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Perioden i korthet

Hyresintdkterna uppgick till 1355 mkr (1217), en ékning
med 11 procent. | jamférbart bestadnd dkade hyres-
intakterna med 5 procent till foljd av 6kade hyresnivaer
vid omférhandlingar och nyuthyrningar.

Nettouthyrningen uppgick till 7 mkr (24). Hyresnivéerna i
omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt 26 procent (26).
Uthyrningsgraden per den 31 december 2019 uppgick till

91 procent (94).

Driftéverskottet 6kade med 13 procent till 1 015 mkr (901).

| jamforbart bestand 6kade driftoverskottet med
5 procent. Okningen beror framst pa hogre hyresnivaer.

Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74).

Finansnettot uppgick till =147 mkr (—177), vilket &r en
forbattring trots att réntebéarande skulder har 6kat under
aret.

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent och uppgick
till 819 mkr (686). | jamfdrbart bestadnd dkade férvaltnings-
resultatet med 12 procent.

Marknadsvardet pé fastigheterna uppgick till 34 538 mkr.
Orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till
3205 mkr (1957), vilket &r en 8kning med 13 procent.

Resultat efter skatt uppgick till 3141 mkr (2 217).
Substansviardet per aktie 6kade med 23 procent (18).

Forvarv av kontorsfastigheterna Landbyska verket 8 och 9
i Stockholm city, Bremen 2 och 4 pa Gardet samt
hotellfastigheten Dykaren 33 p& Kungsholmen.

Lansférsakringar Fondliv blev nya dgare i Humlegéarden
och Lansforsakringar Liv 6kade sitt &gande.

Erhéallen investment grade rating fran Moody's, med
betyget Baa2, stable outlook. En stark rating tack vare
hégkvalitativ fastighetsportfélj och goda finansiella
nyckeltal.

Humlegardens kreditvardighet starktes ytterligare genom ett
teckningsatagande fran dgarna.

Substansvarde

17,10

+23 procent per aktie sedan 2018-12-31

Hyresintidkter

1355.. 819..

Jan-dec 2018: 1217 mkr, +11 procent

Forvaltningsresultat

Jan-dec 2018: 686 mkr, +19 procent

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 59
fastighetsbolag med langsiktiga dgare och en vél positionerad

fastighets- och projektportfélj. Humlegarden ger, forvaltar Fastighetsvérde, mkr 34 538
och utvecklar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Hyresvarde, mkr 1737
Pa Humlegarden stravar vi efter att utveckla héllbara och Uthyrbar area, tkvm -
attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vi genom en ’

aktiv fastighetsférvaltning och utvecklingsprojekt bestaende Antal anstallda 87

av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

HUMLEGARDEN



Vd-kommentar

Vi ser tillbaka pa ett framgangsrikt ar dar vi
levererat ett rekordstarkt resultat, starkt var
finansiella position och tagit viktiga steg mot
ett framtidssdkrat kunderbjudande.

Arets resultat 6vertriffar hoga forvantningar

Vi levererar ett mycket starkt resultat om 3 141 mkr. Tillvaxten i
forvaltningsresultatet har varit hég de senaste aren och trenden
haller i sig under 2019, da det 6kat med 19 procent. Vi hade en
positiv nettouthyrning under &ret och omférhandlade hyres-
nivaer 6kade med i snitt 26 procent.

Fastighetsvardet uppgick till 34,5 mdkr. Vart eget arbete i
form av kassaflodestillvaxt och projektvinster star for hela 77
procent av fastighetsférandringen 2019. Substansvéarde-
forandringen per aktie uppgick till 23 procent under 2019, vilket
ar sjatte aret i foljd med en tvasiffrig 6kning. Vi har alltid hoga
mal och ambitioner i vart vardeskapande, men jag maste sdga
att utfallet for 2019 Gvertraffar alla forvantningar. Det visar
vilken kvalitet som finns i bestandet, styrkan i férvaltningen och
var finansiella stabilitet.

Stark finansiell position
Var finansiella stabilitet och hégkvalitativa fastighetsportfélj har
lagt grunden till den investment grade rating frdn Moody’s som
vi erhéll under varen. Betyget ar starkt, Baa2 stable outlook.

| december ingick vi avtal med merparten av véara dgare som
garanterar vér tillgang till finansiering genom ett tecknings-
atagande avseende foretagscertifikat. Teckningsatagandet
visar dgarnas langsiktighet och var attraktivitet som placering.
Det ar ett viktigt steg i var stradvan mot en hojd rating.

Ytterligare ett bevis pa det sistnamnda ar det stora intresset
fér vara grona obligationer. Under aret har vi emitterat
obligationer om 3,6 mdkr och tecknat vart férsta gréna
laneavtal. Under 2019 har vi ocksa fatt ett tillskott p& dgarsidan
i form av Lansférsakringar Fondliv, ndgot vi ser som en stor
styrka. Det innebar att Humlegérden nu har 26 dgare — samtliga
23 lansbolag samt Lansforsakringar Liv, Lansforsakringar Sak
och Lansforsékringar Fondliv.

Viktiga framsteg i vara omraden

Under aret har vi tagit nya steg i Solna strand genom start-
skottet for det nya kvarteret Origo. | S6dra Hagalund péagar
arbetet med detaljplanen for den forsta etappen i omréadet.

| satsningen Norra Station i Hagastaden genomgar fastigheten
Harden 15 en omfattande utveckling.

Pa Gardet har vi genom forvérv fran Lansforsakringar
adderat 60 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta. Vi tar ocksé
klivet in i Hammarby sjéstad genom markanvisningar i den nya
stadsdelen Sjostadshdjden. Vidare har vi starkt var narvaro
kring Engelbrektsplan genom férvéarv av fastigheterna
Landbyska verket 8 och 9, som ger oss mgjlighet att ta ett
helhetsgrepp om en central plats.
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Trygga och attraktiva platser

| vart arbete med att skapa attraktiva arbets- och stadsmiljoer
ar miljocertifiering av vara fastigheter en grundpelare. Vid
arsskiftet var 90 procent av lokalarean certifierat. En attraktiv
plats maste ocksé vara trygg. | den del av vart hallbarhetsarbete
som fokuserar pa det sociala perspektivet ar vart deltagande i
Centrum fér AMP (Affars- och MedborgarPlats) en viktig del. Vi
stdr som medgrundare till denna organisation som under
Fredrik Reinfeldts ledning ska etablera en modell f6r utveckling
av trygga och attraktiva platser.

