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Humlegarden oversikt



26,2 mdkr

54 fastigheter

87 anstillda

479 000 kvm

94% uthyrningsgrad




Humlegarden - highlights

» Ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga dgare och en val
positionerad fastighets- och projektportfél].

* Investment grade rating: Moody’s Baa2, stable outlook

« Ager, forvaltar och utvecklar en kombination av moderna och
flexibla fastigheter samt dldre landmarken inom en radie av 5
km fran Stockholms innerstad.

* En av de storsta aktérerna pa Stockholms kontorsmarknad.

* Fokus pa attraktiva lagen i Stockholmsregionen med nérhet till
sparbunden trafik.

* Endiversifierad och kreditvardig kundbas.
» Starkt varumarke med langsiktigt fokus.




Langsiktiga stabila dgare

» Lansforsakringar ar Sveriges enda kundagda och lokalt férankrade bank- och

forsakringsgrupp med 3,9 miljoner kunder.

* Humlegarden ags av de 23 lansbolagen samt Lansforsakringar Liv, Lansférsdkringar Sak och

Lansforsakringar Fondliv.

23 lokala lansforsakringsbolag

A2 fran Moody’s

Lansforsakringar AB

Lansforsakringar Lansforsakringar Lansfoérsakringar
SAK AB Fondliv AB Liv AB

Humlegarden Fastigheter AB

Baa2 fran Moody’s

78,6%

HUMLEGARDEN



Var strategi

P& Humlegarden stravar vi efter
att utveckla hallbara och
attraktiva arbets- och
stadsmiljoer.

I\ L

Det skapar vi genom en aktiv
fastighetsforvaltning,

och utvecklingsprojekt
bestaende av nyproduktion
samt utveckling av befintliga
fastigheter.

HUMLEGARDEN



Unik portfolj -
Stockholms biista
lagen

* Humlegardens fastigheter ar alla
beldgna inom en radie av 5 km fran
Stockholms innerstad.

» Attraktiva kontorslagen.

* Fokus pa tunnelbanenéra lagen:
samtliga fastigheter ligger i direkt
anslutning till sparbunden trafik.

» Sodra Hagalund — nya Gula linjen,
berdknad byggtid 6 ar.

Soédra Hagalund — nya Gula t-banelinjen
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Hog andel
certifierade fastigheter

Andel miljocertifierad LOA
O17%
0

» Bra verktyg for langsiktig forvaltning.
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» Endast 3 férvaltningsfastigheter aterstar.

» Cirkusadngen 6 erh6ll BREEAM In-Use
Excellent i november 2018

» Malsattning: 100% gron finansiering.

0 HUMLEGARDEN



Grundprinciper for vart hallbarhetsarbete

Skapa férutsattningar Begrénsa paverkan Driva utvecklingen

Vi ska skapa
forutsattningar och
underlatta for
kunden att bidra till
hallbar utveckling

Vi ska alltid beakta
var paverkan pa
manniska, miljo och
samhalle och strava
mot cirkulara floden
for att minska
resursanvandningen
genom hela
vardekedjan

Vi ska skapa
relationer och
samarbeten inom
och utanfoér var
bransch som leder till
nya hallbara
tankesatt och
innovationer

HUMLEGARDEN



Diversifierad kundportfolj
med fokus pa langsiktiga kundrelationer

Bred kundbas > 30%

beddms ha stor
hyrespotential

» Cirka 650 kunder. -
. e . o Férfallostruktur?
» Drygt 4 ar i genomsnittlig aterstaende 16ptid.

mkr
* Hog andel ateruthyrningsgrad. 450
400
Ho6g kundnéjdhet genom attraktiva lokaler och 350
hég serviceniva. zgg
De tio storsta kunderna motsvarar 32% av 200
hyresintdkterna och utgdrs av en kombination o
av stabila, stora bolag och myndigheter. 50
. o . 0
Offentliga verksamheter star for ca 14% av det 2016 2020 2021 2022 2023-
kontrakterade hyresvardet. % 1% 2% 1% 32%
) Exklusive garage och parkering
O)ARBETSFORMEDUNSEN £, CEDERQUIST  HANNES SNELLMAN
MAQUET ¢
il el % &) skatteverket Swedbanké
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Aktiv forvaltning i attraktiva
lagen utgor var bas i portfoljen

Marknadsvardet uppgar till 26,2 mdkr
per 2019-06-30

m Forvaltningsfastigheter, 23,4 mdkr

m Utvecklingsfastigheter, 2,8 mdkr




Vi utvecklar fastigheter pa strategiskt viktiga platser
med goda framtldsutsﬂder

« Arliga investeringar om ca
600-800 mkr.

* Minst 50% uthyrningsgrad
innan byggstart.

» Etableringar sker pa attraktiva
platser med begréansad risk.

* Hogsta mojliga
miljocertifiering.

