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att vaxa 1.

Det ar vi som ar Humlegarden Fastigheter. Vi vill

att vara hyresgaster ska kunna fokusera helt pa sina
verksamheter och f&4 dem att blomstra, medan vi tar
hand om resten. Du som hyr kontor av oss kan vara
saker pa att vi alltid finns nara till hands, beredda
att erbjuda basta majliga service. | fastigheter som
forvaltas med stor omsorg.













OM HUMLEGARDEN

Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r
ett aktivt fastighetsbolag med lang-
siktiga dgare och en vél positionerad
fastighets- och projektportféljiden

nyproduktion och utveckling av befint-
liga fastigheter. Humlegarden aren
langsiktig fastighetségare och ser en
direkt koppling mellan god arkitektur,

Hyresviarde per kategori

12%

5%

véxande Stockholmsmarknaden. Fore- hallbarhet och I6nsamhet. Vara fastig- 6% 7%

tagetingarilansforsékringsgruppen, heter ska berika stadsrummet och vara

Sveriges enda kundagda och lokalt for- hallbara saval miljémassigt, estetiskt,

ankrade bank- och férsakringsgrupp. socialt som ekonomiskt.

Humlegérden ager, férvaltar och Humlegérden &r den sjatte storsta

utvecklar framst kontorsfastigheteri fastighetsagaren pa Stockholms kon-

Stockholmsregionen. Genom néara dia- torsmarknad. Bolaget dger fastigheter

log bygger och vardar vara 88 anstéllda till ett marknadsvéarde om 25 miljarder : Kontor 1037 me/77%
Butik/Restaurang 87 mkr/6%

l&ngsiktiga relationer med vara kunder. kronor. Vid arsskiftet uppgick utveck- @ Garage 62 mkr/5%

Vara 54 fastigheter ar belagna i Stock- lingsprojekten i produktion till cirka 1,7 Ovrigt 162 mkr/12%

holms innerstad, Solna strand, Sundby- miljarder kronor. Dessutom forvaltar

berg och Hagalund samt i Slakthus- Humlegérden ytterligare tva fastighe-

omréadet vid Globen. ter pé uppdrag av Lansforsakringar Sak Andel av marknadsvérde

Vi stravar efter att skapa hallbara och Lansforséakringar AB. 10%

och attraktiva arbets- och stadsmiljéer Fastighetsfakta i denna ars- och hall-

dar ménniskor vill bo, arbeta och vistas. barhetsredovisning avser fastigheter

Detta vill vi uppna genom aktiv och adgda av Humlegarden Fastigheter AB-

innovationsdriven fastighetsférvaltning koncernen. 34%

samt utvecklingsprojekt bestdende av

56%
Q Innerstad 14 019 mkr/56%

Ytterstad 8 318 mkr/34%
Utvecklingsfastigheter 2 481 mkr/10%

Hyresintakter Forvaltningsresultat Substansvirde

17 686 13,9

2017: 1056 2017: 494 +18 procent per aktie sedan 2017-12-31

Nyckeltal 2018 2017 2016 20151
Hyresvérde, mkr 1347 1268 1123 1051
Overskottsgrad, % 74 72 68 64
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 92
Rantetackningsgrad, ggr 51 3.4 2,6 2,3
Marknadsvarde, mkr 24 818 22 050 17 806 15563
Belaningsgrad, % 34 38 43 48
Avkastning pa eget kapital, % 17,6 17,9 18,6 24,5
Férandring substansvarde per aktie, % 18 21 21 24
Yta, tkym 480 459 437 421
Antal fastigheter 54 53 52 46
Antal miljocertifierade fastigheter 29 29 22 1

9 Ar 2015 avser en summering av de tre tidigare koncernerna Humlegarden Holding I-IIl.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018 2
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2018 i korthet

Hyresintakterna 6kade med 15 procent och uppgick till 1217 mkr (1 056), en 6kning med 5
procent i jamférbart bestand. Nettouthyrningen uppgick till 24 mkr. Hyresnivaerna i omfér-
handlade avtal 6kade i genomsnitt med 26 procent. Uthyrningsgraden uppgick till 94 pro-
cent (94). Driftéverskottet 6kade med 19 procent och uppgick till 901 mkr (756), en 6kning
med 7 procent i jamférbart bestand. Overskottsgraden uppgick till 74 procent (72). Finans-
nettot uppgick till =177 mkr (-219). Férvaltningsresultatet 6kade med 39 procent och upp-
gick till 686 mkr (494). Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 24 818 mkr (22 050).
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 957 mkr (1 627), en 6kning med
9 procent sedan foregaende arsskifte. Resultat efter skatt uppgick till 2 217 mkr (1749). For-
andring i substansviarde per aktie uppgick till 18 procent (21). Over en tioarsperiod har den
genomsnittliga substansvardeférandringen uppgatt till 13 procent per ar.

Viktiga hdndelser under aret

Efter en omfattande restaurering och
modernisering etablerade Nordnet Bank
sitt huvudkontor i fastigheten Dykaren 10
pa Alstromergatan.

Emittering av ytterligare 1100 mkr i gréna
obligationer med en 16ptid om tre ar under
Humlegardens MTN-program.

| september genomférdes en riktad ny-
emission och ett aktieférvary, vilket inne-
bar att alla 23 lansbolag inom lansforsak-
ringsgruppen nu ar dgare i Humlegarden,
tillsammans med Lansforsakringar Liv och
Lansforsakringar Sak.

Grow Hotel invigs i Solna strand, som
darmed far ett fyrstjarnigt hotell med
176 rum och studios samt valkomnande
restaurang och lounge.

Restaurang K-Markt, en spédnnande
aktdr med hallbarhet i fokus, tecknar
avtal avseende etablering om 820 kvm i
kontorsfastigheten Grow i Solna strand.

Forvarv av fastigheten Mjolner 3 pa
Banvaktsvagen/Industrivagen i Hagalund.
Genom forvarvet dger Humlegérden 84
procent? av fastigheterna i omradet.

Avtal tecknas med Frantzén Group AB,
med stjarnkrégaren Bjérn Frantzén i
spetsen, avseende lokaler om 1200 kvm
i fastigheten Riddaren 18 pa Nybrogatan,
Ostermalm.

Fastigheten Cirkusangen 6, Swedbank
HQ, erhéller som férsta svenska kontors-
fastighet miljocertifieringen BREEAM
In-Use niva Excellent, avseende béade
forvaltning och byggnad.
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VD HAR ORDET

Humlegarden presenterar

det hogsta resultatet nagonsin.

Tack vare engagerade medarbetare, ratt positionering och goda marknadsférutsattningar
kan vi presentera det hogsta resultatet i Humlegardens historia. Vi gér det i kombination med
en bibehallen hog hallbarhetsniva — nagot som ar viktigt for oss och véara langsiktiga agare.

Strategin har gett resultat

2016 paborjades en resa, da vi
bestamde oss for att forflytta bolaget
fran vardefokus till kassaflédesfokus,
skapa en samverkande organisation
och utveckla affarspotentialen i

vart fastighetsbestand. Strategin har
gett resultat. P4 tva ar har forvaltnings-
resultatet 6kat med hela 80 procent.
Detta samtidigt som vi dven gjort stora
framsteg i var stravan mot en hallbar
utveckling. Det ar en bedrift som kravt
hart arbete, engagemang och samar-
bete genom hela organisationen.

En attraktiv placering

Humlegérden ar ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga och engagerade
agare. Var dgarstruktur ar en stor till-
gang som ger en uthallighet och tillater
oss att agera strategiskt vid investe-
ringar och utveckling av fastigheter.
Under aret har vi haft gladjen att val-
komna ytterligare lansbolag till
Humlegérden, vilket innebér att alla 23
lansbolag inom lansférsakringsgruppen
nu &r agare, tillsammans med Lansfor-
sékringar Liv och Lansforsédkringar Sak.
Detta ar ett tecken pa att Humlegarden
ses som en attraktiv placering.

Resultat 2018

Vivisar ett starkt resultat om 2 217 mkr
(1749). En nyckelfaktor ar tillvaxt i fér-
valtningsresultatet, som nu uppgar till
686 mkr (494), 39 procent hégre dn
féregéende ar. Omférhandlade hyror
Okade med i genomsnitt 26 procent.
Fastighetsvardet har 6kat med néra

3 mdkr och uppgick till 25 mdkr per den
31december 2018. Den orealiserade
vardedkningen var 9 procent. Sarskilt
positivt ar att driftdverskottet star for
merparten av 6kningen och projekt-
vinster star fér 19 procent. Den arliga
avkastningen pa substansvardet upp-
gick till 18 procent, vilket dvertraffar
vart avkastningsmal med god marginal.
Substansvardet uppgér till 14 mdkr och

for femte aretirad levererar vien
tvasiffrig substansvardeférandring
per aktie.

Fokus pa en héllbar utveckling

Under aret pabérjades ett viktigt arbete
dar malsattningen &r att vi ska bade
bredda och férdjupa vad begreppet
hallbar utveckling betyder fér oss, och
tydliggéra hur vi kan bidra. Det genom-
syrar alla delar av vart vardeskapande:
fran kunderbjudande, fastigheter och
leverantorsrelationer till samhéllsan-
svar och medarbetare. En central del i
vart hallbarhetsarbete utgors av miljo-
certifieringar. Under aret erholl vi
betyget Excellent enligt miljocertifie-
ringen BREEAM In-Use fér Swedbanks
HQ i Sundbyberg. Det ar forsta gangen
en svensk kontorsfastighet erhéller
denna niva fér bade byggnad och for-
valtning.

99 P4 tva ar har
forvaltnings-
resultatet
okat med hela
80 procent.

Samhallsutveckling stéller krav pa
I6pande affarsutveckling

Var malsattning ar att ha det basta kun-
derbjudandet och vara férstahandsva-
let vid val av kontor i vara marknadsom-
raden. Tempot &r snabbare &n nagonsin
och kundens férvantningar och lokalbe-
hov &ri standig forandring. For att
sakerstalla att vi fortsatter att tillféra
nytta fér vara kunder och de kommuner
dar vi &r verksamma behéver vi utveckla
b&de affarskoncept och individer
I6pande. Det ar en resa som omfattar
hela bolaget och ambitionen &r att det
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ska bli en sjalvklar del av vart arbetsséatt
och kultur framat.

Den digitala utvecklingen paverkar
inte bara fastigheternas tekniska
utveckling, utan ocksé fastighetsaffa-
renisig. Pa allt fler tjansteforetag ar
arbetet inte langre knutet till en
bestdmd plats. Detta ar fastighetsagar-
nas nya verklighet. Nar hyresgésterna
blir mer rorliga behéver fastighetsa-
garna utveckla sina hus till attraktiva
motesplatser med mervarden i form av
tjanster och service.

Viskapar attraktiva arbets- och
stadsmiljoer

| utvecklingen av en stad ar det ménga
perspektiv som maste beaktas for att
slutresultatet ska bli en plats dar mann-
iskor vill vara och kan utvecklas. Vi
arbetar langsiktigt for att utveckla
platser med béde tillvaxtmaojligheter
och stadsmaéssiga kvaliteter. Ett exem-
pel &r nya Grow Hotel som bidrar till att
g6ra Solna strand till en &nnu mer dyna-
misk plats. Ett viktigt komplement till
de moderna kontor som stdttar vara
kunders verksamheter.

Ett ndra samarbete och foérstéelse
for kundens behov har varit ett huvud-
tema adven i arbetet med Dykaren 10 pa
Kungsholmen. Har flyttade Nordnet
Bank in i mars 2018 efter en omfattande
restaurering. | projektet har viomvand-
lat en fastighet med anor fran 1890-
talet till ett modernt huvudkontor, ett
spannande mote mellan fintech och
industrikaraktar.

P& Ostermalm pagar uppférandet av
den nya kontorsbyggnaden, Nybroga-
tan 17, strax intill Astoria. Satsningen
genomsyras av hég kvalitet i alla delar.
Ett exempel &r etableringen av stjarn-
krégaren Bjérn Frantzén. Till de kom-
mersiella lokalerna hor entréplanet i
Astoria, dar Frantzén Group kommer
att 6ppna en restaurang ar 2020.



9% Starka omfor-

handlingar och

projektvinster
har bidragit
till det goda
resultatet.

Anneli Jansson, vd.
Foto: Jonas Malmstréom

Vil rustade infor framtiden
Stockholms kontorsmarknad &r fortsatt
stark, starkare an vi trodde for ett ar
sedan. Vér finansiella styrka skapar
utrymme och goda mdjligheter att fort-
satta vaxa bolaget pa ett Ionsamt satt.
Trots dessa till synes mycket goda for-
utsattningar far vi inte slappna av. Okad
global och politisk turbulens 6kar risken
foér en ny global finansiell kris. Vi ser
aven extremvader som en central fraga
for var verksamhet framover. Ett tredje
amne fokuserar pa konkurrensbilden,
dér vi ser nya aktorer och tjanster som
utmanar kontorsmarknadens traditio-
nella affarsmodeller. Har maste vi
kunna méta en snabbt 6kande efter-
fragan pa flexibilitet, kringtjanster och

digital utveckling for att inte tappa
delar av var nuvarande kundvolym.

Vikéanner oss val forberedda, och ser
marknadsstérningar som nya affarsmoj-
ligheter. Var tidigare inriktning mot
langsiktig, hallbar Ionsamhet ligger dar-
for fast. Vi har definierat fyra fokusom-
raden som viktiga framgangsfaktorer
de ndrmaste aren; affarsutveckling, for-
valtning, stadsutveckling och hallbar
utveckling. Viktigt dr ocksa en féretags-
kultur som bygger pa samverkan och
ansvar.

Under 2018 har vi tagit stora steg i
utvecklingen. Med oss in i det nya aret
har vi flera exempel pd goda samarbe-
ten och ett fértroende fran vara dgare.
Som i s manga andra sammanhang &r

VD HAR ORDET

det ménniskorna som gér skillnad och
pa Humlegarden bestéar laget av enga-
gerade, kompetenta och ansvarsta-
gande kollegor. Jag vill rikta ett stort
tack till alla er som 4r med pé& vérresa.
Nu tar vi nésta steg.

Stockholm i mars 2019

PN

Anneli Jansson
Verkstéllande direktér
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Marknadsutblick

Sveriges ekonomi har varit stark under flera ar och d&ven om en avmattning bedéms vara pa
ingang sa forvantas sysselsattningstillvaxten fortsatta framat. Kontorsmarknaden i Stockholm
praglas av fortsatt hyrestillvaxt och stor efterfragan pa attraktiva investeringsobjekt.

Konjunkturen i Sverige
Den svenska ekonomin &r inne pa sitt
femte &r med éarstillvaxt p& nara 3 pro-
cent. Det dr en god tillvaxttakt bade
jamfort med historiska siffror ochien
internationell jamférelse. Hittills tycks
varken avmattningen pa bostadsmark-
naden eller risken for tullar och han-
delskrig pa global och europeisk niva
haft ndgon namnvérd péaverkan pa
svensk ekonomi. Den framsta forkla-
ringen till motstandskrafteniden
svenska ekonomin ar att den globala
ekonomin fortfarande visar god tillvaxt
samt att den svenska arbetsmarknaden
fortsatter att utvecklas starkt med en
stigande sysselsattning.
Sammanfattningsvis kan man saga
att den svenska ekonomin ari gott
skick. Externa faktorer som kan komma
att dédmpa den goda utvecklingen under
kommande &r &r en inbromsning av den
globala tillvaxten till foljd av exempelvis
utokade handelshinder eller Brexit.

Kalla: Cushman & Wakefield

Storsta fastighetsdgare i Stockholm, kvm kontor

Kontorsmarknaden under aret

De senaste aren har kontorsmarknaden
i Stockholm varit extremt stark med
hog efterfradgan, begransat utbud och
stark hyrestillvaxt.

Uthyrningsgraden fér moderna kon-
torslokaler i Stockholms CBD (Central
Business District) har 6kat de senaste
tre dren och &r pa en historiskt hég niva
och uppgick vid arsskiftet till cirka 97
procent. Utanfér city ar uthyrningsgra-
den nagot lagre och ligger kring 90 pro-
cent.

Hyresnivaerna har stigit till nya topp-
nivaer och prime rent i CBD uppgér till
cirka7 500 kronor per kvadratmeter.
For lokaler i basta lage, som ar nya eller
har genomgatt omfattande renove-
ringar, har hyreskontrakt tecknats pa
nivaer upp emot 9 000 kronor per kva-
dratmeter.

Nyproduktion av kontor i Stockholm
ligger pa en forhallandevis hog niva.
Dock sker en successivomvandling av
mindre attraktiva kontor till annan
anvandning sésom bostader och hotell
vilket har héllit nere nettonytillskottet av

Antal sysselsatta

kontor de senaste dren. De kommande
aren vantas nyproduktionen av kontor
dock 6ka. Viktiga utvecklingsomraden

i norra Stockholm de kommande aren ar
framfor allt Arenastaden, Hagastaden,
Solna strand och Ulriksdal. | sédra
Stockholm &r det framst Hammarby
Sjostad, Globen och Slakthusomrédet
samt Flemingsberg som kommer att
utvecklas pé sikt.

Stockholm viaxer och fortatas
Det finns en stark efterfrdgan pa bade
bostader och kommersiella lokaler i
innerstaden, samtidigt som utbudet &r
begréansat. Det skapar ett 6kat intresse
for den vaxande ytterstaden som erbju-
der ett varierande utbud av flexibla och
effektiva lokaler till en lagre kostnad.
Gransen mellan innerstad och ytterstad
héller i flera omraden pé att suddas ut
genom fértatningsprojekt som
Hagastaden i norra Stockholm dar
Solna tar vid.

Pa manga hall utanfor city utvecklas
befintliga och nytillkomna bostads- och
arbetsplatsomraden. Genom aktiv

>

Sysselsattning kontorsbranscher Stockholms ldn, kvartalsvis

Vasakronan 600000
Fabege
AMF Fastigheter 500 000
Klévern
Kungsleden 400 000
Humlegérden
Castellum 300 000
AFA Fastigheter
SEB Trygg Liv 200 000
Skandia Fastigheter
Alecta 100 000
Balder
Hufvudstaden
0
(o] 200000 400000 600000 800000 1000000 1200000 08 09 10 1 2 13 14 15 16 17 18 19 20
@ ceD @ innerstaden @ Kista Soderort Norrort Q utral @ Prognos
Kalla: Savills Kalla: Strateg Analys och SCB
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MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

samverkan mellan myndigheter, fastig-
hetsdgare, boende och kontorshyres-
gaster skapas en attraktiv och dnda-
malsenlig gestaltning som kan
konkurrera med innerstaden. En avg6-
rande faktor ar tillgéngligheten, da nar-
het till goda kommunikationer ar ett
maste. Viktigt &r ocksa andra stadsmas-
siga kvaliteter sdsom ett starkt service-
utbud. For att Stockholm langsiktigt ska
kunna locka och behalla attraktiva fére-
tag inom exempelvis IT- och finansbran-
schen krévs dock att badde bostads- och
kontorsfastigheter i Stockholms cen-
trala lagen tillats utvecklas. Exempelvis
genom att andelen kontor och bostader
utdkas, genom flexibla I&sningar, ytopti-
mering men dven pabyggnader och
nybyggnation.

Investeringsmarknaden
Investeringsmarknaden for fastigheter
praglas av god tillgang pa kapital till 1ag
rénta och en stark efterfragan pa fastig-
heter som investeringsobjekt. Transak-
tionsaktiviteten har fortsatt under 2018
men generellt har investerarnas efterfra-
gan hallits tillbaka nagot till féljd av oro
for hégre rantor och regelférandringar.
Det som bromsat aktiviteten mest har
dock varit bristen pa attraktiva forvarvs-
mojligheter. Bristen pa alternativplace-
ringar for kapital samt laga rantor har
bidragit till att direktavkastningskraven
pé fastigheter har sjunkit de senaste
aren. Direktavkastningskraven i Stock-
holm city har legat pa rekordlaga och
forhallandevis stilla nivaer de senaste
tva aren. Stérre delen av vardeupp-
gangen under perioden har drivits av
hyrestillvaxt.

Geografiskt sett har Stockholm fort-
satt att dominera med en transaktions-
volym pa cirka 60 miljarder kronor
under aret, vilket motsvarar 46 procent
av totalen for Sverige. Kontorssektorn,
som varit mycket attraktiv bade bland
lokala och utlandska investerare, har
utgjort cirka 20 miljarder kronor eller
43 procent av transaktionsvolymen
i Stockholm.

Marknadsutsikter

Utvecklingen pa Stockholms kontors-
marknad har varit mycket positiv
under de senaste aren. Starkt aven
robust underliggande ekonomi, en
stark arbetsmarknad, hog efterfragan
och lagt utbud, forvantas hyresmark-
naden forbli stark i Stockholm under
2019. Den héga efterfragan i kombina-
tion med brist pa utbud, indikerar pa

fortsatt hyrestillvaxt men méjligenien
langsammare takt an tidigare ar. Inves-
teringsmarknaden forvantas bli stabil
med hég efterfrdgan inom alla segment
forutom sekundara képcentrum och
stora perifera bostadsutvecklings-
projekt i tidiga skeden.

| takt med att den férvantade hyres-
tillvaxten, framfoérallt géllande kontor i
centrala lagen, alltmer kommit att reali-
seras forvantas avkastningskraven for
kontorsfastigheter ha natt botten och
kan férmodligen férvantas stiga under
kommande ar.

Kalla: Cushman & Wakefield samt JLL Nordic Outlook

Transaktionsvolym per geografiskt omrade
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Tankar om framtidens kontor

Drivkrafter som globalisering, urbanisering och digitalisering for utvecklingen framat och
skapar nya behov. Samtidigt har betydelsen av att sakerstalla en hallbar utveckling blivit
allt stérre. Hur ser Humlegéarden péa trenderna som paverkar framtidens kontor?

Kontorets roll &ri férandring. Tekniken
go6r det mojligt att arbeta nar och var
man vill samtidigt som en ny generation
arbetstagare, millennials, fér in nya fér-
hallningssatt som utmanar arbetsgiva-
ren. En framgangsrik fastighetségare
maste bedriva aktiv férvaltning och for-
sta sin kunds affar och lokalernas roll i
helheten. For en stadsutvecklare hand-
lar det om att ta ett stérre grepp och
b&de tanka pd morgondagens kontor
och pa utvecklingen av staden i stort.

Visamlade Anneli Jansson, vd, Peter
Lind, Fastighetschef, Anna Kullendorff,
Affarsutvecklingschef, Maria Lidstrom,
Stadsutvecklingschef och Mattias
Svensson, Chef Hallbar utveckling for
att héra hur de ser pa trenderna som
paverkar kontorsmarknaden idag. Det
blev ett samtal om bade beteenden och
teknik som kan summeras under fyra
rubriker.

Big data stiarker kundupplevelsen
Humlegérdens fastigheter dr sedan
manga ar uppkopplade i ett VPN-nat,
som till exempel gor att man kan folja
energianvandningenirealtid. Det ger till-
gang till enorma mangder data som, med
ratt verktyg och analys, kan utveckla
bade anvandningen och utformningen av
en kontorsfastighet.

— En stor del av var teknikutveckling
syftar pa ett eller annat satt till att
utveckla kundupplevelsen. Vart samar-
bete med KONE &r ett bra exempel, dar
vi genom uppkopplade, smarta hissar
bade optimerar hissarnas anvandning
och minimerar antalet oplanerade
stopp, sdger Peter Lind, Fastighetschef.

Hallbara medarbetare

| framtiden spas den sa kallade gig-
ekonomin 6ka, dér fasta anstéllningar
ersétts av tillfalliga gig — frilansande
egenforetagare. Detta driver pa utveck-
lingen mot kontor som ar mer 6ppna och
framjar samarbete och tillfalliga konstel-
lationer. For individen mojliggor det
ocksa storre frihet och flexibilitet.

Nar grédnserna mellan arbete och fritid

suddas ut 6kar betydelsen av att uppna
balans. Vid utformningen av kontor &r
det angeldget att fundera 6ver hur man
skapar byggnader och sammanhang déar
man mar bra. Det omfattar allt fran vilka
material man anvénder sig av till lokaler-
nas utformning och tillgang till métes-
platser och traningsméjligheter. Det ar
ocksa viktigt att man som fastighets-
dgare tanker lite stérre — hur kdnns det i
omradet? Ar tillgangen till service bra?
Kénner jag mig trygg i kvarteret?

— Vimaste forsta vara kunders med-
arbetare och deras bestkare. Alla har
ett behov av att fa ihop sin vardag och
det finns ménga saker vi som fastig-
hetsédgare kan gora for att bidra till
medarbetarnas hélsa och stétta en
aktiv livsstil, sager Anna Kullendorff,
Affarsutvecklingschef.

Kontor dr mer dn kvadratmeter
Kraven pa flexibilitet och effektiva loka-
ler 8kar, och man vill att lokalerna ska
framja interaktion och idéutbyte.
Genom delningsekonomin far man till-
gang till nya tjanster pa ett smidigt satt.
Allt detta har bidragit till féréndrade
kundbehov som bland annat resulterat i
framvaxten av co-working. Vad innebar
detta for fastighetsdgarna?

— Idag ser vi inte bara kontoret som
yta utan dven som en plattform for
tjanster. Det stéller stora krav pé var
férmaga att utveckla var affar. Hur kan
vi dra nytta av delningsekonomin och
6ka servicegraden? Det pagar flera
spannande projekt som vi hoppas
kunna presentera under 2019, sdger
Anneli Jansson, vd pd Humlegéarden.

Under 2018 genomfordes en studie
déar Humlegarden intervjuade kunder
for att lara sig mer om deras behov och
framtidsvisioner.

— Det blev tydligt att var kundservice
ar mycket uppskattad samtidigt som
kunderna ocksa visar intresse for att
natverka sinsemellan. Har ser vien
mojlighet att kombinera det vi gor bra
och det vivill géra béattre. Viskafinna
nya satt att 6ka kunddialogen, addera
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tjanster och skapa en community,
séger Peter Lind.

Klimat och miljé hégt pa agendan

| en Sifo-undersodkning fran augusti
2018 ansag var fjarde svensk att klimat
och milj6 var en av de viktigaste valfra-
gorna?. Klimatutmaningen star hégt pa
agendan for bade den enskilde indivi-
den och f6ér naringslivet. Vi méaste skapa
smarta, motstandskraftiga och mer cir-
kuléra stader.

- Viskapar byggnader som ar
robusta. Det ar viktigt att arbeta med
scenarios och gora insatser i fastighe-
terna for att minska riskerna kopplade
till extrem kyla, vdrme eller nederbérd.
| alla projekt arbetar vi aktivt med risk-
analyser, ndgot som ar mycket kom-
plext och kraver en hel del expertis,
sager Maria Lidstrom, Stadsutveck-
lingschef.

En av de storsta utmaningarnainom
branschen ar resurssléseriet, som upp-
star exempelvis nar material byts ut vid
ombyggnationer nér en lokal ska anpas-
sas for en ny hyresgast.

— Det &r en viktig fraga som bade
handlar om att minska var klimatpéaver-
kan men dven att bidra till vara kunders
hallbarhetsarbete och 6ka deras med-
vetenhet. Har ar ett gott samarbete
med kunden en nyckelfaktor, dar vi
maste ta vart ansvar och guida dem
genom fragor om exempelvis material-
val och skapa en forstaelse fér den miljo-
belastning olika alternativ innebar,
sager Mattias Svensson, Chef Hallbar
utveckling.