Marknadsléget skapar méjligheter

Stockholm behaller sin position som Sveriges tillvaxtmotor och
kontorsmarknaden &r fortsatt stark, om &n ndgot dampad. Vi
forbereder oss for en viss avtagande tillvaxt och positionerar
oss for de affarsmojligheter som kan komma ur mer osékra
marknadslagen. Vi har ambitionen att véxa bolaget ytterligare
och vi &r val positionerade med bra fastigheter och bra kunder i
bra lagen. Vi har langsiktiga dgare, stark finansiell stéllning och
dedikerade medarbetare. Trots Humlegardens mycket goda
forutsattningar ar jag samtidigt dvertygad om att det kommer
kravas satsningar framat pé nya affarsmodeller, digitala
erbjudanden och dkad kundservice fér att behélla kunder,
attrahera nya och — inte minst — 6ka verkningsgraden i vara
fastigheter.

Ett starkt track record

Humlegarden péabérjade en resa 2016 da vi bestamde oss for att
genomfora en forflyttning till en affarsmodell med kassaflédes-
fokus. Den uttalade inriktningen har visat sig helt ratt och det
finns en stark genomférandekraft i bolaget. Vi har sedan 2016
dubblerat fastighetsvardet och mer an férdubblat forvaltnings-
resultatet, som har 6kat i snitt med 29 procent per ar de
senaste tre aren. Substansviardet per aktie har under samma
period 6kat med narmare 80 procent. En otrolig laginsats frén
samtliga medarbetare och en utveckling som hénger néra
samman med engagemanget och langsiktigheten fran vara
dgare.

Stockholm i februari 2020

by ——

Anneli Jansson
Verkstallande direktor



117%

O6kade hyresintakterna jamfort
med féregéende ar.

19%

o6kade forvaltningsresultatet
jamfért med féoregdende ér.
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Resultatutveckling

Januari-december 2019

Finansiell 6versikt

mkr 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Hyresintakter 1355 1217
Uthyrningsgrad, % 91 94
Driftéverskott 1015 901
Overskottsgrad, % 75 74
Férvaltningsresultat 819 686
Vardefoérandring fastigheter 3203 1957
Vardeférandring derivat -57 8
Resultat fére skatt 3966 2651
Periodens resultat 3141 2217
Substansvarde per aktie, kr 24 053 19 589
Férandring substansvarde per aktie, % 23 18

Hyresintédkter och driftoverskott

Intékterna 6kade med 11 procent och uppgick till 1355 mkr (1 217). Fastighetskostnaderna
uppgick till 340 mkr (316). Sammantaget 6kade driftdverskottet till 1015 mkr (901) motsvarande
13 procent. | jamforbart bestand 6kade driftéverskottet med 5 procent. Okningen férklaras
framst av hégre hyresnivaer vid omférhandlingar och nyuthyrningar. Overskottsgraden uppgick
till 75 procent (74). | samband med dvergéngen till den nya redovisningsstandarden IFRS 16
Leasingavtal redovisas hela tomtrattsavgalden numera som en finansiell kostnad och inte i
driftéverskottet som i tidigare perioder. Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december
2019 uppgick till 91 procent (94), sdnkningen beror pd négra stérre avflyttningar under &ret dar
merparten av lokalerna ar kontrakterade med nya hyresgéster, men dar inflyttning sker forst
under 2020.

Central administration

Kostnaderna fér central administration har 6kat ndgot och uppgick till 41 mkr (39). Central
administration i forhallande till intdkterna har daremot utvecklats positivt och uppgick till 3,0
procent (3,2).

Finansnetto

Finansnettot exklusive tomtréttsavgéalder uppgick till =147 mkr (—177) vilket &r en férbattring med
17 procent trots att rantebdrande skulder har 6kat. Det foérbattrade finansnettot beror framst pa
fortidslosen av framtida rantekostnader och refinansiering av lan. Koncernens genomsnittliga
ranta for externa rantebarande l&an uppgick till 1,4 procent pé balansdagen (1,5). Réntetacknings-
graden uppgick till 6,4 gdnger (4,8). Las mer under Finansiering, sidan 10.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 19 procent och uppgick till 819 mkr (686). | jamférbart bestand
6kade férvaltningsresultatet med 12 procent. Férbattringen beror framst pa 6kade hyresintakter
och ett férbattrat finansnetto.

Vardeférandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 3203 mkr (1 957) varav orealiserade
vardeférandringar uppgick till 3205 mkr (1957). Vardeférandringen forklaras framst av hégre
hyresnivéer, férbattrade kassafléden samt projektvinster i de stérre padgéende projekten.
Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till =57 mkr (8).



Nya skatteregler kring rédnteavdrag

Den 1januari 2019 inférdes nya skatteregler. Dessa innebar exempelvis att bolagsskatten sanks
frdn 22,0 procent till 21,4 procent. Vidare far juridiska personer numera endast géra
skattemassiga avdrag for rantenetto om upp till 30 procent av skattemassigt resultat fore
avskrivningar, rantenetto och skatt. Tack vare Humlegérdens starka resultat far bolaget fullt
avdrag for sina réntekostnader och blir ddrmed inte belastade av denna nya regel under 2019.

Skatt

Periodens skatt uppgick till ~825 mkr (—434) och bestér i huvudsak av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader hanforligt till férvaltningsfastigheter och réantederivat. Den aktuella skatten
uppgick till —~45 mkr (0) dér ett starkt resultat &r en orsak till den hégre skattekostnaden.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 3141 mkr (2 217) och har framforallt paverkats positivt av
orealiserade vardeforandringar péa fastigheterna.

Kassaflode

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 930 mkr (681). Investerings-
verksamheten har péaverkats av investeringar i egna fastigheter med 800 mkr (740) och av
forvarvade fastigheter med 5 653 mkr (70). Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 5 492 mkr (291).

Utveckling av substansviarde

Substansvirdet uppgick till 24 053 kr per aktie (19 589), vilket &r en 6kning med 23 procent (18)
sedan arsskiftet. Substansvardet avser eget kapital med aterlaggning av verkligt varde for
réantederivat och motsvarande uppskjuten skatt.

