Bokslutskommuniké

Januari-december 2018

Perioden i korthet

Hyresintakter

1217.. 686

Jan-dec 2017: 1056 mkr

Hyresintakterna uppgick till 1217 mkr (1056), en 6kning
med 15 procent. | jamforbart bestdnd 6kade hyresintakt-
erna med 5 procent till f6ljd av 6kade hyresnivaer vid
omférhandlingar och nyuthyrningar.

Nettouthyrningen uppgick till 24 mkr. Hyresnivaerna
i omférhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 26
procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent, oférandrat
jamfoért med 2017-12-31 (94).

Driftéverskottet 6kade med 19 procent till 901 mkr
(756). | jamforbart bestand dkade driftdverskottet
med 7 procent. Okningen beror framst pa hégre
hyresnivaer.

Overskottsgraden uppgick till 74 procent (72).

Finansnettot uppgick till =177 mkr (-219), vilket &r
en forbattring trots att rantebarande skulder har 6kat
under aret.

Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procent och
uppgick till 686 mkr (494).

Om Humlegarden 2018

Forvaltningsresultat

Jan-dec 2017: 494 mkr

® Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 24 818

mkr (22 050). Orealiserade vardeférandringar pé fastig-
heter uppgick till 1 957 mkr (1627), vilket &r en dkning
med 9 procent i forhallande till fastighetsvardet
2017-12-31. Projektvinsten stér for 19 procent (11) av

den orealiserade vardetillvaxten.

Resultat efter skatt uppgick till 2 217 mkr (1749).

Substansvirdet per aktie 6kade med 18 procent (21)
under éret.

Under aret har tva utvecklingsprojekt fardigstallts,
Dykaren 10 pa Kungsholmen och Grow Hotel

i Solna strand, vars bedémda hyresvarde uppgar
till totalt 52 mkr.

Genom en riktad nyemission samt ett aktieforvarv
far Humlegéarden fyra nya aktiedgare. Detta innebar
att alla lansbolag inom lansférsakringsgruppen nu ar
agare tillsammans med Lansfoérsakringar Liv och
Lansforsakringar Sak.

Humlegéarden har under aret emitterat 1450 mkr
i gréna obligationer med en I6ptid om tva till tre ar
under bolagets MTN-program.

Substansvirde

v 139...

+18 procent per aktie sedan 2017-12-31

Humlegarden éar ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda och lokalt

forankrade bank- och férsakringsgrupp.

Humlegérden dger, férvaltar och utvecklar fastigheter
med tyngdpunkt p& kontor. Agare ar 23 lansforsakrings-
bolag samt Lansforsakringar Sak och Lansférsakringar Liv.
Bolaget ager och forvaltar 54 fastigheter i Stockholm till
ett marknadsvarde om 24,8 miljarder kronor. Utdver detta
forvaltar Humlegéarden ytterligare tva fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 62 000 kvm pa uppdrag av Lansfor-
sékringar Sak och Lansforsakringar AB.

Antal fastigheter 54
Fastighetsvarde, mkr 24 818
Hyresvarde, mkr 1347
Uthyrbar area, tkvm 480
Antal anstéllda 88

HUMLEGARDEN



Vd-kommentar

Tack vare engagerade medarbetare, ratt
positionering och goda marknadsférutsatt-
ningar kan vi presentera det hégsta resultatet
i Humlegardens historia. Detta samtidigt som
vi gjort stora framsteg i var stravan mot en
hallbar utveckling.

Kommentar till resultatet

Vi visar ett starkt resultat om 2 217 mkr (1749). En nyckelfaktor
ar tillvaxt i férvaltningsresultatet, som nu uppgar till 686 mkr
(494), 39 procent hdgre an féregédende &r. Omférhandlade
hyror 6kade med i genomsnitt 26 procent. Fastighetsvardet
har 6kat med 2,8 mdkr och uppgick till 24,8 mdkr per den
31december 2018. Den orealiserade vardedkningen var 9 pro-
cent. Sarskilt positivt ar att driftoverskottet star fér merparten
av dkningen. Projektvinsten star fér 19 procent av den oreali-
serade vardetillvaxten. Den arliga avkastningen pé substans-
vardet uppgick till 18 procent per aktie, vilket 6vertraffar vart
avkastningsmal med god marginal. Substansvardet uppgar

till 14 mdkr och foér femte aret i rad levererar vi en tvasiffrig
substansvardeférandring per aktie.

2016 paborjades en resa, da vi bestamde oss for att for-
flytta bolaget fran vardefokus till kassaflédesfokus, skapa en
samverkande organisation och utveckla affarspotentialen i
vart fastighetsbestand. Strategin har gett resultat. Pa tva ar
har férvaltningsresultatet 6kat med hela 80 procent. Detta
samtidigt som vi dven gjort stora framsteg i var stravan mot
en héllbar utveckling. Det ar en bedrift som kravt hart arbete,
engagemang och samarbete genom hela organisationen.

En attraktiv placering

Humlegéarden ar ett aktivt fastighetsbolag med langsiktiga och
engagerade dgare. Var dgarstruktur ar en stor tillgdng som ger
en uthéllighet och tilldter oss att agera strategiskt vid investe-
ringar och utveckling av fastigheter. Under aret har vi haft
gladjen att valkomna ytterligare lansbolag till Humlegérden,
vilket innebar att alla 23 lansbolag inom lansférsakringsgrup-
pen nu ar dgare, tillsammans med Lansforsakringar Liv och
Lansforsakringar Sak. Detta ar ett tecken pa att Humlegarden
ses som en attraktiv placering.

Stabil utveckling i vdra marknadsomraden

Vi ser en fortsatt stark efterfragan pa kontorslokaler i goda
lagen och under aret har flera nyuthyrningar och framgéngsrika
omférhandlingar agt rum. Vi bedriver ett flertal projekt dar vi
utvecklar stadsmiljéerna i de omraden vi &r etablerade. Las
mer om vara marknadsomraden pé sidan 5-6.