1) Sifo-undersékning genomférd p& uppdrag av Svenska
Dagbladet den 6-9 augusti 2018.
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Genom nytankande och engagemang vill vi skapa langsiktig och
hallbar I6nsamhet samt bidra till 6kad arbetsgladje och en battre livsmiljo.

Omvarldsfaktorer Ingangsvarden

Omvarldsfaktorer

som péaverkar
fastighetsbranschen.
Las om dessa i avsnittet
Marknad och drivkraf-
ter pa sidorna 6-11.

Naturresurser (energi,
vatten och material)

Lokaler

Kompetens

Upplanat och
eget kapital

Affarsidé

Skapa langsiktiga,
héllbara varden for vara
kunder och agare genom

att utveckla och férvalta

och byggratter

Relationer med

kunder

Relationer med

samarbetspartners

l’ecklin g av stads‘“\ \)

egna kommersiella
fastigheter i Stock-
holmsomrédet.

S -c-)e(

Mal, strategier och vardeskapande

For att uppna var vision och skapa en langsiktig, hallbar avkastning har Humlegarden formulerat
sex langsiktiga mal. Dessa mal ska aterspegla hur vi med hjélp av engagerade och kompetenta
medarbetare och genom goda relationer med kunder och samarbetspartners kan skapa resurs-
effektiva och hallbara I6sningar och utveckla attraktiva arbets- och stadsmiljéer. Agardirektiv,
vision och affarsidé anger verksamhetens fokus samt riktning.

Agardirektiv

Humlegérdens agare har i ett direktiv
definierat sin vilja och ambition for fére-
taget och skapat en grundlaggande
strategisk inriktning fér bolaget. En
central utgadngspunkt hos de lokalt f6r-
ankrade och kundégda lansférsakrings-
bolagen ar betydelsen av att arbeta
langsiktigt och ansvarsfullt, vilket ocksa
praglar dgardirektiven. Lds mer i
bolagsstyrningsavsnittet pa sidan 83.

Omvirldsfaktorer

Viverkarien féranderlig varld. Forma-
gan att dels se hur marknadsforutsatt-
ningar och kunders behov dndras 6ver
tid, dels kunna anpassa sig darefter ar
en viktig framgéangsfaktor. Konjunktur,
urbanisering, sysselsattning, politiska
beslut, forandrande kundbehov och
begransade resurser ar exempel pa
faktorer som paverkar var verksamhet
och strategiska riktning. Lds mer om
utvecklingen pa var marknad pa
sidorna 6-11.
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Var modell fér vardeskapande
Humlegéardens évergripande mal &r att
skapa langsiktig och hallbar Idnsamhet
for vara dgare. For att lyckas med det
behovs effektiva processer for forvary,
forvaltning och utveckling av fastighe-
ter och stadsmiljéer. Vi behdver ocksa
ett val fungerande samarbete med vara
kunder och andra partners samt enga-
gemang och kompetens hos vara med-
arbetare. Harigenom kan vi skapa
resurseffektiva och héllbara I6sningar
samt attraktiva arbets- och



Utgangsviarden

Langsiktig I6nsamhet
och tillvaxt

Engagerade
medarbetare

Resurseffektiva och
hallbara l6sningar

Attraktiva arbets-
och stadsmiljoer

Lojala kunder

Ansvarsfulla
samarbetspartners

stadsmiljéer. Humlegérden har formu-
lerat sex langsiktiga mal som ska leda
oss mot var vision. Infor varje ar definie-
ras kortsiktiga mal som ska sakerstalla
att utveckling sker i 6verensstdammelse
med foretagets langsiktiga mal for var-
deskapande. Las mer om hur vi skapar
vérde for vara intressenter pa sidorna
16-31.

n Langsiktig Ibnsamhet och
tillvéxt
Humlegérden ags av 23 lansforsak-
ringsbolag, Lansférsakringar Sak samt
Lansforsakringar Liv. Agarnas investe-
ring i Humlegarden utgér en langsiktig
forvaltning av forsakringsbolagstill-
géangar under aktsamt risktagande.
Vart uppdrag ar att dga, férvalta och
utveckla egna fastigheter i attraktiva
kontorslagen i Stockholmsregionen.

Vi ska ha branschens mest engagerade med-
arbetare och de béasta ledarna.

Genom att uppna klimatneutralitet i forvalt-
ningen och minska var totala klimatpaverkan
bidrar vi till ett hallbart samhalle.

Vi ska skapa attraktiva arbets- och stads-
miljoer dar ménniskor och foretag vill vara
och kan utvecklas.

Vi ska ha det basta kunderbjudandet och vara
forstahandsvalet vid val av kontor.

Vi ska vara branschens béasta bestallare
och driva utveckling tillsammans med vara
samarbetspartners.

Langsiktiga mal

Vi ska leverera fastighetsbranschens
béasta, hallbara avkastning.

Att vara dgare ser Humlegarden som en
langsiktig investering utgér grunden for
oss som fastighetségare. Det skapar
manga mojligheter i var verksamhet och
innebar att vi ska agera pa ett satt som
skapar varde bade pé kort och lang sikt.

Vért Idngsiktiga mal: Vi ska leverera
fastighetsbranschens bdsta, hdllbara
avkastning.

a Engagerade medarbetare

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och
engagerade medarbetare skapar varde
for vara kunder. Varje enskild medarbe-
tare hos Humlegéarden har ett stort eget
ansvar. Genom att satta tydliga mal far
alla medarbetare en klar bild av bade
férvantningar och uppnatt resultat, vil-
ket bidrar till engagemang och Iénsam-
het. Viktigt &r ocksa betydelsen av en

bra balans i livet. Summan av detta ar
héllbara medarbetare, vilket vi tror ar
nyckeln till att bolaget ska kunna uppna
sin fulla potential.

Vart Iangsiktiga mal: Vi ska ha bran-
schens mest engagerade medarbetare
och de bdsta ledarna.

a Resurseffektiva och héllbara
I6sningar
Véra ambitioner dr héga bade vid
nyproduktion samt i férvaltning och
utveckling av befintliga fastigheter.
Genom att vara en langsiktig fastig-
hetsagare har vi mgjlighet att arbeta
med och paverka ménga dimensioner
av hallbarhet, sdsom energianvéandning,
materialval, avfallshantering, transpor-
ter och arbetsmilj6 for bade kunder,
medarbetare och leverantérer. Var

>
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MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE

foérvaltning spelar en avgérande roll i
vért hallbarhetsarbete; vi arbetar for att
utveckla var férvaltning och finna nya
alternativ till traditionella material.

Vart Iangsiktiga mal: Genom att uppnd
klimatneutralitet i férvaltningen och
minska var totala klimatpGverkan bidrar
vi till ett hallbart samhdlle.

a Attraktiva arbets-

och stadsmiljéer
Vifokuserar alltmer pé att utveckla de
platser dar Humlegérden &r etablerat
utifran en helhetssyn, med ambitionen
att skapa béade tillvaxtmaojligheter och
stadsmassiga kvaliteter. Vi vill skapa
hallbara platser som ar dynamiska och
trygga. Med goda kommunikationer
och service som férenklar vardagen.
Platser som framjar moten mellan
maénniskor och idéer. Vara fastigheter
ska bidra positivt till stadsmiljon och
kontoren ska skapa goda forutsatt-
ningar for vara kunders verksamheter.
Lang estetisk livslangd och ett héllbart
angreppssatt i forvaltningen leder till
I6nsamhet, hog kvalitet och flexibilitet
for kunden och aven till ett hallbart
samhalle. Darfor ar ocksa arkitektur en
viktig byggsten i var verksamhet.

Vaért Idngsiktiga mdl: Vi ska skapa att-
raktiva arbets- och stadsmiljéer dér
mdnniskor och féretag vill vara och kan
utvecklas.

a Lojala kunder

En attraktiv produkt, en hég service-
niva och goda relationer &r avgérande
framgéangsfaktorerivart arbete for att
skapa lojala kunder. Det kravs ett tyd-
ligt affarsmannaskap som baseras pa en
god forstaelse fér kundens verksamhet,
att vi kan bista i deras férandrade
behov. | en féréanderlig tid stalls stora
krav pa var forméga att utveckla vart
kunderbjudande. Detta &r viktigt for oss
bade ur ett I6nsamhetsperspektiv och
for att uppna en hallbar utveckling.

Vart Iangsiktiga mdl: Vi ska ha det bésta
kunderbjudandet och vara férstahands-
valet vid val av kontor.

Q Ansvarsfulla samarbetspartners
Att vdrna om de manskliga rattighe-
terna och en god arbetsmiljo &r cen-
tralt. Genom en branschgemensam
leverantdrskod kan vi hdja nivan och
tillsammans paskyndar vi utvecklingen.
Vi ser utvecklingsméjligheter inom den
dimension som avser det sociala
ansvarstagandet, som omfattar alla
som verkar i och kring vara fastigheter.
Detta innebar ett stort ansvar for oss
som fastighetsdgare. For att fa ett verk-
ligt genomslag i dessa fragor &r samar-
bete av stor vikt. Vi fér darfor dialog
ochingérigemensamma projekt med
andra fastighetségare och aktorer for
att skapa battre livsmiljéer.

Vart Iangsiktiga mdl: Vi ska vara
branschens bdsta bestdllare och driva
utveckling tillsammans med vdra sam-
arbetspartners.
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LONSAMHET OCH TILLVAXT

Lonsam och hallbar tillvixt

Humlegéardens agare, 23 lansférsakringsbolag, Lansférsakringar Sak och Lansforsakringar Liv,
ser Humlegarden som en langsiktig investering med syfte att genom langsiktig férvaltning

av forsakringsbolagstillgdngar skapa héllbar I6nsamhet 6ver tid. Over en konjunkturcykel ska
verksamheten ge en avkastning pa substansvarde om 8 procent per aktie och ar.

Fokus pa hallbar avkastning
Humlegérdens langsiktiga Idnsamhets-
mal &r att vi ska leverera fastighets-
branschens basta, hallbara avkastning.
Att vara ldnsam ar viktigt, men det ar
ocksa centralt att vi levererar I6nsam-
het som ar langsiktigt hallbar. Tillvaxt
uppstéar dels genom externa faktoreri
form av kontorshyresmarknadens efter-
fragan pa attraktiva kontorslokaler och
investeringsmarknadens efterfragan
péalampliga investeringsobjekt, dels
genom vart eget arbete for att standigt
forbattra kassaflodet i vara fastigheter
och utveckling av vart fastighets-
bestand.

Gynnsamma framtidsutsikter
Utvecklingen pé hyresmarknaden i
Stockholm har varit stark under flera
&r och férvantas forbli stark dven under
2019". Utvecklingen hianger samman
med en hog efterfragan pé lokaler till
foljd av god underliggande ekonomi
och stark arbetsmarknad, kombinerat
med ett mycket begransat utbud, spe-
cielltifraga om attraktiva lokaler i cen-
trala lagen. Hyrestillvéaxten forvantas
fortsatta om &nilangsammare tempo.
Efterfragan pa fastighetsinveste-
ringar styrs i hog grad av hyresutveck-
lingen. Med avmattad hyrestillvaxt foljer
stigande avkastningskrav vilket pa sikt
kan férvantas dampa investeringsefter-
fragan pa kontorsfastigheter i Stock-
holm. Efterfradgan kan dock férvéntas
ligga kvar pa en historiskt sett hég niva
de nadrmaste aren.

Maluppféljning 2018:

Lénsamhet

2018 Mal Utfall
Driftéverskott 873 mkr 901 mkr
Overskottsgrad ~ 73% 74%
Forvaltnings-

resultat 660 mkr 686 mkr

Vart starkaste ar hittills

Vi utvecklar vart fastighetsbestand
genom féradling av befintliga fastig-
heter, utveckling av byggratter,
nyproduktion i attraktiva kontorslagen
samt genom strategiska transaktioner.

For att skydda agarnas kapital och
fortsatta leverera en langsiktig attraktiv
avkastning fokuserar vi pa tillvéxtivara
fastighetskassafioden.

Sammantaget har 2018 varit vart
starkaste ar hittills. Vart fokus pa 6kad
I6nsamhet i verksamheten har 6kat for-
valtningsresultatet med 39 procent till
686 mkr (494). Sarskilt positivt ar att
driftdverskottet star féor merparten av
6kningen. Tillsammans med projekt-
vinster star det fér 77 procent av varde-
férandringen medan 23 procent kom-
mer av sénkta direktavkastningskrav
i forvaltningsfastigheter. Vardet pa

Vardeutveckling, 2015-2018
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@ Marknadsvirde fastigheter, mdkr

Humlegérdens fastighetsbestand har
6kat med 2,8 mdkr under aret och upp-
gick vid arets slut till 24,8 mdkr. Oreali-
serad véardeférandring uppgick till 1957
mkr (1627), vilket &r en en 8kning med
9 procent sedan féregéende arsskifte.
Substansvardet per aktie har 6kat med
18 procent (21) under 2018, vilket dver-
traffar var malsattning med god margi-
nal. Fér femte aretirad levererar vi dar-
med en tvasiffrig vardedkning av
substansvardet per aktie.

) Cushman & Wakefield
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MEDARBETARE

Engagerade medarbetare
bygger bolaget

Vara varderingar ska genomsyra vart arbete och vara med-
arbetares satt att forhalla sig till kunder, leverantérer och
varandra. Det stéller i sin tur krav pa Humlegarden som arbets-
givare. Rutiner och processer ska vara latta att hantera och félja
upp. Ansvar och befogenheter maste foljas at. Dialogen mellan
ledare och medarbetare maste vara aktiv, tydlig och enhetlig.
Arbetsmiljon ska vara bejakande, inkluderande och utvecklande.

Vardegrunden visar vigen

Den enskilt viktigaste faktorn i var verk-
samhet ar vara medarbetare. Alla gér
skillnad och bidrar till helheten. Det &r
ocksa viktigt att vi kan uppmuntra och
forstarka det forhallningssatt och de
beteenden som tydligt bidrar till att
skapa en inspirerande arbetsmilj6.
Humlegérdens varderingar Engage-
mang, Kompetens och Ansvar ar cen-
trala i var foretagskultur och ingéri
Humlegérdens uppférandekod som
tydliggor betydelsen av ett ansvarsfullt
och professionellt férhallningssatt vid
bade stora och smé beslut.

Regelbundna uppféljningar
For att sékerstélla att vi skapar de férut-
sattningar som behdvs och att vi lever
upp till vart dtagande som arbetsgivare
foljer vi kontinuerligt upp bdde medar-
betarnas uppfattning avden egna
arbetssituationen och hur Humlegarden
star sig som arbetsgivare med hjalp av
objektiva, kvantitativa nyckeltal. En
sammanvéagning av dessa perspektiv
ger oss en god bild av hur vara medar-
betare uppfattar arbetsplatsen och de
forutsattningar som ges. Harigenom
skapas ockséa battre férutsattningar for
att behalla och attrahera kompetenta
och engagerade medarbetare.

| var medarbetarundersékning
jamfoér vi oss med High Performance
Benchmark, ett genomsnitt baserat pa
drygt 60 000 svar fran 23 féretag i olika
branscher. Arets resultat har forbattrats
inom flera omraden. Engagemangsin-
dex och Ledarskapsindex har bada 6kat
sedan tidigare matning, resultatet for
2018 ar for Engagemangsindex 80 (77)
och fér Ledarskapsindex 83 (74). Dessa
resultat dr ocksa i paritet med genom-

snittet i Fastighetsbranschindex, som
ocksa ar ett relevant index att jamfora
med. | denna studie ingér 11 bolag inom
fastighetsbranschen och cirka 4 700
respondenter. | drets undersékning ar
Ledarskapsindex 76 och Engagemangs-
index 81. Vi mater dven den psykosociala
arbetsmiljon och resultatet visar att vi
har hallbara och gynnsamma arbets-
situationer, att det finns en bra balans
mellan arbete och fritid, tid for &ter-
koppling mellan arbetspassen, en rimlig
stressniva samt att man kan rdkna med
stod fran sina kollegor. Detta ar ett vik-
tigt led i var stravan efter att skapa
hallbara medarbetare.

Ledarskapet i fokus
Under 2018 sjosattes ett omfattande
ledarutvecklingsprogram fér alla
cheferinom Humlegarden. Syftet
med denna satsning ar att identifiera
och implementera det ledarskap som
Humlegérden behoéver idag och i fram-
tiden, som ska starka var konkurrens-
kraft pa en féranderlig marknad och
Oka var attraktivitet som arbetsgivare.
Malsattningen ar att vi ska etablera ett
gemensamt synsétt kring hur man age-
rar som ledare inom Humlegarden, i alla
fragor som géller vdra medarbetare och
kring var utveckling av organisationen.
Viktigt ar ocksé att kunna ge konstruk-
tiv feedback samt vara medveten och
sjalvreflekterande kring sitt eget ledar-
skap utifran vara varderingar, policys
och styrande dokument. Det &r dven
viktigt att man pa ett tydligt satt kan
férmedla vad som férvantas av med-
arbetaren.

Ledarutvecklingen tar sin utgangs-
punktiden ledarprofil deltagarna utfor-
mat gemensamt. Programmet innebar
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MEDARBETARE

att alla chefer far en larpartneriform
av en kollega samt tillgéng till en extern
coach, for att arbeta med sin individu-
ella utveckling.

En god social miljo

Inom Humlegarden tillampas ett
mycket aktivt ledarskap; vi tar vart
ansvar for medarbetarnas valbefin-
nande pa stérsta allvar och vidtar ome-
delbara &tgéarder vid signaler om miss-
férhallanden, vare sig det skulle handla
om fysiska eller psykosociala arbetsmil-
jofragor eller en medarbetares person-
liga utmaningar.

Inom Humlegarden rader nolltole-
rans mot all form av diskriminering och
trakasserier och vi strévar efter mang-
fald bland vara medarbetare ifrdga om
etniskt ursprung, nationalitet, livs-
askadning, sexuell laggning, kénsiden-
titet, kdnsuttryck, alder och funktions-
nedséattning. Under 2018 inférdes en
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MEDARBETARE

whistleblow-funktion. Fér mer informa-
tion om detta satt att rapportera
oegentligheter samt bolagets 6vriga
arbete med styrning och uppféljning,
|as mer under avsnittet Ansvarsfulla
samarbetspartners péa sidan 30.

Under aret inkom inga anmalningar
om trakasserier eller diskriminering.
Fragan kraver standig uppmarksamhet
och som ett led i arbetet med att
utveckla var dialog och uppféljning har
viunder 2018 valt att utdka var arliga
medarbetarundersdkning med fragor
som syftar till att fanga upp missférhal-
landen kopplade till trakasserier eller
diskriminering.

Spegla dagens samhille

Viser medarbetare med olika bakgrund
och alder som en tillgang i organisatio-
nen och i dialogen med vara kunder och
andra intressenter. Vi stravar efter att

per ar med alla anstéllda, samt en arlig
medarbetarundersdkning. Vid dessa
tillfallen foljer vi bland annat upp fragor
kopplade till arbetsmiljé och hélsa.

Utover kollektivavtal och pensions-
férmaner, som omfattar alla anstéllda,
erbjuder Humlegéarden individuell sjuk-
vardsforsakring och férmaneriform av
exempelvis friskvardsbidrag och
gemensamma aktiviteter sdsom I6p-
ning med coach.

For det lagstadgade arbetsmilj6-
arbetet inom Humlegérden finns en
arbetsmiljokommitté, som arligen
genomfor en skyddsrond vid vara kon-
tor i Stockholm och Solna for att séker-
stélla en god arbetsmiljé. Under éret
rapporterades inga arbetsplatsolyckor
eller tillbud.

Maluppfdljning 2018:

spegla dagens samhalle och arbetar for Medarbetare

att uppné en god balans mellan kvinnor

och mén pé alla nivéer i organisationen. 2018 Mal _ Utfall
Idag bestdr Humlegardens féretagsled- Engagemangsindex 87 80
ning av fem kvinnor och fyra man. Det Ledarskapsindex 80 83
ar ett steg i ratt riktning, men det finns

stora maojligheter till fortsatt utveckling

inom dessa fragor i var organisation.

Férebyggande hilsoarbete

Humlegarden bedriver ett férebyg-

gande arbete avseende medarbetarnas

arbetsmiljo och hélsa i syfte att bibe-

halla en hog frisknarvaro. Vi genomfor

minst ett individuellt medarbetarsamtal

Sjuk- och olycksfallsstatistik? 2018 2017

Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid, % 3,9 3,1

Antal arbetsplatsolyckor 0 0

Antal tillbud 0 1

Medarbetare: rekryteringar och anstillda? 2018 2017

Antal rekryteringar 12 12

Tillsvidareanstallda, medelantal 88 85
varav man 54 52
varav kvinnor 34 33

Medarbetare: aldersintervall och medelalder 2018 2017

0-30 ar 4 4

31-40 ar 21 17

41-50 ar 35 35

51-60 ar 24 22

61— 6 7
Medelalder kvinnor, &r 45 46
Medelalder mén, &r 48 48
Medelalder totalt, ar 47 48

' Nyckeltalen &r valda med hansyn till verksamhetens karaktér, dar sjukfranvaro och olycksfallsstatistik bedéms vara de
mest relevanta. Da verksamheten endast ar baserad i Stockholms I4n har vi valt att inte rapportera statistik per region.

2)Under 8ret har 12 rekryteringar genomférts, av dessa ar 3 nyinstiftade roller och 9 avser erséttningsrekryteringar

(varav 1avser rekrytering fér att ersitta pensionsavgéang).
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MEDARBETARE




HALLBARHET

Hallbar utveckling

For Humlegarden omfattar begreppet hallbarhet bade miljomassiga, sociala och ekonomiska
aspekter. Det &r ett arbete som stracker sig genom hela var organisation. Vart hallbarhetsarbete
omfattar dven ett aktivt deltagande i utveckling av ny teknik samt nya tjanster och arbetsmetoder.

Med langsiktighet som riktmarke
Genom att vara en langsiktig fastig-
hetsagare har vi méjlighet att arbeta
med och paverka ménga dimensioner
av hallbarhetsfragan sdsom energikal-
lor- och anvandning, materialval,
avfallshantering, transporter och
arbetsmiljo fér bade kunder, medarbe-
tare och leverantérer. Vart langsiktiga
mal ar att uppné klimatneutralitet i var
forvaltning och minska var totala kli-
matpaverkan.

Energianvandning och materialfor-
brukning utgor tillsammans den storsta
miljobelastningen inom fastighets-
branschen. Genom att arbeta med
energioptimering kan vi minska véar
koldioxidbelastning och darmed var
klimatpaverkan. Eftersom energikost-
nader utgor en stor del av vara totala
driftskostnader, medfér minskad energi-
anvandning en direkt positiv paverkan
pa varlénsamhet.

Nar vi bygger nya eller utvecklar
befintliga fastigheter, exempelvis vid
anpassningar av lokaler for tilltradande
kunder, &r ett hallbart angreppssatt
centralt for oss. Att material som &ri
gott skick rivs utinnebér ett betydande
resurssloseri. Darfor ar det viktigt att
redan fran borjan satsa pa flexibilitet
och tidlésa material av hog kvalitet.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

HALLBARINDUSTR!,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

&3
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Var forvaltning spelar en avgérande roll
ivart hallbarhetsarbete. Tillsammans
med véara samarbetspartners arbetar

vi for att utveckla var férvaltning och
finna nya alternativ till traditionella
material. En del av vart langsiktiga
arbete bestar dven av att tillféra mer
fornybar energi till energimixen. Under
aret har vi darfér inventerat vara fastig-
heters tak for att kartlagga vilka av
dessa som lampar sig extra bra for
solceller.

Central fraga f6ér vara kunder
Under 2018 genomforde vi en studie
med malet att utveckla vart kunderbju-
dande. En av slutsatserna &r att det
efterfragas mer information om vart
héllbarhetsarbete och de insatser vi gor
i fastigheterna och i de omraden dar vi
ar verksamma. Insikterna ar vardefulla
da hallbarhetsaspekten ar central i var
kunddialog. Las mer om studien pa
sidan 28.

Det finns tydliga affarsmaojligheter
i att vara en drivande och kunnig sam-
arbetspartner till vara kunder i hallbar-
hetsfragor. Bade smé och stora initiativ
gor skillnad. Ett exempel pa en mindre
insats dgde rum under perioden juli—
september da vi genomférde en infor-
mationskampanj i vara fastigheter,

5 JAMSTALLDHET

RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

10 s [RRES
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=)» ‘Eé‘ m
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med malsattningen att 6ka kunskapen
om atervinningsmojligheternai varje
byggnad.

Styrning och strategi

Under 2018 har vi paborjat ett omfat-
tande arbete for att ytterligare flytta
fram véra positioner inom hallbar
utveckling. Som en del i detta har vi
pabdorjat arbetet med att ta fram en ny
héallbarhetsstrategi som omfattar hela
vardekedjan. Syftet ar att tydliggora
hur och var Humlegérden kan bidra till
en hallbar utveckling pa basta satt. For
att strategin ska fylla sin funktion fullt
ut ar det mycket viktigt att den blir helt
integrerad i affarsplanen och i den dag-
liga verksamheten.

FN:s Globala mal

For att sakerstalla att vi styr vart
héllbarhetsarbete i ratt riktning har vi
under aret kartlagt var vi befinner oss i
forhallande till FN:s Globala mal for
hallbar utveckling och systematiskt
gattigenom de 169 delmaélen for att se
om och pé vilket satt respektive mal ar
relevant for Humlegarden. De mal vi
definierat som mest relevanta for var
verksamhet kommer att bli en tydlig del
av var strategi for hallbar utveckling.
Implementeringen fortsatter under 2019.

>

| var genomgéang har vi definierat 12 av
de 17 huvudmalen som sérskilt relevanta
for var verksamhet:

e God hilsa och valbefinnande (3)

e Jamstilldhet (5)

e Rent vatten och sanitet for alla (6)

e Hallbar energi for alla (7)

e Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt (8)
e Hallbar industri, innovation och infrastruktur (9)
e Minskad ojamlikhet (10)

e Hallbara stader och samhallen (11)

e Hallbar konsumtion och produktion (12)

e Bekdmpa klimatférandringarna (13)

e Ekosystem och ekologisk méngfald (15)

e Fredliga och inkluderande samhallen (16)






HALLBARHET

Hallbara fastigheter

Effektiv energianvdndning

Genom digitaliseringen skapas nya moj-
ligheter i arbetet med att minska energi-
anvindningen. Aldre fastigheter utgor
storre utmaningar eftersom de anvan-
der mest energi samtidigt som de &r mer
komplicerade att gora férandringari.
Vara fastigheter &r sedan flera ar upp-
kopplade via ett s& kallat virtuellt privat
natverk, VPN-nat. Det innebar att for-
brukningen av varme, kyla och el i samt-
liga fastigheter kan féljas i realtid.

Vi har definierat tydliga mél avse-
ende energianvandning fér uppvarm-
ning och fastighetsel i varje fastighet.
Hur vi lyckas med optimering av fastig-
heterna har en direkt paverkan pa l6n-
samheten. Det 6vergripande mélet for
2018 var att minska energianvand-
ningen foér uppvarmning per kvadrat-
meter (graddagskorrigerat) med 2 pro-
cent jamfort med foregéende ar. Detta
har uppnatts da energianvéandningen
for uppvarmning minskade med 3,2
procent jamfért med 20177,

Vatten- och avfallshantering

Arets sommarmanader var rekord-
varma och regnfattiga. Klimatfragan
blev hégaktuell i Sverige. Vattenfor-
brukning har i manga ar varit en ange-
lagen fraga pd manga andra platser i
varlden, men det ar forst de senaste
aren, och inte minst efter sommarens
torka, som fragan hamnat i fokus i Sve-
rige. Har ar utmaningen bland annat
kopplad till urbaniseringen dar belast-
ning pa befintliga system standigt dkar.
Humlegéarden arbetar aktivt for att

minska vattenférbrukningen genom
olika initiativ, exempelvis installation av
snélspolande toaletter och kranari
handfat samt duschmunstycken.