Substansvirde och marknadsviarde fastigheter
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Resultatutveckling juli-december 2019

Intékterna 6kade med 13 procent och uppgick till 698 mkr (618). Fastighetskostnaderna uppgick
till 166 mkr (152). Sammantaget ékade driftdverskottet till 533 mkr (466) motsvarande 14
procent. Okningen beror framst pa férvary samt hogre hyresnivaer i samband med
omfoérhandlingar och nyuthyrningar. Forvaltningsresultatet 6kade med 20 procent och uppgick
till 434 mkr (362). Férbattringen beror framst péa férvarv samt dkade hyresintékter och ett
forbattrat finansnetto.
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Vara omraden

Unik portfélj i Stockholms basta lagen

Marknadsvérde per omrade Humlegarden dger och férvaltar fastigheter i ndgra av Stockholms mest attraktiva kontorslagen.
2019-12-31 De flesta fastigheter ingar i ett storre kluster d& ett samlat fastighetsbestdnd ger oss méjlighet
7% att se till helheten och skapa ett starkt kunderbjudande. Vi verkar pa platser som kannetecknas

av attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt serviceutbud och en spannande framtid. Varje
omrade har sin egen karaktar och innebar sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.
Ytterligare en gemensam namnare for alla vara fastigheter dr de goda kommunikationerna — alla
fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen, det géller inom nagra ar dven fastigheterna i Hagalund
genom utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.

29%

Stockholm city

Fastigheterna i Stockholm city star idag for 44 procent av det totala marknadsvardet. City

20% innehar en sarstallning pa kontorsmarknaden i Sverige med mycket stor efterfrdgan och ett
begréansat utbud. Véara fastigheter i detta omrade aterfinns pa attraktiva adresser och ménga
byggnader ar vilkdnda inslag i stadsbilden. Under &ret har vi tagit stora steg mot fardigstallande
av kontorsfastigheten Nybrogatan 17 p& Ostermalm, dar inflyttningen pabérjas under tredje
kvartalet 2020. Genom etableringen tillfor vi hogkvalitativa kontorslokaler i ett sallsynt bra lage.
Vidare har var narvaro vid Engelbrektsplan starkts genom férviarvet av fastigheterna Landbyska
verket 8 och Landbyska verket 9, vilket ocksa starker var position som en av de stérre dgarna av
kontorsfastigheter i Stockholm city.

Gardet

Gardet och Vartahamnen ar ett av Stockholms mest intressanta utvecklingsomraden. Under aret
forvarvades tva fastigheter, Bremen 2 och Bremen 4 beldgna pa Tegeluddsvagen, ett stenkast
fran Gardets tunnelbanestation. Humlegéarden har tidigare f6érvaltat fastigheterna under ménga
ar och har saledes stor kdinnedom om fastigheterna och ndromradet. Det nya klustret innebar ett
tillskott om cirka 60 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta i férvaltningsportfoljen.

u Stockholm city B Giardet/Hagastaden

H Solna strand Ovriga omraden

Hagastaden

Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av Stockholms mest expansiva omraden,
Hagastaden. Omradet kommer néar det &r fardigstallt &r 2030 att omfatta hela 50 000
arbetsplatser och 6 000 bostader. | detta framtidsomrade dger Humlegarden tva fastigheter i
kvarteret Harden. Under &ret har vi pabdrjat en restaurering och modernisering av fastigheten
Héarden 15, beldgen dar Norra Stationsgatan och Halsingegatan mots. Satsningen har fatt
namnet Norra Station.

Solna strand

Bromma
Flygplats

BROMMA
KUNGSHOLMEN

DJURGARDEN

STORA ESSINGEN

SODERMALM
‘LJEHOI_MQJ/
-

/

®0Globen

Alla fastigheter ligger i tunnelbanenéra lagen.
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Solna strand

Solna strand ar Humlegardens stdrsta omrade sett till uthyrningsbar yta. Stadsdelen utgér
Storstockholms fjarde stérsta kontorsomrade och Humlegéarden ar den stdrsta privata
fastighetsagaren. Solna strand har genomgaétt en stor utveckling de senaste aren, genom utdkad
service sasom Grow Hotel och flertalet nya restauranger. Under aret har vi invigt den nya
kontorsfastigheten Grow. Genom satsningen starker vi straket i stadsdelens norra delar och med
ett spdnnande restaurangkoncept i entréplan och ett utegym strax intill skapas liv och rérelse
fran morgon till kvall.

Ovriga omraden
Humlegardens innehav pa Kungsholmen utgérs av den omsorgsfullt renoverade
industrifastigheten Dykaren 10, samt den intilliggande hotellfastigheten Dykaren 33 pa
Alstromergatan. Den sistnamnda férvarvades under aret.

| Slakthusomrédet vid Globen dger Humlegarden fastigheten Sandhagen 9 pa Rokerigatan,
belagen strax intill Tele2 Arena. Har utvecklas en helt ny stadsdel med bade arbetsplatser och
bostéader i det omfattande projektet Soderstaden.

| Hagalund pégér arbetet infér det omfattande stadsutvecklingsprojekt som inleds i samband
med etableringen av den nya tunnelbanestationen, S6dra Hagalund. Humlegarden &r den stérsta
privata fastighetsdgaren i detta omrade. Las mer under Projekt, sidan 8.
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Hyresvirde per lokaltyp
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Vara fastigheter

Forvaltning

Diversifierad kundportfolj

Humlegarden har cirka 670 kunder varav de tio storsta hyresgésterna star fér 36 procent av det
kontrakterade hyresvardet per 31 december 2019. Den genomsnittliga aterstdende hyrestiden &r
4,4 ar (4,0). Kontraktsportféljen bestar av en diversifierad och kreditvardig kundbas. En
spridning av branscher, kundstorlek och olika typer av hyresgaster minskar risken fér vakanser
och hyresférluster. Hyresvérdet per 31 december 2019 uppgick till 1737 mkr (1 347). Hyresvardet
for nettouthyrningen uppgick till 7 mkr (24), sénkningen beror pé en uppségning fran
Skatteverket om cirka 20 000 kvadratmeter i Solna strand som gjordes precis fore arsskiftet.
Hyresnivderna i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 26 procent (26) under aret. Den
ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2019 uppgick till 91 procent (94), sdnkningen
beror pa nagra storre avflyttningar under aret dar merparten av lokalerna ar kontrakterade med
nya hyresgéster, men dar inflyttning sker férst under 2020.

Hallbar forvaltning

Genom att vara en langsiktig fastighetsédgare har vi stérre méjlighet att arbeta med och paverka
manga dimensioner av héllbarhetsfragan. Allt ifran arkitektur, funktioner, energikallor och
energianvindning till materialval, avfallshantering och transporter. Aven arbetsmiljon for bade
kunder, medarbetare och leverantorer &r viktiga omraden.

