summa omsittningstillgangar 1040,3 740,5 1197,1
SUMMA TILLGANGAR 43 832,2 40 022,7 412171
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23162,3 22 293,0 22871,6
Uppskjuten skatteskuld 3919,1 3728,9 3855,5
Langfristiga rantebarande skulder 14 655,7 12 155,6 12 058,0
Ovriga langfristiga skulder 739,7 734,3 740,6
Summa langfristiga skulder 19 314,5 16 618,8 16 654,1
Kortfristiga rantebéarande skulder 486,1 536,3 883,4
Ovriga kortfristiga skulder 869,3 574,6 808,0
Summa kortfristiga skulder 1355,4 1110,9 1691,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 832,2 40 022,7 41217,1
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Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hénférligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestdammande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingéende balans 1 januari 2024 0,7 2020,8 19 930,7 21952,2 0,0 21952,2
Periodens resultat 360,7 360,7 360,7
Ovrigt totalresultat -19,9 -19,9 -19,9
Summa periodens totalresultat 340,8 340,8 340,8
Utgéaende balans 30 juni 2024 0,7 2020,8 20 271,5 22 293,0 0,0 22 293,0
Periodens resultat 581,5 581,5 581,5
Ovrigt totalresultat -2,9 -2,9 -2,9
Summa periodens totalresultat 578,6 578,6 578,6
Utgaende balans 31 december 2024 0,7 2020,8 20 850,1 22 871,6 0,0 22 871,6
Periodens resultat 452,0 452,0 452,0
Ovrigt totalresultat 3,2 3,2 3,2
Summa periodens totalresultat 455,2 455,2 455,2
Utdelning -164,5 -164,5 -164,5
Utgaende balans 30 juni 2025 0,7 2020,8 21140,8 23162,3 0,0 23162,3

30 jun 2025 31dec 2024
Utestaende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvarde &r 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2025 jan—jun 2024 jan—jun 2024 jan—-dec
Lépande verksamheten
Driftéverskott 743,0 723,4 1452,1
Central administration -23,3 -23,5 -44.6
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -1,2 -1,2
Ej kassaflédespaverkande poster 1,6 -0,3 0,7
Erhallen ranta 5,8 5,0 12,9
Betald ranta -166,6 -126,0 -342,4
Betald skatt -59,6 -62,0 -160,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forédndring av 500,9 505,4 907,0
rérelsekapital
Nettoférandring av rérelsekapital -25,7 -169,9 240,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 475,2 335,5 11471
Investeringsverksamheten
Transaktioner och investeringar -2709,7 -218,7 -741,8
Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar -1,8 -0,1 -0,9
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -2711,5 -218,8 -742,7
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3136,4 2987,6 3 568,6
Amortering av 1an -946,0 -3203,8 -3 547,3
Utdelning -164,5 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2025,9 -216,2 21,3
Periodens kassaflode -210,4 -99,5 425,7
Likvida medel vid periodens bérjan 905,8 480,1 480,1
Likvida medel vid periodens slut 695,4 380,6 905,8
15



Humlegarden Halvarsrapport Januari—juni 2025

Segmentredovisning — koncernen

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen

Resultatrékning, mkr . 2(.)25 . 2924 . 2925 . 2924 . 2925 . 2924 . 2925 . 2924

jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 1007,4 1000,8 34,8 6,0 -7,5 -7,5 1034,7 999,3
Fastighetskostnader -266,4 -276,5 -32,8 -6,9 7,5 7,5 -291,7 -275,9
Driftdverskott 741,0 724,3 2,0 -0,9 0,0 0,0 743,0 723,4
Central administration -23,3 -23,5 -23,3 -23,5
Ovriga rérelsekostnader 0,0 -1,2 0,0 -1,2
Finansnetto -185,4 -175,0 -185,4 -175,0
Tomtrattsavgalder -8,9 -8,9 -8,9 -8,9
Férvaltningsresultat 732,1 715,4 2,0 -0,9 -208,7 -209,8 525,4 504,8
Vardeférandringar fastigheter 169,6 -80,2 87,7 -49,1 257,3 -129,3
Vérdeférandringar derivat -196,4 64,5 -196,4 64,5
Resultat fére skatt 901,7 635,2 89,7 -50,0 -405,1 -145,3 586,3 440,0
Skatt 134,3 79,3 -134,3 79,3
Periodens resultat 901,7 635,2 89,7 -50,0 -539,4 -224,6 452,0 360,7

Ej férdelade poster och
Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen

Nyckeltal ) 20.25 ) 2924 ) 2(?25 ) 20‘24 ) 2(.)25 ) 2(?24 ) 20.25 ) 2(?24

jan—jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan—jun jan—jun jan-jun
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 37 264,4 36 522,2 4792,3 1735,0 42 056,7 38 257,2
Overskottsgrad, % 73,6 72,4 - - 71,8 72,4

16
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2025 jan—jun 2024 jan-jun 2024 jan-dec
Nettoomséattning 95,4 101,5 185,2
Administrations- och forséljningskostnader -17,7 -125,4 -2291
Rorelseresultat -22,3 -23,9 -43,9
Nedskrivningar i dotterbolag - - 1315,0
Finansiella intakter 237,8 252,6 519,3
Finansiella kostnader -290,8 -300,7 -585,7
Resultat efter finansiella poster -75,3 -72,0 1204,7
Bokslutsdispositioner 221,7 151,3 54,9
Resultat fére skatt 146,4 79,3 1259,6
Aktuell skatt -28,6 -17,9 0,1
Periodens resultat 117,8 61,4 1259,7
(X3 . L3
Balansrdkning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30 jun 2025 31dec 2024
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 3,1 3,8
Materiella anlaggningstillgdngar 2,1 0,7
Finansiella anlaggningstillgadngar 18 814,7 17 414,7
Omséttningstillgadngar 11 325,0 9 381,0
Summa tillgdngar 30 144,9 26 800,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8 461,0 8 507,8
Obeskattade reserver 46,6 56,1
Langfristiga skulder 14 784,7 12 183,4
Kortfristiga skulder 6 852,6 6 052,9
Summa eget kapital och skulder 30 144,9 26 800,2

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomséttningen uppgick till 95 mkr (102). Rérelseresultat uppgick till -22 mkr (-24). Periodens resultat uppgick till 118 mkr (61).
Externa réntebarande skulder 6kade med 2 450 mkr under perioden och uppgick till 15 142 mkr (12 692). Den externa upplaningen
finansierar bolagets investeringar i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.



Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera och begréansa affarsmassiga risker. | ars- och
hallbarhetsredovisningen 2024 péa sidorna 55-60 redogors for de riskomraden som styrelsen
och féretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogdrs ar relevanta for Humlegéardens
verksamhet och delas upp mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighetsforvaltning,
finansiering, évriga omvarldsrisker samt miljé och hallbarhet. | riskavsnittet beskrivs ocksa
hanteringen kring sociala férhallanden och personal samt méanskliga rattigheter och anti-
korruption. Inga vasentliga férandringar i bolagets bedémning av risker har gjorts efter
publiceringen av ars- och héllbarhetsredovisningen 2024.

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 &r 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 2024.

Fastighets- och dgarforteckning

Ta del av aktuell fastighetsférteckning pa humlegarden.se/fastighetsforteckning och aktuell
agarforteckning pa humlegarden.se/agare.

Medarbetare
Antal anstéllda uppgick till 95 anstéllda (96 per 31 dec 2024).
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Handelser efter balansdagen
Inga handelser att rapportera.

Halvérsrapporten har ej varit féremél for granskning av bolagets revisor.

Rapportens undertecknande

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

Stockholm den 9 juli 2025

Lars Hallkvist
Styrelseledamot

Tua Holgersson
Styrelseledamot

Anders Granis
Ordférande

Asa Rohs
Styrelseledamot

Jonas Rosman
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstéallande direktor
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Nyckeltal — koncernen

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvarde, mkr
Uthyrningsgrad, %"
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten

Transaktioner och investeringar, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomesnittlig rénta, %

Genomsnittlig terstdende réntebindning, ar
Genomesnittlig dterstdende kapitalbindning, ar
Réntetackningsgrad, ggr

Beléningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pé eget kapital, %

Avkastning pé totalt kapital, %

Langsiktigt substansvarde, mkr

Langsiktigt substansviarde per aktie, kr
Forandring Langsiktigt substansvarde per aktie, %
Aktuellt substansvarde, mkr

Aktuellt substansvarde per aktie, kr

Forandring Aktuellt substansvarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Antal anstéllda

561962
61

42 057
91

72

2710

2,7
3,0
3,8
4,0

34
9,2
0,7

52,8
23162
3,9
3,6

23 052

32508
2,0

25 495

35953
2,0

95

539 908
60

38 257
92

72

219

2,9
4,0
3,7
4,0

32

8,8
0,6
55,7
22293
3,3
3,0
21952
30 956
1,3

24 241
34185

95

541257
60
39 090
91
73

742

2,5
3,8

4,

4,2

31

8,7
0,6
55,5
22872
4,2

3,7

22 605
31878
4,4
25005
35 261

96
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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. Fér mer information om hur vi definierar vara nyckeltal, besék humlegarden.se/definitioner.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och éverskottsgrad

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Hyresintakter, mkr 1034,7 999,3 1978,2
Fastighetskostnader, mkr -291,7 -275,9 -526,1
Driftéverskott, mkr 743,0 723,4 14521
Overskottsgrad, % 71,8 72,4 73,4

Langsiktigt substansvirde

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Utgdende eget kapital, mkr 23162,3 22 293,0 22 87,6
Aterlaggning av derivatskuld, mkr -139,0 -429,9 -335,5
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr 28,6 88,6 69,1
Langsiktigt substansvarde, mkr 23 052,0 21951,7 22 605,1
Antal aktier 709 119 709 119 709 119
Langsiktigt Substansvarde per aktie, kr 32508 30 956 31878

Aktuellt substansvirde

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Utgéende eget kapital, mkr 23162,3 22293,0 22 871,6
Aterléggning av derivatskuld, mkr -139,0 -429,9 -335,5
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt, mkr 3919,1 3728,9 3855,5
Aterlaggning bedémd uppskjuten skatt, 5%, mkr -1447,6 -1350,7 -1387,0
Aktuellt substansvarde, mkr 25494,8 24 241,3 25004,5
Antal aktier 709 119 709 119 709 119
Aktuellt substansvarde per aktie, kr 35953 34185 35 261
20
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Finansiella risker

Belaningsgrad

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Rantebarande skulder, mkr 15 141,8 12 691,9 12941,4
-Avdrag likvida medel, mkr -695,4 -380,6 -905,8
Réntebérande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 14 446,4 12 31,3 12 035,6
Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter, mkr 42 056,7 38 257,2 39 089,6
Belaningsgrad, % 34 32 31

Rantetackningsgrad

2025 jan—jun

2024 jan—jun

2024 jan-dec

Férvaltningsresultat, mkr 525,4 504,8 1035,8
Aterléggning av rantenetto, mkr 176,9 167,5 325,2
Justerat férvaltningsresultat, mkr 702,3 672,3 1361,0
Réntetdckningsgrad, ggr 4,0 4,0 4,2
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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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