Stora krav pa stindig affarsutveckling

Tempot &r snabbare dn ndgonsin och kundens férvantningar
och lokalbehov &r i standig forandring. For att sakerstalla att

vi fortsatter att tillféra nytta fér vara kunder och de kommuner
dar vi ar verksamma behéver vi utveckla bade affarskoncept
och individer I6pande. Den digitala utvecklingen péaverkar inte
bara fastigheternas tekniska utveckling, utan ocksa fastighets-
affaren i sig. Pa allt fler tjansteféretag ar arbetet inte langre
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"Pa tva ar har forvalt-
ningsresultatet Okat
med hela 80 procent”

knutet till en bestamd plats. Detta &r fastighetsdgarnas nya
verklighet. N&r hyresgésterna blir mer rorliga behéver fastig-
hetsdgarna utveckla sina hus till attraktiva métesplatser med
mervérden i form av tjénster och service.

Marknadsutblick
Stockholms kontorsmarknad ar fortsatt stark, starkare an vi
trodde fér ett ar sedan. Véar finansiella styrka skapar utrymme
och goda méjligheter att fortsatta vaxa bolaget pa ett [6nsamt
satt. Trots dessa till synes mycket goda férutsattningar far vi
inte slappna av. Okad global och politisk turbulens dkar risken
for en ny global finansiell kris. Vi ser dven extremvader som en
central fraga for var verksamhet framover. Ett tredje amne ar
konkurrensbilden, dér vi ser nya aktérer och tjanster som
utmanar kontorsmarknadens traditionella affarsmodeller.

Vi kénner oss val férberedda och ser marknadsstérningar
som nya affarsmojligheter. Under 2018 har vi tagit stora steg
i utvecklingen. Med oss in i det nya aret har vi flera exempel
pa goda samarbeten och ett fértroende fran vara dgare. Som
i s& manga andra sammanhang ar det manniskorna som gor
skillnad och p& Humlegérden bestér laget av engagerade,
kompetenta och ansvarstagande kollegor. Jag vill rikta ett
stort tack till alla er som &r med pa var resa.

Stockholm den 21 februari 2019

PN

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

VD-KOMMENTAR

Foto: Jonas Malmstrém



Resultatutveckling

Januari-december 2018

Hyresintakter och driftéverskott

Intakterna 6kade med 15 procent och uppgick till 1217 mkr

(1 056). Fastighetskostnaderna uppgick till 316 mkr (300).
Sammantaget 6kade driftdverskottet till 901 mkr (756) mot-

svarande 19 procent. | jamférbart bestand 6kade driftéverskot-

tet med 7 procent. Okningen beror framst pa hogre hyresnivaer

i samband med omfdérhandlingar och nyuthyrningar.
Overskottsgraden uppgick till 74 procent (72).

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till 39 mkr (42).
Minskningen beror pa lagre kostnader fér konsulttjanster och
inhyrd personal.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =177 mkr (-219) vilket &r en férbattring
trots att rantebarande skulder har 6kat under aret. Den lagre
finansieringskostnaden beror pad omférhandlade lan till en
lagre ranteniva. Koncernens genomsnittliga ranta fér externa
rantebarande 1an uppgick till 1,5 procent pa balansdagen, en
sénkning jamfért med 2017-12-31(2,0). Rantetackningsgraden
uppgick till 5,1 g&nger (3,4). Se vidare sidan 7.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultatet 6kade med 39 procent och uppgick
till 686 mkr (494). | jamférbart bestand dkade férvaltnings-
resultatet med 24 procent. Férbattringen beror framst pa
Okade hyresintakter och ett férbattrat finansnetto.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
1957 mkr (1627). Vardeférandringen foérklaras framst av hogre
hyresnivaer, forbattrade kassafloden samt projektvinster i de
storre pagaende projekten.

Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 8 mkr (77).

Skatt

Periodens skatt uppgick till =434 mkr (-449) och bestar av upp-
skjuten skatt pa temporéra skillnader hanforligt till férvaltnings-
fastigheter och rantederivat. | juni beslutade Riksdagen om en
sénkning av bolagsskatten fran 22 procent till 20,6 procent.
Skatten sénks stegvis och Humlegarden har omvarderat mer-
parten av den uppskjutna skatteskulden som avser de tempo-
rara skillnaderna i fastigheterna till den lagre langsiktiga nivan,
20,6 procent. Omvarderingen har inneburit en positiv skatte-
effekt i resultatrakningen med 149 mkr.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 2 217 mkr (1749) och har
paverkats positivt av orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 681 mkr
(531). Investeringsverksamheten har paverkats av investeringar i
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Finansiell 6versikt

2018 2017
mkr jan—-dec jan—-dec
Hyresintékter 1217 1056
Uthyrningsgrad, % 94 94
Driftéverskott 901 756
Overskottsgrad, % 74 72
Forvaltningsresultat 686 494
Vardeférandring fastigheter 1957 1626
Vardeférandring derivat 8 77
Resultat fore skatt 2651 2198
Periodens resultat 2217 1749
Substansvéarde per aktie, kr 19589 16 613
Forandring substansvarde per aktie, % 18 21

Substansvidrde och marknadsvarde fastigheter

mdkr 2m4di(r8 sek
25 25000
20 20 000
15 15 000
10 10 000
5 5000

2009 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

@ Substansvirde, mdkr
@ Marknadsvérde fastigheter, mdkr

mm Substansvarde per aktie, sek

egna fastigheter med 740 mkr (507) och av férvarvade fastighe-
ter med 70 mkr (746). Kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 291 mkr (696).

Utveckling av substansviarde

Substansvéardet uppgick till 19 589 kr per aktie vilket &r en
6kning med 18 procent sedan arsskiftet. Substansvéardet avser
eget kapital med aterlaggning av verkligt varde for rantederivat
och motsvarande uppskjuten skatt.

Resultatutveckling juli-december 2018
Intédkterna 6kade med 16 procent och uppgick till 618 mkr
(533). Fastighetskostnaderna uppgick till 152 mkr (149). Sam-
mantaget 6kade driftéverskottet till 466 mkr (384) motsva-
rande 21 procent. Okningen beror framst pa férvarv samt
haégre hyresnivéaer i samband med omférhandlingar och
nyuthyrningar.

Férvaltningsresultatet 6kade med 37 procent och uppgick
till 362 mkr (265). Férbattringen beror framst pa férvarv samt
o6kade hyresintakter och ett forbattrat finansnetto.