Genom att arbeta med energioptimering kan vi minska var energianvandning och darmed var
klimatpaverkan ytterligare. Vi kdper endast ursprungsmarkt fornybar el fran vattenkraft idag och
har som ambition att 6ka mangden solcellsanlaggingar pa vara fastigheter. Darfér har vi under
aret byggt nya solcellsanlaggningar pé tva fastigheter i Solna strand, Grow kontor och det
intilliggande parkeringshuset. Vi har definierat tydliga mal avseende energianvandning fér
uppvarmning och fastighetsel i varje fastighet. Det 6vergripande malet f6r 2019 var att minska
energianvandningen fér uppvarmning per kvadratmeter (graddagskorrigerat) med 2 procent
jamfért med féregaende ar. Detta har uppnéatts d& energianvandningen fér uppvarmning
minskade med 3,3 procent jamfért med 2018.

Miljécertifieringar ar ett bra verktyg for att skapa en langsiktig forvaltning av véra fastigheter,
och en tydlig malstyrning. Var langsiktiga ambition ar att miljécertifiera alla vara férvaltnings-
fastigheter enligt den internationella standarden BREEAM In-Use, med ambitionen att som lagst
uppna Very Good inom forvaltningsdelen av certifieringen. | arbetet med nyproducerade
fastigheter ar malsattningen att uppna hégsta moéjliga miljoklass. Under 2019 certifierades fem
fastigheter, samtliga uppnadde Very Good.

Projekt

Fardigstallda projekt
Stenhdga 4, Grow Kontor, Solna strand

| augusti pabérjades inflyttningen i kontorsfastigheten Grow i Solna strand. Den uthyrningsbara
ytan &r cirka 27 000 kvadratmeter. Fastigheten &r fullt uthyrd och bland hyresgasterna aterfinns
Arbetsformedlingens huvudkontor, restaurang K-Markt, Key Solution och UMA Workspace.
Humlegarden utvecklar dven ytorna mellan byggnaderna och skapar gréna ytor, trevliga strék,
utegym och motesplatser. Omsorg om detaljerna och satsningen pa gedigna material bidrar till
en hallbar, attraktiv och funktionell miljé. Arkitekt &r Tham & Videgéard. Fastigheten har
certifierats enligt Miljobyggnad, niva Guld.

Pagaende projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm city

| 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 kvadratmeter. Inflyttning sker under tredje kvartalet 2020. Majoriteten av
ytorna ar uthyrda, kommande hyresgéster ar FM Global Insurance och Convendum. En del av
fastigheten utgdrs dven av en restaurang i Astorias entréplan, dar stjarnkrégaren Bjorn Frantzén



kommer att etablera ett brasseri. Arkitekt ar 3XN. Fastigheten kommer att certifieras enligt
BREEAM-SE, nivé Excellent.

Harden 15, Norra Station, Hagastaden

| samband med att Arbetsférmedlingen flyttade till nya lokaler i Grow Kontor under 2019
pabdrjades ett arbete dar Humlegarden gor ett stérre omtag och konceptualisering av
fastigheten Harden 15. Malsattningen ar att skapa ett attraktivt, modernt kontorserbjudande i
det framvéaxande Hagastaden. Uthyrningsbar yta &r cirka 21 500 kvadratmeter. Precis som Norra
Station en géng var en knytpunkt vill vi skapa en ny nod i kvarteret. Inflyttning sker under fjarde
kvartalet 2021. Arkitekter ar BSK Arkitekter samt Henning Larsen Architects. Fastigheten
kommer att certifieras enligt BREEAM In-Use, niva Very Good.

Kommande och méjliga projekt

Stenhdga 1, Origo, Solna strand

Humlegarden har under cirka tio ars tid aktivt arbetat med att utveckla, fértdta och modernisera
kvarteret Stenhdga fran att mestadels innehélla latt industri, till att bli ett modernt och urbant
kontorsomrade. Nasta steg utgors av kvarteret Origo som ska lanka samman samtliga
byggnader i omréadet och skapa en modern stadskénsla med 6kad 6ppenhet, nya strak och
generdsa motesplatser. Den totala uthyrningsbara ytan ar cirka 50 000 kvadratmeter. Inflyttning
sker frén 2022. Arkitekt &r White och ambitionen &r att certifiera byggnaden enligt Milj6-
byggnad niva Guld.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegarden &r den storsta fastighetsdgaren i det som idag kallas Hagalunds
arbetsplatsomréde och dger har omkring 84 procent av fastigheterna, baserat pa BTA
(bruttoarea). Innehavet omfattar 26 fastigheter, till ett varde motsvarande 3 procent av
Humlegérdens totala marknadsvérde. | samband med etableringen av den nya
tunnelbanestationen Sédra Hagalund, som &ar en del av utbyggnaden av den Gula
tunnelbanelinjen fran Odenplan till Arenastaden, kommer stadsdelen att genomga en
omfattande utveckling. Har har Solna stad tagit initiativ till en satsning som ska skapa tusentals
bostader, arbetsplatser samt kultur, handel- och servicefunktioner. Under varen 2019 traffades
en principdverenskommelse mellan Humlegarden och Solna stad, vilket var startskottet for
arbetet med den férsta detaljplanen i omradet. Utvecklingen i omrédet sker etappvis och
kommer att stracka sig 6ver en lang period.

Sjostadshéjden, Hammarby sjéstad, Stockholm

Humlegarden har erhéllit tvd markanvisningar i Hammarby sjéstad, som sammanlagt omfattar
cirka 46 000 kvadratmeter BTA. Omradet, som fatt namnet Sjostadshéjden, ar en del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1, belagen pé den sédra sidan om Hammarbyvagen. Genom
Sjostadshojden vill Stockholm stad binda samman Hammarbyhéjden-Bjérkhagen och Hammarby
sjéstad. Ambitionen &r att utveckla Hammarbyvagen till ett urbant strak och i hela omradet
planeras for cirka 400 lagenheter och 55 000 kvadratmeter kontor. Arbetet med detaljplanen
beraknas pagé i tvad &r och mdjlig byggstart fér projektet ar 2023.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

| Hagastaden har Humlegarden erhallit en markanvisning i kvarteret Ribosomen. Det nya
kvarteret kommer att innehélla 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.