Resurssloseriet vid lokalanpass-
ningar ar var stora utmaning och @mnet
ar hogt upp pa agendan inom fastig-
hetsbranschen i stort. Sedan 2017 har
Humlegérden ett ramavtal avseende
avfallshanteringen vid lokalanpass-
ningsprojekt dar avfallsentreprendren
levererar statistik fran samtliga projekt.
Atervinningen har blivit mer effektiv
vilket innebér att en stérre andel av
avfallet idag kan anvéndas till energi-
utvinning, istéllet fér att ga till deponi.

| vara fastigheter sker avfallssorte-
ring i tva steg. Det forsta i kundens
lokaler och det andra av Humlegérden
genom att allt avfall i grovsopkérlet sor-
teras manuellt pa &tervinningsstatio-
nen. Detta f6r att vara sakra pé att
vi atervinner s mycket som mgjligt.
Vi atervinner idag drygt halften av allt
avfall, en atervinningsgrad som inte
kunnat uppnas med traditionell kallsor-
tering. Darutéver anvénds ungefar en
tredjedel av allt avfall for energiutvin-
ning. Avfallsinsamlingen planeras till-
sammans med leverantéren for att
minimera transporterna. Pa det viset
bidrar vi till minskat utslapp av koldioxid
och minskad miljépaverkan.

Miljécertifiering av fastigheter
Humlegérdens langsiktiga mél ar att
miljocertifiera samtliga forvaltnings-
fastigheter i bestandet fér att moéta
kunders och 6vriga intressenters krav
och férvantningar, minska var milj6-

) Mé&luppféljning av energianvéndning avseende uppvarmning avser 39 fastigheter. Fér att
fastigheten ska ingé i uppféljningen ska Humlegérden ha agt fastigheten i ver ett ar.

och klimatpéaverkan, minska riskerna,
Oka vardet och for att fa battre lanevill-
kor. Certifieringarna ar ett bra verktyg
for att skapa en langsiktig férvaltning
och tydlig malstyrning. Samtidigt for-
béattras dven fastigheternas miljo-
prestanda.

Alla Humlegardens nyproducerade
fastigheter ska certifieras enligt hogsta
mojliga miljoklass. Avseende fastighe-
ternaiforvaltningsbestandet har vi valt
att arbeta enligt den internationella
standarden BREEAM In-Use, med ambi-
tionen att som lagst uppné nivan Very
Good inom férvaltningsdelen av certi-
fieringen. Det &r dven var ambition att
vi ska hoja ett antal forvaltningsfastig-
heter till Very Good avseende den del i
certifieringen som avser byggnaden.
Certifieringen paverkar bade fastighet
och kunder eftersom férvaltningen ar
utgangspunkt fér certifieringen och
olika typer av energi- och miljéforbatt-
rande atgarder genomfors i fastighe-
ten. Det kan handla om installation av
rorelsestyrda belysningssystem,
anlaggning av gronytor och plante-
ringar, utveckling av miljérum, utékning
av andelen cykelparkeringar och
omhéndertagande av dagvatten.

Fér att uppna malen utvecklas tyd-
liga handlingsplaner for varje fastighet.
Tillagg eller enklare anpassningar infors
omgéende, medan insatser som kréver
en storre investering laggs in i fastig-
heternas underhéllsplaner. Ambitionen
ar att varje ar certifiera fem fastigheter
i det forvaltade bestandet. For
Humlegérden innebar certifiering av
de befintliga fastigheterna ett start-

Totalt vaxthusgasutslipp (ton COze)

Forbrukningsstatistik 2018 2017 2016

Energiprestanda varme, kWh/kvm? 64 75 78 Scope 1 2018
Energiprestanda fastighetsel, Forbranning av fossila branslen 13,8
kWh/kvm? 30 319 30 Tjansteresor med servicebilar och férmansbilar 254
Energiprestanda kyla, kWh/kvm?" 40 32 35 Koldmedierd 0
Energiprestanda totalt, kWh/kvm? 135 1383 143

Energiprestanda totalt, MWh?" 22698 23 3423 24164 Scope 2 2018
Vattenanvéndning, liter/kvm? 431 430 475 Farrvarme® 1082,8
Koldioxidutslapp, COze ton? 554 5419 568 Fjarrkyla® 370,0
Koldioxidutslapp, kg COze/kvm? 3,57 3,109 3,25 El4:9 232,0
Atervunnet avfall, ton?) 1025 790 328 Scope 3 2018
Avfall till energiutvinning, ton2 603 356 199 Flygresor 6.2
Avfalltill deponi, ton 6 12 50 Summa viaxthusgasutslapp 1730,2

" Avser jamférbart besténd, 15 fastigheter inom det férvaltade besténdet.
2) Avser totalt bestand, fastigheten Stenhdga 1var inte med i sammanstéllningen &r 2016.
3) Vardet &r justerat i efterhand da 2017 &rs berékning felaktigt innehdll hyresgést-el.

3) Avser 2017 &rs virden, detta dd drsammanstallningen presenteras forst efter ars- och
héllbarhetsredovisningens publicering. Avser totalt besténd.
4) Leverantdrernas emissionsfaktorer baseras p& 2017 &rs varden, detta d& drsammanstll-

ningen presenteras forst efter &rs- och héllbarhetsredovisningens publicering. Avser

totalt bestand.

5) Exklusive hyresgéstel. Avser totalt bestand.
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skott for ett kontinuerligt forbattrings-
arbete avseende drift och férvaltning
dar ambitionen for hallbarhetsarbetet
hojs steg for steg.

Under 2018 certifierades elva av
Humlegérdens fastigheter i forvalt-
ningsbestandet: Apelsinen 5 och Apri-
kosen 3 i Solna strand, Cirkusdngen 6
i Sundbyberg, Blasieholmen 55, och
Styrpinnen 19, 20 och 22 city, Sand-
hagen 9i Slakthusomrédet och Kassa-
sképet 15, Ugnen 4 och Ugnen 7 i Haga-
lund. Dessa var alla omcertifieringar,
dar viiflera fall lyckats lyfta betyget till
Very Good. Fastigheterna i utvecklings-
portfdljen certifieras forst i samband
med att utvecklingsprojekten inleds.
Vi &@r extra stolta 6ver att fastigheten
Cirkuséngen 6 i Sundbyberg (tillika
Swedbanks huvudkontor) under 2018
som forsta kontorsfastighet i Sverige
erhéllit betyget Excellent fér bade for-
valtning och byggnad inom BREEAM
In-Use.

Tjansteresor

Som en del av arbetet for att na vart
langsiktiga mal om att minska var totala
klimatpaverkan har vi under 2018 kart-
lagt vara tjansteresor. Vi kommer uti-
fran denna kartlaggning se 6ver hur vi
kan minska vara utslapp i framtiden.

Vixthusgasutslapp (kg COze)
per transportmedel

19%
72%

9%

@ Fiyg6186kg COze
@ Formanshil 2764 kg CO2e
@ Servicebilar22677 kg CO2ze

Maluppféljning 2018: Hallbarhet

2018

HALLBARHET

Utfall

Miljécertifiering enligt BREEAM
In-Use antal fastigheter (Very Good)

Energianvandning per kvm Minska med 2% jamfort
for uppvarmning med féregéende ar

7

Minskat med
3,2%




ATTRAKTIVA ARBETS- OCH STADSMILJOER

Stadsutveckling med helheten i fokus

Dynamik och méten med manniskor. Trygghet. En omsorgsfullt gestaltad miljé — Vad man
ser som ett attraktivt kontor eller en attraktiv stadsdel har mdnga gemensamma néamnare.
Vart bidrag till staden sker genom en ansvarsfull férvaltning, hog kvalitet i nyproduktionen
och genom att stotta initiativ som skapar varde for platserna dar vi verkar.

Enskilda fastigheter

och hela kvarter

Humlegéarden fokuserar alltmer pa

att utveckla de platser dar bolaget ar
etablerat utifran en helhetssyn, med
ambitionen att skapa bade tillvaxt-
mojligheter och stadsmassiga kvalite-
ter. Det innebér att vi bade tar oss an
enskilda fastigheter, men dven kvarter
och stadsdelar, och att vi ar lika enga-
gerade i kulturmiljéon och livet mellan
husen som i sjalva byggnaderna. Att
utveckla hela stadsdelar gor det moj-
ligt att ta ett storre ansvar fér stadens
héllbara utveckling, miljomassigt,
estetiskt, socialt och ekonomiskt.

Det ar lika mycket omradet mellan
byggnaderna som satter sin pragel pa
platsen, som avgér om ett kvarter upp-
levs som lugnt, med samhérighet och
ett socialt brus. Aven sm3 initiativ gor
skillnad. Ett exempel &r den lilla gréna
oas i anslutning till kvarteret Smultro-
net vid Torggatan i Solna strand som
invigdes under aret. Har har vi skapat
en pocket park, en liten park tillganglig
for allménheten, med planteringar,
trevliga sittytor samt laddningsméijlig-
heter for exempelvis telefon eller dator.
De basta initiativen ar ofta sprungna
ur ett spdnnande samarbete, sdsom
Moving Murals i Hagalund. Initiativet
har resulterat i en kombination av
muralmalning och videoprojektioner
i stadsrummet, som gav nytt liv tillen
tidigare ganska anonym plats. Projektet
ar en del av ett unikt samarbete mellan
Solna stad och Filmregion Stockholm-
Malardalen, som skapade manga
intressanta moten mellan etablerade
konstnarer och Solnas unga kreativa
rorelse.

Kontorsomraden i goda lagen

For att fortsatta att vara en relevant
partner for vara kunder har vi under
aren utvecklats fran att férvalta och
utveckla fastigheter till att utveckla

hela stadsdelar och bygga stad. Kénne-
tecknande for vart tillvagagangssatt ar
vart fokus péa kvalitet och héllbar
utveckling. Och vi gér det i direkt
anslutning till tunnelbanan. Oavsett om
det &ari Stockholm, Solna eller Sundby-
berg utvecklar vi stadsmiljoer med
direkt anslutning till hallbar, sparbun-
den kollektivtrafik. | Solna strand, pa
grénsen mellan Solna och Sundbyberg,
arbetar 10 000 manniskor. Har ar
utvecklingstakten hég. | ett omrade
som ursprungligen kdnnetecknades av
latt industri finns idag moderna kontor,
restauranger och hotell. | Hagalund,
mellan Solna centrum och Life Science-
klustret kring Karolinska Institutet,
planeras en ny tunnelbanestation som
forlanger innerstaden och méjliggér en
ny stadsdel som &r levande bade under
kontorstid och efter jobbet.

Attraktiva arbets- och livsmiljéer
Viarbetar for att skapa héllbara
platser och kontor. Vi gér det med
Humlegérdens unika kombination av
kundfokus, respekt for arkitektoniska
varden och ett effektivt och nytan-
kande hallbarhetsarbete. Genom att ta
ett helhetsgrepp om vara fastigheter
och skapa nya varden som adderar till
staden bidrar vi till att skapa inspire-
rande livsmiljoer. Att forsta vara kun-
ders behov, och skapa kontor som &r
framtidssakrade och ger goda férut-
sattningar for vara kunders verksam-
heter, ar centralt for oss. Lokalerna ska
spegla hyresgastens varderingar och
kontorets utformning och lage ar en
viktig del i jakten pa talang.

Vi satsar pa langsiktiga och flexibla
I6sningar for att minska behovet av
omfattande renoveringar dé lokalernas
funktionalitet &ndras. Har har vi ett
stort ansvar for att 6ka vara kunders
och leverantdrers medvetenhet om
resurssloseriet som &r en av branschens
storsta utmaningar. Under 2019 kommer
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vi att belysa denna fraga ytterligare,
som ett led i var stravan mot en héllbar
utveckling.

Skapa langsiktiga viarden

God stadsutveckling har ett langt tids-
perspektiv. En god stad ar varaktig.
Gestaltningen av ett omrade visar om
det ar planerat for att halla dver tid. Vi
ar évertygade om att byggnader med
hog arkitektonisk kvalitet i kombination
med flexibilitet, moderna materialval
och innovativa tekniska I6sningar bade
berikar stadsrummet och ar attraktiva
for vara kunder. Vi stravar alltid efter att
bé&de bevara och utveckla véara fastig-
heter till attraktiva arbets- och stads-
miljéer. Vart tankesétt kring bevarande
och utveckling av arkitektur och funk-
tionalitet samverkar val med vart fokus
pa langsiktig och héallbar I6nsamhet.
Balans mellan form, funktion, hallbar-
het och ekonomi ger byggnader av hég
kvalitet som ar flexibla och har lang livs-
langd.

Humlegérden har en arkitektur-
policy och att varna om bade arkitekt-
oniska och funktionella vérden ar en
naturlig del av verksamheten. Intresset
for Stockholms arkitektur &r stort. For
tredje aret i rad deltog Humlegéarden
som partner och utstéllare i Open
House Stockholm i oktober 2018.
Denna varldsomspéannande arkitektur-
festival syftar till att skapa nyfikenhet
och 6ka allménhetens intresse for arki-
tektur och foér stadens utveckling, samt
ge nya kunskaper om design och sta-
dens historia. Under festivalen bjéd vi
in allménheten till ndgra av véra fastig-
heter och berattade om dess historia
och hur de anvands idag.

Las mer om hur vi utvecklar
stadsmiljoer pa humlegarden.se/
stadsutveckling.



https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/stadsutveckling/
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KUNDER

Kontor som starker verksamheten

Vi vill att vara kunder ska uppleva att deras kontorslokaler, och darigenom relationen med oss
som hyresvard, bidrar positivt till deras affarer. Genom god service och affarsmannaskap ska vi
vara en bra partner. Malsattningen ar att vi ska skapa det basta kunderbjudandet och vara det
naturliga férstahandsvalet for foretag som soker kontor i Stockholm.

En god afférspartner
Ett foretags lokaler bidrar starkt till hur
bolagets varumarke uppfattas. Val av
lage, typ av fastighet, lokal och inred-
ning talar sitt tydliga sprak for bade
medarbetare och bestkare. Var ambi-
tion &r att ha det basta kunderbjudan-
det och vara férstahandsvalet vid val av
kontor. Genom god service och affars-
mannaskap vill vi vara en bra partner.
For oss ar det viktigt att bygga langsik-
tiga relationer med véra kunder och vi
vill att de ska uppleva att deras kontors-
lokaler, och dérigenom relationen med
oss som hyresvard, bidrar till deras affér.
Férmagan att agera affarsmassigt, lyssna
in kundens behov och erbjuda en produkt
som &r anpassad darefter &r central.
Bland véara kunder aterfinns saval
mindre start-ups som valkanda borsno-
terade bolag och statliga myndigheter.
Alla har olika férvantningar pa sina
lokaler och som en av de stérsta akto-
rerna pa Stockholmsmarknaden kan
Humlegérden erbjuda kunderna ett
brett spektrum av lokaler i varierande
storlekar, lagen och hyror; allt fran
eftertraktade adresser i Stockholm city
till moderna och effektiva kontor i Solna
strand och funktionella lokaler av indu-
strikaraktar i Hagalund. Tack vare vart
varierade utbud av lokaler valjer manga
av vara kunder att flytta inom fastig-
hetsbestandet nar deras lokalbehov
forandras. Vi erbjuder dven flexibla
hyrestider och stéttar vara kunder nar
deras lokaler behéver anpassas till for-
andrade behov i verksamheten.
Humlegéarden har cirka 650 kunder
och véra tio storsta hyresgéaster star for
32 procent av den kontrakterade hyran
per sista december 2018. Den genom-
snittliga aterstdende hyrestiden &r 4,0 ar.
Kontraktsportfdljen har en spridning
av branscher, kundstorlek och olika
typer av hyresgaster vilket minskar
risken for vakanser och hyresforluster.

Ambitiés malsattning

Att skapa lojala kunder ar centralt i var
verksamhet och bidrar till badde |6nsam-
het och ett starkt varumarke. Var mal-
sattning &r att tillhéra de basta foreta-
genivar bransch och de senaste aren
har vi genomfort en stérre undersok-
ning varje ar i kombination med djupin-
tervjuer, for att samla information om
vara kunders uppfattning av foretaget
och var service. | arets upplaga av Fast-
ighetsbarometern Kontor, Fastighets-
agarnas arliga undersdkning som mater
kundnéjdhet inom branschen, upp-
nédde vi Néjd-Kund-Index 76 (78), att
jamféra med Fastighetsbarometerns
totala branschindex somi ar ar 73. Vi
har en ambitiés malsattning och utfallet
ar ndgot under det satta malet fér 2018.
Undersodkningen gav oss konkret ater-
koppling pé vara utvecklingsomraden
och vi fick dven ett kvitto pé att vart for-
hallningssatt avseende service ar upp-
skattat bland véra kunder.

Utveckling av kunderbjudandet
Under &ret genomférde Humlegérden
en studie i syfte att undersodka hur vara
kunder ser pa sina framtida behov av
kontorslokaler och kringtjénster. Vi ville
dven ta del av kundernas férvantningar
avseende serviceutbudet i omradet
samt strdken och miljéerna omkring
fastigheterna. Det tredje perspektivet

i studien avsag kontakten med
Humlegérden som hyresvard och den
service vi erbjuder. Studien genomfér-
des i form av djupintervjuer med kunder
i Solna strand. Resultatet gav oss flera
insikter. Vi ser att intresset for att dela
ytor och funktioner 6kar. Deltagarna
menar att Humlegardens service &r
mycket bra. Man upplever ocksa att
Solna strand har genomgatt en stor f6r-
andring de senaste aren, bland annat
genom ett utékat restaurangutbud.
Men det finns ocksé flera mojligheter
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till utveckling. Exempelvis 6nskar man
fler grénainslag i omradet och det finns
6nskemal om forum som ger méjlighet
till natverkande med andra féretag i
omradet. Kunderna uttrycker dven
intresse for tjanster som avlastar och
ger medarbetarna tid att fokusera pa
karnverksamheten. Studien har legat till
grund for flera nya initiativsom imple-
menterats under aret samt projekt som
pabdrjas under 2019.

Externa férvaltningsuppdrag
Utover det egna bestandet forvaltar
Humlegérden tva fastigheter beldagna
pa Gardet pé& uppdrag av Lansforsak-
ringar Sak och Lansférsakringar AB.
Bremen 2 pa Tegeluddsvagen 11-13
samt Bremen 4 pa Tegeluddsvagen
15—23 med en uthyrningsbar yta om
cirka 62 000 kvm.

Maluppféljning 2018: Kunder

2018 Mal Utfall
NKI 80 76




De tio storsta hyresgasterna 2018

Swedbank AB
Arbetsférmedlingen

Skatteverket

Cepheid AB

Maquet Critical Care AB

Nordnet Bank AB

Hannes Snellman Advokatbyré AB
EQT Partners AB

Advokatfirman Cederquist KB
Elgiganten AB
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ANSVARSFULLA SAMARBETSPARTNERS

Ansvarsfulla samarbetspartners

Vi ar 6vertygade om att strategiska och langsiktiga relationer med samarbetspartners och en
val fungerande styrning och kontroll skapar férutsattningar for att uppna en béattre utveckling
av verksamheten, i flera dimensioner.

Den hallbara leverantérskedjan
Vart langsiktiga mal ar att vi ska vara
branschens bésta bestallare och driva
utveckling tillsammans med véra sam-
arbetspartners. En central del &r vart
ansvarstagande i leverantorskedjan.
Darfor har vi under aret paborjat ett
arbete for att utveckla var struktur och
systematik for kravstallande och upp-
féljning, med malet att skapa en mer
hallbar leverantorskedja.

Vistéller redan idag héga krav pa
vara leverantérer ifrdaga om milj6, soci-
ala aspekter och arbetsmiljo, men ser
stora vinster i att flytta fram vara posi-
tioner ytterligare. Vi anser att strate-
giska partnerskap med leverantorer
kring héllbar utveckling behévs, for att
vi ska na upp till véra intressenters stan-
digt 6kande krav och férvantningar, for
att minska risken for negativ paverkan
pa méanniska, miljé och varumérke och
samtidigt sakerstalla en framtida pro-
duktion med en langsiktigt hallbar
leverantérskedja.

Agenda 2030

FN:s Globala mal for hallbar utveckling
kommer att vara en viktig ledstjérnai
vart arbete framéat. Under 2018 har vi
identifierat de delmal som &r mest
relevanta utifrdn Humlegardens verk-
samhet. | ndsta steg pabérjar vi integre-
ringen av malen i var nya hallbarhets-
strategi som fardigstélls under 2019,
och gor dem till en naturlig del i besluts-
processer och den dagliga verksam-
heten. Detta blir en plattform utifran
vilken vi tillsammans med samarbets-
partners kommer kunna bidra till en
mer hallbar utveckling.

Styrning och uppféljning

Idag styr vi vart arbete genom béde
dvergripande styrdokument sdsom
inkdpspolicy, miljépolicy och var
interna uppférandekod samt via
branschorganisationen Fastighets-
agarnas "Uppforandekod for leveranto-
rer”. Utdver detta tillkommer ett antal

kvalitets- och varukrav som ar mer pro-
jektspecifika. Att ha full kontroll dver
leverantdrskedjan ar svart och tidskra-
vande men vi dr 6vertygade om att den
nya systematik och struktur fér uppfolj-
ning som vi borjat utforma kommer att
6ka var kontroll av leverant6rskedjan
och aven bidra till djupare samarbeten
med vara leverantérer for att tillsam-
mans bidra till en hallbar utveckling.

Under aret rapporteradesinga
korruptionsincidenter eller andra éver-
tradelser mot vare sig Humlegérdens
uppférandekod eller Fastighetsdgarnas
Uppforandekod for leverantérer. Under
2018 implementerade vi en whistle-
blow-funktion for att ytterligare 6ka
mojligheten att fanga upp och vidta
atgarder vid eventuella 6vertradelser
mot koden. Inga arenden har rapporte-
rats under aret.

Fokus pa uppférandekoden

Under arets foretagskonferens for
samtliga medarbetare lade vi extra
fokus pé var uppférandekod. Vi genom-
forde en workshop dar vi resonerade
kring hur vi hanterar svara dilemman
och fangade upp organisationens for-
slag péa forbattringar avseende proces-
ser och regelverk. Detta har exempelvis
resulterat i att vi tagit fram en ny inkdps-
policy. Vi kommer fortsatta arbetet
under 2019 genom att utveckla struktur
och systematik for uppféljning av upp-
féorandekoden, den blir exempelvis ett
obligatoriskt inslag i de arliga individu-
ella medarbetarsamtalen.

Trygghet och sékerhet

Att skydda arbetstagarnas rattigheter
och framja en trygg och séker arbets-
miljo for alla arbetstagare, inklusive
leverantdrers arbetskraft, &4r en av vara
mest prioriterade fragor. Vi styr arbetet
genom var uppférandekod och via
sakerhetsmanualer och utbildningar pa
varje projektplats. Vi ska alltid erbjuda
en séker arbetsplats och har nolltole-
rans mot olyckor. Darfér méaste alla ta
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del av och félja véra regler for arbetar-
skydd. Vi har dven tydliga riktlinjer som
omfattar de som besdker byggarbets-
platsen eller ror sigi omradet.

Att tanka nytt driver utveckling
Att driva den tekniska utvecklingen
framat ar ett satt for oss att vara

en ansvarsfull samarbetspartner och vi
ar 6vertygade om att samarbeten med
andra aktorer leder till nya tankesétt.
Viarbetar standigt for att hitta nya hall-
bara |6sningar och 6ka saval utveck-
lingstakten inom vart omrade som var
positiva paverkan pa manniska och
miljo. Genom samarbeten med exper-
ter inom andra branscher kan vi ocksa
utveckla produkter och tekniska |6s-
ningar som baseras paidéer fran andra
verksamhetsomraden. All teknisk
utveckling testas i vara befintliga mil-
joer och lésningar som fungerar val
implementeras i fastigheterna.

Innovation via rymdteknik6verféring
Foér att vi ska nd motstandskraftiga, cir-
kuldra och smarta stader sa ar det vik-
tigt att vaga ténka nytt. | samarbete
med Umbilical Design har vi sedan 2015
genomfort flera projekt dar vi under-
sOkt mojligheterna att anvdnda material
och tekniker som anvands inom rymdin-
dustrin i férvaltningen och utvecklingen
av vara fastigheter. Under aret har vi
bidragit till en slutrapport som Umbili-
cal Design tagit fram for ett projekt
kallat Astrostaden med syfte att utvéar-
dera och testa alternativa I6sningar
baserade pa rymdteknik. Initiativet har
delfinanserierats av Naturvardsverket.

I nasta projekt ligger fokus péisole-
rande farg och puts, en metod for att
sénka energianvandningen i vara fastig-
heter.

Smarta hissar

Sedan 2016 deltar Humlegardeni ett
pilotprojekt som drivs av hisstillverka-
ren KONE. KONE 24/7 ar ett samarbete
med IBM och deras superdator Watson.



Projektet bygger pa "big data” dar data
samlas in fran hissar i hela varlden. | for-
sta omgangen samlades data in fran
drygt 106 000 hissar dar programvaran
analyserar realtidsinformation fran his-
sarna for att kunna utféra underhall i
forvéag. Detta forbattrar den tekniska
driften och oplanerade driftstopp mini-
meras. Det sparar pengar men fram-
forallt ger det en battre upplevelse for
vara kunder. Projektet sker pa fyra plat-
serivérlden och Humlegarden medver-
kar som enda svenska foretag. Vi har
under aret fortsatt arbetet med att
installera programvaran i vara hissar
och nu &r nastan 90 procent av vara his-
sar uppkopplade. Malet ar att samtliga
hissar ska vara uppkopplade under
2019, och pa lang sikt vill vi kunna und-
vika oplanerade stopp i hela vart
bestand.
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Ny plattform fér laddstationer
Anvandningen av laddhybrider och
elbilar 6kar. Hésten 2015 paborjade vi
ett samarbete med Chargestorm, som
utvecklar laddstationer for elbilsladd-
ning, isyfte attinstallera ”smarta”
laddstationer i garagen i vara befintliga
kontorsfastigheter. Att installera ladd-
stationer vid nyproduktion ar en enkel
atgard. | aldre fastigheter ddremot ar
eltillgdngen i garagen ofta begransad.
Genom att inféra en smart laddinfra-
struktur récker elen till fler; systemet
mater kontinuerligt effektuttaget i ladd-
stationerna och férdelar tillganglig el
mellan stationerna. Nar manga laddar
fordelas lite mindre effekt till varje bil,
nar farre laddar finns mer effekt att
férdela och laddningen géar snabbare.
Fokus framat ar att kunna hantera
hyresgaster direkt i en ny plattform

IR UL

! ‘
ANSVARSFULLA SA ARL

Hissarna i fastigh@telil Spat
ouse pa Engelbre kiSplanya
det internationella pi

med férenklad debitering. Laddstatio-
ner ska kunna stélla in sig beroende pa
avtal och tillgénglig effekt nar en ladd-
ning ska startas. Vi har nu 100 laddsta-
tioner installerade som forser 6ver 200
parkeringsplatser med laddningsméjlig-
het. Humlegérden och Chargestorm
driver utvecklingen fér att méta behov
fran morgondagens hyresgéster och
bilpark.
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MARKNADSOMRADEN

Med alla fastigheter i
kollektivtrafiknara ligen

Tre marknadsomraden

En gemensam namnare for alla vara
fastigheter &r de goda kommunikatio-
nerna — alla fastigheter ligger i tunnel-
banenara lagen, det géllerinom nagra
ar aven fastigheterna i Hagalund genom
utbyggnaden av den Gula tunnelbane-
linjen. Etableringen i dessa omraden
bygger pa strategiska 6vervaganden
dar lage, kommunikationer, narservice,
utvecklingsmajligheter och kundefter-
fragan vags in. Varje omréade har sin
egen karaktér och innebar sammantaget
ett brett och varierat utbud av lokaler.