RESULTATUTVECKLING



Fastighetsbestand

Fastighetsvirdering

Marknadsvardet per 31 december 2018 uppgick till 24 818 mkr
(22 050). Den orealiserade vardeférandringen uppgick till
1957 mkr (1627), en 6kning med 9 procent sedan 2017-12-31.
Kassaflodestilltvaxt och projektvinster star fér 77 procent av
vardeféréandringen medan 23 procent kommer av sénkta
direktavkastningskrav.

Marknadsvéardet pa fastigheterna har faststéallts genom
externvarderingar 2018-12-31. Fastigheterna varderas externt
tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlighet med
RICS Red Book Standards. Fastighetsbestandet har varderats
i genomsnitt med ett direktavkastningskrav pa 4,4 procent.
Det ar en sdnkning mot arsskiftet med 0,1 procentenheter.

Férandring av fastigheternas marknadsvérde

Investeringar i egna fastigheter

Under ret gjordes investeringar motsvarande 740 mkr (507)

i egna fastigheter. Stor del, cirka 77 procent, av dessa investe-
ringar avser padgaende projekt som Grow Kontor, Grow Hotel
i Solna strand samt Nybrogatan 17 i Stockholm city. Lés mer
under marknadsomradet Utvecklingsfastigheter, sidan 6.

Fastighetstransaktioner

Under aret har Humlegéarden férvarvat en fastighet i Sodra
Hagalund som tilltrdddes i juni och férvarvades fran en privat
fastighetsdgare i omradet.

Vardeutveckling 2015-2018

mkr %
Marknadsvérde 2017-12-31 22050 100
+Forvary 71
80
+ Investeringar i egna fastigheter 740
- Forsaljningar (o] 60
+/- Orealiserade vardeférandringar 1957
Marknadsvirde 2018-12-31 24818 40
20
Férvirv 2018 Tillkommande
uthyrbar area, 0
2015 2016 2017 2018
Fastighet Kommun kvm Tilltrade
Mjslner 3 Solna 4603 Jun-18 @ Projektvinst
@ Kassaflddestillvaxt
@ Paverkan direktavkastningskrav
Fastighetsbestandet 2018-12-31
Antal Yta, Hyresvérde, Andel av Marknadsvirde, Andel av Uthyrningsgrad,
Delmarknad fastigheter tkvm mkr hyresvirde, % mkr marknadsvirde, % %
Innerstad 15 151 682 51 14 019 56 98
Ytterstad 13 259 582 43 8318 34 91
Totalt 28 410 1264 94 22337 20 95
Utvecklingsfastigheter 26 70 83 6 2481 10 81
Totalt 54 480 1347 100 24818 100 924
Uthyrningsgrad per omrade 2018-12-31 Férfallostruktur?
% mkr
100 300
80 250
200
60
150
40
100
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0 . 0
Innerstad Ytterstad Utvecklings- Totalt 2019 2020 2021 2022 2023-

fastigheter
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1 Exklusive garage och parkering.

FASTIGHETSBESTAND



Marknadsomraden

Innerstad

Humlegérden dger och forvaltar 15 fastigheter i Stockholms
innerstad till ett marknadsvarde om 14,0 mdkr. Fastighe-
terna ar beldgna i de Ostra delarna av city samt i Hagasta-
den och pa Kungsholmen. Intresset for kontorsfastigheter i
detta marknadsomrade &r fortsatt stort, med laga vakanser
och goda hyresnivaer till foljd.

Under aret har ett flertal nyuthyrningar liksom stora
omférhandlingar med befintliga kunder gt rum. Uthyr-
ningsgraden i Humlegardens bestand i innerstaden ligger
pé en fortsatt historiskt hég niva, 98 procent. Nyuthyr-
ningen under aret uppgick till cirka 6 700 kvm och hyres-
nivderna nadde nya toppnivéer. | mars 2018 fardigstalldes
den omfattande restaureringen av fastigheten Dykaren 10
pa Kungsholmen. Den stérsta hyresgéasten ar Nordnet Bank,
som etablerat sitt huvudkontor har. Bland de nya foretag
som halsas vialkomna finns dven Amrop AB (Blasieholmen
24, Blasieholmsgatan), Handelsbanken (Kapplingeholmen
3, Nybrokajen) samt Wallin & Partners (Blasieholmen 55,
Blasieholmsgatan). Bland de kunder som valt att férnya sina
avtal aterfinns Wigge & Partner samt JLL Capital Markets
(Osterbotten 8, Birger Jarlsgatan).

Nyckeltal

Antal fastigheter 15
Marknadsvarde, mkr 14 019
Uthyrningsgrad, % 98
Hyresvarde, mkr 682

Hyresviarde per kategori

@ Kontor 575 mkr
@ Butik/Restaurang 70 mkr
@ Garage 15 mkr

Ovrigt 22 mkr

Uthyrningsgrad
%
100

2014 2015 2016 2017 2018
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Ytterstad

Intresset for attraktiva lagen i Stockholms ytterstad ar
fortsatt stort. Humlegarden dger och forvaltar fastigheter
i tre omraden: Solna strand/Sundbyberg, S6dra Hagalund
samt Slakthusomradet vid Globen. De 13 fastigheterna har
ett marknadsvarde om 8,3 mdkr.

Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent. Nyuthyr-
ningen under perioden uppgick till cirka 12 400 kvm. Bland
de nytilkomna hyresgésterna i Solna strand aterfinns
Selecta (Paronet 6 , Torggatan) och Inspektionen fér strate-
giska produkter (Apelsinen 5, Vretenvigen). | Sédra Haga-
lund starks life science-klustret ytterligare genom etable-
ringen av Pelago Bioscience AB (Kassasképet 15,
Banvaktsvagen). Flera framgéngsrika omférhandlingar har
agt rum och till de féretag som valt att fornya sina kontrakt
hér Polismyndigheten (Smultronet 2, Vretenvagen), CSN
(Smultronet 2, Vretenviagen) och Cepheid (Stenhéga 1,
Réntgenviagen) i Solna strand.

Nyckeltal

Antal fastigheter 13
Marknadsvarde, mkr 8 318
Uthyrningsgrad, % 91
Hyresvarde, mkr 582

Hyresviarde per kategori

@ Kontor 423 mkr
@ Butik/Restaurang 14 mkr
@ Garage 41 mkr

Ovrigt 104 mkr

Uthyrningsgrad

2014 2015 2016 2017 2018

MARKNADSOMRADEN



Utvecklingsfastigheter

Fardigstallda projekt
Dykaren 10, Stockholm

Kommande och méjliga projekt

Sédra Hagalund, Solna

Dykaren 10 pa Kungsholmen, en fastighet med anor fran 1890-
talet, férvarvades av Lansforsakringar Livi december 2017.
Har flyttade Nordnet Banks huvudkontor in i mars 2018 efter
en omfattande restaurering.