Fardigstillda och pagaende projekt

Varav

Bedomd Uthyrningsgrad Bedémt Berdknad upparbetat,

tidpunkt for tecknade hyres- investering, 2019-12-31,

Fastighet Omrade Anvindning fardigstillande kontrakt, % véarde, mkr mkr mkr
Stenhéga 4 Solna strand Kontor Q4 2019 97 81 1025 975
Riddaren 18 City Kontor Q32020 87 42 504 362
Harden15  Hagastaden Kontor Q4 2021 0 72 520 53
Summa 196 2050 1390
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Forandring av fastighetsvardet

Viardeférandring
Marknadsvirdet per 31 december 2019 uppgick till 34 538 mkr (24 818). Den orealiserade
O vardeférandringen uppgick till 3205 mkr (1957), en 6kning med 13 procent. Kassaflddestillvaxt
och projektvinster star for 77 procent av vardeférandringen medan 23 procent kommer av sénkta
O direktavkastningskrav.

Marknadsvardet péa fastigheterna har faststéallts genom externvarderingar 2019-12-31. Fastig-
heterna varderas externt tvd ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med RICS Red
Book Standards. Fastighetsbestandet har varderats i genomsnitt med ett direktavkastningskrav
pa 4,2 procent (4,4), vilket &r en séankning mot féregdende arsskifte med 0,2 procentenheter.

i orealiserad vardeférandring.

Investeringar i egna fastigheter

Under &ret gjordes investeringar motsvarande 800 mkr (740) i egna fastigheter. En stor del av
dessa investeringar, cirka 64 procent, avser fardigstallda och pdgéende projekt som Stenhéga 4
(Grow Kontor) i Solna strand samt Riddaren 18 (Nybrogatan 17) i Stockholm city. Lés mer under
Projekt, sidan 7.

Transaktioner

| december férvarvade och tilltradde Humlegéarden kontorsfastigheterna Landbyska verket 8 och
9 vid Engelbrektsplan i Stockholm city fran Midroc. | november tilltraddes kontorsfastigheterna
Bremen 2 och 4 pa Gardet som férvarvats fran Lansférsakringar AB och Lansforsakringar Sak.
Humlegarden har tidigare forvaltat fastigheterna pa uppdrag av de tidigare dgarna. Tidigare
under aret har hotellfastigheten Dykaren 33 pa Kungsholmen férvarvats. Det har dven gjorts ett
mindre markférvarv fran Sundbybergs stad, denna mark kommer att regleras in i befintlig
fastighet Stenhéga 2.

Fastighetsforvarv 2019

Fastighet Omrade Anviandning Uthyrbar area, kvm Tilltréade
Bremen 2 Gardet Kontor 36 276 nov-19
Bremen 4 Gardet Kontor 20 661 nov-19
Dykaren 33 Kungsholmen Hotell 2421 sep-19
Landbyska verket 8 City Kontor 10 381 dec-19
Landbyska verket 9 City Kontor 1582 dec-19
Sundbyberg 2:4 (del av) Solna strand Mark 0 apr-19

Fastighetsbestand per segment, 2019-12-31

Fdrvaltning Projekt ” Totalt
Antal fastigheter 56 3 59
Yta, kvm 528 30 559
Hyresvéarde, mkr 1644 93 1737
Andel av hyresvérde, % 95 5 100
Marknadsvarde, mkr 30 942 3596 34 538
Andel av marknadsvarde, % 90 10 100
Uthyrningsgrad, % 91 - 91
¥ Avser projektklassade fastigheter (fardigstéllda och pagdende projekt).
Viardeférandring Forandring marknadsviarde

100%
Forandring av fastigheternas marknadsvarde, mkr

75% Marknadsvérde 2018-12-31 24 818
+ Forvarv 5716
50% + Investeringar 800
- Férsaljningar (o]
25% +/- Orealiserade vardeférandringar 3205
Marknadsvérde 2019-12-31 34 538

o
0%
dec-15 dec-16 dec-17 dec-18 dec-19

m Paverkan direktavkastningskrav M Kassaflodestillvaxt W Projektvinst
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Kapitalstruktur 2019-12-31
12%

40% 48%

H Eget kapital
H Rantebérande skulder
m Ovriga skulder

/o

obelénade fastigheter.

Finansiering

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 14 316 mkr (8 806) och likvida medel till 254 mkr (295).
Nettoskulden 6kade darmed med 5 551 mkr (69) och beror pa kapitalbehov i samband med
férvarv och investeringar i egna fastigheter. Under aret har 7 554 mkr av de rantebarande
skulderna refinansierats via gréna obligationer och gréna bankléan vilket innebar att andelen
hallbar finansiering uppgar till 70 procent av de rantebarande skulderna.

Finansiering via kapitalmarknaden, det vill saga féretagsobligationer och féretagscertifikat, star
numera fér 57 procent av finansieringen. Andelen laneférfall de kommande 12 manaderna
uppgick pa balansdagen till 10 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen var vid &rets slut
4,1 4r (4,0). Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel uppgick till 14 062 mkr (8 511).
Bankfinansieringen ar sikerstalld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till 14 procent (16) av
fastigheternas marknadsvarde. Uttagna pantbrev uppgick till 9 281 mkr, varav 46 procent ar
outnyttjade. Andelen obeldnade fastigheter uppgick till 67 procent (59) av det totala
fastighetsvardet eller 71 procent av total LOA (lokalarea). Ovrig finansiering &r icke sakerstalld
via féretagscertifikat och MTN-program.

Bel&ningsgraden uppgick till 41 procent (34). Finanspolicyn séger att bel&ningsgraden ej genom
aktivt agerande far 6verstiga 50 procent. Koncernens skuldkvot bér ej varaktigt 6verstiga 13
ganger, utfallet blev 11,5 ganger (9,8). Kombinationen av en ladg andel sakerstalld finansiering,
stor andel bekraftade laneloften, lag beldningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég
andel obelanade fastigheter, skapar en god finansiell flexibilitet.

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

Laneférfallostruktur, per 2019-12-31

Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 1994 14
Ar1 1393 10
Ar2 1095 8
Ar3 2398 17
Ara 1774 12
Ar 5 eller senare 5662 39
Totalt 14 316 100
Réntebindning

Den 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga l&neréntan till 1,4 procent (1,5). Genom-
snittlig réantebindning uppgick till 4,0 &r (4,0) och andelen rantebindningsférfall inom ett ar
uppgick till 48 procent av rantebarande skulder. Rantebindningsforfall fem ar eller 1angre
uppgick till 48 procent av rantebarande skulder. Rantetackningsgraden uppgick till 6,4 gadnger
(4,8). Finanspolicyn séger att rantetackningsgraden ska uppga till 1agst 2,0 génger.