& HUMLEGARDEN



Space as a Service:
Hur skapar vi framtidens arbetsplats?

FRAMTIDENS KONTOR TJANSTEUTBUD ACCESSY DIGITAL PLATTFORM

HUMLEGARDEN



Marknaden



Stark utveckling pa Stockholms
kontorsmarknad

Hyresmarknaden:
* Hog efterfragan, begransat utbud och fortsatt hyrestillvaxt.

«  Okat intresse for citynara lagen med access till sparbunden
kollektivtrafik.

Investeringsmarknaden:
» God tillgéng till kapital till Iag ranta.

* Stor inhemsk och utlandsk efterfragan pa fastigheter som
investeringsobjekt.

» Historiskt stort yield gap.




Marknadsutblick: Fortsatt hyrestillvaxt

Den prognostiserade Hyresavslut, CBD
kallhyra nominellt

utplaningen &r har, men vi ser en
fortsatt tillvaxt.

Nivan 7 000-8 000 kr/kvm
etablerad.

Topphyror upp mot 10 000
kr/kvm.

Hyrestillvaxten har déampats
i A-klass lagen.

Kr/kvm/ar

B-klass fortsatter att oka.

Orsak: mycket héga avslut i A-
klass under 2018/2019.

Killa: Strateg * A klass

ﬂ HUMLEGARDEN



Resultat 2019 Q2



Fokus pa kassatlodestillvaxt ger resultat.

Positiv nettouthyrning och 6kade hyresnivaer vid omférhandlingar
driver resultatet.

Forvaltningsresultat Hyresintakter Omférhandlade hyror
Jan —Jun 2019 Jan —Jun 2019 Jan —Jun 2019

0
386mkr 656mkr _I_BZ/O
Jan-jun 2018: 324 mkr Jan-jun 2018: 599 mkr Jan-dec 2018: +26%

Okning med 19% Okning med 10%



Stark utveckling av forvaltningsresultatet

mkr
800
700
600
500

686
494
381
400
300
200 304 386
100 179 229
0

2016 2017 2018 2019

M jan-jun Mjul-dec

HUMLEGARDEN



Swedbank:
The Nordic Real Estate Sector — Q2 2019

Humlegarden visar fortsatt stark utveckling av de viktigaste nyckeltalen.

HUMLEGARDEN » (Continue to present extremely strong figures across the board with
renegotiations resulting in (on average) +32% increase to rental

: levels, net letting was SEK +58m and LFL-growth in terms of NOI at
Portfolio MV: 5EK 26.2bn +6.0%. Rated Baa2 by Moody’s in April

Humlegarden's financial risk has been lowered in the last year
with their focus on cash flow paying off

21 HUMLEGARDEN



Tvasiffrig substansvardetillvaxt for femte areti rad

* Substansvardet uppgar till 14,9 mdkr och har 6kat med 7,2% per aktie sedan arsskiftet.

e Marknadsvardet har 6kat 5,4% sedan arsskiftet.

Substansvirde och marknadsviarde fastigheter

26,2 mdkr gy

mdkr
|
25 25000
20 20000
15 15 000
10 10 000
5 5000
o] 0
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 juni
I Substansvérde, mdkr s Marknadsvérde fastigheter, mdkr e Substansvirde per aktie, SEK
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Vart eget arbete driver virdeutvecklingen

100%

75% B
50%
— 79%
25%
0% —
2015 2016 2017 2018 jun-19

m Pdverkan direktavk astningskrav mKassaflodestillvaxt = Projektvinst
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Rating



Moody’s — Baa2 (stable outlook)

* Hégkvalitativt bestand * Faktorer for hdgre rating

* Bra affarsmodell * Storre fastighetsportfolj med skuldsattningsgrad
+ Hég andel certifierade fastigheter lagre &n 40%

« Lag bel&ningsgrad * Minskad andel kortfristig finansiering

. Hbg andel ej belanade fastigheter « Okad andel obeldnade fastigheter

» Explicit atagande fran dgarna
» Faktorer for lagre rating

» Samre marknadsférhallanden som leder till lagre
driftnetto och marknadsvarden

» Skuldsattning bibehalls 6ver 45% och
réantetdckningsgraden lagre an 3,5 ggr

» Tillgangen till finansiering forsamras liksom att
skuldprofilen forkortas

HUMLEGARDEN



Finansiering



En del av lansforsiakringsgruppen

* En langsiktig adgare.

* Finansiell styrka.

* | bankuppléningen finns en dgarkoppling, Change of Control-klausul (< 90%).
* Hembudsklausul i aktiedgaravtal.

* Moycket stark support fran dgarna.