Grow Hotel, Solna strand (Stenhéga 2)

Grow Hotel fardigstalldes i november 2018 men &vergar till
forvaltningen i borjan av 2019. Grow Hotel har generésa
Oppettider och ambitionen ar att det ska bli en sjalvklar motes-
plats i omradet. Har erbjuds 176 rum och studios samt en
restaurang pa entréplan. For den spannande arkitektoniska
utformningen star den danska arkitektfirman 3XN och inred-
ningsdesignen &r skapad av prisbelonta Note Design Studio.
Fastigheten har preliminért certifierats enligt Miljobyggnad
Guld.

Pagaende projekt
Grow Kontor, Solna strand (Stenhéga 4)

Kontorsfastigheten Grow med en uthyrningsbar yta om cirka
25 000 kvm narmar sig slutférande. Inflyttning sker under
2019. Arkitekt ar Tham & Videgard. Storsta hyresgésten blir
Arbetsférmedlingens huvudkontor. Under 2018 blev det dven
klart att K-Markt 6ppnar en restaurang med en tydlig hallbar-
hetsprofil i fastighetens entréplan. Bland de 6vriga hyresgéas-
terna aterfinns dven salj- och marknadsféringsbyran Key
Solutions samt Finska Technopolis som etablerar co-working-
konceptet UMA Workspace i Grow. Fastigheten har prelimi-
nért certifierats enligt Miljobyggnad Guld.

Nybrogatan 17, Stockholm (Riddaren 18)

| ett av Stockholms basta lagen pagar uppférandet av en kon-
torsfastighet med namnet Nybrogatan 17, belagen strax intill
Astoria. Har ar ambitionen hdg avseende saval material och
atmosfar och fastigheten erbjuder en takterrass, genomtéankta
planlésningar, tidlésa material och generdsa ljusinslapp. De
kommersiella lokalerna har en total uthyrningsbar yta om cirka
6 000 kvm. En del utgdrs av en restaurang i Astorias entré-
plan, dar stjarnkrégaren Bjorn Frantzén kommer att etablera
ett brasseri.

Humlegérden ar den storsta fastighetsdgaren i omradet och
ager omkring 84 procent av fastigheterna (baserat pé brutto-
area), 26 fastigheter till ett varde av 1,1 mdkr. Omradet gynnas
av det narliggande Hagastaden och utbyggnaden av Karolinska
Universitetssjukhuset och dven i S6dra Hagalund ar Life
Science-sektorn val representerad.

| samband med utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen
etableras en tunnelbanestation i S6dra Hagalund, vilket kom-
mer att fa stor betydelse féor omradets utveckling. Sédra Haga-
lund &r ett av Solna stads prioriterade omraden, dar man pla-
nerar att skapa tusentals bostader, arbetsplatser samt kultur,
handel- och servicefunktioner i ett omfattande projekt som
stracker sig 6ver en lang period.

Hdarden 15, Stockholm

| samband med att Arbetsféormedlingen flyttar till nya lokaler
i Grow Kontor under 2019 6ppnas en méjlighet till ett stérre
omtag och konceptualisering av fastigheten Harden 15, for att
pa battre satt kunna konkurrera med de nya kontorsfastighet-
erna i den framvéxande Hagastaden.

Cirkusgrénd (del av Stenhéga 1), Solna

Humlegérden har under cirka 10 ars tid aktivt arbetat med att
utveckla, fortata och modernisera kvarteret Stenhoga fran att
mestadels innehalla l4tt industri, till ett modernt och urbant
kontorsomrade. Det sista steget kommer att bidra till att skapa
en helhet och lanka samman samtliga byggnaderna i omradet
vilket resulterar i en modern stadskénsla med 6kad 6ppenhet,
nya strék och generésa motesplatser.

Fardigstillda och padgéende projekt Beriknad Varav upparbetat,
Uthyrningsgrad Bedomt investering inkl mark

Fastighet Kommun Anvindning Fardigstallt tecknade kontrakt, % hyresvarde, mkr inkl mark, mkr 2018-12-31, mkr
Dykaren 10 Stockholm Kontor Q12018 99 35 184 184
Stenhdga 2 Solna Hotell Q42018 100 17 225 222
Stenhdga 4 Solna Kontor Q32019 88 76 1068 693
Riddaren 18 Stockholm Kontor Q22020 13 36 637 313
Summa 165 2114 1412

Nyckeltal

Antal fastigheter 26  Uthyrningsgrad, % 81

Marknadsvarde, mkr 2481 Hyresvarde, mkr 83
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Finansiering

Réntebarande skulder

Rantebirande skulder uppgick till 8 806 mkr (8 579). Under
aret har 1450 mkr av de ranteb&rande skulderna refinansierats
via gréna obligationer. Finansiering via kapitalmarknaden, det
vill sdga foretagsobligationer och féretagscertifikat, star
numera for 54 procent av finansieringen.

Andelen laneférfall de kommande 12 manaderna uppgick
pa balansdagen till 2 procent. Den genomsnittliga kapital-
bindningen &r 4,0 &r (3,5). Rantebirande skulder efter avdrag
for likvida medel uppgick till 8 511 mkr (8 442).

Bankfinansieringen ar sakerstélld genom pantbrev i fastig-
heter och uppgér till 16 procent av fastigheternas marknads-
varde. Uttagna pantbrev uppgér till 8 620 mkr, varav 4 594 mkr
ar outnyttjade. Andelen obelanade fastigheter uppgér till 59
procent av det totala fastighetsvardet eller 75 procent av total
lokalarea. Ovrig finansiering ar icke sakerstalld via foretags-
certifikat- och MTN-program.

Belaningsgraden uppgick till 34 procent (38). Finanspolicyn
séger att beldningsgraden ej varaktigt bor 6verstiga 50 procent.
Koncernens skuldkvot bér ej varaktigt 6verstiga 13 ganger.