Ranteforfallostruktur, per 2019-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 6928 48
Ar2 R -
Ar3 - -
Ara 499 4
Ar 5 eller senare 6 889 48
Totalt 14 316 100

Humlegérden Bokslutskommuniké Januari-december 2019 10



1,4%

i genomsnittlig ranta.

4 ar

i genomsnittlig réntebindning.

"Teckningsatagande
med merparten av
dgarna starker
Humlegardens

finansiella position.”

Finansiella nyckeltal

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

Beldningsgrad, % ej genom aktivt agerande dverstiga 50 M 34
Skuldkvot, ggr ej varaktig 6ver 13,0 1,5 9,8
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 6,4 4,8

Finansieringsrisk

Kapitalbindning, &r minst 2,0 41 4,0
Laneforfall 12 mén, % max 35 10 2
Laneldften och likvida medel 4,5 manader, % minst 100 136 135
Rénterisk

Réntebindning, ar minst 2,0 4,0 4,0
Rantebindningsforfall 12 méan, % max 70 48 49
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt

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

3 procent till 1,4 procent.

Lanevolym och genomsnittsrinta, per 2019-12-31

16 000 4,0%

14 000 3,5%
12000 3,0%
10000 2,5%

£ 8000 2,0%
6000 1,5%
4000 1,0%
2000 0,5%

0 0,0%

2015-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2019-12-31

mmmmm Bank  memsm Foretagscertifikat — mmmmm MTN  mmmmmm Ovrigt s Genomsnittlig ranta

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera ranteforfallostrukturen i [aneportféljen.
Derivatportféljen uppgick till 8 900 mkr (7 932) pé balansdagen och bestér endast av
ranteswappar. Vardefdrandringarna pé derivat uppgick till =57 mkr (8). Det bokférda
undervirdet i derivatportféljen var vid periodens slut —181 mkr (—124) och har paverkats av lagre
ldnga marknadsréntor.

Rating
| mars erholl Humlegérden en investment grade rating fran Moodys med betyget Baa2, stable

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

finansiella nyckeltal.

Agarsupport

| december ingick Humlegarden och merparten av dgarna ett avtal om teckningsatagande
avseende foretagscertifikat om 1,6 mdkr. Det innebar att andelen l&anelften utékas och
forbattrar Humlegérdens finansiella position och kreditvardighet ytterligare.

Eget kapital och substansviarde

Eget kapital uppgick till 16 913 mkr (13 792) vilket motsvarar en soliditet pa 47,8 procent (54,1).
Vid arsskiftet uppgick substansvirdet till 24 053 kronor per aktie (19 589) vilket motsvarar en
6kning med 23 procent jamfért med 2018-12-31 (18). Férandringen beror pé ett starkt
férvaltningsresultat och av positiva orealiserade vardeférandringar péa fastigheterna.
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707%

av finansieringen &r grén.

Forandringar i agarstrukturen

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

Lansforsakringar Liv férvarvade samtidigt ytterligare 12 767 aktier fran andra aktiedgare. Det
innebar att Lansforsakringar Liv 8r den stdrsta dgaren i Humlegérden, med en dgarandel om
cirka 13,2 procent.

Aktuell dgarférteckning finns pa humlegarden.se/om humlegéarden fastigheter/finansiell
information.

Hallbar finansiering

Humlegarden har som malsattning att all finansiering ska vara gron senast ar 2021. Det uppnas
genom att emittera gréna obligationer eller gréna lan for att finansiera olika projekt med hégt

stéllda miljokrav. Exempel pa sddana projekt ar miljécertifierade fastigheter och initiativ som ger

energieffektiviseringar eller framjar anvandningen av fornybar energi. Bland de projekt som
kvalificerat sig aterfinns Stenhdga 4 (Grow kontor) och Riddaren 18 (Nybrogatan 17), se nedan.
Miljékraven ar definierade i ett ramverk som granskats och genomlysts av den norska klimat-
forskningsstiftelsen Cicero.

Totalt marknadsviarde pa fastigheter som kvalificerar sig under det gréna ramverket ar cirka
20 mdkr, férdelat pé& 17 mdkr i befintliga fastigheter respektive 3 mdkr i projektfastigheter.

Under 2019 har vi totalt emitterat gréna obligationer om motsvarande 3,6 mdkr samt lanat
4,0 mdkr i gréna banklan. Det innebar att per den 31 december 2019 uppgick den gréna
finansieringen till 10,1 mdkr vilket motsvarar 70 procent av koncernens rantebarande skulder.

Stenhéga 4 — Grow kontor, Solna strand
Kontorsfastigheten Grow har en uthyrningsbar
yta om cirka 27 000 kvadratmeter. Inflyttning
paborjades under tredje kvartalet 2019.
Fastigheten har miljécertifierats enligt
Miljobyggnad Guld.

ustration: Carbon White

Riddaren 18 — Nybrogatan 17, Stockholm city
Nybrogatan 17 har en uthyrningsbar yta om
cirka 6 000 kvadratmeter. Inflyttning sker
under tredje kvartalet 2020. Nybrogatan 17
kommer att miljécertifieras enligt BREEAM-SE
Excellent.

Illustration: Tomorrow

F6r mer information om vara utvecklingsprojekt, bes6k www.humlegarden.se.

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

mkr 2019 jan-dec 2018 jan-dec 2019 jul-dec 2018 jul-dec
Hyresintakter ” 1354,5 1216,5 698,1 617,6
Driftskostnader -145,8 -141,8 -72,5 -67,8
Underhéllskostnader -21,2 -16,8 -12,2 -9,1
Tomtréttsavgélder 2 - -8,3 - -4.3
Fastighetsskatt -97,8 -77,8 -43,7 -38,3
Fastighetsadministration -75,0 -71,3 -37,2 -32,0
Summa fastighetskostnader -339,8 -316,0 -165,6 -151,5
Driftéverskott 1014,7 900,5 532,5 466,1
Resultat fran extern férvaltning 1,1 1,3 0,6 1,4
Central administration -40,7 -38,9 -22,2 -19,0
Ovriga rorelsekostnader -0,8 - - -
Finansiella intakter 4,0 3,1 2,5 1,5
Finansiella kostnader -150,7 -180,2 -75,5 -88,4
Tomtréattsavgalder -8,2 - -4,2 -
Forvaltningsresultat 819,4 685,8 433,7 361,6
Viardefoérandringar fastigheter 3202,9 1956,9 2 310,5 712,9
Vardefoérandringar derivat -56,7 8,3 118,1 17,1
Resultat fore skatt 3965,6 2651,0 2862,3 1091,6
Aktuell skatt -44.9 -0,3 -40,0 -0,1
Uppskjuten skatt -779,9 -433,8 -554,9 -223,3
Periodens resultat 3140,8 2216,9 2267,4 868,2
Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 3140,8 2216,9 2267,4 868,2
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
1) Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intakter uppgick till 85 mkr (73) fér perioden jan-dec 2019 och motsvarar 6 procent (6) av totala hyresintékter.
2) | samband med 6vergéngen till IFRS 16 Leasingavtal redovisas tomtrattsavgélder fran 2019 som en finansiell kostnad och sérredoivsas pa en egen rad.