HUMLEGARDEN

ett fastighetsforetag i Lansforsdkringsgruppen 5]

HUMLEGARDEN



Finansiering till lag risk

» Aktsamhet om risk i enlighet med &dgardirektiv

» Konkurrensutsatta och diversifierade

finansieringskallor

» Jamnt spridda forfall for att skapa en balanserad

refinansieringsrisk

« Hallbar finansiering prioriterad

Total [anevolym
Beléningsgrad

Andel i kapitalmarknad
Andel gron finansiering

Andel obelanade
fastigheter

Moody’s

9,1 mdkr
33%
56%
55%
61%

Baa2

Lanevolym och finansieringskallor

10 000 000
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6 000 000
4000 000

. i
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3,50%
3,00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%

Genomsnittlig kapitalbindning
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Diversifierad skuldportfolj med hog andel gront

Finansieringskalla Volym (mkr) Andel (%) Ram (mkr) Genomsnittlig rénta 1,5%

Foéretagscertifikat 1845 20 4 000 Rantebindning 3,8 ar
MTN 3250 36 7000 Kapitalbindning 4,2 ar
Bank 4 026 44 4 026

Laneldften 2200

Totalt 9121 100

Andel sékerstélld finansiering 15%.
Ej utnyttjade pantbrev 4 594 mkr.

29 HUMLEGARDEN



Malsatining:
1007% gron 3 | =)
finansiering ’ T

* 55% (5,0 mdkr) av total finansiering ar
gron per 2019-06-30, varav

* Grona obligationer 3,1 mdkr
* Grona banklan 1,9 mdkr

* Totalt marknadsvarde pa fastigheter
som kvalificerar sig under det gréna
ramverket ar cirka 12,9 mdkr, varav

! 'E::.';
.‘I' h\.
N

» Befintliga fastigheter 11,2 mdkr
* Projektfastigheter 1,7 mdkr




Gront ramverk

* Grona obligationer under MTN-program
* Investeringar som kan finansieras:

1) Nya/befintliga byggnader med certifiering om
minst

Miljobyggnad Silver

BREEAM-SE Very good

BREEAM In-Use Very good

LEED Guld

2) Energieffektiva investeringar
3) Fornyelsebar energi

4) Rena transporter




Starkaste nyckeltalen i jamforelse

Belaningsgrad
0 10 20 30 40 50

Humlegarden

Vasakronan
B Skuldkvot
Fabege B Rantetackningsgrad
m Beldningsgrad
Castellum

Atrium Ljungberg

0 2 4 6 8 10 12 14 16

Skuldkvot, rantetackningsgrad
32 HUMLEGARDEN



Fastighetsforvarv:
Tegeluddsvagen, Gardet

* Bremen 2 och Bremen 4, belagna i
kommunikativt l1age pa Gardet.

* Fullt uthyrda.

* Lansfoérsakringsgruppen ar storsta hyresgast.
* 5 och 10-ariga hyresavtal.

* Drygt 60 000 kvm uthyrbar yta.

 BREEAM In-Use, Very Good.

s HUMLEGARDEN



Tack!

Anneli Jansson, Vd Humlegarden Fastigheter
anneli.jansson@humlegarden.se

Mikael Andersson, Finanschef Humlegarden Fastigheter b
mikael.andersson@humlegarden.se



mailto:anneli.jansson@humlegarden.se
mailto:mikael.andersson@humlegarden.se
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Finansiell oversikt

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun
Hyresintakter 656 599
Uthyrningsgrad, % a4 94
Driftéverskott 482 434
Overskottsgrad, % 73 73
Férvaltningsresultat 386 324
Vardeférandring fastigheter 892 1244
Vardeférandring derivat -175 -9
Resultat fore skatt 1103 1559
Periodens resultat 873 1349
Substansvarde per aktie, kr 20994 18 546
Férandring substansvarde per aktie, % 7,2 1,6

HUMLEGARDEN



Resultatrdakning — koncernen

mkr 2019 jan-jun 2018 jan-jun 2018 jan-dec
Hyresintékter i 656,4 598,9 1216,5
Driftskostnader 73,3 -74,0 -141,8
Underhallskostnader 9,0 7,7 -16,8
Tomtrattsavgélder - -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 4822 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 intdkter 1,5 1,6 3.1
Finansiella kostnader -75,2 01,8 -180,2
Tomtrattsavgalder -4,0 - -
Férvaltningsresultat 385,7 324,2 685,8
Viardeférandringar fastigheter 8924 1244,0 1956,9
Viardeférandringar derivat -1774,8 -8,8 8,3
Resultat fére 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 2 216,9