Vilpositionerat i innerstaden
Humlegérdens fastighetsbestand har
sitt ursprungi city. D& bolaget pabér-
jade sin resa bestod portféljen framst
av fastigheter i kvarteren runtom
parken Humlegérden, som ocksa gav
féretaget dess namn. Fastigheternaii
Stockholms innerstad star idag for 56
procent av det totala marknadsvardet.
Bland bestandet aterfinns flera dldre
byggnader i de 6stra delarna av city,
varav manga &r valkénda inslag i stads-
bilden. Till detta marknadsomrade hor
aven Kungsholmen, déar Humlegérden
ager den omsorgsfullt renoverade indu-
strifastigheten Dykaren 10 p& Alstro-
mergatan. | det framvéaxande Hagasta-
den aterfinns fastigheterna Harden 15

och Harden 16, beldgnaikvarteret dar
Halsingegatan, Norra stationsgatan
och S:t Eriksgatan méts. Har gér ut-
vecklingen pa hégvarv. Omradet kom-
mer nar det ar fardigstallt &r 2025 att
omfatta hela 50 000 arbetsplatser och
6 000 bostéader.

Ytterstadsomraden pa frammarsch
Marknadsomradet Ytterstad motsvarar
34 procent av det totala marknadsvér-
det. Har ingér Solna strand, som sett till
uthyrningsbar yta &r Humlegéardens
storsta kluster. Stadsdelen utgor Stor-
stockholms fjarde stérsta kontorsom-
rade och Humlegarden &r den storsta
privata fastighetsagaren.

Genom uppférandet av Swedbanks
HQ, (fastigheten Cirkuséngen 6) som
invigdes 2014, ar Humlegéarden dven
en del av Sundbyberg. Till bestandet
i Stockholms ytterstadsomraden hor
aven fastigheten Sandhagen 9 pa Roke-
rigatan i Slakthusomradet vid Globen
samt tre forvaltningsfastigheter i Haga-
lund. Fastigheten i Slakthusomradet ar
belagen straxintill Tele2 Arena. Omra-
det kommer att genomga en omfattande
utveckling de kommande dren genom
ett stort stadsutvecklingsprojekt. Aven
fastigheternai Hagalund &r strategiskt
vél placerade, da dven detta omréde &r
foremal for utveckling.

Fastighetshestandet 2018-12-31

Utvecklings-

Delmarknad Innerstad Ytterstad  fastigheter Totalt
Antal fastigheter 15 13 26 54
Yta, tkvm 151 259 70 480
Hyresvarde, mkr 682 582 83 1347
Andel av hyresvarde, % 51 43 6 100
Marknadsvéarde, mkr 14 019 8 318 2481 24 818
Andel av marknads-

varde, % 56 34 10 100
Uthyrningsgrad, % 98 91 81 94
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Utvecklingsfastigheter

i goda lagen

Ungefar 10 procent av det totala mark-
nadsvardet utgors av sé kallade utveck-
lingsfastigheter. Detta marknadsom-
rade inkluderar de fastigheter som &r
under produktion eller utveckling. Fast-
igheterna &r belagna i strategiskt vik-
tiga lagen dar Humlegéarden driver
stadsutvecklingsprojekt. Stérst narvaro
har bolaget i Sédra Hagalund dar
Humlegérden dger 84 procent av fast-
igheterna. Har kommer en omfattande
utveckling att ske under de kommande
aren, da stadsdelen omvandlas i sam-
band med utbyggnaden av den nya
Gula tunnelbanelinjen. | Solna strand
&terfinns Grow Hotel, (Stenhdga 2)
samt den intilliggande kontorfastig-
heten Grow (Stenhéga 4) som bada
utgor viktiga delar i Humlegardens
omdaning av straket. Aven i Stockholms
innerstad pagér utvecklingsprojekt

i Humlegérdens regi. P4 Nybrogatan
pagéar uppférandet av kontorsfastig-
heten Nybrogatan 17 (Riddaren 18).

) Baserat pa bruttoarea.

En fastighetsforteckning finns pa
sidorna 98-101.

Andel av totalt hyresvarde, %
12%

5%
6%

77%

Kontor 1037 mkr
Butik/Restaurang 87 mkr
Garage 62 mkr

Ovrigt 162 mkr



MARKNADSOMRADEN

Hagalund NORRA
Solna strand/ @ DJURGARDEN
@ Bromma Sundbyberg
Flygplats @
Hagastaden
@ VASASTADEN
NORRMALM
OSTERMALM
I Kungsholmen City @
T-Centralen
KUNGSHOLMEN
DJURGARDEN
GAMLA STAN
STORA ESSINGEN
SODERMALM
LILJEHOLMEN
Globen
Milji D
GAMLA

att vaxa i.
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MARKNADSOMRADEN

Innerstad

Stockholms innerstad innehar en sarstéallning pa kontorsmark-
naden i Sverige med mycket stor efterfragan och ett begransat
utbud. Véara fastigheter i denna delmarknad aterfinns pa attrak-
tiva adresser och manga byggnader &r valkanda inslag i stads-

bilden.

Humlegardens bestand
Humlegéarden ager och forvaltar 15 fast-
igheter i Stockholms innerstad till ett
marknadsvarde av 14 mdkr, vilket mot-
svarar 56 procent av fastighetsportfol-
jens totala marknadsvarde. Fastighe-
terna ar belagnai de stra delarna av
city samt i Hagastaden och pa Kungs-
holmen.

Uthyrningsgraden i Humlegardens
bestandiinnerstaden ligger pa en fort-
satt hog niva, 98 procent. Nyuthyr-
ningen under aret uppgick till cirka
6700 kvm och hyresnivaerna nddde
nya toppnivaer. Under aret har ett fler-
tal avtal tréffats och stora omférhand-
lingar har &gt rum. Bland de nya foretag
som hélsas valkomna finns Amrop AB
som hyr cirka 400 kvm i fastigheten
Blasieholmen 24 p3a Blasieholmsgatan,
Handelsbanken som har valt att teckna
avtal avseende lokaler om cirka 445
kvm i fastigheten Kapplingeholmen 3,
pé Nybrokajen samt Wallin & Partners
som hyr 350 kvm i fastigheten Blasie-
holmen 55 péa Blasieholmsgatan. Under
aret har dven Humlegarden fatt férnyat
fértroende fran manga kunder, déri-
bland JLL Capital Markets och Wigge
& Partner som valt att férnya sina avtal
i fastigheten Osterbotten 8 pa Birger
Jarlsgatan liksom Morningstar Sweden
AB i fastigheten Sparbdssan1pa
Engelbrektsplan.

Fintech méter industrikaraktar

pa Kungsholmen

I mars 2018 fardigstélldes den omfat-
tande restaureringen av fastigheten
Dykaren 10 pa Kungsholmen, som nu
ar huvudkontor fér Nordnet Bank.
Resultatet ar ett spannande mote mel-
lan fintech och industrikaraktér. Fastig-
heten pa Alstromergatan 29 ritades
1898 av arkitekt Gustaf Lindgren och
har tillverkades ursprungligen maskiner

for tandsticksindustrin. Under 1970-
talet genomgick fastigheten ménga
ombyggnader dar man enligt datidens
trender sankte innertak, satte igen
fonster och skapade cellkontor. 2015
konstaterades att byggnaden var i stort
behov av restaurering. Humlegarden
ség potentialen och startade ett projekt
med syfte att aterskapa de ursprung-
liga kvaliteterna. Fér uppdraget anlita-
des arkitektbyran General Architec-
ture. Den uthyrningsbara ytan uppgar
till cirka 9 800 kvm varav Nordnet hyr
drygt7 000 kvm.

Utvecklingen fortskrider

i Hagastaden

Utvecklingstakten i Storstockholm

ar hég och for narvarande pagar flera
stora stadsutvecklingsprojekt. Till de
mest intressanta omréadena hér Haga-
staden, ett omrade dar Humlegarden
idag dger tva fastigheter i ett mycket
bralage, Harden 15 pa Halsingegatan
samt den intilliggande Harden 16 bela-
gen vid Sankt Eriksgatan/Norra
Stationsgatan. Tillsammans med fjor-
ton andra aktdrer inom stadsutveckling
ar Humlegarden en del av ett unikt initi-
ativ dar fastighetsbolagen tillsammans
med Stockholms stad har utformat en
gemensam vision med malet att gora
Norra Stationsgatan till en av Stock-
holms mest intressanta och tillgangliga
platser med fokus pa matupplevelser,
kultur, levande strak och ett kvalitativt
serviceutbud. Aktiviteten i omradet &r
stor och utvecklingen kommer att paga
till &r 2025. Under oktober 2018 arrang-
erades en familjedag samt bransch-
seminarium och after work, som alla
genererade ett stort intresse.

Las mer om Nordnets etablering
pa humlegarden.se
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https://humlegarden.se/nyheter-och-press/2018/inflyttning-i-toppmoderna-lokaler-for-nordnet-bank/

MARKNADSOMRADEN

Antal fastigheter 15

Marknadsvéarde 14 019 mkr

Uthyrningsgrad 98%
Hyresvarde 682 mkr

Hyresviarde per kategori
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MARKNADSOMRADEN

Ytterstad

Intresset for attraktiva lagen i Stockholms ytterstad &r
fortsatt stort. Humlegarden ager och férvaltar fastigheter
i tre omraden: Solna strand/Sundbyberg, Hagalund samt

Slakthusomréadet vid Globen.

Humlegardens bestand
Humlegarden ager och forvaltar 13 fast-
igheter i Stockholms ytterstad till ett
marknadsvarde av 8 mdkr, vilket mot-
svarar 34 procent av fastighetsportfol-
jens totala marknadsvarde. Uthyrnings-
graden uppgar till 91 procent. Den
historiskt hoga uthyrningsgraden i
Stockholms innerstad har tillsammans
med héga hyresnivéer bidragit till en
Okad efterfragan pa lagen i narférort
med bra kollektivtrafik.

Under aret har Humlegéarden hyrt ut
cirka12400 kvm i Solna strand. En av
de stérre nyuthyrningarnaiomradet ar
Selecta som hyr cirka1 700 kvm i fastig-
heten Paronet 6 pa Torggatan 15. Till de
nytillkomna kunderna hor dven Inspektio-
nen for strategiska produkter som flyttat
inifastigheten Apelsinen 5 pa Vretenva-
gen déar de hyr lokaler om cirka 1430 kvm.
Flera framgangsrika omférhandlingar har
genomforts, exempelvis har diagnostik-
foretaget Cepheid valt att utoka sina
lokaler i fastigheten Stora Bl& (Stenhéga 1)
pa Rontgenvagen, dar de idag hyr lokaler
om ca 16 000 kvm. | Solna strand ater-
finns flera myndigheter, daribland CSN
som under aret har valt att férnya sitt
hyreskontrakt avseende lokaler om 1100
kvm i fastigheten Smultronet 2 pa Vreten-
vigen. Aven Polismyndigheten har valt
att fortsétta sin verksamhet i samma
lokaler och forlanger sitt avtal avseende
lokaler om7 600 kvm i fastigheten Smult-
ronet 2 pa Vretenvagen.

Humlegéarden &r den stérsta fastig-
hetsagareniHagalund. | detta omrade &r
andelen utvecklingsfastigheter stor men
har finns dven fastigheter som férvaltas
pa lang sikt. Under aret har Life Science-
klustrets véxt sig starkare genom etable-
ringen av Gasellféretaget Pelago Bio-
science AB, som hyr lokaler i fastigheten
Kassaskapet 15 pa Banvaktsvagen.

Expansiva stadsdelar
Gemensamt for vara ytterstadsomra-
den &r den snabba utvecklingen och de

stora tillvaxtplanerna samt mycket god
tillgang till kollektivtrafik. Sundbyberg
har Sveriges kraftigaste befolknings-
tillvaxt och hégsta bostadsbyggande.

| Solna strand arbetar idag 6ver 10 000
personer. Solna stad har for elfte aret
irad rankats som nummer etti Svenskt
Naringslivs arliga ranking av foretags-
klimatet i landets 290 kommuner.

I Hagalund, belaget dar Solna och
Stockholm méts, pagér arbetet med
det omfattande stadsutvecklingspro-
jekt sominleds i samband med etable-
ringen av den nya tunnelbanestationen,
Sodra Hagalund. | Slakthusomréadet,
soder om Stockholms innerstad,
utvecklas en helt ny stadsdel med bade
arbetsplatser och bostader i det omfat-
tande projektet Séderstaden.

Ny moétesplats i Solna strand
Humlegéarden genomfoér stora sats-

ningar pé serviceutbudet i Solna strand.

I november invigdes Grow Hotel, bela-
get strax intill Stora Bl och den nya
kontorsfastigheten Grow som &ar under
uppférande. Genom etableringen ska-
pas en ny motesplats i omradet. Hotel-
let erbjuder 176 hotellrum och studios,
restaurang samt en halsoavdelning for
hotellets gaster med gym och bastu.

| entréplanet finns restaurang Noro-
bata, i regi av prisade Avegiagruppen.
Det fyrstjarniga hotellet drivs som ett
Best Western plus-hotell och operator
ar Time Hotel Group.

Det sker dven flera forandringar i min-
dre skala, exempelvis pa Torggatanii
kvarteret Smultronet, dar Humlegéarden
skapat en vialkomnande sa kallad pocket
park som bade bjuder pé sittytor med
laddningsmojligheter for den som vill
arbeta utomhus och grénska som ékar
trivseln och bidrar till den biologiska
mangfalden.

Las mer om Grow Hotel pa
humlegarden.se
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Fastigheten Smultronet 2 pa
Vretenvagen i Solna strand.
Foto: Jonas Malmstrém



https://humlegarden.se/om-humlegarden-fastigheter/vara-fastigheter/grow-hotel/

MARKNADSOMRADEN

Antal fastigheter 13
Marknadsvérde 8318 mkr
Uthyrningsgrad 91%
Hyresvarde 582 mkr

Hyresviarde per kategori
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Kontor 423 mkr
Butik/Restaurang 14 mkr
Garage 41 mkr

Ovrigt 104 mkr
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MARKNADSOMRADEN

Utvecklingstastigheter

Humlegarden utvecklar fastigheter och omraden pa strategiskt viktiga platser med goda fram-
tidsutsikter. Malsattningen med vara utvecklingsprojekt ar att férverkliga potentialen och stérka

attraktiviteten inom de marknadsomraden dar vi ar etablerade.

Langsiktighet och flexibilitet
Vistréavar alltid efter att férvalta och
utveckla véra fastigheter pé basta satt.
Béde ifrdga om lokalens flexibilitet och
langsiktig hallbar drift och férvaltning
men dven genom att lyfta fram betydel-
sen av en levande stadsbild och héga
ambitioner avseende arkitektoniska
varden. En viktig del av Humlegardens
verksamhet ar att uppfora nya byggna-
der och utveckla befintliga. Malsatt-
ningen med vara utvecklingsprojekt ar
att forverkliga potentialen och starka
attraktiviteten inom de marknadsom-
raden dar vi ar etablerade.

Vi stravar efter att uppna ett langsik-
tigt véardeskapande i allt vi gor. Det ar
en av anledningarna till att vi beslutat
att var nyproduktion ska miljocertifie-
ras i hogsta méjliga miljoklass. Vilagger
stor omsorg vid detaljer och efterstra-
var arkitektur och materialval som har
en god estetisk héllbarhet. En viktig
nyckel &r ockséa férvaltningsperspekti-
vet, som alltid &r val integrerat i vara
utvecklingsprojekt exempelvis vid val
av tekniska l6sningar. For att skapa en
funktionell fastighet anvands exempel-
vis tekniska system som kan ompro-
grammeras och installationsgolv som
skapar flexibilitet och underlattar vid
forandringar.

| bestdndet finns manga aldre fastig-
heter. Humlegarden stravar efter att
bevara dessa fastigheters specifika
vérden, samtidigt som de anpassas for
att klara var tids krav pa hallbarhet och
funktionalitet. P4 sa satt skapas attrak-
tiva och moderna kontorsmiljéer som
kan utvecklas med sina hyresgaster.

Fardigstillda projekt 2018

Dykaren 10, Stockholm

Dykaren 10 pa Kungsholmen, en fastig-
het med anor fr&n 1890-talet, férvarva-
des av Lansfoérsakringar Livi december
2017. Har flyttade Nordnet Banks
huvudkontor ini mars 2018 efter en
omfattande restaurering.

Stenh6ga 2, Grow Hotel, Solna strand

Grow Hotel fardigstalldes i november
2018 men overgar till forvaltningen i
boérjan av2019. Grow Hotel har gene-
résa Oppettider och ambitionen ar att
det ska bli en sjalvklar métesplats i
omradet. Har erbjuds 176 rum och stu-
dios samt en restaurang i entréplanet.
For den spdnnande arkitektoniska
utformningen stéar den danska arkitekt-
firman 3XN och inredningsdesignen
ar skapad av prisbelénta Note Design
Studio. Fastigheten har preliminart
certifierats enligt Miljobyggnad Guld.

Pagaende projekt

Stenhéga 4, Grow Kontor, Solna strand

Kontorsfastigheten Grow med en
uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvm
narmar sig slutférande. Inflyttning sker
under 2019. Arkitekt &r Tham & Vide-
gard. Storsta hyresgasten blir Arbets-
féormedlingen. Under 2018 blev det dven
klart att K-Markt 6ppnar en restaurang
med en tydlig hallbarhetsprofil i fastig-
hetens entréplan. Bland de 6vriga
hyresgéasterna aterfinns dven salj- och
marknadsféringsbyran Key Solutions
samt Finska Technopolis som etablerar
co-workingkonceptet UMA Workspace
i Grow. Fastigheten har preliminért
certifierats enligt Miljobyggnad Guld.
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Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm

Hdarden 15, Stockholm

| ett av Stockholms basta lagen pagéar
uppférandet av en kontorsfastighet

med namnet Nybrogatan 17, belédgen
straxintill Astoria. Har ar ambitionen hog
avseende saval material och atmosfar
och fastigheten erbjuder en takterrass,
genomténkta 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
entréplan, dar stjarnkrégaren Bjorn
Frantzén kommer att etablera ett
brasseri.

Kommande och méjliga projekt

Sédra Hagalund, Solna

Humlegérden &r den stérsta fastighets-
agaren i omradet och dger omkring 84
procent av fastigheterna (baserat pa
bruttoarea), 26 fastigheter till ett varde
av 1,1 mdkr. Omradet gynnas av det nér-
liggande Hagastaden och utbyggnaden
av Karolinska Universitetssjukhuset och
aven i Hagalund ar Life Science-sektorn
val representerad. | samband med
utbyggnaden av den Gula tunnelbane-

| samband med att Arbetsféormedlingen
flyttar till nya lokaler i Grow Kontor
under 2019, 6ppnas en mojlighet till ett
stérre omtag och konceptualisering av
fastigheten Harden 15, fér att pa battre
satt kunna konkurrera med de nya kon-
torsfastigheternaiden framvaxande
Hagastaden.

Cirkusgrénd (del av Stenhéga 1), Solna

Humlegérden har under cirka 10 ars tid
aktivt arbetat med att utveckla, fortata
och modernisera kvarteret Stenhéga
fran att mestadels innehalla latt indu-
stri, till ett modernt och urbant kontors-
omréade. Det sista steget kommer att
bidra till att skapa en helhet och lanka
samman samtliga byggnader i omradet,
vilket resulterar i en modern stads-
kansla med 6kad 6ppenhet, nya strak
och generésa motesplatser.

Las mer om de aktuella
projekt pa humlegarden.se/stads-
utveckling.

Antal fastigheter
Marknadsvarde
Uthyrningsgrad

Hyresvérde

MARKNADSOMRADEN

26
2481 mkr
81%

83 mkr

Hyresviarde per kategori

43%

linjen etableras en tunnelbanestation
i S6dra Hagalund, vilket kommer att fa
stor betydelse fé6r omradets utveckling.
Sédra Hagalund &r ett av Solna stads o
prioriterade omréaden, dar man planerar 7% 4%
att skapa tusentals bostéder, arbets- @ Kontor 39 mkr
platser samt kultur, handel- och service- @ Butik/Restaurang 3 mkr
funktioner i ett omfattande projekt som Q Garage 6 mkr
stracker sig 6ver en lang period. Ovrigt 36 mkr
Fardigstillda och pagaende projekt Bedémd Uthyrningsgrad Beddmt Beriknad Varav upp-

tidpunkt for tecknade hyresvérde, investering arbetat, inkl mark
Fastighet Kommun Anvandning fardigstéllande kontrakt, % mkr inkl mark, mkr 2018-12-31, mkr
Dykaren 10 Stockholm Kontor Q12018 929 35 184 184
Stenhoga 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

39
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FASTIGHETSBESTAND OCH TRANSAKTIONER

Fastighetsbestand och transaktioner

Foérandring i fastighetsbestandets
marknadsviarde

Marknadsvardet per 31 december 2018
uppgick till 24 818 mkr (22 050). Under
2018 forvarvades en fastighet for en
total kdpeskilling om 71 mkr (2 190).
Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 740 mkr (507). Den orealise-
rade vardefoérandringen for helaret
uppgick till 1957 mkr (1627). Det mot-
svarar en vardefoérandring pa 9 procent
(9) sedan féregadende arsskifte.

Férandring av fastigheternas marknadsvarde
mkr

Marknadsvarde 2017-12-31 22050
+ Forvarv 7
+ Investeringar i egna fastigheter 740
— Forsaljningar ]
+/— Orealiserade vardeférandringar 1957
Marknadsvérde 2018-12-31 24 818

Viarderingsmetod

Marknadsvérdet péa fastigheterna

har faststallts genom externvardering
per 31december 2018. Fastigheterna
varderas externt tva ganger per ar av

Forvarv 2018
Fastighet Kommun
Mijdlner 3 Solna

Uthyrningsgrad per omrade

%
100

80 80
60 60
40 40
20 20

Cushman & Wakefield i enlighet med
RICS Red Book Standards. Verkligt
varde for forvaltningsfastigheterna
faststalls genom en kombination av
ortsprismetoden och fastigheternas
framtida kassafloden. Fastighetsbe-
stéandet har varderats i genomsnitt med
ett direktavkastningskrav pé 4,4 pro-
cent. Det dr en sénkning mot féregéa-
ende &r med 0,1 procentenheter. Se
vidare not 11 for detaljerad information
kring vardering och antaganden i sam-
band med vardering.

Investeringar i egna fastigheter
Under aret gjordes investeringar mot-
svarande 740 mkr (507) i egna fastig-
heter. En stor del av dessa investe-
ringar, cirka 77 procent, avser
pagéende projekt som Grow Kontor,
Grow Hotel i Solna strand samt Nybro-
gatan 17 i Stockholm city. Lds mer under
marknadsomradet Utvecklingsfastig-
heter, sidorna 38—-40.

Transaktioner

Humlegérdens forvarvsstrategi har hit-
tills bestatt i att halla fast vid de kluster
dar foretaget redan ar etablerat. | syfte

Tillkommande
uthyrbar area, kvm

4603

Tilltrade
Juni-18

Uthyrningsgrad

%
100

Innerstad Ytterstad

Utvecklings-
fastigheter

(o]
Totalt 2014

Q@ inklusive utvecklingsfastigheter
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att stérka var narvaro pa strategiskt vik-
tiga platser med goda framtidsutsikter
ser Humlegarden med intresse pa nya
etableringsomraden i Storstockholm
dar attraktiva kluster kan skapas. Aven
férvarv av enstaka fastigheter i attrak-
tiva omraden kan bli aktuellt.

Starkt ndrvaro genom férvarv
Under &ret har Humlegéarden forvarvat
fastigheten Mj6Iner 3i Hagalund som
tilltraddes i juni och férvarvades fran
en privat fastighetsdgare i omréadet.

Det ar ett viktigt steg som innebér
en storre radighet 6ver omradet och
dérigenom en enklare planeringspro-
cess i det kommande stadsutvecklings-
projektet.

2015 2016 2017 2018

@ Exklusive utvecklingsfastigheter



FASTIGHERBESTAND OCH TRANSAKTIONER

Grow Hotel, fastigheten | .
Stenhgga 2i Solnastrand, | §
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FINANSIERING

Finansiering

Humlegéarden har under 2018 fortsatt att diversifiera upplaningen genom att 6ka andelen grén
obligationsfinansiering. Malsattningen ar att all finansiering pa ett par ars sikt ska vara grén.
Bolagets kreditvardighet har forstarkts ytterligare. Bland annat har belaningsgraden fortsatt
sjunka till laga 34 procent och andelen obeldnade fastigheter har 6kat till 59 procent.

Finansiell styrka och stabilitet

Att dga och utveckla fastigheter aren
kapitalintensiv verksamhet och rante-
kostnader a&r Humlegardens storsta
kostnadspost. Det ar darfor viktigt att
alltid ha tillgang till kostnadseffektiv
finansiering. Finansiering sker antingen
genom kapital fran dgarna eller genom
extern uppléning. Férdelningen dére-
mellan bestdms genom en avvégning
mellan kraven pa avkastning respektive
finansiell stabilitet.

Den externa upplaningen sker pa
kapitalmarknaden, genom obligations-
eller certifikatprogram, eller i bank.
Den starka agarbilden tillsammans med
fastighetsbestandets héga kvalitet och
en stabil intjaning ger Humlegarden
finansiell styrka och ddrmed en god
kreditvardighet.

Kombinationen av lag andel saker-
stalld finansiering, stor volym outnytt-
jade pantbrev och hég andel obeldnade
fastigheter, skapar en god finansiell
flexibilitet.

Finanspolicy och hantering av
finansiella risker
Med finansverksamheten féljer en
exponering for finansiella risker. Styrel-
sen faststéller varje ar en finanspolicy
som anger mal och riktlinjer for finans-
verksamheten och sakerstéller en god
intern kontroll. Finanspolicyn reglerar
hur respektive risk ska hanteras samt
hur uppféljning och rapportering ska
ske i syfte att uppnéa en balanserad risk.
Finanspolicyn utvarderas arligen och
justeras om férutsattningarna for finan-
sieringen skulle férandras.
Belaningsgraden r ett viktigt matt
pé den finansiella stabiliteten och kan
Over tid variera beroende pé konjunktur-
laget. Finanspolicyn séger att belanings-
graden pa koncernniva inte varaktigt bor
Overstiga 50 procent. Belaningsgraden
uppgick per arsskiftet till 34 procent (38).

Finansieringsrisk
Risken for att kostnaden for refinansie-
ring och nyupplaning ska 6ka vasentligt
begrénsas genom att bolaget har till-
gang till flera finansieringskallor, vars
specifika férutsattningar kan utnyttjas
i olika marknadslagen.
Finansieringsrisken begrénsas
genom att den genomsnittliga atersta-
ende l6ptiden pa rantebarande skulder
inte far understiga 2,0 ar. 31 december
2018 uppgick den till 4,0 &r (3,5). | syfte
att ytterligare begrénsa finansierings-
risken far andelen laneférfall de kom-
mande 12 manaderna hégst uppga till
35 procent.