(X (X3 L
Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen
mkr 2019 jan-dec 2018 jan-dec 2019 jul-dec 2018 jul-dec
Periodens resultat 3140,8 2216,9 2267,4 868,2
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:
Omvérderingar av férmansbestamda pensionsplaner -25,6 -14,7 -6,0 -4,2
Skatt hanforligt till omvardering av férménsbestdmda pensionsplaner 5.2 2,4 1,2 0,9
Summa periodens dvriga totalresultat -20,4 -12,3 -4,8 -3,3
Periodens totalresultat 3120,4 2204,6 2262,6 864,9
Periodens resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 3120,4 2204,6 2262,6 864,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2019 31dec 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 34 538,5 24 817,9
Tomtrétter, nyttjanderattstillgangar 293,6 -
Ovriga anlaggningstillgéngar 88,5 89,5
Summa anldggningstillgdngar 34 920,6 24 907,4
Omesattningstillgdngar 206,9 280,6
Likvida medel 254,0 295,5
Summa omsittningstillgdngar 460,9 576,1
SUMMA TILLGANGAR 35 381,5 25 483,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16 912,6 13792,3
Uppskjuten skatteskuld 2954,0 2175,5
Langfristiga rantebarande skulder 10 929,1 6 712,1
Derivat 181,0 124,3
Ovriga langfristiga skulder 454,8 134,2
Summa langfristiga skulder 14 518,9 9146,1
Kortfristiga réantebéarande skulder 3 386,9 2094,
Ovriga kortfristiga skulder 563,1 451,0
Summa kortfristiga skulder 3950,0 2545,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35381,5 25 483,5
oo oo . . .
Forandringar i eget kapital — koncernen
Eget kapital hénforligt till moderbolagets dgare
Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt eget
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingédende balans 1 januari 2018 0,7 1771,8 9 566,1 11338,6 3,7 11342,3
Periodens resultat 2216,9 2 216,9 2 216,9
Ovrigt totalresultat -12,3 -12,3 -12,3
Summa periodens totalresultat 2204,6 2204,6 2204,6
Nyemission 0,0 250,0 250,0 250,0
Emissionskostnader -1,0 -1,0 -1,0
Utdelning -3,6 -3,6
Utgéende balans 31 december 2018 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Periodens resultat 3140,8 3140,8 3140,8
Ovrigt totalresultat -20,4 -20,4 -20,4
Summa periodens totalresultat 3120,4 3120,4 3120,4
Ovrigt - -0,1 -0,1
Utgéende balans 31 december 2019 0,7 2020,8 14 891,1 16 912,6 0,0 16 912,6

2019-12-31 2018-12-31

Utest&ende antal aktier 709 119 709 119

Aktiens kvotvéarde ar 1kr.
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Kassaflodesanalys — koncernen

mkr 2019 jan-dec 2018 jan-dec 2019 jul-dec 2018 jul-dec
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1014,7 900,5 532,5 466,1
Bruttoresultat extern forvaltning 1,1 1,3 0,6 1,4
Central administration -40,7 -38,9 -22,2 -19,0
Ej kassaflédespéaverkande poster 1,3 13,5 5,6 5,9
Erhéllen ranta 0,4 0,5 0,1 0,2
Betald réanta -134,3 -166,4 -59,1 -86,5
Betald skatt 0,0 -0,2 - -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av

rérelsekapital 852,5 710,3 457,5 368,0
Nettoférandring av rérelsekapital 77,6 -29,3 74,2 -8,6
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 930,1 681,0 531,7 359,4
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag -5645,4 -69,5 -5645,4 -1,0
Forvarv av fastigheter -8,0 - - -
Avyttring dotterbolag -9,9 - - -
Investeringar i egna fastigheter -800,2 -740,3 -354,8 -397,0
Férandring av dvriga anlaggningstillgdngar -0,4 -3,5 0,7 -3,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 463,9 -813,3 -5999,5 -401,4
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 15 220,3 6135,6 8953,7 2662,9
Amortering av 1an -9 728,0 -5924,0 -3752,2 -2 625,0
Loésen av rantederivat - -170,1 - -170,1
Nyemission = 249,0 - 249,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 5492,3 290,5 5201,5 116,8
Periodens kassaflode -41,5 158,2 -266,3 74,8
Likvida medel vid periodens borjan 295,5 137,3 520,3 220,7
Likvida medel vid periodens slut 254,0 295,5 254,0 295,5
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegarden av segmenten Forvaltning och Projekt. De tidigare

segmenten Innerstad och Ytterstad har slagits ihop till Férvaltning med utgédngspunkt hur
verksamheten styrs. Jamforelsetalen har justerats.

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Resultatrakning, mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1271,5 1194,5 93,5 29,9 -10,5 -7,9 1354,5 1216,5
Fastighetskostnader -331,1 -318,3 -17,9 -6,0 9,2 8,3 -339,8 -316,0
Driftoverskott 940,4 876,2 75,6 23,9 -1,3 0,4 1014,7 900,5
Extern férvaltning 1,1 1,3 1,1 1,3
Central administration -40,7 -38,9 -40,7 -38,9
Ovriga rorelsekostnader -0,8 -0,8 0,0
Finansnetto -146,7 1771 -146,7 1771
Tomtréattsavgalder -8,2 -8,2 0,0
Forvaltningsresultat 932,2 876,2 75,6 23,9 -188,4 -214,3 819,4 685,8
Vardeférandringar fastigheter 2730,6 1524,5 472,3 432,4 3202,9 1956,9
Vardefoérandringar derivat -56,7 8,3 -56,7 8,3
Resultat fére skatt 3662,8 2400,7 547,9 456,3 -2451 -206,0 3965,6 2651,0
Skatt -824,8 -434,1 -824,8 -434,1
Periodens resultat 3662,8 2400,7 547,9 456,3 -1069,9 -640,1 3140,8 2216,9