HUMLEGARDEN



Balansrdkning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2019 30 jun 2018 31dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 26163,7 23706,3 24 817,9
Tomtratter, nyttjanderéttstillgdngar 2526 - -
Ovriga anl#ggningstillgdngar 90,0 88,3 89,5
Summa anléggningstillgangar 26 506,3 23794,6 24 907,4
Omséttningstillgdngar 264,7 264,9 280,6
Likvida medel 520,3 220,7 2955
Summa omsiéttningstillgangar 785,0 485,6 576,1
SUMMA TILLGANGAR 27 291,3 24280,2 25 483,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14 650,0 12678,4 13792,3
Uppskjuten skatteskuld 2396,5 1953,1 2175,5
Langfristiga rantebirande 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 rantebirande skulder 19436 24257 2094,1
Ovriga kortfristiga skulder 436,9 449,8 451,0
Summa kortfristiga skulder 2 380,5 2 875,5 2 545,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 291,3 24280,2 25 483,5

HUMLEGARDEN



Skuldportfolj

30 juni 2019
Ranteforfall Laneforfall
Volym (mkr) Andel (%) Ranta (%) Volym (mkr) N CINCA)

Foretagscertifikat 1845 20
1ar 4 621 51 100 1
2ar 2 069 23
3ar 1250 14
4 ar 1862 20
5 ar eller senare 4 500 49 1995 22
Totalt 9121 100 1,54 9121 100

3 HUMLEGARDEN



Finanspolicy - uppfoljning
| Finanspoliy [ 2019-0630 | Upefylt

Rénterisk

Rantebindning (ar)
Rantebindning 12 mén (%)
Finansieringsrisk
Kapitalbindning (ar)
Laneforfall 12 man (%)

Laneldften + likvida medel / laneforfall
4,5 mén (%)

Rantetackningsgrad (ggr)
Beléningsgrad (%)

Skuldkvot (ggr)

Soliditet (%)

Ranterisk, 1%-enhet 12 man (mkr)

Marknadsvardesrisk 1 %-enhet (mkr)

Min 2,0

Max 70

Min 2,0
Max 35

Min 100

Min 2,0
Bor ej varaktigt 6verstiga 50
Bor ej varaktigt dverstiga 13
Ej i policy
Ej i policy
Ej i policy

40

3,8

51

4,2
1

246

6,1
32,8
©)2
53,7
35
284

S <

S S S S S s
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Agarforteckning

Lansfarsikringsbolag Aktiedgare 2019-02-25 Org. nummer  Kgarandel, % Antal aktior

Lansfarsakringar Liv Lansforsakringar Liv 5164016627 13,2 93 432
Farsakringsaktiobolag (publ)

Ahlsborg Lansfarsakringar Alvsborg 556664-T136  10.5 74153
Farvaltning AB

Lanst8refkringar Sak  LF Sak Fastighats AB EEE6ET-6416 TS 2 958

Dalarna Dalarnas Forsikringsbolag 5566836044 68 48 032
Farvaltningsaktiabolag

Bargslagan Lanstorsakringar Bargslagan 556683-5855 67 AT 624
Fastighatar AB

Gotaeborg och Lansforsakringar Goteborg 556683-589T 59 42 00

Bohuslan och Bohuslan Fastighetor AB

Ostgota Ostgtita Brandstodsbolag S56666-11 59 41900
Fastighat AB

Sadermanland Strimlugen Forvaltnings AB EE6GEZ-5005 65 38 906

Janksping Lanet Farvaltning | 5566835871 52 36 603
Jonkoping AB

Skiine Lanskap Skine AB S56364-IT81 42 2

Kalmar LFK Finans AB S56661-T907 4.0 28 359

Halland Linstorsakringar Halland 56506083 36 25773
Forvaltningsaktiobolag

Uppsala Lansfarsakringar Uppsala S56683-4023 33 23 547
Fastighats AB

Lansforsakringar Altiabolaget Tivoliparken 656684-824T 3.2 22907

Gainge-Kristianstad

Jamtland Lanstorsakringar Jamtland 556660-2537 25 wEn
Fastighater AR

Blakinge BLF Fastighat AB 5566834007 1.9 13 363

Kronobarg Linsgarden AB 5566034015 1T 12 3g2

Gotland Humlegarden Gotland AB BEBETE-2687 1.3 934

Varmland Lansforsakringar ' armiand 556T63-T250 1.2 8536
Aktieforvaltning AB

Stockholm LFS Fastighater AB B5QTT0-TASS 1.2 B23

Vasternorrland Fastighetsfarealtningsbolaget 5566834031 1,1 7 520
Gdirdan 35 AB

Skaraborg LF Skaraborg Forvaltning AB 55917420095 1,0 7422

MNorrbotten Lansfdrsakringar Morrbotten 556656-TT55 08 6253
Holding AB

Lansfarsakringar Lansforsakringar Fondliv 516401-8219 or 5107

Fondliv Forsakringsaktiebolag (publ)

Viasterbotten Linstorsakringar Vasterbotten Invest AB 559123-92T1 oF 4 872

Gavieborg LFG Forvaltning AB 559168-317T0 03 2436

Totalt 1000 T09 119
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