Ranterisk

Férandringar i marknadsréantor och
kreditmarginaler paverkar upplanings-
kostnaden. Réantebindningsstrukturen
ska viljas s& att en kostnadseffektiv
rantekostnad uppnas i férhéallande till
finansiell stabilitet och for att begrénsa
effekterna av andrade marknadsférut-

Finanspolicy

sattningar. Den genomsnittliga rante-
bindningen far inte understiga tva ar.
Dessutom far andelen rantebindnings-
forfallinom 12 manader hogst uppga till
70 procent. Rantetackningsgraden
uppgick till 5,1 gadnger (3,4). Finanspoli-
cyn séager att rantetackningsgraden ska
uppgé till lagst 2,0 ganger. Den 31
december 2018 uppgick den genom-
snittliga laneréntan till 1,5 procent (2,0).
Genomsnittlig rantebindning uppgick
till 4,0 &r (4,0) och andelen rantebind-
ningsférfall inom ett ar uppgick till 49
procent (42) av rantebarande skulder.
Rantebindningsforfall fem ar eller
langre uppgick till 51 procent av rante-
barande skulder.

Kreditrisk

| likviditetsférvaltning och vid anvand-
ning av finansiella derivat finns en risk
att motparten inte kan uppfylla sina
ataganden. Ett satt att begrénsa kredit-
risken &r spridning pa flera motparter.
For att ytterligare minska risken anger

Fér mer information om finansiella
risker se not 22.

Finansiella risker och mal Policy 2018-12-31 2017-12-31
Mal

Belaningsgrad, % ej varaktigt éver 50 34 38
Skuldkvot, ggr ej varaktigt 6ver 13,0 9,8 1,3
Rantetackningsgrad, ggr minst 2,0 5,1 3.4
Finansieringsrisk

Kapitalbindning, ar minst 2,0 4,0 3,5
Laneférfall 12 mén, % max 35 2 1"
Laneléften och likvida medel 4,5 ménader, % minst 100 135 173
Rénterisk

Rantebindning, ar minst 2,0 4,0 4,0
Rantebindningsférfall 12 man, % max 70 49 42
Kreditrisk

Motpartsrating lagst A- uppfyllt uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering ej tilldten uppfyllt uppfyllt
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finanspolicyn att placering av likvida
medel och ingédende av derivatavtal
endast far ske med motparter som har
lagst kreditrating A— pa Standard &
Poor’s ratingskala eller motsvarande.
Loéptiden for placeringar i likvida medel
far inte heller 6verstiga 6 manader.

Finansiell strategi

Humlegéardens kreditvardighet bor vara
minst “investment grade”, dels for att
kunna sakerstélla finansieringsbehoven
och minimera uppléningskostnaderna,

Humlegéardens finansiella strategi

men ocksa for att aterspegla dgarnas
krav pa aktsamhet om risk (se vidare pa
sidan 83). Den finansiella strategin och
de finansiella nyckeltalen tar darfor
utgdngspunkt i bolagets kreditvardig-
het.

Réantebindningsinstrument
Derivatportféljen uppgick till 7 932 mkr
(7732) och bestod av ranteswappar.
Vardeférandringarna pa derivat upp-
gick 8 mkr (77). Det bokférda undervar-
deti derivatportféljen var vid periodens

4 Utsikt fran fastigheten
terbotten 8 pé Birger

Jarlsgatan 25.
onas Malmstrom

slut =124 mkr (-303) och har péverkats
av fortidsinlésen av ranteswappar med
170 mkr.

| syfte att forbattra framtida rénte-
netto genomfordes i december en
omstrukturering dar ranteséakringar
med ett nominellt vdrde om 3 000 mkr
|6stes. Samtidigt tecknades nya rante-
derivat om 2 500 mkr med lagre rénta
och langre genomsnittlig rantebindning.
Utover det har ytterligare ranteswappar
om 700 mkr ingéatts under aret.

Kreditvardighet

Humlegérden ska strava efter att vara en koncern med en kreditvardering motsvarande minst "investment grade”,

dels for att attrahera langivare, dels fér att uppné lagsta méjliga upplaningskostnad.

Diversifiering

Humlegérden ska ha en diversifierad laneportfolj och undvika beroende av saval enskild finansieringskélla som motpart.

Vidare ska forfall av olika typer av finansieringskallor och enskilda krediter férdelas 6ver tid.

Styrka

Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en beldningsgrad som inte varaktigt bér éverstiga 50 procent och en

rantetackningsgrad om minst 2,0 ganger. Koncernens skuldkvot ska heller ej varaktigt 6verstiga 13,0 ganger.

Styrkan i fastighetsportféljen forstéarks av kvaliteten i vart kassaflode samt skuld- och ranteportféljens sammansattning.
Humlegérden ska reducera risken for plétslig negativ paverkan pa finansnettot, som en féljd av férandringar i det allmanna
ranteldget och/eller bedémningen av Humlegarden som lantagare och som inte kan pareras av motverkande resultateffekter
iden rérelsedrivande verksamheten.

Transparens

Humlegérden ska uppmuntra langsiktiga relationer med savial banker som andra kreditgivare/investerare och ha som malsattning

att vara transparent i syfte att 6ka berérda parters forstéelse for koncernens verksamhet och darmed sin kreditexponering.

Flexibilitet

Humlegérden ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende forvary, férsaljningar och projekt-

utveckling. Humlegérden ska bevaka och folja utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Allt i syfte att snabbt kunna agera och
matcha verksamhetens behov.
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FINANSIERING

Eget kapital

Humlegéarden hade per utgédngen av aret
13792 mkr i eget kapital. Liksom tidigare
&r lamnades ingen utdelning till Zgarna.

Rantebarande skulder och likvida
medel

Rantebarande skulder per 31 december
2018 uppgick till 8 806 mkr (8 579) och
likvida medel uppgick till 295 mkr (137).
Nettoupplaningen uppgick darmed

till 69 mkr.

Refinansiering av skuldportféljen
Under aren 2016 till 2018 har ett omfat-
tande refinansieringsarbete genom-
forts. Hela laneportféljen har refinan-
sierats under perioden. Malet med
arbetet har varit att 6ka kostnadseffek-
tiviteten i upplaningen till bibehéllen
eller séankt riskniva. Fér att na detta har
antalet finansieringskallor 6kats liksom
antalet motparter.

Bolagets langivare &r Danske Bank,
Svenska Handelsbanken, SEB och
Swedbank, kompletterat med uppla-
ning pa den svenska kapitalmarknaden

Kapitalstruktur per 2018-12-31

1,3%

54,1%

34,6%

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

via ett foretagscertifikatsprogram
och ett MTN-program.

Bankfinansieringen &r sékerstalld
genom pantbrev i fastigheter och upp-
gar till 16 procent av fastigheternas
marknadsvarde. Uttagna pantbrev upp-
gar till 8 620 mkr, varav 4 594 mkr ar
outnyttjade.

Andelen obeladnade fastigheter upp-
gar till 59 procent av det totala fastig-
hetsvardet eller 75 procent av total
lokalarea. Aktiepant [&mnas inte som
sékerhet.

Kovenanter, det vill sdga de villkor
som en langivare kraver for att tillhan-
dahalla en kredit och som innebér att
en kredit forfaller till betalning om
villkoren inte uppfylls, ar likartade i de
olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver
i huvudsak en lagsta rantetacknings-
grad om 1,5 ganger och en hégsta
belédningsgrad om 65-70 procent.

Stark dgarkoppling till
lansférsakringsgruppen

Den starka agarbilden tillsammans med
fastighetsbestandets héga kvalitet och

Lanevolym och genomsnittsrénta,
per 2018-12-31

Mkr

10 5
8 4
6 — 3
4 2

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

Q Bank Ovrigt
Q Foretagscertifikat Snittranta
Q vN
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den stabila intjaningen ger finansiell
styrka. | bankuppléningen finns en
agarkoppling, sa kallad Change of
Control-klausul. Den ger langivaren
mojlighet att sdga upp lanet till aterbe-
talning om inte Humlegarden till minst
90 procent dgs av bolag inom lansfor-
sakringsgruppen.

Las mer under Agarstruktur,
pé sidan 85.

Ranteforfallostruktur, per 2018-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 4315 49
Ar2 - -
Ar3 - -
Ara - -
Ar5eller senare 4491 51
Totalt 8806 100

Lanefdrfallostruktur, per 2018-12-31

Utnyttjat,
Forfall mkr  Andel, %
Foretagscertifikat 1945 22
Ar1 149 2
Ar2 895 10
Ar3 3020 34
Ara 1760 20
Ar5eller senare 1037 12
Totalt 8806 100



Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell
bankfinansiering har Humlegéarden ett
féretagscertifikatsprogram om 4 000
mkr. Utestdende foretagscertifikat var
per arsskiftet 1945 mkr. Bolaget garan-
terar att det vid varje givet tillfalle finns
outnyttjade tillgéngliga kreditl6ften
for att tacka samtliga utestdende certi-
fikat. Tillgéngliga kreditl6ften uppgick
vid arsskiftet till 2150 mkr.

Obligationsprogram och

hallbar finansiering

Under 2018 emitterade bolaget gréona
obligationer om 1450 mkr under
Humlegérdens MTN-program med en
ram om 7 000 mkr. Utestdende obliga-

tionsvolym per arsskiftet var 2 850 mkr.

Obligationerna ar noterade vid Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List, en

marknadsplats fér hallbara obligationer.

Humlegérdens malsattning ar att all
finansiering ska vara gron pa ett par ars
sikt. Det uppnas genom att emittera
grona obligationer eller gréna lan for
att finansiera olika projekt med hégt
stéllda miljdkrav. Exempel pé sédana
projekt ar miljécertifierade fastigheter

Utestaende obligationer per 2018-12-31

och initiativsom ger energieffektivise-
ringar eller framjar anvandningen av
férnybar energi. Miljékraven ar definie-
rade i ett ramverk som granskats och
genomlysts av den norska klimatforsk-
ningsstiftelsen Cicero. Vid arsskiftet
bestod koncernens skulder till 31 pro-
cent av gron finansiering.

Kvalificerade fastigheter

och projekt

Som bas fér Humlegérdens gréna obli-
gationer finns ett ramverk som tydligt
visar vilken typ av projekt och fastig-
heter som kan finansieras. Likviderna
fran Humlegéardens gréna obligationer
anvands till investeringar i fyra kate-
gorier av héllbarhetsprojekt:

o Nya/befintliga byggnader med héga
miljocertifieringskrav
Energieffektiva investeringar
Foérnyelsebar energi

® Renatransporter

Vid arsskiftet hade Humlegarden en
projektportfolj omfattande 1652 mkr

i ny- och ombyggnadsprojekt, alla med
hogt stallda miljokrav. Det &r huvudsak-
ligen investeringar i dessa projekt som

Nr Volym, mkr Férfall Fast ranta Kreditmarginal Typ

MTN 101 1050 2022-06-22 1,35 Gron obligation
MTN 102 200 2022-06-22 1,5 Gron obligation
MTN 103 150 2019-12-19 0,38

MTN 104 400 2021-05-28 0,93 Gron obligation
MTN 105 700 2021-05-28 1,04 Gron obligation
MTN 106 350 2020-11-27 0,75 Gron obligation

FINANSIERING

de gréna obligationerna finansierar till-
sammans med certifierade fastigheter,
vilka uppgar till 6 376 mkr.

Till grund fér urvalet av vilka projekt
och fastigheter som ska finansieras
med gréna obligationer ligger ett ram-
verk som granskats och genomlysts av
den norska klimatforskningsstiftelsen
CICERO (Centre for International Cli-
mate Research). Lagsta certifierings-
nivan ar
a) Miljsbyggnad "Silver”,

b) BREEAM-SE "Very Good”,
c) BREEAM In-Use “Very Good” eller
d) LEED “Gold”.

Las mer om gréna obligationer
i Investerarrapporten pa sidan 94.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren fér Humlegérden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202,
med sate i Stockholm, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetséaret 2018.

Verksamhet

Humlegarden &r ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen och ags
av 23 lansférsakringsbolag, Lansforsakringar Sak och Lansférsakringar Liv.
Humlegéarden dger 54 fastigheter med ett marknadsvarde om 24,8 miljar-
der kronor. Humlegérden forvaltar darutéver tva fastigheter till en yta om
cirka 62 000 kvadratmeter som &gs gemensamt av Lansforsakringar Sak
och Lansforsakringar AB.

Humlegéardens affarsidé ar skapa langsiktiga och héllbara varden for
véra kunder och dgare genom att utveckla och férvalta egna kommersiella
fastigheter i Stockholmsomrédet.

Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr
556682-1202, som direkt eller indirekt dger 56 dotterbolag. Moderbola-
gets verksamhet bestar av forsaljning av fastighetsférvaltningstjanster till
koncernens dotterbolag och bolag inom Lénsforsékringar. Férutom dessa
tjanster tillhandahalls &ven koncerndvergripande funktioner.

Marknadsomraden

Fastighetsbestandet ar priméart uppdelet i tre marknadsomréden och de
forvaltande fastigheterna ligger i omréderna Innerstad och Ytterstad.
Innerstad bestar av flera aldre och véalkanda byggnader i Stockholms
innerstad medan besténdet i Ytterstad ar geografiskt beldget framst i
Solna och Sundbyberg. Marknadsomrédet Utvecklingsfastigheter bestér
av fastigheter som &r under produktion eller utvecklingsfastigheter.

Utvecklingsprojekt

De tvé stérsta pdgdende projekten ar Grow Kontor (Stenhdga 4) i Solna
strand och nybyggnation av kontor pa Nybrogatan 17 (Riddaren 18) i
Stockholm.

Grow Kontor (Stenhéga 4) pébdrjades hdsten 2016 och inflyttning
kommer att ske under 2019. Storsta hyresgést blir Arbetsférmedlingen
som flyttar sitt huvudkontor hit.

Strax intill den nya kontorsfastigheten Grow Kontor invigdes i slutet av
aret det nya hotellet Grow Hotel (Stenhéga 2). Hotellet har 176 rum samt
gym, restaurang och lounge. Under &ret invigdes &ven fastigheten Dyka-
ren 10 efter ett omfattande ombyggnationsprojekt. Storsta hyresgasten
ar Nordnet Bank.

Hallbarhetsredovisning

Humlegarden stravar efter att skapa héallbara och attraktiva arbets- och
stadsmiljoer dar manniskor vill bo, arbeta och vistas, genom aktiv och
innovationsdriven fastighetsférvaltning samt utvecklingsprojekt bestdende
av nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter. Humlegéarden

ar en langsiktig fastighetségare och ser en direkt koppling mellan god

a7

arkitektur, hallbarhet och [6nsamhet. Véra fastigheter ska berika stads-
rummet och vara hallbara bade miljomassigt, estetiskt, socialt och
ekonomiskt.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pé sidorna 12—-31, 50—51 samt 89-91
i denna &rsredovisning och utgér Humlegérdens hallbarhetsrapportering
enligt arsredovisningslagen. Rapporteringen utgor ocksa var rapportering
enligt FN:s Global Compact.

Medarbetare

Medelantal anstéllda under 2018 uppgick till 88 anstallda (85). En ny fér-

valtningsorganisation implementerades i januari med ett starkare resultat-

ansvar for respektive fastighet. Medarbetarna inom férvaltningen ar

numera organiserade i husteam med en ansvarig marknadsomrédeschef.
Anna Kullendorff tilltradde som ny affarsutvecklingschef i oktober och

ingér i foretagsledningen.

Framtida utveckling

Utvecklingen pa Stockholms kontorsmarknad har varit mycket positiv
under de senaste aren. Starkt av en robust underliggande ekonomi, hog
efterfragan och lagt utbud, férvantas hyresmarknaden forbli stark i Stock-
holm &ven under 2019. Den héga efterfragan i kombination med brist pa
utbud, indikerar péa fortsatt hyrestillvaxt men méjligen i en langsammare
takt an tidigare ar. Investeringsmarknaden férvéntas bli stabil med hég
efterfragan inom de flesta segment. | takt med att den férvantade hyres-
tillvaxten, framférallt géllande kontor i centrala lagen, nu alltmer kommit
att realiseras férvéantas avkastningskraven for kontorsfastigheter nu ha
natt botten och kan férmodligen férvantas stiga under kommande ar.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans férfogande stér féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4356 887278
Arets resultat 2153594
Summa 6379 873997

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

6379 873997
6379 873997

I ny rékning 6verfors

Summa
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet ar férenad med visst matt av osékerhet kopplad
till risken att verksamheten inte utvecklas som planerat. Humlegarden
arbetar aktivt med att identifiera och begrénsa dessa risker. | ett fastig-
hetsbolag finns savél externa som interna risker. Humlegarden genom-
for arligen riskanalyser pa ledningsniva. D4 identifieras och hanteras

Risk Beskrivning

Utvecklingsprojekt

Investeringar | samband med nyproduktion och ombyggna-
tioner finns det risk att vi inte efterlever de
férvantningar som vara hyresgéaster har. En
konsekvens kan innebéra att fardigstéllda
projekt blir outhyrda och att den berdknade

hyresnivan maste sénkas.

Projekten kan ocksé férdyras pa grund av
felaktiga kalkyler eller andrade férutsattningar

i projektet.

Forvarv Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvéaxt-
strategi men kan ocksé innebéra risker. Riskerna
vid ett férvarv kan vara att kassaflodet utveck-
lar sig sdmre an forvéntat eller att den tekniska
standarden i fastigheten &r samre an gjorda
bedémningar. Detta kan leda till kade investe-
ringar. Efter ett férvarv kan det uppkomma juri-
diska ataganden eller skattekonsekvenser som

inte var kénda vid forvarvstillfallet.

Utvecklingsportfdlj Humlegéarden &r en langsiktig fastighetsagare
med mojligheten att ga in i projekt pa ett tidigt
stadium, till exempel innan en detaljplanfor-
andring. Detta ger mojligheter med god vérde-
tillvaxt men kan ocksa innebéra vissa risker.
Riskerna kan vara att detaljplanen inte utveck-
lar sig till forman for Humlegarden eller att

tidsplanen skjuts pa framtiden.

Fastighetsvardering

Fastighetsvarde Fastighetsbestandet varderas till verkligt
varde vilket redovisas i koncernens balansrak-
ning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet

och starker balansrékningen. En negativ

utveckling paverkar arets resultat och sub-

stansvardet negativt.

Antaganden i fastighets- Fastighetsvarderingen baseras pé ett antal
varderingen antaganden om marknaden och en feldémning
av antaganden vid varderingstillfallet kan ge

en felaktig vardering.
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osakerhetsfaktorer genom strategier, handlingsplaner eller kompetens-
utveckling inom respektive omrade. Riskerna minimeras genom att ha
en vardestyrd organisation och en uppférandekod samt styrdokument
beslutade pa styrelse- respektive vd-niva.

Riskhantering

Humlegéarden verkar pa Stockholmsmarknaden vilken
bedéms ha en god framtida efterfradgan bade i h6g- och
lagkonjunktur.

Fore start av nya projekt finns det vanligtvis krav pa en
viss uthyrningsgrad. Vid undantagsfall kan styrelsen besluta
om projektstart fore gjord uthyrning.

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att
ha hég intern projektledarkompetens, valutvecklade interna
styrningsrutiner och kalkylmodeller fér att bedéma projekt-
risker. En detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede
och féljs upp och uppdateras |6pande under byggprocessen.
Genomférandeform viljs beroende pé projektets forutsatt-
ningar, vilket ocksa &r ett satt att hantera eventuella risker.

Enligt Humlegérdens agardirektiv ska verksamheten drivas
aktsamt och langsiktigt vilket dven aterspeglas i foérvarvs-
strategin.

Inf6r varje férvarv gor vi en sé kallad due-diligence dar
fastigheten besiktas samt att avtal, rékenskaper och den
skattemassiga situationen granskas.

Vi anser att ett 1angsiktigt forhallningsatt ar viktigt dar
ett bra samarbete med olika intressenter gynnar saval
Humlegérden som framtida hyresgaster, kommunen
och 6vriga medborgare.

Varderingen baseras pa marknadens avkastningskrav och
framtida kassafiéden i fastigheterna. Avkastningskravet
ar en omvarldsfaktor som beror pa externa faktorer i var
omvérld. Kassaflédena beror delvis pa konjunkturutveck-
lingen i samhéllet men kan ocksa paverkas positivt med en
professionell férvaltning som skapar attraktiva miljéer for
vara befintliga och nya hyresgéaster.

Humlegérden varderar hela fastighetsbestandet tva ganger
per ar med hjélp av en valrenommerad extern véarderings-
firma.



Risk Beskrivning
Fastighetsforvaltning

Hyresintédkter Kommersiella lokaler, som Humlegéarden

och uthyrningsgrad tillhandahaller, hyrs ut till marknadshyra.
Marknadshyran styrs av utbud och efterfra-
gan pa den aktuella marknaden. Férandring
av uthyrningsgraden har en direkt paverkan
pé hyresintakterna.

Stabiliteten i intédkterna kan férandras om
kunderna efterfragar mer flexibla hyresavtal
med kortare bindningstider. Dessa typer av
avtal efterfragas oftast av kunder med en for-
andring verksamhet vilket i sin tur ger méjlig-
het till en storre framtida uthyrning.

Fastighetskostnader Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av
férandringar avseende energiatgang sdsom
uppvarmning, el och kyla. Sdsongsvariationer
forkommer, dar vinterhalvaret praglas av
hogre kostnader fér uppvarmning och sné-
skottning medan en varm sommar kan inne-
béra en 6kad forbrukning av klimatkyla.

Andra stora kostnadsposter ar underhalls-
kostnader, fastighetsskatt och kostnader fér
personal och uthyrning.

Finansiering

Finansieringsrisk Risker i finansieringen kan delas upp mellan
finansiella risker, ranterisker och kredit- och
motpartsrisker. Se mer i not 22 Finansiering
och finansiella risker.

Ovriga omvirldsrisker

Varumarkesrisker Det ar viktigt att vi kan identifiera och hantera
kansliga fragor. Om de inte behandlas pa ett
korrekt satt riskera vi att paverka fortroendet

fran véra intressenter och skada vart anseende.

Digitalisering Digitaliseringen ger upphov till férandrade
arbetssatt och teknikutveckling vilket i sin tur
skapar ett behov av nya affarsmodeller och
standig affarsutveckling. Utvecklingen gér
snabbt och darfér ar det viktigt att fragan har
ett stort fokus i var verksamhet.
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Riskhantering

Humlegérdens fastigheter ar belagna pa Stockholmsmark-
naden med en historiskt stark tillvaxt. Koncentrationen till
Stockholms innerstad och dartill narliggande omraden
borgar for en stabil riskniva aven vid tillfalliga nedgéngar

i regionens tillvaxt.

For att behélla hyresgaster arbetar Humlegérden lang-
siktigt och strukturerat med goda kundrelationer.

De flesta hyresavtal har en [6ptid pa cirka 3—5 ar vilket inne-
bér att en férandrad marknadshyra far en successiv paverkan
pa hyresintakterna. Den genomsnittliga kontraktslangden ar
4,0 ar (4,2).

For att sékerstalla ett relevant kunderbjudande ar det
ocksa centralt att arbeta med sténdig affarsutveckling.

Humlegéarden arbetar I6pande med att sénka energianvand-
ningen i fastigheterna vilket medfér bade lagre kostnader
och mindre miljépéverkan.

Delar av energikostnaderna debiteras till hyresgésterna i
form av olika tillaggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal.
Det innebar att sdsongsvariationerna far mindre effekt pa
resultatet.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Vi gor regelbundna analyser for att identifiera kénsliga
fragor och riskerna férknippade med dessa.

Standig omvarldsbevakning, exempelvis av flodet i sociala
medier ger oss mdjlighet att félja aktuella fragor.

Var uppférandekod samt interna riktlinjer sdsom varumar-
kespolicy skapar en tydlighet kring medarbetarnas forhall-
ningsséatt avseende varumarket.

Humlegéarden fokuserar pa affarsutveckling och en standig
omvérldsbevakning for att sakerstalla ett relevant kund-
erbjudande.

Vi vill skapa forutsattningar for implementering av den nya
tekniken i var fastighetsforvaltning och sakerstalla flexibilitet
for att kunna méta framtidens behov.

En viktig utgangspunkt ar att vi besitter relevant kom-
petens och att det finns val fungerande arbetsverktyg
och IT-stod.
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IT-system och
informationssikerhet

Kriser

Andrade skatteregler

Miljé och hallbarhet

Krav péa effektivare energi-
och resursanvidndning

Extrema vaderférhallanden

Sociala forhallanden och personal

Kompetens

Det finns risk for att IT-systemen blir attacke-
rade utifran och att information kommer i
oratta hander. Langre avbrott av IT-systemen
paverkar ockséa verksamheten vilket kan leda
till hogre kostnader och férsamrad service
gentemot vara hyresgaster.

Kriser som uppstar i omvarlden, som &r svéra
att forutse, till exempel terroristattacker,
olyckor eller brander.

Andrad skattelagstiftning och praxis kan bade
ha positiv och negativ paverkan pa koncernens
skattekostnad. Nya regler stéller ocksé krav

péa organisationen att nya regler efterlevs.

Fréan och med 1januari 2019 tréder nya
réanteavdragsregler i kraft vilket kan begrénsa
mojligheten att gora fullt avdrag fér koncernens
réantekostnader i framtiden. Under tidigare ar
har @ven en skatteutredning presenteras med
férslag att beskattning ska ske vid férsaljning
av fastigheter via aktiebolag. En sddan lagstift-
ning skulle 6ka skattebelastningen for fastig-
hetsbranchen utéver de nya rénteavdrags-
reglerna.

Okade krav fran myndigheter och hyresgaster
géllande energianvandning kan innebéra extra
kostnader, speciellt for aldre fastigheter.

| samband med fastighetsanpassning eller
utveckling finns risken att vi river ut byggma-
terial som har en lang livslangd kvar. Detta
innebar onddiga kostnader och miljépéverkan.

Kraftig nederbérd, stormar och extrema
temperaturer kan skada véara fastigheter och
paverkar vara hyresgésters verksamhet.

Foér Humlegérdens framgéng ar det viktigt att
behalla och rekrytera ratt kompetens. Medar-
betarnas beslut och agerande driver verksam-
heten framat.
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Humlegérdens IT-organisation arbetar kontinuerligt med att
forbygga och férhindra attacker pa IT-systemen. En IT-policy
beskriver regler fér anvandningen av IT-resurser inom
Humlegarden.

For att uppfylla den nya dataskyddsférordningen (General
Data Protection Regulation - GDPR) har Humlegérden formu-
lerat ett antal policydokument for att sakerstalla att
Humlegarden hanterar vara hyresgéasters, konsulters, leve-
rantdrers och privatpersoners personuppgifter pa ett korrekt
satt i enlighet med GDPR. Ansvarig for uppféljning av GDPR
ar tillsatt.

Humlegéarden har en krisplan och genomfér reglebundna
dvningar for att kunna hantera uppkomna kriser pa basta
satt. Fastigheterna ar fullvardeférsakrade.

Humlegérden har [6pande dialog med expertis inom skatte-
omradet for att sékerstalla tillampningen av géllande regler.
Berdrd personal utbildas fér att halla god intern kunskap
inom skatt.