Finansiella nyckeltal

Kombinationen av en lag andel sékerstalld finansiering, lag
belaningsgrad, en stor volym outnyttjade pantbrev och hég
andel obelédnade fastigheter, skapar en god finansiell
flexibilitet.

Réntebindning

Den 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga lanerantan
till 1,5 procent (2,0). Genomsnittlig réantebindning uppgick till
4,0 ar (4,0) och andelen réantebindningsférfall inom ett ar
uppgick till 49 procent av rantebarande skulder. Rante-
bindningsfarfall fem ar eller langre uppgick till 51 procent

av rantebarande skulder. Rantetackningsgraden uppgick

till 5,1 génger (3,4). Finanspolicyn séger att rantetacknings-
graden ska uppga till lagst 2,0 ganger.

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att justera rante-
forfallostrukturen i laneportfoljen. Derivatportféljen uppgick
till 7 932 mkr (7 732) pa balansdagen och bestér endast av
réanteswappar. Vardeforandringarna pa derivat uppgick till

8 mkr (77). Det bokférda underviardet i derivatportféljen var
vid periodens slut =124 mkr (-303) och har paverkats av for-
tidsinlésen av ranteswappar med 170 mkr.

Nyckeltal Policy 2018-12-31  2017-12-31 Lanevolym och genomsnittsriinta, per 2018-12-31
Ml mdkr %
ej varaktigt 10 5
Belaningsgrad, % Sver 50 34 38 9
ej varaktigt 8 4
Skuldkvot, ggr over 13,0 9,8 1,3 7
Réntetackningsgrad, ggr minst 2,0 5.1 3.4 6 3
Finansieringsrisk z
2
Kapitalbindning, ar minst 2,0 4,0 3,5 3
Lanefdrfall 12 man, % max 35 2 1 2 1
L&nel6ften och likvida 1
medel 4,5 ménader, % minst 100 135 173 0 0
2015-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2018-12-31
Rénterisk
Rantebindning, &r minst 2,0 4,0 4,0 Q@ Bank @ Foretagscertifikat mm Spittrénta
Rantebindningsférfall 12 mén, %  max70 49 42 @ MTN @ Ovrigt
Kreditrisk
Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering ej tillaten uppfyllt uppfyllt
Ranteforfallostruktur, per 2018-12-31 Lanefdrfallostruktur, per 2018-12-31
Forfall Belopp, mkr Andel, % Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 4315 49 Foéretagscertifikat 1945 22
Ar2 - - Ar1 149 2
Ar3 - - Ar2 895 10
Ara - - Ar3 3020 34
Ar 5 eller senare 4491 51 Ara 1760 20
Totalt 8806 100 Ar5eller senare 1037 12
Totalt 8806 100
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Bild: Tomorrow/3XN

Eget kapital och substansvirde
Eget kapital uppgick till 13 792 mkr vilket motsvarar en soliditet
pé 54,1 procent (50,4). | september genomférde Humlegérden
en riktad nyemission om 12 180 aktier. Deltagare i emissionen
var Lansfoérsédkringar Skaraborg, Lansférsakringar Vasterbotten
och Lansforsédkringar Géavleborg. Emitterat belopp uppgick till
250 mkr. Samtidigt blev ockséa Lansforsakringar Stockholm
agare genom ett aktieférvarv fran en annan aktiedgare i
Humlegéarden.

Vid aret slut uppgick substansvardet till 19 589 kronor per
aktie vilket motsvarar en 6kning med 18 procent jamfort
med 2017-12-31. Féréandringen beror pa ett starkt forvaltnings-
resultat och av positiva orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna.

Hallbar finansiering
Humlegérden har som malsattning att all finansiering ska vara
gron. Det uppnas genom att emittera gréna obligationer eller
grona lan for att finansiera olika projekt med hogt stéallda miljo-
krav. Exempel pa sddana projekt ar miljécertifierade fastig-
heter och initiativ som ger energieffektiviseringar eller framjar
anvandningen av férnybar energi. Miljokraven ar definierade
i ett ramverk som granskats och genomlysts av den norska
klimatforskningsstiftelsen Cicero.

Per den 31 december 2018 bestod 31 procent av koncernens
skulder av grén finansiering.

Jamforelsetal for resultattal avser perioden jan—dec 2017 och balanstal
per 31dec 2017.

Kapitalstruktur 2018-12-31

@ Eget kapital, 54,1%
Q@ Rintebirande skulder, 34,6%
Ovriga skulder, 11,3%

Den nya kontorsfastigheten Nybrogatan 17 (Riddaren 18), som uppférs pa Ostermalm i Stockholm ar ett exempel pa en investering som de gréna obligationerna finansierar.
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Resultatriakning — koncernen

2018 2017 2018 2017
mkr jan—-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Hyresintakter? 1216,5 1055,8 617,6 532,7
Driftskostnader -141,8 -127,8 -67,8 -61,8
Underhéllskostnader -16,8 -21,9 -9, -10,1
Tomtrattsavgéalder -8,3 -9,8 -4,3 -4,9
Fastighetsskatt -77,8 =721 -38,3 -36,4
Fastighetsadministration -71,3 -67,9 -32,0 -35,8
Summa fastighetskostnader -316,0 -299,5 -151,5 -149,0
Driftéverskott 900,5 756,3 466,1 383,7
Resultat fran extern férvaltning 1,3 -2,0 1,4 -2,5
Central administration -38,9 -41,5 -19,0 -19,3
Finansiella intékter 3,1 2,2 1,5 1,9
Finansiella kostnader -180,2 -221,3 -88,4 -99,2
Forvaltningsresultat 685,8 493,7 361,6 264,6
Vardeférandringar fastigheter 1956,9 1626,4 712,9 558,9
Vardeférandringar derivat 8,3 774 171 31,1
Resultat fore skatt 2651,0 2197,5 1091,6 854,6
Aktuell skatt -0,3 -0,1 -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt -433,8 -448,8 -223,3 -153,4
Periodens resultat 2216,9 1748,6 868,2 701,0
Periodens resultat hdnférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 2216,9 1748,6 868,2 701,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0

" Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intékter uppgick till 73 mkr (64) fér perioden jan—dec 2018 och motsvarar 6 procent av totala hyresintékter.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncernen

2018 2017 2018 2017
mkr jan—-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Periodens resultat 2216,9 1748,6 868,2 701,0
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av forménsbestamda pensionsplaner -14,7 8,1 -4,2 8,1
Skatt hanférligt till omvérdering av férménsbestamda pensionsplaner 2,4 -1,7 0,9 -1,7
Summa periodens 6vriga totalresultat -12,3 6,4 -3,3 6,4
Periodens totalresultat 2204,6 1755,0 864,9 707,4
Periodens totalresultat hdnférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 2204,6 1755,0 864,9 707,4
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
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Balansriakning i sammandrag — koncernen

mkr 31dec 2018 31dec 2017
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 24 817,9 22 050,1
Ovriga anlaggningstillgangar 89,5 90,1
Summa anldggningstillgangar 24 907,4 22140,2
Omsiéttningstillgangar 280,6 220,0
Likvida medel 295,5 137,3
Summa omsittningstillgangar 576,1 357,3
SUMMA TILLGANGAR 25483,5 224975
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 13792,3 11342,3
Uppskjuten skatteskuld 2175,5 1744,2
Langfristiga rantebarande skulder 6712, 5661,4
Derivat 124,3 302,7
Ovriga langfristiga skulder 134,2 106,4
Summa langfristiga skulder 9146,1 7814,7
Kortfristiga rantebarande skulder 20941 29178
Ovriga kortfristiga skulder 451,0 4227
Summa kortfristiga skulder 25451 3340,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25483,5 224975

Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingédende balans 1januari 2017 0,6 327,3 7 811,1 8139,0 3,7 81427
Arets resultat 1748,6 1748,6 1748,6
Ovrigt totalresultat 6,4 6,4 6,4
Summa periodens totalresultat 1755,0 1755,0 1755,0
Apportemission 0,1 14445 14446 14446
Utgdende balans 31 december 2017 0,7 1771,8 9566,1 11338,6 3,7 1342,3
Arets resultat 2216,9 2216,9 2216,9
Ovrigt totalresulat -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 1770,7 13792,2 0,1 13792,3
31dec 2018 31dec 2017
Utestdende antal aktier 709 119 696 939

Aktiens kvotvarde ar1SEK.
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Kassaflodesanalys — koncernen

2018 2017 2018 2017
mkr jan—-dec jan-dec jul-dec jul-dec
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott 900,5 756,3 466,1 383,7
Bruttoresultat extern férvaltning 1,3 -2,0 1,4 -2,5
Central administration -38,9 -41,5 -19,0 -19,3
Ej kassaflédespéverkande poster 13,5 10,6 5,9 8,4
Erhéllen rénta 0,5 0,6 0,2 0,3
Betald ranta -166,4 -207,9 -86,5 -86,4
Betald skatt -0,2 -0,1 -0,1 -0,1
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital 710,3 516,0 368,0 284,1
Nettoférandring av rérelsekapital -29,3 15,1 -8,6 32,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 681,0 531,1 359,4 316,9
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter via bolag -69,5 -664,6 -1,0 -643,3
Forvarv av fastigheter - -81,3 - -81,3
Investeringar i egna fastigheter -740,3 -507,2 -397,0 -298,5
Férandring av évriga anlaggningstillgéngar =355 -0,5 -3,4 -0,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -813,3 -1253,6 -401,4 -1023,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 6135,6 7993,9 2662,9 3982,30
Amortering av l&n -5924,0 -7298,2 -2625,0 -4 473,7
Lésen av rantederivat —170,1 - -170,1 -
Nyemission 249,0 - 249,0 -
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten 290,5 695,7 116,8 -491,4
Periodens kassafléde 158,2 -26,8 74,8 -1197,8
Likvida medel vid periodens bérjan 137,3 1641 220,7 1335,1
Likvida medel vid periodens slut 295,5 137,3 295,5 137,3
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegérden av tvé geografiska delmarknader och segmentet utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projekt-

fastigheter och tillfallig forvaltning av utvecklingsomradet Sédra Hagalund i Solna.

Ej férdelade poster

Innerstad Ytterstad Utvecklingsfastigheter och elimineringar Koncernen
Resultatrakning 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
mkr jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-dec
Hyresintakter 649,9 509,9 518,3 498,3 56,2 53,7 -7,9 -6,1 1216,5 1055,8
Fastighetskostnader -152,8 -141,4 —-145,6 -138,2 —25,9 -27,0 8,3 71 -316,0 —299,5
Driftéverskott 4971 368,5 372,7 360,1 30,3 26,7 0,4 1,0 900,5 756,3
Extern forvaltning = - = - — - 1,3 -2,0 1,3 -2,0
Central administration - - - - - - -38,9 -41,5 -38,9 -41,5
Finansnetto - - - - - - -1771 -219,1 1771 -219,1
Férvaltningsresultat 497, 368,5 372,7 360,1 30,3 26,7 -214,3 -261,6 685,8 493,7
Vardeférandringar fastigheter 1328,3 908,9 255,3 494,5 373,3 223,0 = - 1956,9 1626,4
Vardeférandringar derivat = - = - = - 8,3 774 8,3 774
Resultat fore skatt 1825,4 1277,4 628,0 854,6 403,6 249,7 -206,0 -184,2 2651,0 2197,5
Skatt = - = - = - -434,1 -448,9 -434,1 -448,9
Periodens resultat 1825,4 1277,4 628,0 854,6 403,6 249,7 -640,1 -633,1 2216,9 1748,6
Ej fordelade poster
Innerstad Ytterstad Utvecklingsfastigheter och elimineringar Koncernen

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Nyckeltal jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—-dec jan—dec jan—dec
Marknadsvarde forvaltnings-
fastigheter, mkr 14 019,0 11984,0 8 318,0 7977,0 2480,9 20891 = - 24 817,9 22 050,1
Investeringar i egna
fastigheter, mkr 84,7 62,5 85,7 88,8 569,9 355,9 = - 740,3 507,2
Forvarv av forvaltnings-
fastigheter, mkr 1,1 1485,6 0,1 8,9 69,5 695,4 = - 70,7 2189,9
Forséljning av férvaltnings-
fastigheter, mkr - - - - - 80,0 - - = 80,0
Overskottsgrad, % 76,5 72,3 71,9 72,3 53,9 49,7 = - 74,0 71,6
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Resultatrakning — moderbolaget