Ej férdelade poster och

Forvaltning Projekt elimineringar Koncernen
Nyckeltal ) 2019 . 2018 ) 2019 ) 2018 . 2019 ) 2018 ) 2019 . 2018
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Marknadsvarde fastigheter, mkr 30942,5 22 297,9 3596,0 2520,0 34 538,5 24 817,9
Investeringar i egna fastigheter, mkr 233,5 137,1 566,7 603,2 800,2 740,3
Forvarv av fastigheter, mkr 5715,8 70,3 0,3 5715,8 70,6
Overskottsgrad, % 74 73 81 80 75 74
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Resultatrakning — moderbolaget

mkr 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Nettoomsattning 134,7 128,2
Administrations- och forséljningskostnader -173,3 -161,9
Rérelseresulat -38,6 -33,7
Finansiella intakter 166,6 149,1
Finansiella kostnader -195,8 -267,1
Resultat efter finansiella poster -67,8 -151,7
Bokslutsdispositioner 122,0 154,5
Resultat fére skatt 54,2 2,8
Aktuell skatt -12,3 -
Uppskjuten skatt -0,1 -0,6
Periodens resultat 41,8 2,2
LXJ L3 L]
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31dec 2019 31dec 2018
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,2 2,7
Materiella anlaggningstillgadngar 0,6 1,1
Finansiella anlaggningstillgdngar 20 359,4 12 581,5
Omsiéttningstillgadngar 77371 5315,9
Summa tillgédngar 28 099,3 17 901,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6798,5 6756,7
Obeskattade reserver 19,1 -
Langfristiga skulder 10 381,8 5333,0
Kortfristiga skulder 10 899,9 5811,5
Summa langfristiga skulder 28 099,3 17 901,2

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 135 mkr (128). Rorelseresultat uppgick till =39 mkr (-34).
Periodens resultat blev 42 mkr (2). Externa rantebarande skulder 6kade med 6 335 mkr under
perioden och uppgick till 13 703 mkr (7 368). Den externa uppléningen finansierar bolagets
investeringar i dotterbolag och l&nas vidare till andra koncernféretag. Arets foriandring av
réntebarande skulder har finansierat dotterbolagens férvarv och investeringar.
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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 gédnger per &r 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

Fréan 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

Efter arsskiftet valde Maria Lidstrom att sédga upp sin anstallning som Stadsutvecklingschef, hon
lamnar sitt uppdrag den 30 april 2020.

Publicering av ars- och héllbarhetsredovisningen 2019 kommer att ske vecka 11 2020.

Bokslutskommunikén har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisor.
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Nyckeltal - koncernen

2019 jan-dec

2018 jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm
Fastigheter, antal

Fastigheter marknadsvéarde, mkr
Uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr
Foérséljning av forvaltningsfastigheter, mkr

Investeringar i egna fastigheter, mkr

Finansrelaterade nyckeltal

Genomesnittlig ranta, %

Genomesnittlig dterstdende rantebindning, ar
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar
Rantetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Eget kapital, mkr

Avkastning pé eget kapital, %

Avkastning pé totalt kapital, %
Substansvarde, mkr

Substansvérde per aktie, sek

Férandring substansvarde per aktie, %

Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda

Humlegérden Bokslutskommuniké Januari-december 2019
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Harledning av nyckeltal

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

Resultat och stéllning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Hyresintakter, mkr 1354,5 1216,5
Fastighetskostnader, mkr -339,8 -316,0
Driftoverskott, mkr 1014,7 900,5
Overskottsgrad, % 75 74
Substansviarde 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Utgdende eget kapital, mkr 16 912,6 13792,3
Aterlaggning av derivatskuld, mkr 181,0 124,3
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr -37,3 -25,6
Substansvarde, mkr 17 056,3 13 891,0
Antal aktier 709 119 709 119
Substansvérde per aktie, sek 24 053 19 589

Finansiella risker

Belaningsgrad 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Rantebarande skulder, mkr 14 316,0 8 806,2
-Avdrag likvida medel, mkr -254,0 -295,5
Réntebérande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 14 062,0 8510,7
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 34 538,5 24 817,9
Belaningsgrad, % 40,7 34,3
Réantetdackningsgrad 2019 jan-dec 2018 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 819,4 685,8
Aterléggning av finansiella kostnader, mkr 150,7 180,2
Justerat forvaltningsresultat, mkr 970,1 866,0
Réntetdackningsgrad, ggr 6,4 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, %

Hyresvirde, mkr "

Jamfdrbart bestand

Marknadsvarde
fastigheter, mkr?

Nettouthyrning ”
Projektfastighet ?
Uthyrningsgrad,

ekonomisk %

Overskottsgrad, %

Orealiserad
virdeforandring, %"

Finansrelaterade

Avkastning pa eget
kapital, %

Avkastning pa totalt
kapital, %

Belaningsgrad, %

Driftéverskott, mkr

Finansnetto, mkr

Genomsnittlig
kapitalbindning, %
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Uthyrningsbar area, exklusive area for 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.

Kontrakterad &rshyra samt bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Avser fastigheter som ingétt 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 uppsagningar for avflytt.

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

Kontrakterad &rshyra dividerat med hyresvarde vid periodens slut.

Driftdverskott dividerat med hyresintakter. Overskottsgraden visar den
|6pande intjaningsférmégan fran férvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintékterna som aterstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.

Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter dividerat med summan av
marknadsvirdet vid periodens ingédng och periodens investeringar.

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 halvarsbokslut omréknas 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,
fastighetsskatt och fastighetsadministration). Ar 2018 och tidigare ingér
tomtréattsavgélder i fastighetskostnader. Skillnaden i definitionen beror pa
IFRS 16 Leasing.

Finansiella kostnader med avdrag for finansiella intakter.

Genomsnittlig kvarstadende 16ptid till slut forfall fér de externa rantebarande
lanen pé balansdagen. Nyckeltalet anvands for att belysa
finansieringsrisken.

21



Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig
rantebindning, %

Rantetackningsgrad,
ggr

Skuldkvot, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Soliditet, %

Substansvirde, mkr

Substansvirde per
aktie, sek

Foérandring
substansviarde per
aktie, %

Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands fér att belysa koncernens géllande ranteniva for de
externa rantebérande skulderna pé balansdagen.

Genomsnittlig kvarstdende 16ptid 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
E-post: per.wange@humlegarden.se

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