Fastighetsektorn star fér narmare 40 procent av den svenska
energianvandningen och &r dérmed en av de stora kallorna
till utslappen av koldioxid. Som fastighetsagare fattar vi
beslut om energirelaterade atgarder i dag som paverkar
energikostnaderna och miljén under flera decennier framét.
Vi arbetar med energideklarationer, bygger om och renoverar
i syfte att skapa lagt energibehov och gott inomhusklimat.
Tillsammans med véra samarbetspartners arbetar vi fér
att utveckla var forvaltning, arbeta resurseffektivt, ateran-
vanda och finna alternativ till traditionella material. Utifran
kravet i FN:s Global Compact, svensk lagstiftning och var
miljépolicy tar vi alltid hansyn till forsiktighetsprincipen.

Lépande underhall ar viktigt for att uppratthalla fastigheter-
nas motstandskraft mot olika typer av vaderférhallande. Vid
nyproduktion och stérre ombyggnationer beaktas effekterna
av olika vaderférhallanden. N&r en skada intraffar ar det vik-
tigt att atgarder satts in omgdende och dar anser vi att en
egen driftorganisation och kundservice med god kunskap
om fastigheterna &r en fordel.

Utifran Humlegéardens dvergripande bolagsmal definieras
avdelningsmél samt individuella mal. Mélen foljs upp i sam-
band med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av
kompetensutveckling identifieras och utvecklingsplaner
uppréttas.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Missférhallanden

Missférhallanden bland var personal kan leda
till bdde ohalsa fér enskilda medarbetare och
paverkar organisationen negativt.

Manskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantérsrisk

Korruption

Det finns en risk for att vara leverantorer inte
fullgér sina ataganden, anvander sig av oetiska
affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta
miljokrav. Risken finns ocksé att véra leveran-
térer inte uppfyller vara krav nar det géller
arbetsratt, manskliga rattigheter eller tillam-
par andra former av tvdngsarbete. Oegentlig-
heter kan komma att skada vart varumarke
och féretag.

Risk finns att vi och vara samarbetspartners
utsatts fér patryckningar, exempelvis i samband
med byggloy, stérre upphandlingar, miljétill-
stand eller i samband med certifieringar.
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Medarbetarens trivsel f6ljs upp i samband med aterkom-
mande medarbetarsamtal och i den arliga medarbetare-
undersdkningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas
och en plan for eventuella dtgarder uppréattas. Anstallda hos
Humlegéarden har ocksa méjlighet att genomféra aterkom-
mande héalsokontroller for att forebygga ohélsa.

| var uppférandekod faststalls att det rader nolltolerans
mot all form av diskriminering och trakasserier. For att 6ka
mojligheterna att tidigt upptéacka och atgarda oegentlighe-
ter har en visselblasartjanst inrattats. Med denna tjanst kan
véra anstéllda rapportera oegentligheter anonymt till en
extern part.

Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg-och
fastighetsbranschen féljer vi Fastighetsbranschens upp-
férandekod for leverantérer. Denna uppférandekod bygger
i sin tur pa FN:s Global Compact.

Humlegéarden har en uppférandekod som ska ge vagledning,
en uppséttning regler och riktlinjer som beskriver hur man
som medarbetare férvantas agerai sin yrkesroll.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning — koncern

mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 4 1216,5 1055,8
Driftskostnader -141,8 -127,8
Underhéllskostnader -16,8 -21,9
Tomtrattsavgéalder 5 -8,3 -9,8
Fastighetsskatt -77,8 =721
Fastighetsadministration -71,3 -67,9
Summa fastighetskostnader 7 -316,0 -299,5
Driftéverskott 900,5 756,3
Externa férvaltningsintakter 11,1 18,1
Externa férvaltningskostnader -9,8 -20,1
Resultat fran extern forvaltning 6,7 1,3 -2,0
Central administration 6,7 -38,9 -41,5
Finansiella intékter 8 3,1 2,2
Finansiella kostnader 8 -180,2 -221,3
Forvaltningsresultat 685,8 493,7
Vardeférandringar fastigheter 9 1956,9 1626,4
Vardeférandringar derivat 9 8,3 774
Resultat fore skatt 2651,0 2197,5
Aktuell skatt 10 -0,3 -0,1
Uppskjuten skatt 10 -433,8 -448,8
Arets resultat 2216,9 1748,6

Arets resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktietigare 2216,9 1748,6

Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat — koncern

mkr 2018 2017

Arets resultat 2216,9 1748,6

Poster som inte kan omféras till rets resultat:

Omvarderingar av forméansbestamda pensionsplaner -14,7 8,1
Skatt hanférligt till omvarderingar av fdrmansbestamda pensionsplaner 2,4 -1,7
Summa arets dvriga totalresultat -12,3 6,4
Arets totalresultat 2204,6 1755,0

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktietdgare 2204,6 1755,0

Innehav utan bestimmande inflytande 0,0 0,0
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

Hyresintakter och driftoverskott

Hyresintakterna uppgick till 1216,5 mkr (1055,8). Okningen beror pé till-
skott fran férvarvade fastigheter och hégre hyresnivéer i samband med
omfdrhandlingar och nyuthyrningar. | jamférbart bestand ckade hyres-
intakterna med 5 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till 316,0 mkr
(299,5). Okningen forklaras av kostnader fran forvarvade fastigheter.
Justerat for de forvarvade fastigheterna och projektfastigheter minskade
kostnaderna med 2 procent.

Sammantaget 6kade driftéverskottet till 900,5 mkr (756,3). | jamférbart
bestand ckade driftverskottet med 7 procent. Okningen beror framst pa
hégre hyresnivaer i samband med omférhandlingar och nyuthyrningar.
Overskottsgraden uppgick till 74 procent (72).

Central administration och extern férvaltning

Kostnaden fér central administration uppgick till 38,9 mkr (41,5). Minsk-
ningen mot féregdende &r beror pa lagre kostnader fér konsulttjanster
och inhyrd personal.

Extern forvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster for tva
fastigheter som Humlegarden utfér at Lansfoérsakringar Sak och
Lansforsakringar AB. Under 2017 ingick aven arvode for férvaltning av
Harden 16 och Dykaren 10 som férvarvades av Humlegérden i december
2017.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =177,1 mkr (-219,1) vilket &r en férbattring trots
att rantebarande skulder har 6kat under aret. Den lagre finansierings-
kostnaden beror pad omférhandlade lan till en lagre ranteniva. Koncernens
genomsnittliga rénta fér [aneportféljen uppgick vid arsskiftet till 1,5 pro-
cent (2,0). Rantetackningsgraden uppgick till 5,1 génger (3,4).

Vardeférandringar

Vardeférandringar pé férvaltningsfastigheterna uppgick till 1956,9 mkr
(1626,4). Vardeférandringar pé rantederivat uppgick till 8,3 mkr (77,4). Det
bokférda undervéardet i derivatportfoljen var vid periodens slut —124,3 mkr
(-302,7) och har paverkats av fértidsinlésen av ranteswappar med 170
mkr. Det nominella beloppet i derivatportféljen uppgick 7 932 mkr (7 732).
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Skatt

Periodens skatt uppgick till —-434,1 mkr (-448,9) och bestar framst av
uppskjuten skatt pa temporéara skillnader hanférligt till férvaltningsfastig-
heter, rantederivat och pa redovisade underskott i dotterbolagen.

Under aret beslutade Riksdagen att sdnka bolagsskatten fran 22 pro-
cent till 20,6 procent. Skatten sénks stegvis under en tvaérsperiod.
Humlegéarden har omvarderat den uppskjutna skatteskulden avseende
temporéra skillnader i férvaltningsfastigheterna till den lagre langsiktiga
nivan, 20,6 procent. Omvarderingen har inneburit en positiv skatteeffekt
i resultatrakningen med 149 mkr.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procent och uppgick till 685,8 mkr
(493,7). | jamférbart bestand 6kade forvaltningsresultatet med 24 procent.
Férbattringen beror framst p& hégre hyresintakter och ett férbattrat finans-
netto. Arets resultat uppgick till 2 216,9 mkr (1748,6) och har paverkats
positivt av orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna.

Arets totalresultat har paverkats av omvardering av pensionsskulden.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer och ar generellt
hégre under vinterhalvéret, det vill saga arets férsta och fjarde kvartal

pa grund av hdgre kostnader for uppvarmning, el och snérgjning. En varm
sommar kan innebéra att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgasterna i form av olika tillaggsdebite-
ringar enligt géllande hyresavtal. Det innebar att sdsongsvariationerna far
mindre effekt pa véart resultat.
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Balansrakning — koncern

mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 1 24 817,9 22 050,1
Immateriella anlaggningstillgdngar 12 2,7 1,0
Inventarier 13 7,2 9,5
Ovriga anlaggningstillgangar 79,6 79,6
Summa anléggningstillgangar 24 907,4 22140,2
Omsittningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 16 19,6 38,0
Skattefordringar 25,4 25,2
Ovriga fordringar 17 189,0 120,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 46,6 36,3
Likvida medel 295,5 137,3
Summa omsittningstillgangar 576,1 357,3
SUMMA TILLGANGAR 25483,5 224975
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 1771,8
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1770,7 9566,1
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 13792,2 11338,6
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,1 3,7
SUMMA EGET KAPITAL 19 13792,3 11342,3
Langfristiga skulder

Avsattningar till pensioner 20 126,0 101,9
Uppskjuten skatteskuld 21 2175,5 1744,2
Langfristiga rantebéarande skulder 22 6712,1 5661,4
Derivat 23 124,3 302,7
Ovriga langfristiga skulder 8,2 4,5
Summa langfristiga skulder 9146,1 7814,7
Kortfristiga skulder

Kortfristiga ranteb&rande skulder 22,24 2094,1 2917,8
Leverantdrsskulder 50,6 38,0
Ovriga kortfristiga skulder 25,8 19,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 374,6 365,3
Summa kortfristiga skulder 25451 3340,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25483,5 224975

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 26.
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Kommentarer till koncernens balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2018 uppgick till 24 817,9 mkr (22 050,1).
Arets férvary bestod av en fastighet i Sddra Hagalund i Solna. Investe-
ringar i befintliga fastigheter uppgick till 740,3 mkr (507,2), vilket till stor
del avser Grow kontor, Grow Hotel i Solna strand samt Nybrogatan 17
i Stockholm city.
Orealiserade vardeférandringar uppgick till 1956,9 mkr (1626,8).

Arets férandring av marknadsvirdet, mkr 2018
Ingéende balans 22 050,1
+ Forvarv 70,6
+ Investeringar i egna fastigheter 740,3
— Forsaljningar -
+/— Orealiserade vardeférandringar 1956,9
Utgdende balans 24 817,9

Eget kapital

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 13 792,3 mkr (11 342,3). Under
det tredje kvartalet genomférdes en riktad nyemission med fyra nya Lans-
bolag som inte har varit 4gare i Humlegarden. Det innebdr att samtliga 23
lansbolag inom lansférsakringsgruppen ar numera dgare i Humlegarden.

| samband med nyemissionen tillférdes 250 mkr och antal aktier 6kade
med 12180 aktier.

Soliditeten uppgick till 54,1 procent (50,4) vid &rets utgang.
Substansvardet uppgick till 13 891 mkr (11 578) och avser eget kapital med
aterlaggning av verkligt varde for rantederivat efter avdrag fér uppskjuten
skatt.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatteskuld avser temporéra skillnader mellan verkligt véarde
och skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter samt orealiserade var-
deférandringar pa rantederivat. Fastighetsforvarv som klassificeras som
tillgdngsforvarv goérs ingen avsattning till uppskjuten skatt fér de tempo-
rara skillnaderna som fanns vid forvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag
som kan utnyttjas under de kommande aren nettoredovisas i uppskjuten
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skatteskuld. Redovisad skuld uppgick till 2 175,5 mkr (1744,2) och férand-
ringen mot féregéende ar beror pa periodens orealiserade vardeférand-
ringar pé férvaltningsfastigheter och rantederivat samt att utgédende skuld
har omvarderats till den sénkta bolagsskatten som Riksdagen beslutade
ijuni2018.

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 8 806,2 mkr (8 579,2). Skulderna har
6kat med 227 mkr och beror pé 6kat kapitalbehov i samband med genom-
forda forvarv och investeringar i egna fastigheter.

Under aret har 1450 mkr av de rantebarande skulderna refinansierats
via gréna obligationer.

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker.
Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur uppfélj-
ning och rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. Vidare
beskrivning av finansiella risker framgér av not 22.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



FINANSIELLA RAPPORTER

Férandringar i eget kapital — koncern

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingdende balans 1januari 2017 0,6 327,3 7 811,1 8139,0 3,7 8142,7
Arets resultat 1748,6 1748,6 1748,6
Ovrigt totalresultat 6,4 6,4 6,4
Summa drets totalresultat 1755,0 1755,0 1755,0
Apportemission 0,1 1444,5 1444.,6 1444.,6
Utgéende balans 31 december 2017 0,7 1771,8 9566,1 11338,6 3,7 11342,3
Ingéende balans 1 januari 2018 0,7 1771,8 9566,1 11338,6 3,7 1342,3
Arets resultat 2216,9 2216,9 2216,9
bvrigt totalresultat -12,3 -12,3 -12,3
Summa drets 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

2018-12-31 2017-12-31
Utestdende antal aktier 709 119 696 939

Aktiens kvotvarde &ar1SEK.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018 56



FINANSIELLA RAPPORTER

Kassaflodesanalys — koncern

mkr Not 2018 2017
Lépande verksamheten

Driftéverskott 900,5 756,3
Bruttoresultat extern férvaltning 1,3 -2,0
Central administration -38,9 -41,5
Ej kassaflédespéverkande poster 27 13,5 10,6
Erhéllen rénta 0,5 0,6
Betald ranta -166,4 -207,9
Betald skatt -0,2 -0,1
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 710,3 516,0
Férandring av kortfristiga fordringar -58,5 23,4
Forandring av kortfristiga skulder 29,2 -8,3
Férandring av rérelsekapitalet -29,3 15,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 681,0 531,1

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 27 -69,5 -664,6
Forvarv av fastigheter - -81,3
Investeringar i egna fastigheter -740,3 -507,2
Férandring av évriga anldggningstillgangar -3,5 -0,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -813,3 -1253,6

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 6135,6 7993,9
Amortering av |&n -5924,0 -7298,2
Lésen av rantederivat -170,1 -
Nyemission 249,0 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 27 290,5 695,7
Arets kassaflode 158,2 -26,8
Likvida medel vid arets bérjan 137,3 164,1
Likvida medel vid arets slut 295,5 137,3

Kommentarer till koncernens kassaflode

Kassaflédet fran den |dpande verksamheten uppgick till 681,0 mkr (531,1).
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med —813,3 mkr
(-1253,6) och bestér férvarv av en mindre fastighet i utvecklingsomrédet
Sodra Hagalund i Solna. Investeringar i egna fastigheter uppgick till -740,3
mkr (-507,2). Kassaflédet inom finansieringsverksamheten uppgick till
290,5 mkr (695,7). Férutom en nettodkning av 1an har 249 mkr erhéllits via
en nyemission. Finansieringsverksamheten har ocksé péverkats negativt
i samband med |6sen av réantederivat om 170 mkr.
Arets kassafldde uppgick till 158,2 mkr (-26,8). Likvida medel vid arets
slut uppgick till 295,5 mkr (137,3).
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Resultatrakning — moderbolag

mkr Not 2018 2017
Nettoomséttning 128,2 124,8
Administrations- och férséljningskostnader -161,9 -165,2
Rorelseresultat —33,7 -40,4
Finansiella intékter 8 149,1 146,7
Finansiella kostnader 8 —267,1 -208,4
Resultat efter finansiella poster -151,7 -102,1
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhéllna 154,5 94,8
Resultat fore skatt 2,8 -7,3
Aktuell skatt 10 - -
Uppskjuten skatt 10 -0,6 0,6
Arets resultat 2,2 -6,7
Rapport 6ver totalresultatet — moderbolag

mkr 2018 2017
Arets resultat 22 -6,7
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 2,2 -6,7

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 128,2 mkr (124,8). Rérelseresultat uppgick
till =33,7 mkr (-40,4). Resultat efter finansiella poster uppgick till =151,7
mkr (-102,1). Arets resultat blev 2,2 mkr (-6,7).

Under &ret genomférdes en riktad nyemission vilket 6kade det egna
kapitalet med 249 mkr och antal aktier med 12 180.

Externa rantebarande skulder 6kade med 1171 mkr under aret och upp-
gick till 7 368 mkr (6 197). Férandringen beror bland annat pa emittering
av obligationer under bolagets MTN-program.

Den externa uppléningen finansierar moderbolagets investeringar
i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.
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Balansrakning — moderbolag

mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 12 2,7 1,1
Inventarier 13 1,1 1,6
Summa immateriella och materiella anldggningstillgangar 3,8 2,7

Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 14 7293,4 72423
Fordringar hos koncernféretag 15 5287,9 38379
Uppskjuten skattefordran 21 0,2 0,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 12581,5 11081,0
Summa anléggningstillgdngar 12585,3 11083,7

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16 3,6 18,1
Fordringar hos koncernféretag 5012,9 4960,1
Ovriga fordringar 17 4,9 8,3
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 3,8 3,6
Kassa och bank 290,7 129,7
Summa omsittningstillgangar 5315,9 5119,8
SUMMA TILLGANGAR 17901,2 16 203,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,7
Uppskrivningsfond 376,1 376,1
Fond utvecklingsutgifter - 1,1
Summa bundet eget kapital 376,8 377,9

Fritt eget kapital

Overkursfond 2020,8 1771,8
Balanserat resultat 4356,9 4362,5
Arets resultat 2,2 -6,7
Summa fritt eget kapital 6379,9 6127,6
SUMMA EGET KAPITAL 19 6756,7 6505,5

Langfristiga skulder

Avsattningar till PRI-pensioner 59,4 53,6
Langfristiga rantebéarande skulder 22 5273,6 42228
Summa langfristiga skulder 5333,0 4276,4

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22 20941 1973,8
Leverantérsskulder - 3,2
Skulder till koncernféretag 3668,5 3397,9
Skatteskulder 0,8 0,5
Ovriga kortfristiga skulder 8,0 10,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 40,1 35,7
Summa kortfristiga skulder 5811,5 5421,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 901,2 16 203,5

Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser se not 26.
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Férandringar i eget kapital - moderbolag

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Uppskrivnings- Fond utveck- B Balanserade
mkr Aktiekapital fond lingsutgifter Overkursfond vinstmedel Summa
Ingéende balans 1januari 2017 0,6 376,1 - 327,3 4363,6 5067,6
Arets resultat -6,7 -6,7
Ovrigt totalresultat
Summa drets totalresultat -6,7 -6,7
Aktivering av utvecklingsfond 1,1 -1,
Apportemission 0,1 14445 14446
Utgdende balans 31 december 2017 0,7 376,1 1,1 1771,8 4355,8 6505,5
Ingéende balans 1januari 2018 0,7 376,1 1,1 1771,8 4 355,8 6505,5
Arets resultat 2,2 2,2
Ovrigt totalresultat
Summa drets totalresultat 2,2 2,2
Aktivering av utvecklingsfond -1,1 1,1
Nyemission 0,0 250,0 250,0
Emissionskostnader -1,0 -1,0
Utgdende balans 31 december 2018 0,7 376,1 - 2020,8 4359,1 6756,7

2018-12-31 2017-12-31

Utestdende antal aktier 709 119 696 939

Aktiens kvotvéarde &r1SEK.
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Kassaflodesanalys — moderbolag

FINANSIELLA RAPPORTER

mkr Not 2018 2017
Lépande verksamheten

Rérelseresultat -33,7 -40,4
Ej kassaflédespéverkande poster 27 4,9 6,3
Erhéllen rénta 149,1 146,4
Betald ranta —259,2 -194,9
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -138,9 -82,6
Forandring av kortfristiga fordringar 18,4 =57
Forandring av kortfristiga skulder 6,6 -1,2
Férandring av rorelsekapitalet 25,0 -6,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -113,9 -89,5
Investeringsverksamheten

Férvarv av koncernféretag -0,1 16,2
Lamnat aktieagartillskott -10,0 -10,0
Investeringar i inventarier -3,4 -0,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -13,5 5,8
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 613711 5943,8
Amortering av l&n —4980,0 -4 065,0
Nyemission 249,0 -
Forandring av fordringar mot koncernféretag -1348,3 -2164,2
Férandring av skulder till koncernféretag 230,6 340,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 27 288,4 54,6
Arets kassaflode 161,0 -2911
Likvida medel vid &rets bérjan 129,7 158,8
Likvida medel vid arets slut 290,7 129,7
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NOTER

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Humlegérden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, &r ett svensk-
registrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Bolagets adress ar Engel-
brektsplan 1, 114 34 Stockholm. Koncernredovisningen fér &r 2018 bestér
av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnt koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfar-
dande av styrelsen den 7 mars 2019. Koncernens resultat- och balansrak-
ning och moderbolagets resultat- och balansrékning kommer att fram-
laggas for beslut om faststéllelse péa arsstdmman den 8 april 2019.

Grunder f6ér redovisningen
Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) s&dana de antagits av EU. Vidare har Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”.

Varderingsgrunder

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande till verk-
ligt varde. Ovriga tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvérde vad
géller finansiella skulder och finansiella tillgdngar som inte &r derivat.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som @ven utgér
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det innebér att
de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp
ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals kronor.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv ménader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat
fran balansdagen.

Bedémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter kréavs bedémningar vid tillampning
av redovisningsprinciper och uppskattningar vid véardering av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta
och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och
jamfors mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade standarder och tolkningsuttalanden som tillampas
fran 1januari 2018.

IFRS 15 Intakter fran kontrakt med kunder

Syftet med en ny intéktsstandard &r att en enda principbaserad standard
for samtliga branscher ska ersétta befintliga standarder och uttalanden om
intékter. Humlegardens huvudsakliga intakter bestar av hyresintakter och
regleras inte av IFRS 15. | samband med hyresaviseringen ingér vissa till-
laggsdebiteringar och dessa sarredovisas i not 4. Enligt den nya standarden
ska fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas nar kontrollen av
fastigheten dvergar till kdparen eller séljaren. | praktiken kommer det inte
att andra Humlegardens huvudprincip att redovisa transaktioner pa tilltra-
desdagen.
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Moderbolagets intakter bestar huvudsakligen av férvaltningstjanster
at koncernens dotterbolag. Faktureringen sker I6pande och sammanfaller
oftast med nedlagd prestation, om det skiljer periodiseras intakten.

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella intrument ersatter IAS 39 Finan-
siella instrument Redovisning och vérdering. IFRS 9 behandlar klassifi-
cering och vérdering av finansiella tillgangar och skulder samt sakrings-
redovisning. IFRS 9 innehéller en nedskrivningsmodell som baseras pé
forvantade kreditforluster istéllet for intraffade forluster. De nya reglerna
for nedskrivningar, baserat pa forvantade kreditforluster, har 1ag paverkan
dé& férluster pa hyresfordringar historiskt har varit ldga och hyresfakture-
ring sker i forskott. Koncernen har ingen sakringsredovisning.

Nya IFRS som gadller frén 1 januari 2019

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 kommer att ersétta IAS 17 Leasingavtal. For leasetagare forsvinner
den nuvarande klassificeringen i operationell- och finansiell leasing och
ersatts av en modell dar tillgdngar och skulder for alla leasingavtal med en
leasingperiod som 6verstiger 12 ménader ska redovisas i balansrakningen.
For leasingavtal dar avtalsperioden ar hégst 12 manader eller den under-
liggande tillgdngen &r av 1agt varde kan en lattnadsregel tillampas.

Enligt standarden ska en nyttjanderéttstillgdng och en leasingskuld
redovisas i balansrdkningen. | resultatrakningen fordelas leasingkostna-
den mellan avskrivningar och réantekostnader och redovisas som en fastig-
hetskostnad respektive finansiell kostnad. De nya reglerna paverkar
huvudsakligen Humlegardens redovisning av tomtrattsavtal. Overgéngs-
metoden redovisas enligt "modifierad retroaktiv tillampning” vilket inne-
bar att en lika stor nyttjanderattstillgdng och leasingskuld bokas upp den
1januari 2019. Ingéende tillgdng respektive skuld berdknas till 250 mkr.
Tomtrattsavgélden kommer i sin helhet redovisas som en finansiell kost-
nad istéllet for en fastighetskostnad, vilket innebér att koncernens drift-
Overskott kommer att forbattras.

For leasegivare bibehélls i princip reglerna som finns i IAS 17 vilket innebar
att klassificeringen mellan operationell- och finansiell leasing dven i fortsatt-
ningen ska goras. Humlegarden som leasegivare kommer inte péverkas
namnvart da principerna for leasegivare i stora drag &r oférandrade.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden beddéms inte fa
nagon effekt p& koncernens redovisning.

Konsolideringsprinciper

Bestdammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterféretag ar foretag som stér under direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande fran moderbolaget.

Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller indi-
rekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt
till rérlig avkastning frén sitt engagemang i investeringsobjektet och kan
anvénda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka storleken
pa sin avkastning.

Innehav utan bestimmande inflytande (minoritet)

For forvarv av dotterféretag dar andra dgare utan bestimmande infly-
tande férekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna hanforliga till
agare utan bestammande inflytande till verkligt varde av alla nettotill-
géngar utom goodwill.

Andringar i dgande

Agande i féretag som 6kas genom forvarv vid flera tillfallen redovisas som
stegvisa férvarv. Sedan bestimmande inflytande uppnéatts redovisas for-
andringar av agande som omféring inom eget kapital mellan moderbola-
gets dgare och innehavare utan bestammande inflytande. Vid minskning
av dgande i sddan omfattning att bestdmmande inflytande gar férlorat
bortbokas dotterforetagets tillgangar och skulder samt, i férekommande



fall, innehav utan bestammande inflytande, varvid realisationsresultat
redovisas i resultatet tillsammans med vinst eller forlust pa eventuellt
kvarvarande innehav som vérderas till verkligt varde med vardeférand-
ringen redovisad i resultatet.

Tillgangsférvarv

Nar férvarv av dotterféretag innebar forvary av nettotillgdngar som inte
utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifier-
bara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid fér-
varvstidpunkten.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan till

den valutakurs som féreligger pé transaktionsdagen. Funktionell valuta ar

valutan i de primé&ra ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet.
Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den

funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen.

Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets

resultat.

Segmentsredovisning

Ett segment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken
den kan generera intakter och &dra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig. Ett segments resultat foljs
vidare upp av féretagets hogste verkstallande beslutfattare for att utvéar-
dera resultatet samt for att kunna allokera resurser till segmentet. Se not 3
for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen av segment.

Intakter

Hyresintakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa
villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets |6ptid, forutom rabatter
som lamnas pé grund av faktorer som tillfélligt begrénsar hyresgastens
fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgastanpassning),
vilka redovisas 6ver den period begrénsningen foreligger.

| samband med hyresaviseringen ingar vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sérredovisas i not.

Intakter fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pé tilltradesdagen om
inte kontrollen 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten
och om s& har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beak-
tas vad som avtalats mellan parterna betraffande kontrollen samt enga-
gemang i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter
som kan péverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller
kdparens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utférda tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i den
takt arbetet utférs. Pagaende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovisas

i balansrakningen till det beraknade faktureringsvardet av utfort arbete.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intakter bestéar av ranteintakter pa fordringar samt erhéllna
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan
och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvéands for att sékra
ranterisk samt nedskrivningar av finansiella tillgdngar.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivran-
tan ar den réanta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetal-
ningarna under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finan-
siella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovarde.

Berzakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och
alla andra 6ver- och underkurser.
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Ranteutgifter aktiveras for stérre om- och tillbyggnadsprojekt till den del
som har uppkommit under byggnationstiden. Rantan berdknas med
utgangspunkt fran koncernens genomsnittliga upplaningsréanta.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pa réantederivat som inte
anvénds i sékringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet benamnd
Vardeférandringar pé derivat, se nedan.

Utdelningsintékter
Utdelningsintékter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade viardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pé férvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade vardeférandringar pa rantederivat
redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivéerna Forvalt-
ningsresultat och Resultat fore skatt, ndmligen Vardeférandringar pé for-

valtningsfastigheter respektive Vardeforandringar pa derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskat-
ter redovisas i &rets resultat forutom d& underliggande transaktion redovi-
sats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar,
med tilldmpning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrédkningsmetoden med
utgadngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemés-
siga véarden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvary
som vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktig resultat sdsom vid s& kallade tillgangsférvarv.

Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli dterférda inom 6ver-
skadlig framtid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder férvéantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den méan det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller férvarv av tillgédngar. Vid rérelseférvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten
skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter avdrag fér even-
tuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvéarde.

Férvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltnings-
fastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt bygg-
nadsinventarier.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassi-
ficeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redo-
visningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgif-
ter. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar det
bedémda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och har ett intresse
av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar bada
parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
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Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i varde-
bedémningarna samt vilken nivé i verkligt vardehierarkin som ar aktuell
for olika delar av fastighetsbestédndet framgar av not 11.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets
resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeférandringar fran
senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden
avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investe-
ringsutgifter. Orealiserade vérdeférandringar avser 6vriga vardeférand-
ringar som inte harrér fran férvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsforséljningar och fastighetskop redovisas i samband med att
kontrollen av fastigheten till koparen eller séljaren vilket ssmmanfaller oftast
med tilltradesdagen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida eko-
nomiska fordelar som &r forknippade med utgifterna kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pé ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Utgifter fér utbyte av identifierade komponenter och till-
lagg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet nar de uppfyller
kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med

att utgiften uppkommer.

Materiella anlaggningstillgdngar som

inte utgor férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt
hanférbara till tillgdngen for att bringa den péa plats och i skick att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen. Redovisningsprinciper fér ned-
skrivningar framgéar nedan. Det redovisade vardet for en materiell anlagg-
ningstillgéng tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning,
utrangering eller avyttring av tillgdngen. Vinst eller férlust som uppkom-
mer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mel-
lan férsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beridknade nyttjandeperiod:
—Maskiner och inventarier 3-5 ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet endast om det &r san-
nolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med till-
gangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
berédknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovi-
sas som kostnad i den period de uppkommer.

Humlegarden som leasetagare

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell- eller operationell lea-
sing. Finansiell leasing féreligger d& de ekonomiska riskerna och férma-
nerna som ar férknippade med dgandet i allt vasentligt &r 6verforda till
leasetagaren. Nar sa ej ar fallet ar det fraga om operationell leasing.

Tillgdngar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som
anlaggningstillgdng i balansrakningen och varderas initialt till det lagsta
av leasingobjektets verkliga varde och nuvardet av minimileasingavgif-
ternavid ingadngen av avtalet.

Forpliktelsen att betala framtida leasingavgifter redovisas som lang-
och kortfristiga skulder. De leasade tillgdngarna skrivs av éver respek-
tive tillgdngs nyttjandeperiod medan leasingbetalningarna redovisas som
ranta och amortering av skulderna.

For tillgdngar som hyrs enligt operationell leasing kostnadsférs avgif-
terna linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. Rérliga avgifter kostnadsfors
I6pande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den
totala leasingkostnaden i resultatet.
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Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anlaggningstillgédng ar en icke-monetar tillgang utan fysisk
form. Tillgdngen aktiveras endast om det &r sannolikt att de framtida eko-
nomiska foérdelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens beriknade nyttjandepe-
riod. Nyttjandeperioden fér programvaror &r 3—5 ér.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland
tillgangarna finansiella placeringar, likvida medel, lanefordringar, hyres-
och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna &terfinns leverantors-
skulder, laneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran
tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for
motparten att betala, &ven om faktura @nnu inte har skickats. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp ndr faktura mottagits

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem. Det-
samma géller fér del av en finansiell tillgédng. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. En finansiell till-
gang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
rapport 6ver finansiell stéllning endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga vérde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument féorutom avseende de
som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt vérde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet sdasom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga lik-
vida placeringar med en [6ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet. Finan-
siella instrument i denna kategori véarderas I6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér deriva-
tinstrument med positivt verkligt viarde. Humlegérden tillampar inte méj-
ligheten att vardera andra finansiella tillgadngar an derivat i denna kategori.

Upplupet anskaffningsvérde

Kategorin upplupet anskaffningsvarde ar finansiella tillgdngar som inte

ar derivat, som har faststéallda eller faststéllbara betalningar och som inte
ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det
belopp som berédknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osékra ford-
ringar.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vdrde via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt véarde
med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument med negativt verkligt varde. Humlegérden tillampar
inte mojligheten att vardera andra finansiella skulder &n derivat i denna
kategori.



Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingér i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initi-

ala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt varde
i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas |6pande i resultatet
eftersom sékringsredovisning inte tillampas.

For ekonomisk sakring av prognostiserade rantefléden fran uppla-
ning till rérlig ranta anvands ranteswappar dar foretaget erhaller rérlig
ranta och betalar fast ranta. Rénteswapparna varderas till verkligt varde
i balansrékningen.

Réntekupongdelen redovisas |6pande i arets resultat som en del av
rantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde pa ranteswap-
parna redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresultat och Resultat fore
skatt pa raden Vardeférandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar och ande-
lar i dotter- och intresseféretag. Finansiella tillgdngar nedskrivningspro-
vas enligt IFRS 9.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beraknas tillgdngens atervin-
ningsvarde enligt nedan. Om det inte géar att faststélla vasentligen obe-
roende kassafldden till en enskild tillgédng, och dess verkliga varde minus
forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prév-
ning av nedskrivningsbehouv till den lagsta niva dar det gar att identi-

fiera vasentligen oberoende kassafiéden — en sa kallad kassagenererande
enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgdngs- eller kassagenererande
enhets redovisade vérde Gverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar det hogsta av
verkligt varde minus férsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berék-
ning av nyttjandevérde diskonteras framtida kassafiéden med en diskon-
teringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r férknippad
med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgéng eller grupp av tillgdngar ar i behov av nedskriv-
ning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara férhallanden som intraf-
fat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att &tervinna anskaff-
ningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det verk-

liga vérdet for en investering i en finansiell placering klassificerad som en
finansiell tillgdng som kan séljas.

Fordringarnas nedskrivningsbehov faststélls utifran férvantade kund-
forluster. Vid bedémningen av forvantade kundférluster beaktas historisk
erfarenhet och férvantade kreditférluster. Fordringar med nedskrivnings-
behov redovisas till nuvardet av férvantade framtida kassafiédena. Ford-
ringar med kort [6ptid diskonteras dock inte.

Egetkapitalinstrument som klassificerats som en finansiell tillgdng som
kan séljas, anses ha ett nedskrivningsbehov och skrivs ner om det verkliga
vardet understiger anskaffningsvardet med ett betydande belopp, eller
nar vardenedgéngen varit utdragen.

Aterforing av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillampningsomréade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte
langre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden som
Iag till grund fér berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde efter aterfo-
ring inte Sverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag foér avskrivning dér s& ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av l&nefordringar och kundfordringar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skalen till nedskriv-
ningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden
férvantas erhallas.

NOTER

Ersattningar till anstéillda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer ar planer fér ersattningar efter avslutad anstall-
ning enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett annat foretag
(normalt sett ett férsékringsbolag) och inte har ndgon legal- eller informell
forpliktelse att betala ndgot ytterligare, &ven om det andra féretaget inte
kan uppfylla sitt atagande. | sddant fall beror storleken pa den anstalldes
pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsak-
ringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen &r
det den anstéllde som bar den aktuariella risken att ersattningen blir lagre
an forvantat och investeringsrisken, dvs. att de investerade tillgdngarna
kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna.
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfért tjianster at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Som férmansbestamda planer raknas alla andra planer som inte ar att
klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition. De férméans-
bestamda planerna inom koncernen utgérs av den, fér tjanstemaén, kollek-
tivavtalade ITP 2-planen och tryggas genom kreditférsékring hos PRI Pen-
sionsgaranti. Koncernens redovisade pensionsskuld berdknas genom en
uppskattning av den framtida ersattning som de anstallda intjanat genom
sin anstallning i bade innevarande och tidigare perioder. Denna ersattning
diskonteras till ett nuvérde enligt "projected unit credit method”.

Diskonteringsrantan utgérs av marknadsréntan pa svenska bostads-
obligationer extrapolerade till en motsvarande |6ptid som pensions-
forpliktelserna.

Berékningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad aktuarie.
Rantekostnaden pa forménsbestamda forpliktelsen faststélls baserat pa
den tillampade diskonteringsrantan och redovisas i resultatet som finan-
siell kostnad.

Omvarderingseffekter utgors i princip av aktuariella vinster och forlus-
ter pa pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat. Pensions-
skulden inkluderar sarskild I6neskatt vilket ocksa har beaktats i pensions-
kostnader och omvarderingseffekter.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En avsattning
redovisas for den foérvéntade kostnaden fér bonusbetalningar nér kon-
cernen har en géllande rattslig eller informell férpliktelse att géra sddana
betalningar till féljd av att tjanster erhéllits fran anstéllda och forpliktelsen
kan beraknas tillforlitligt.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader oviss-

het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsétt-
ningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en befint-
lig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intraffad handelse,
och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kra-
vas for att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras. Avsattningar gors med det belopp som &r den basta upp-
skattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. En avséattning for forlustkontrakt redovisas nar de férvan-
tade fordelarna som koncernen véntas erhalla fran ett kontrakt ar lagre an
de oundvikliga kostnaderna att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

Anlaggningstillgangar som innehas for férsiljning
Innebérden av att en anlaggningstillgang, eller en avyttringsgrupp, klassi-
ficerats som innehav for férsaljning &r att dess redovisade varde kommer
att tervinnas i huvudsak genom férsaljning och inte genom anvandning.
Entillgéng eller avyttringsgrupp klassificeras som att den innehas for for-
séljning om den ér tillganglig for omedelbar forséljning i befintligt skick, och
det &r mycket sannolikt att férsaljning kommer att ske. Dessa tillgangar eller
avyttringsgrupper redovisas pa egen rad som omsattningstillgang respek-
tive kortfristig skuld i balansrakningen. Fér avskrivningsbara tillgdngar upp-
hér avskrivningar efter omklassning till tillgdng som innehas for férsaljning.
Omedelbart fore klassificering som innehav fér férséljning, bestams
det redovisade vardet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder i en
avyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta klassifi-
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cering som innehav for férsaljning, redovisas anlaggningstillgangar och
avyttringsgrupper till det lagsta av redovisat varde och verkligt varde med
avdrag for férsaljningskostnader. Vissa tillgdngar, enskilt eller ingédende i
en avyttringsgrupp, ar undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler,
namligen férvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar, uppskjutna skatte-
fordringar.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt &tagande som
harrdr fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nér
det finns ett 4tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas
eller inte kan beréknas med tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer, en
rekommendation utgiven av Radet for finansiell rapportering.

RFR 2innebar att moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt
detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och
med hansyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgér nedan.

Klassificering och uppstéllningsformer Resultatrakning och balans-
rakning ar fér moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens
scheman, medan rapporten dver resultat och 6vrigt totalresultat, rappor-
ten 6ver férandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver
kassafloden. De skillnader mot koncernens rapporter som gér sig gal-
lande i moderbolagets resultat- och balansrékningar utgors framst av
redovisning av finansiella intakter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Finansiella instrument och sékringsredovisning
I moderbolaget véarderas finansiella anlaggningstillgédngar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattnings-
tillgdngar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for réante-
barande instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad
som ursprungligen betalats, efter avdrag for transaktionskostnader, och
det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs respektive underkurs).
Ranteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetalningar
pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och
upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rante-
kostnad respektive rénteintakt. Sakringen ar effektivom den ekonomiska
innebdrden av sakringen och skulden dr densamma som om skulden i
stallet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsférhéllandet
inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet periodiseras som ranta
over avtalets |6ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast
av borgensférbindelser till férman for dotterféretag. Finansiella garan-
tier innebér att féretaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av

ett skuldinstrument for férluster som denne &drar sig pa grund av att en
angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren.
For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av
Rédet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfért med reg-
lernai IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
férman for dotterféretag, intresseféretag och joint ventures. Moderbo-
laget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen
nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras fér att
reglera dtagandet.
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Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderfére-
taget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderfo-
retaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade reserver utan
uppdelning pé eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad fran
koncernredovisningen. | resultatrakningen gors i moderbolaget pa mot-
svarande satt ingen férdelning av del av bokslutsdispositioner till upp-
skjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition bade hos givare och
mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat eller erhéllet. Erhallna
eller lamnade koncernbidrag paverkar féretagets aktuella skatt, eller i
vissa fall uppskjuten skatt.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det redovisade
vardet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av aktiedgartillskott
redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.

Anlaggningstillgangar som innehas fér férsaljning
Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning och avvecklade
verksamheter sérredovisas inte i moderbolagets resultat- och balans-
rakning dd moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstallnings-
form for resultat- och balansréakning. Information om anléaggningstill-
géngar som innehas for férsaljning och avvecklade verksamheter |am-
nas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i enlighet med
arsredovisningslagen.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antagan-
den en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och stall-
ning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kréver antaganden om fram-
tida kassafloden samt bedémningar av aktuella marknadsméssiga avkast-
ningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den osdkerhet som
finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i vérdering-
arna ett sa kallat varderingsintervall om +/—5-10 procent. Information om
viktiga antaganden och osékerhet vid véardering av forvaltningsfastigheter
framgar av not 11.

Tillgangsférvarv kontra rorelseforvarv

och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller till-
géngsférvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for
varje enskilt forvarv. | de fall dér det priméra syftet ar att forvarva ett
bolags fastighet/-er och forvarvet inte medfér att vasentliga processer
som kan forknippas med rorelseférvarv 6vertas i samband med transak-
tionen, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsfor-
varv klassificeras som rérelseférvarv och innehaller séledes normalt
sddana strategiska processer som férknippas med rorelse. Vid tillgadngs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvar-
vet. Eventuell rabatt for ej skatteméssigt avdragsgillt anskaffningsvarde
minskar istéllet fastighetens anskaffningsvéarde. Vid efterféljande véarde-
ring av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt
eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten.
Vid tillgdngsférsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ varde-
férandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.
Hittillsvarande férvarv har bedomts utgora tillgangsforvarv.



Not 3 Segmentsredovisning

NOTER

Organisatoriskt bestar Humlegarden av tva geografiska delmarknader och segmentet utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projektfastig-
heter och tillfallig férvaltning av utvecklingsomradet Hagalund i Solna.

Utvecklings- Ej férdelade poster
. Innerstad Ytterstad fastigheter och elimineringar Koncernen
Resultatrékning
mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
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
Driftoverskott 497,1 368,5 372,7 360,1 30,3 26,7 0,4 1,0 900,5 756,3
Extern férvaltning - - - - - - 1,3 -2,0 1,3 -2,0
Central administration - - - - - - -38,9 -41,5 -38,9 -41,5
Finansnetto = - = - = - =177, -219,1 =177, -219,1
Férvaltningsresultat 4971 368,5 372,7 360,1 30,3 26,7 -214,3 -261,6 685,8 493,7
Vardeforandringar fastigheter 1328,3 908,9 255,3 4945 373,3 223,0 = - 1956,9 1626,4
Vardeforandringar derivat - - - - - - 8,3 774 8,3 774
Resultat fére skatt 1825,4 12774 628,0 854,6 403,6 249,7 -206,0 -184,2 2651,0 2197,5
Skatt - - - - - - -434,1 -448,9 -4341  -448,9
Arets resultat 1825,4 12774 628,0 854,6 403,6 249,7 -640,1 -633,1 2216,9  1748,6
Utvecklings- Ej fordelade poster
Innerstad Ytterstad fastigheter och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Marknadsvérde forvaltnings-
fastigheter, mkr 14 019,0 11984,0 8318,0 7977,0 2480,9 2089,1 - - 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 forvaltningsfastigheter,
mkr 11 1485,6 0,1 8,9 69,5 695,4 = - 70,7 2189,9
Forséljning av férvaltningsfastigheter,
mkr - - - - - 80,0 - - - 80,0
Cverskottsgrad, % 76,5 72,3 71,9 72,3 53,9 49,7 - - 74,0 71,6
NOt 4 Hyl’eSintﬁkteI' Avtalade framtida hyresintakter Koncern
avseende befintliga hyresavtal

Hyresintékter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och exkl. garage och parkering 2018 2017
butikslokaler, bostader samt 6vriga utrymmen tillhérande férvaltnings- Inom 14r 1129,0 1096,1
fastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el, vatten, sophamt- Mellan13ar och 5 &r 2243,0 23217
ning och évriga intékter uppgick till 73,1 mkr (63,8) och motsvarar 6 pro- .

Lo Senare 4n 5 ar 1679,5 1485,2
cent (6) av totala hyresintakter.

5051,5 4903,0

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker uppréttas initialt normalt
pa en hyrestid som omfattar 3—5 &r. Langre avtal férekommer framst dar
mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgésters 6nske-

mal. Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan
beridknas till 4,0 ar (4,2). Kontrakten fér kommersiella lokaler har alltid

indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgr till
1264,9 mkr (1179,6). Nedan visas en forfallostruktur éver dessa.

Not5 Tomtrittsavtal

Arets kostnader for tomtrittsavgalder och arrenden uppgick totalt till 8,3

mkr (9,8) varav tomtrattsavgéalder motsvarande 8,1 mkr (9,7).

Koncern Koncern

Arshyra, Forfallostruktur tomtréttsavtal 2018 2017
Forfallostruktur kontrakterad hyra mkr Andel, % Inom1ar - 0,7
2019 2271 18 Mellan14roch 5 ar 71 7.
2020 221,9 18 Senare an 5 ar 1,0 -
2021 296,9 23 Totalt 8,1 78
2022 195,9 15
2023 och senare 273,3 22
Totalt 1215,1 926
Garage och parkering 49,7 4
Totalt 1264,9 100
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NOTER

Not 6 Extern forvaltning och central

administration

Extern férvaltning

Extern férvaltning bestar av fastighetsforvaltningstjanster som
Humlegarden utfér at Lansférsakringar Sak och Lansférsakringar AB.

Central administration

Central administration bestér av kostnader for styrelse, vd och delar av
féretagsledningen som inte &r kopplad till ledning av koncernens fastig-
hetsdgande bolag. Vidare ingér kostnader fér stabsfunktioner inom
koncernredovisning, finansiering, kommunikation, IT och revision.
Ersattning till revisorer framgar av tabellen nedan.

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisorer 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag, KPMG 1,4 1,5 0,6 0,5
Andra uppdrag, KPMG 0,3 0,3 0,2 0,3
Totalt 1,7 1,8 0,8 0,8

Fortsattning Not 7

Férdelning av ersattningar till styrelse
och féretagsledning — Koncern /moderbolag

Styrelsearvode/Grundlén

Not7 Styrelse och personal

Koncern Moderbolag
Medelantal anstéllda 2018 2017 2018 2017
Man 54 52 54 52
Kvinnor 34 33 34 33
Totalt 88 85 88 85
Koncern Moderbolag
Personalkostnader 2018 2017 2018 2017
Styrelse och féretagsledning
Léner och erséttningar 12,9 13,1 12,9 13,1
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 41 4,1 4,1 41
Pensionskostnader 2,7 2,6 2,7 2,6
Totalt 19,7 19,8 19,7 19,8
Ovriga anstdllda
Léner och ersattningar 44,2 429 44,2 42,9
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 15,6 13,7 15,6 13,7
Pensionskostnader 13,7 8,6 10,6 8,6
Totalt 73,5 65,2 70,4 65,2
Totalt
Léner och ersattningar 57,1 56,0 571 56,0
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 19,7 17,8 19,7 17,8
Pensionskostnader 16,4 1,2 13,3 1,2
Totalt 93,2 85,0 90,1 85,0

Samtliga pensionsataganden &r tackta genom forsékring eller avsattning
till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pensionsplaner
fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 4,8 mkr (4,2).

Rorlig ersattning Pensionskostnad

tkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 182 157 - - - -
Anders Granas 102 100 - - - -
Bengt-Erik Lindgren 181 180 - - - -
Peter Lindgren (frantrade april 2018) 16 145 - - - -
Séren Schelander (fréntrade oktober 2017) - 67 - - - -
Ann Sommer = - = - = -
Karin Starrin (tilltrade april 2018) 146 - - - - -
Orian Séderberg (tilltrade april 2018) 102 - - - - -
Féretagsledning

Anneli Jansson (vd) 3000 2820 118 588 1050 987
Ovriga féretagsledning 8 personer (8) 8683 8404 a1 597 1645 1570
Summa erséttningar styrelse och féretagsledning 12412 1873 529 1185 2695 2557

Antal medlemmar i styrelse Styrelse Féretagsledning
och féretagsledning

Koncern / moderbolag 2018 2017 2018 2017
Kvinnor 2 5 5
Mén 4 4 4
Totalt 6 9 9

Ersattningar till ledande befattningshavare
Styrelsearvodena faststélldes vid stamman 2018 till 4,0 basbelopp per &r for
ordférande och for 6vriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp per ar. Dar-
utdver ersatts styrelseledaméter som inte &r anstéllda inom lansférséakrings-
gruppen med ett dagarvode om 4 000 kronor per métesdag. For anstéllda

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

68

inom Lansférsékringar AB (LFAB) utbetalas inte nagra arvoden. Till vd utgér
fast 16n.

Pensionen ar premiebestamd utan andra forpliktelser fér bolaget an att
under anstallningstiden erldgga en &rlig premie om 35 procent av |6nen.
Pensionséaldern ar 65 ar. Pensionsférmaner fér 6vriga ledande befattnings-
havare utgérs av férménsbestdmda pensionsédtaganden enligt ITP-planen.

Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgar till 0 mkr (0) och fére-
tagsledningen till 3,0 mkr (2,9).

Avgéngsvederlag

Vd har en 6msesidig uppséagningstid om sex manader och ett avgangs-
vederlag motsvarande en &rslén. Om vd séger upp sig sjalv utgér inget
avgangsvederlag.



Not 8 Finansiella intikter och kostnader

) . Lo Koncern Moderbolag
Finansiella intdkter
mkr 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter 3,1 1,9 - -
évriga finansiella intékter - 0,3 - 0,3
Ranteintakter fran koncernféretag = - 149,1 146,4
Totalt 31 2,2 149,1 146,7

Koncern Moderbola

Finansiella kostnader &
mkr 2018 2017 2018 2017
Rantekostnader -163,7 —206,0 -181,2 -108,8
Rantekostnader pé formans-
bestamda pensioner -2,8 -2,3 -2,3 -2,0
évriga finansiella kostnader -13,7 -13,0 -13,2 -11,9
Rantekostnader fran
koncernforetag - - -70,4 -85,7
Totalt -180,2 -221,3 -267,1 -208,4

Under aret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter
aktiverats med 5,6 mkr. Den genomsnittliga réntesatsen som har anvénts
uppgar till 2,0 procent.

Not 9 Virdeforandringar

. Koncern
Fastigheter
mkr 2018 2017
Realiserade vardeférandringar - -0,4
Orealiserade vardeférandringar 1956,9 1626,8
Totalt 1956,9 1626,4
Réantederivat
mkr
Realiserade vardeférandringar 23,2 -
Orealiserade vardeférandringar -14,9 77,4
Totalt 8,3 774

Not 10 Inkomstskatt

Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas mellan aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt berdknas pa det skattemassiga resultatet
vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror framst pa
mojligheten att gora storre skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter,
skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer samt tidigare ars
skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt &r en avséttning for de temporéra skillnader som
uppstar mellan redovisningen och den skatteméssiga hanteringen. Exem-
pel pa skillnader &r bokféringsmassiga och skatteméssiga avskrivningar,
direktavdrag pa vissa ombyggnationer som i redovisningen aktiveras i
balansrakningen samt utestdende underskottsavdrag. | koncernredovis-
ningen redovisas uppskjuten skatt for orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och rantederivat. Den avsatta uppskjutna skatten kommer att
betalas vid en direktférsaljning av en fastighet. | de fall dar ett fastighets-
agande dotterbolag avyttras kan denna avyttring vara skattefri enligt
gallande regler om néringsbetingande andelar.

Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skattemassiga forluster.
Forlusterna kan rullas vidare till ndstkommande &r och kan kvittas mot
framtida skattemassiga vinster.

Uppskjuten skatteskuld framgér av not 21.
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Underlag 2018

NOTER

Underlag 2017

Skatteberdkning, koncern

Aktuell Uppskjuten

Aktuell Uppskjuten

mkr skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt 2651,0 2197,5
Skattemassiga avdragsgilla
avskrivningar -342,8 342,8 -403,6 403,6
investeringar -137,2 137,2 -81,9 81,9
Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
orealiserade vérde-
forandringar, fastigheter -1956,9 1956,9 -1626,8 1626,8
realiserade varde-
férandringar, fastigheter - - 0,4 -
vardeférandringar, rénte-
derivat -8,3 8,3 774 774
realiserade vérde-
férandringar, rantederivat —170,1 170,1 - -
koncernmassiga aktiveringar
av laneutgifter -5,6 5,6 -4,9 4,9
Ovriga skattemassiga
justeringar -8,3 8,3 -0,1 -14
Skatteméssigt resultat
foére underskottsavdrag 21,8 2629,2 3,2 2193,2
Underskottsavdrag,
ingdende balans -33,6 33,6 -26,3 26,3
Forvarvat underskott - - -10,5 10,5
Underskottsavdrag,
utgdende balans 13,0 -13,0 33,6 -33,6
Skattepliktigt resultat 1,2 2649,8 0,0 2196,4
Skatt, 22% -0,3 -583,0 0,0 -483,2
Omvérdering uppskjuten skatt - 149,2 - -
Skatt avseende tidigare ar - - -0,1 34,4
Redovisad skattekostnad -0,3 -433,8 -0,1 -448,8
Avstamning effektiv skatt Koncern Moderbolag
mkr 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 2 651,0 2197,5 2,8 -7,3
Skatt enligt géllande skattesats,
22 % (22) -583,2 -483,5 -0,6 1,6
Skatteeffekt avseende
Ej avdragsgilla kostnader -1,0 -1,8 0,3 -1,2
Ej skattepliktiga intakter -0,1 0,1 = -
Realiserade vardeférandringar - 1,9 - -
Uppskjuten skatt tidigare ar - 34,4 - -
Omvirdering uppskjuten skatt 149,2 - - -
Ovriga skattemaissiga justeringar 1,0 0,0 -0,3 0,2
Redovisad skattekostnad/intakt -434,1 -448,9 -0,6 0,6
varav aktuell skatt -0,3 -0,1 - -
varav uppskjuten skatt -433,8 -448,8 -0,6 0,6
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NOTER

Not 11 Férvaltningsfastigheter

Arets férandring av marknadsvirdet Koncern

mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende balans 22 050,1 17 806,2
+ Forvarv 70,6 2189,9
+ Investeringar 740,3 507,2
— Forsaljningar - -80,0
+/- Orealiserade vardeférandringar 1956,9 1626,8
Marknadsvirde, utgdende balans 24 817,9 22 050,1

Definition

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren att
generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegéarden klassificerar
samtliga sina fastigheter som férvaltningsfastigheter och de lokaler som
nyttjas fér den egna verksamheten &r marginell i férhallande till det totala
fastighetsbestandet.