2018 2017
mkr jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 128,2 124,8
Administrations- och férsaljningskostnader -161,9 -165,2
Rorelseresultat -33,7 -40,4
Finansiella intékter 1491 146,7
Finansiella kostnader -267,1 -208,4
Resultat efter finansiella poster -151,7 -102,1
Bokslutsdispositioner 154,5 94,8
Resultat fore skatt 2,8 =73
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -0,6 0,6
Periodens resultat 2,2 -6,7

Yy . .
Balansrdkning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31dec 2018 31dec 2017
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgédngar 2,7 11
Materiella anlaggningstillgéngar 11 1,6
Finansiella anlaggningstillgangar 12581,5 11081,0
Omsittningstillgdngar 5315,9 5119,8
Summa tillgdngar 17 901,2 16 203,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6756,7 6505,5
Langfristiga skulder 5333,0 4276,4
Kortfristiga skulder 5811,5 5421,6
Summa eget kapital och skulder 17 901,2 16 203,5

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 128 mkr (125). Rérelseresultat uppgick till
—34 mkr (—40). Periodens resultat blev 2,2 mkr (-6,7).

Under aret genomférdes en riktad nyemission vilket 6kade det egna
kapitalet med 249 mkr.

Externa rantebarande skulder 6kade med 1171 mkr under perioden och
uppgick till 7 368 mkr (6 197). Férandringen beror pa emittering av obliga-
tioner under bolagets MTN-program.

Den externa uppléningen finansierar bolagets investeringar i dotter-
bolag och lanas vidare till andra koncernféretag.
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Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegéarden arbetar aktivt med att identifiera och begréansa
affarsmassiga risker. | ars- och héllbarhetsredovisningen 2017
pé sidorna 51-53 redogdrs fér de riskomraden som styrelsen
och féretagsledningen har identifierat. Riskerna som redogérs
ar relevanta féor Humlegardens verksamhet och delas upp
mellan utvecklingsprojekt, fastighetsvardering, fastighets-
forvaltning, finanisering samt miljo och hallbarhet. | riskav-
snittet beskrivs ocksa hanteringen kring sociala forhallanden
och personal samt ménskliga rattigheter och anti-korruption.
Inga vasentliga forandringar i bolagets bedémning av risker
har uppstatt efter publiceringen av ars- och hallbarhets-
redovisningen 2017.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna péverkas av sdsongsvariationer.
Generellt ar kostnaderna hégre under arets forsta och sista
kvartal pa grund av hogre kostnader f6r uppvarmning och
snérdjning.

Redovisningsprinciper

Humlegéarden upprattar sin koncernredovisning enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS). Denna
rapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. Tillampade redovisnings-
principer dverensstimmer med vad som framgar av &rs- och
hallbarhetsredovisning 2017 férutom nya eller reviderade IFRS
standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter
1januari 2018.

En ny standard som har tratt i kraft ar IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder. Humlegérdens huvudsakliga intékter bestar
av hyresintakter och regleras inte av IFRS 15. | samband med
hyresaviseringen ingar vissa tillaggsdebiteringar och dessa sar-
redovisas i not. Enligt den nya standarden ska fastighetsforsalj-
ningar och fastighetskdp redovisas nar kontrollen av fastigheten
overgar till képaren eller séljaren. | praktiken kommer det inte att
andra Humlegérdens huvudprincip att redovisa transaktioner pa
tilltradesdagen.

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella instrument ersatter
IAS 39 Finansiella instrument Redovisning och vardering. IFRS
9 behandlar klassificering och vardering av finansiella till-
gangar och skulder samt sdkringsredovisning. IFRS 9 inne-
héller en nedskrivningsmodell som baseras pé forvantade
kreditforluster istéllet for intraffade forluster. De nya reglerna
for nedskrivningar, baserat pa férvantade kreditforluster, har
lag paverkan da forluster pa hyresfordringar historiskt har varit
laga och hyresfakturering sker i férskott. Koncernen har ingen
sékringsredovisning.

IFRS 16 Leasingavtal trader i kraft den 1januari 2019. Enligt
standarden ska en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld
redovisas i balansrdkningen. | resultatrakningen férdelas lea-
singkostnaden mellan avskrivningar och réantekostnader och
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redovisas som en fastighetskostnad respektive finansiell kost-
nad. De nya reglerna paverkar huvudsakligen Humlegéardens
redovisning av tomtrattsavtal. Overgadngsmetoden redovisas
enligt "modifierad retroaktiv tillampning" vilket innebér att en
lika stor nyttjanderéattstillgdng och leasingskuld bokas upp den
1januari 2019. Ingaende tillgadng respektive skuld beraknas till
250 mkr. Tomtrattsavgélden kommer i sin helhet redovisas
som en finansiell kostnad istéallet for en fastighetskostnad,
vilket innebar att driftoverskottet férbattras. Den redovisade
kostnaden for tomtratter uppgick 2018 till 8 mkr. Humlegéarden
som leasegivare kommer inte paverkas namnvart da princip-
erna for leasegivare i stora drag ar oféréandrade.

Vdrderingsprinciper fastigheter

Férvaltningsfastigheterna ar varderade till verkligt varde och
har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki. Fastigheterna
varderas externt tva ganger per &r av Cushman & Wakefield

i enlighet med RICS Red Book Standards. Varderingarna gors
med bade anvandning av ortprismetoden och fastigheternas
kassafloden.

Viérderingsprinciper derivat
Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen
och véarderas enligt niva 2 i IFRS varderingshierarki.

Fastighets- och dgarforteckning

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda under aret uppgick till 88 anstallda (85).

Nya skatteregler for foretagsektorn

| juni fattade Riksdagen beslut om nya réanteavdragsregler
och sankt bolagsskatt. Ranteavdragen kommer att begrénsas
till 30 procent av ett skattemassigt EBITDA-resultat. Bolags-
skatten sanks fran 22 procent till 21,4 procent mellan &ren
2019-2020 och fran och med &r 2021 sanks den till 20,6
procent. De nya reglerna géller fran 1januari 2019.

De nya reglerna kommer initialt inte innebara nagon
vasentlig paverkan under férutsattning att resultatutjamning
kan géras inom koncernen. Med hégre marknadsréntor och
ett forsamrat resultat kan detta innebéara begransningar till
rénteavdrag.

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen har intraffat.

Publicering av érsredovisningen 2018 kommer att ske
vecka 10 2019.

Bokslutskommunikén har ej varit féremdl fér granskning av
bolagets revisor.

OVRIG INFORMATION



Nyckeltal — koncernen

2018 2017
mkr jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 480 002 458760
Fastigheter, antal 54 53
Fastigheter marknadsvarde, mkr 24 818 22050
Uthyrningsgrad, % 94 94
Overskottsgrad, % 74 72
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 7 2190
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr = 80
Investeringar i egna fastigheter, mkr 740 507
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig rénta, % 1,5 2,0
Genomsnittlig &terstdende rantebindning, &r 4,0 4,0
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 4,0 3,5
Rantetackningsgrad, ggr 5,1 34
Belaningsgrad, % 34,3 38,3
Skuldkvot, ggr 9,8 1,3
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,8
Soliditet, % 54,1 50,4
Eget kapital, mkr 13792 11342
Avkastning pa eget kapital, % 17,6 17,9
Avkastning pa totalt kapital, % 1,7 1,8
Substansvarde, mkr 13 891 11578
Substansvéarde per aktie, sek 19 589 16 613
Forandring substansvérde per aktie, % 18 21
Ovriga nyckeltal
Medelantal anstallda 88 85
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Harledning av nyckeltal

Humlegérden 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 informa-

tion om bolagets stéllning och resultat.

Resultat och stillning

2018 2017
Driftéverskott och 6verskottsgrad jan—dec jan—dec
Hyresintakter 1216,5 1055,8
Fastighetskostnader -316,0 -299,5
Driftéverskott, mkr 900,5 756,3
Overskottsgrad, % 74 72

2018 2017
Substansvirde jan—-dec jan—-dec
Utgéende eget kapital 13792,3 11342,3
Aterlaggning av derivat skuld 124,3 302,7
Uppskjuten skatt pa derivat skuld -25,6 —-66,6
Substansvarde, mkr 13 891,0 11578,4
Antal aktie 709 119 696 939
Substansvarde per aktie, sek 19 589 16 613
Finansiella risker

2018 2017
Belaningsgrad, % jan—dec jan—dec
Réntebarande skulder, mkr 8806,2 8579,1
Avdrag likvida medel, mkr —295,5 -137,3
Rdntebdrande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 8510,7 8441,8
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 24 817,9 22 050,1
Belaningsgrad, % 34,3 38,3

2018 2017
Rantetackningsgrad, ggr jan—-dec jan—-dec
Forvaltningsresultat, mkr 685,8 4937
Aterlaggning av rantekostnader, mkr 166,5 208,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 852,3 702,0
Réntetackningsgrad, ggr 5.1 3.4
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Definitioner

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

Fastighetsrelaterade

Area, kvm?
Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser.

Direktavkastningskrav, %"

Beddmning av vilket krav pa direktavkast-
ning en investerare har for att investera pa
en marknad, vilket speglar risk och forvant-
ningar om framtida varde.

Energiprestanda totalt, kWh/kvm"
Total energi per kvadratmeter som innefattar
energislagen vdarme, kyla och fastighetsel.

Hyresviarde, mkr?
Kontrakterad hyra samt bedémd marknads-
hyra for outhyrda lokaler.

Jamforbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet
under hela rapporteringsperioden samt
under hela jamforelseperioden. Fastigheter
som férvarvats, sélts eller varit klassifice-
rade som projektfastighet under perioden
eller jamforelseperioden ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

Det mest sannolika priset vid en tankt
forsaljning av ett varderingsobjekt pa en

fri och 6ppen fastighetsmarknad mellan
olika marknadsaktérer. | redovisningstermer
kallas detta for verkligt varde.

Nettouthyrning "

Kontrakterad arshyra for periodens nyuthyr-
ningar minus kontrakterad arshyra fér
periodens uppsagningar for avflytt.

Projektfastighet?

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk %"
Kontrakterad arshyra dividerat med
hyresvéarde vid periodens slut.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter.
Overskottsgraden visar den I6pande
intjaningsférmégan fran

forvaltningsverksamheten och motsvarar
hur stor del av hyresintidkterna som &terstér
efter avdrag for fastighetskostnaderna.

Finansrelaterade

Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid halvarsbok-
slut omréaknas avkastningen till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar
koncernens férméaga att ge avkastning pa
insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pé totalt kapital, %

Resultat fére skatt med aterlaggning av
réntekostnader dividerat med genomsnittlig
balansomslutning. Vid halvarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis utan
hansyn till sésongsvariationer. Visar koncer-
nens formaga att ge avkastning pa insatt
totalt kapital.

Beldningsgrad, %

Réantebarande skulder med avdrag for likvida
medel dividerat med fastigheternas mark-
nadsvéarde. Beladningsgraden anvands for att
belysa den finansiella risken.

Driftéverskott, mkr

Intékter minus fastighetskostnader (drifts-
och underhéllskostnader, tomtrattsavgalder,
fastighetsskatt och fastighetsadministration).

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till slut-
forfall for de externa réantebarande l&nen
pé balansdagen. Nyckeltalet anvands fér
att belysa finansieringsrisken.

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

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till
rénteregleringstidpunkt for externa

réantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa
rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr
Férvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med rantekost-
nader. Réntetéckningsgrad anvands for att
visa hur kansligt resultatet ar for rénte-
férandringar och bedéma den finansiella
risken.

Skuldkvot, ggr

Genomsnittliga rantebarande skulder med
avdrag for likvida medel dividerat med drift-
Overskott och central administration samt
&terlaggning av avskrivningar. Skuldkvoten
beskriver koncernens formaga att betala
sina skulder.

Skuldséattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital. Skulds&attningsgraden belyser fore-
tagets finansiella risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslut-
ningen. Soliditet anvands for att belysa den
finansiella stabiliteten.

Substansvarde, mkr

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

Substansvirde per aktie, sek
Substansvéarde dividerat med utestdende
antal aktie vid periodens utgang. Nyckeltalet
visar substansvardet per aktie.

Férandring substansvérde per aktie, %
Arets férandring av substansvirde per aktie
dividerat med ingdende substansvarde per
aktie. Forandring av substansvardet visar
periodens foréandring av substansvardet.

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