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt
varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas
vid forséljning av en tillgéng eller betalas vid Gverléatelse av en skuld genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktdrer, en form av marknadsvérde.

Sélda fastigheter bokas ut till motsvarande belopp fran den senaste
gjorda varderingen och darmed ingér vardeférandringar till denna varde-
ring i arets orealiserade vardeforandringar.

Viardering

Humlegardens fastighetsbestand varderas av den oberoende varderings-
firman Cushman & Wakefield tva génger per &r. Fastigheterna véarderas
enligt RICS Red Book Principles.

Varderingsmetod
Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av orts-
prismetod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvardesberakning
av framtida kassafléden under 10 ar samt nuvéardet av ett restvarde ar 11.
Kassaflédena marknadsanpassas successivt under kalkylperioden. Res-
tvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmaéssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med ett direkt-
avkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvardebedémning har
harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastig-
heter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner
har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvéants fér nuvardesberakning av framtida
kassafldden bestar av direktavkastningskravet med tillagg fér antagen
tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer.
Hierarkin for verkligt varde ger hdgst prioritet &t noterade priser pa aktiva
marknader for identiska tillgdngar, Niva 1, och lagst prioritet &t icke obser-
verbara indata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka ar direkt eller indi-
rekt observerbara, &n de noterade priser som ingéar i Niva 1. Icke observer-
bara indata ska aterspegla de antaganden som marknadsaktérerna skulle
anvanda fér att prissatta tillgdngen. Varderingarna av koncernens fastighe-
ter har skett med indata hanférlig till nivé 3, da ej observerbara indata som
anvénts i varderingarna har en vasentlig paverkan pa bedémda varden.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering Virdepaverkan,
Vasentliga icke observerbara data Féréndring mkr
Hyresniva +/-10% +/-2739
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm —/+542
Direktavkastningskrav +/-0,25% —1455/+1 640
Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+548

Varderingsantaganden

Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga hyreskontrakt fram till
avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgédende hyra som bedéms vara
marknadsmaéssig antas forlangas med oférandrade villkor efter utgdngen
av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en
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marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhélls- och admi-
nistrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och normaliserade
utbetalningar for drift, underhéll och fastighetsadministration varvid
korrektion sker for avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggréatter. Dessa var-
deras framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser fér likartade
byggratter.

Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av:

= verkligt vérde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad
vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader.

= verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag fér kvarstdende
kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstéllt projekt berdknas med samma véarderings-
teknik som for fardigstéllda fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan
dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt férut-
satt att en oberoende vardering gors av en extern part.

Direktavkastningskrav per omrade Intervall Genomsnitt

Stockholm innerstad 3,60-4,40 3,91
Stockholm ytterstad 4,50-5,95 5,02
Utvecklingsfastigheter 3,65-6,20 4,76
Totalt 3,60-6,20 4,37
Virde utifrdn normaliserat Utveck-
driftnetto . ve<‘:
2018-12-31 Stockholm Stockholm lingsfastig-
mkr innerstad  ytterstad heter Totalt
Hyresvérde 762 579 208 1549
Langsiktig vakansgrad, % 4,01 6,51 6,85 5,35
Hyresintakter 732 541 194 1466
Fastighetskostnader -149 -128 =37 -314
Normaliserat driftnetto, 582 413 156 1152
Direktavkastningskrav, % 3,91 5,02 4,76 4,37
Kalkylerat véarde fére
justeringar 14897 8228 3286 26 410
Justeringar:
Nuvirde &terstdende
investeringar =717 -376 -782 -1874
Initiala vakanser 7 -18 -44 -56
Ovriga justeringar -168 484 21 338
Verkligt varde 14 019 8318 2481 24 818
o . Koncern
Redovisat i férvaltningsresultatet
mkr 2018 2017
Hyresintékter 1216,5 1055,8
Direkta kostnader som genererat hyresintakter
under perioden -316,0 -299,5
Direkta kostnader som ej genererat hyresintéakter
under perioden 0,0 0,0
Fardigstillda och pagaende Nedlagd Berdknad
storre projekt Bedomd tidpunkt investering investering
mkr for fardigstallande inkl. mark inkl. mark
Dykaren 10, Stockholm Q12018 184 184
Stenhéga 2, Solna Q42018 222 225
Stenhéga 4, Solna Q32019 693 1068
Riddaren 18, Stockholm Q22020 313 637
Totalt 1412 2114



Not 12 Immateriella anliggningstillgangar

Not 14- Andelar i koncernforetag

NOTER

Koncern Moderbolag Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31  2018-12-31 2017-12-31 mkr 20181231  2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13 _ 13 _ Ingdende anskaffningsvarde 6880,4 5439,4
Investeringar 2,8 1,3 2,8 1,3 Forvarv L 14310
Aktieagartillskott 50,0 10,0
Avyttringar/utrangeringar -3 _ 13 _ Utgaende anskaffningsvirde 6931,5 6880,4
Utgéende anskaffningsvirde 2,8 1,3 2,8 1,3
Ingdende uppskrivningar 376,1 376,1
Ingdende avskrivningar -0,3 - -0,3 - Utgaende uppskrivningar 376,1 376,1
Avyttringar/utrangeringar 0,3 - 0,3 - Ingdende nedskrivningar -14,2 -14,2
Avrets avskrivningar -0,1 -0,3 -0,1 -0,3 Utgaende nedskrivningar -14,2 -14,2
Utgaende avskrivningar -0,1 -0,3 -0,1 -0,3 Redovisat virde 7293,4 7242,3
Redovisat varde 2,7 1,0 27 1,0
Not 13 Inventarier
Koncern Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 50,7 51,4 12,5 13,1
Investeringar 0,7 0,3 0,6 0,3
Avyttringar och
utrangeringar - -1,0 - -0,9
Utgaende
anskaffningsvarde 51,4 50,7 13,1 12,5
Ingdende avskrivningar -41,2 -37,6 -10,9 -9,8
Avyttringar och
utrangeringar - 0,5 - 0,5
Arets avskrivningar -3,0 -41 -1,1 -1,6
Utgaende avskrivningar -44,2 -41,2 -12,0 -10,9
Redovisat varde 7,2 9,5 1,1 1,6
Fortsattnmg Not 14 Redovisat varde, mkr
Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Sate Antal andelar Kapitalandel, % 2018-12-31 2017-12-31
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 2445 2445
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50 000 100 100,5 50,5
Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674 016 100 474,7 474,7
Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9
Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1,2 1,2
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 13,6 113,6
Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9
Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8
Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1029,6
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,4
Humlegérden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8
Humlegérden Holding Il AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,5 931,5
Humlegérden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 0,1 -
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1
Totalt 7293,4 72423

sl
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Fortsattning Not 14

Moderbolagets indirektigda

Moderbolagets indirektédgda

koncernféretag Org.nr Séte koncernféretag Org. nr Sate
Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Ettan 556994-3730 Stockholm
Cirkusangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Fastighets AB Stenh6ga Tvaan 556994-3722 Stockholm
Erlandsson International AB 556255-1415 Stockholm Fastighets AB Stenh6ga Trean 556994-3755 Stockholm
Fabriksvdgens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Fyran 556994-3748 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm
Fastighets AB Bjorkbacka 556880-1616 Stockholm Fastighetsbolaget Banvaktsvagen KB 916628-5289 Stockholm
Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm
Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Kommanditbolaget Cirkuséngen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Mijolnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm MjdInertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB Manhérden 556605-0729 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
Fastighets ABSH 9 556667-2621 Stockholm

Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm

Fastighets AB Solnaaprikosen 3 Holding 556891-5440 Stockholm

Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding  556891-5424 Stockholm

Not15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende balans 3837,9 2630,5
Tillkommande fordringar 1450,0 19877
Reglerade fordringar - -780,3
Utgdende balans 5287,9 3837,9

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ej forfallna 14,6 29,8 258 12,0
Forfallna upp till 30 dagar 2,0 1,8 1,0 0,3
Forfallna 31-360 dagar 3,6 4,9 0,3 3,4
Forfallna mer an 360 dagar 1,6 3,6 0,0 2,5
Reserverade osakra
kundfordringar -2,3 -2 - -
Totalt 19,6 38,0 3,6 18,1
Angéende kreditrisk se not 22.
Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Momsfordran 135,6 75,2 - 2,0
Ovriga fordringar 53,4 45,3 4,9 6,3
Totalt 189,0 120,5 4,9 8,3
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Not 18 Forutbetalda kostnader och

upplupna intdkter
Koncern Moderbolag

mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Foérutbetalda hyresutgifter - 0,2 - 0,2
Upplupna hyror och avgifter 33,6 21,2 = -
Forutbetalda
forsakringspremier 1,7 1,6 0,1 0,1
Forutbetalda rantekostnader
och upplupna ranteintakter 3,8 1,3 - -
Ovriga férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 75 12,0 357 3,3
Totalt 46,6 36,3 3,8 3,6

Not19 Egetkapital

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Under 2018 genomférdes en
riktad nyemission dar 12 180 aktier emitterades. Emitterat belopp uppgick
till 250 mkr fore avdrag for emissionskostnader. Antal aktier uppgar vid
arskiftet till 709 119 och aktiens kvotvarde &r 1 SEK.

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Enligt dgardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och 6ver en kon-
junkturcykel ge avkastning pa substansvardet pé 8 procent per ar. Avkast-
ning ska aterinvesteras for att nd mal, det vill séga ingen utdelning ska ske.
Humlegérdens finanspolicy anger att bolagets finansieringsbehov ska ske
till lagsta mojliga kostnad 6ver tid med beaktande av de risker och regler
for riskbegrénsning som anges i denna policy. Finansfunktionen ar en
stodfunktion till den operativa verksamheten och till féretagsledningen.
Se dven not 22 Finansiering och finansiella risker.

Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande.



Not 20 Avsittningar pensioner

Allman beskrivning av pensionsplanerna

Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestdmda och dels forméansbestamda
alderspensioner. De varderas och redovisas enligt géllande regelverk (IAS
19). Det férménsbestamda ofonderade pensionsadtagandet relaterar i sin
helhet till den kollektivavtalade ITP 2-planen som inkluderar livsvarig
&lderspension som baseras pé en procentsats av den anstélldes slutlén
vid pensioneringstidpunkten. Koncernen finansierar pensionsatagandet
genom avsattning i egen balansrakning kombinerat med en kreditforsak-
ring hos det dmsesidiga férsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti. Den
viktade genomsnittliga I6ptiden pa forpliktelsen ar 21 ar.

De férméansbestdmda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifran ett
riskperspektiv, pdverka koncernen genom forandringar av forpliktelsens
nuvarde. Utvecklingen av férpliktelsens nuvarde, bortsett fran ordinarie
pensionsintjanande, drivs vanligtvis av férandringar av aktuariella anta-
ganden (exempelvis diskonteringsréanta, Iénedkningar, avgangsintensitet
och férvéantad livslangd) samt andra erfarenhetsbaserade justeringar
(exempelvis férandringar av populationen). | normalfallet 4r det diskonte-
ringsréntan tillsammans med antagandet om inflation som har st6rst
paverkan pé utvecklingen av férpliktelsen. De aktuariella antagandena
faststélls utifran géllande regelverk (IAS 19), se dven not 1. Koncernen till-
lampar l&ngsiktig marknadsférvantad inflation istallet fér Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

Aktuella antaganden” Koncern

Procent 2018 2017
Diskonteringsranta 2,4 2,8
Lénedkning 3,0 3,0
Inkomstbasbelopp 3,0 3,0
Inflation 2,0 1,9
Avgangsintensitet 5,0 5,0

? Antagandena som redovisas fér 2018 i tabellen ovan paverkar virderingen av for-
pliktelsens nuvérde per 2018-12-31 medan antagandena fér 2017 anvands for att
vardera 2017 ars pensionsskuld.

Kanslighetsanalys som visar inverkan pa Koncern
forpliktelsens nuvarde

mkr 2018 2017
Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 12,9 10,3
Diskonteringsrénta +0,5 procentenheter -1,2 -9,0
Lénedkning —0,5 procentenheter -4,9 -4,2
Lénedkning +0,5 procentenheter 54 4,6
Inflation —0,5 procentenheter -7,5 -6,0
Inflation +0,5 procentenheter 8,3 6,6
Livslangd —14ar -4,5 -3,6
Livslangd +1ar 4,5 3,6

Kanslighetsanalysen har beraknats enligt "projected unit credit method”
(se aven not 1) och underlaget dr detsamma som i berékningen av nuvar-
det, intjanandet och réntekostnaden i IAS 19-varderingen per den 31
december 2018. Analysen tar utgadngspunkt i att ett antagande i taget for-
andras och dar de 6vriga antagandena hélls konstant.

NOTER

Belopp redovisade i resultatriakning och Koncern

ovrigt totalresultat

mkr 2018 2017
Férmaner intjanade under perioden? -7,6 =71
Rantekostnad -2,7 -2,3
Pensionskostnad redovisad i resultatrdkningen -10,3 -9,4
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad i dvrigt

totalresultat -12,3 6,4
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -22,6 -3,0

2 Redovisas pa raderna fér fastighetskostnader, externa férvaltningskostnader och
central administration.

Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld beraknas till géllande nominell skatte-
sats. Under aret beslutade Riksdagen om en sénkning av bolagskatten
fran 22 procent till 20,6 procent. Skatten sénks stegvis under tva ars tid.
Humlegéarden har omvarderat merparten av den uppskjutna skatteskul-
den som avser de temporara skillnaderna i fastigheterna till den lagre
langsiktiga nivan, 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende férvaltnings-
fastigheter berdknas pa skillnaden mellan skatteméassiga och redovisade
restvarden. Enligt gallande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt
som finns vid férvarvstillfallet i samband med ett tillgdngsférvarv. Upp-
skjuten skatt som ej &r redovisad i balansréakningen pa grund av att fastig-
heterna har férvarvats genom tillaggsférvarv uppgar till 1110,2 mkr
(1188,8).

Skatteméassiga underskottsavdrag beraknas till 13,0 mkr (33,6) per
2018-12-31 vilket ar underlaget till redovisad uppskjuten skatt for skatte-
massiga underskott. Den uppskjutna skattefordran har varderats till en
skattesats om 21,4 procent. Redovisad uppskjuten skatt i resultatrak-
ningen framgar av not 10.

Utveckling av forpliktelsens nuvérde Koncern

mkr 2018-12-31 2017-12-31
Forpliktelsens nuvarde vid periodens borjan 101,9 101,4
Férmaner intjanade under perioden 7,6 71
Reserverad [6neskatt 0,7 0,4
Pensionsutbetalningar” -1,6 -1,2
Ranta 2,7 2,3
Aktuariella vinster(=)/férluster(+) 14,7 -8,1
Forpliktelsens nuviarde vid periodens slut 126,0 101,9

Y Budgeterade pensionsutbetalningar fr 2019 uppgaér till 1,9 mkr.

X Koncern Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Foérvaltningsfastigheter 2217,6 1828,8 - -
Rantederivat -25,6 -66,6 = -
Pensionsavséattningar -13,7 -10,6 - -
Skattemassiga underskott -2,8 -74 -0,2 -0,8
Totalt 2175,5 1744,2 -0,2 -0,8
Férandring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld
mkr 2018 2017 2018 2017
Ingédende balans 1744,2 1294,6 -0,8 -0,2
Uppskjuten skatt
redovisad i resultatrdkningen 433,8 448,8 0,6 -0,6
Uppskjuten skatt
redovisad i totalresultatet -2,4 1,7 - -
Uppskjuten skatt vrigt - -0,9 - -
Utgéende balans 2175,5 1744,2 -0,2 -0,8
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NOTER

Not 22 Finansiering och finansiella risker

Réntebérande skulder Koncern Moderbolag
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Léngfristiga skulder

Banklan 4014,3 4014,0 2575,8 25754
Obligationer (MTN) 26978 16474 26978 16474
Kortfristiga skulder

Banklan - 944,0 - -
Obligationer (MTN) 149,5 - 149,5 -
Foretagscertifikat 1944,6 1973,8 1944.,6 1973,8
Totalt 8806,2  8579,2 73677  6196,6

Obligationsprogram (MTN)

Under 2018 emitterade Humlegérden gréna obligationer om 1450 mkr
under bolagets MTN-program med en ram om 7 000 mkr. Utestaende
obligationsvolym per arsskiftet var 2 850 mkr. Obligationerna &r noterade
pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Kovenanter

Kovenanter, det vill séga de villkor en lantagare kraver for att tillhanda-
halla en kredit och som innebér att en kredit forfaller till betalning om vill-
koren inte uppfylls, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskri-
ver i huvudsak en rantetiackningsgrad om minst 1,5 gdnger och en hogsta
belaningsgrad om 65-70 procent.

Finanspolicy och finansiella risker

Med finansverksamheten f6ljer en exponering for finansiella risker. Styrel-
sen faststéller varje ar en finanspolicy som anger mal och riktlinjer for
finansverksamheten och sékerstéller en god intern kontroll. Finanspolicyn
reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur uppféljning och rappor-
tering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. Finanspolicyn utvarde-
ras &rligen och justeras om férutsattningarna fér finansieringen skulle
forandras. Finanspolicyn ar koncerndvergripande och innebéar samman-
fattningsvis:

Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 &r. Andelen l&neférfall inom
de kommande 12 ménaderna far max uppga till 35 procent.
Beléningsgraden b&r pé koncernniva inte varaktigt 6verskrida 50 pro-
cent.

Skuldkvoten fér koncernen bér inte varaktigt 6verstiga 13,0 génger.
Réntebindningsstrukturen ska véljas sa att en kostnadseffektiv ran-
tekostnad uppnés i férhallande till finansiell stabilitet och fér att
begransa effekterna av 4ndrade marknadsférutsattningar. For att uppna
6nskad rantebindning far finansiella derivatinstrument anvandas. Den
genomesnittliga rantebindningstiden far inte understiga 2,0 ar.

De priméra riskerna som koncernen &r exponerad for ar finansieringsrisk,
ranterisk, samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang
till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for refinansie-
ring av befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar. Risken
begrénsas genom att bolaget har tillgéng till flera finansieringskallor, vars
specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika marknadslagen.
Humlegarden stravar efter en bred upplaningsstruktur, som bestar av
flera banker och flera kapitalkallor. Den begréansas ytterligare av att
finanspolicyn anger genomsnittlig Iangd pa kapitalbindningen och ande-
len foérfall inom 12 manader. Dessutom ska summan av likvida medel och
outnyttjad del av bekraftade kreditfaciliteter motsvara 100 procent av
lanefdrfall inom 4,5 manader.
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Koncern Moderbolag

Likviditetsreserv 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Obundna bankmedel 295,5 137,3 290,7 129,7
Outnyttjad del bekraftad

checkkredit (I6ptid > 3 man) 50,0 50,0 50,0 50,0
Outnyttjad del bekraftade

kreditléften (16ptid > 3 man) 2100,0 2100,0 2100,0 2100,0
Totalt 24455 22873 24407 2279,7

Fore arets utgang avtalades om en hégre checkkredit till totalt 100 mkr,
géller fran 2019-01-01.

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen
till 8 806,2 mkr (8 579,2). Skuldernas férfallostruktur framgér av tabellen
nedan.

Koncern
Forfallostruktur Kapital-
bindning, Rénte-

Férfall under mkr Andel,% bindning, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 1944.,6 22,1 - -
Ar1 149,5 1,7 4315,0 49,0
Ar2 895,3 10,2 - -
Ar3 3019,6 34,3 - -
Ara 1760, 20,0 - -
Ar 5 eller senare 10371 1,8 4491,2 51,0
Totalt 8806,2 100,0 8806,2 100,0
Rénterisk

Réanterisk definieras som risken for att utvecklingen pé rantemarknaden
ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande rantekostnader for lan
och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock éven det verk-
liga vardet av koncernens utestdende derivatinstrument. Koncernens
upplaning sker med bade rorliga och fasta rantor. Med hansyn till att
intékterna i verksamheten inte direkt samvarierar med rantenivé begrén-
sas effekterna av ranteférandringar fran de rérliga rantorna genom rante-
sakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands ranteswappar.

Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett sammanlagt
nominellt belopp uppgéende till 7 932 mkr (7 732) och ett redovisat varde
i balansrakningen om —124,3 mkr (-302,7). Koncernen tillampar inte sik-
ringsredovisning. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arsskiftet till 4,0 ar (4,0) med hénsyn taget till effekt av réantederivat.

En momentan 6kning av marknadsrantan med 100 rantepunkter berak-
nas medféra en arlig kostnadsékning om 40 mkr (25), givet balansdagens
laneportfélj och med beaktande av utestdende rantederivat.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bdde kom-
mersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller
erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering for
kreditrisk uppgér till det redovisade vardet av fordringar. Vilka motparter
som far anvandas vid upplaning regleras i finanspolicyn. Nagra sdkerheter
stélls inte ut i de fall avtal traffas om réantederivat.

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gérs en individuell kreditprévning av varje hyresgast.
Kreditupplysning tas och vid behov stélls krav p& kompletterande sikerhet

i form av borgen fran hyresgéastens moderbolag. Férsenade betalningar foljs
upp kontinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov avseende osékra ford-
ringar gors kvartalsvis. Se &ldersanalys av hyresfordringar i not 16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

| likviditetsforvaltning och vid anvandning av finansiella derivat finns en
risk att motparten inte kan uppfylla sina ataganden. Ett satt att begransa
kreditrisken &r spridning pa flera olika motparter. For att ytterligare
minska risken anger finanspolicyn att ingdende av derivatavtal endast far
ske med motparter som har lagst motsvarande kreditrating A— p& Stan-
dard & Poor's ratingskala. Dessutom kravs sa kallade ISDA-avtal som ger
ratt att kvitta fordran och skuld till samma motpart, och darigenom mins-



Fortsattning Not 22

kas risken ytterligare. Placering av likvida medel far endast géras med
motparter som har lagst kreditrating motsvarande BBB+ pé Standard &
Poor’s ratingskala eller med bolag som dr kommunalt eller statligt 4gda.
Loptiden for placeringar av likvida medel far inte heller Sverstiga 6 manader.

Valutarisk
Koncernen har endast positioner i svenska kronor.

Verkligt varde f6r rantebarande skulder
Verkligt varde for de rantebarande skulderna har beraknats uppga till ett
belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskontering har
gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsréanta déar en rele-
vant aktuell kreditmarginal har anvénts. Uppgifter om aktuell spread har
erhallts fran den bank som respektive lan tagits hos, vilket innebér att vér-
deringen gjorts med indata som inte kan observeras pa marknaden och
som déarfor tillhor niva 3 i verkligt véarde hierarkin.

For 6vriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovisade
vardet vara en god approximation och verkligt varde pa grund av den
korta I6ptiden, och uppgifter om verkligt varde [amnas darfor inte.

Not 24 Finansiella instrument

Not 23 Derivat

NOTER

Férfallostruktur Koncern
—derivat

Nominellt Redovisat Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr varde, mkr ranta, %
Ar1 400,0 -0,5 -0,2
Ar2 1000,0 -32,2 1,8
Ar3 1319,2 -1,4 0,1
Ara 713,0 -0,5 0,3
Ar5eller senare 4500,0 -89,7 1,2
Totalt 7932,2 -124,3 0,9

Verkligt véarde for finansiella instrument

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgérs
av ranteswappar. Dessa derivat &r OTC-avtal som alltsé inte handlas pé& en
aktiv marknad. Verkligt varde har istéllet bestdmts med en varderingstek-
nik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade
metoder dar endast observerbar marknadsdata anvénds. Dessa vérde-
ringar tillh6r saledes niva 2 i verkligt varde hierarkin.

Se adven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Koncern

Tillgdngar varderade till upplupet

Finansiella tillgdngar/skulder var-

derade till verkligt véarde via total- Skulder varderade till upplupet

anskaffningsvérde resultatet anskaffningsvérde
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Finansiella tillgéngar
Hyres- och kundfordringar 19,6 38,0 - - - -
Ovriga fordringar 171,4 105,9 - - = -
Likvida medel 295,5 137,3 - - = -
Finansiella skulder
Rantebirande skulder - - - - 8806,2 8579,2
Rantederivat - - 124,3 302,7 - -
Leverantdrsskulder - - - - 50,6 38,0
Ovriga skulder - - - - 25,8 19,4
Totalt 486,5 281,2 124,3 302,7 8882,6 8636,6
Likviditetsfiade - - oneer Not 25 Upplupna kostnader och
skulder bérande ) forutbetalda intikter
2018-12-31 skulder inkl Rénte- Leverantors- Ovriga
Forfall under rantor derivat skulder skulder Koncern Moderbolag
Ar1 2349,2 51,9 50,6 25,8 mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ar2 1365,6 58,2 - - Foérutbetalda hyresintakter 225,9 239,6 - -
Ar3 3085,2 56,4 - - Upplupna driftskostnader 7,3 8,2 - -
Ara 17841 60,2 - - Upplupna personalkostnader 9,1 10,0 9,1 10,1
Ar5eller senare 1204,5 265,6 - - Upplupna rantekostnader 16,6 19,2 14,2 12,6
Totalt 9788,6 492,3 50,6 25,8 Ovriga poster 15,7 88,3 16,8 13,0
Totalt 374,6 365,3 40,1 35,7

Likviditetsfisde - Koncern
Finansiella Rinte
skulder birande
2017-12-31 skulder inkl Rénte- Leverantors- Ovriga
Forfall under réntor derivat skulder skulder
Ar1 2981,2 104,9 38,0 19,4
Ar2 1188,8 104,6 - -
Ar3 598,4 107,9 - -
Ara 1964,6 102,7 - -
Ar5eller senare 2122,6 275,2 - -
Totalt 8855,6 695,3 38,0 19,4
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Not 26 Stillda sikerheter och
eventualforpliktelser

Avstamning av skulder hanforliga
till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespéaverkande
forandringar

Koncern Moderbola Orealise-
Stéllda sdkerheter & rade virde-
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Koncern, 2018 Ingdende Kassa-  Upplupen forand- Utgdende
Fér egna skulder mkr balans flode ranta ringar balans
Fastighetsinteckningar 4026,3 4.970,3 - - Réntebérande
A skulder 8579,2 21,5 15,5 8806,2
Av dotterbolag till forfo- .
gande stallda fastighetsin- Réantederivat 302,7 -170,1 -8,3 124,3
teckningar = - 258738 25878 Nyemission - 249,0 -
Ovriga stdllda sdkerheter 8881,9 290,5 15,5 -8,3 8930,5
Borgensférbindelser till
f“orman for dotterbolag 2585 135,4 2585 135,4 Ej kassaflédespaverkande
Ovriga stéllda sakerheter 200,0 13,7 200,0 13,7 forandringar
Totalt 4251,8 5219,4 2813,3 2836,9 Orealise-
rade virde-

o Koncern Moderbolag Koncern, 2017 Ingaende Kaﬁsa- Upplu"pen forand- Utgaende
Eventualforpliktelser mkr balans flode rénta ringar balans
mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Rantebarande
Garantidtagande, PRI 1,2 11 1,2 1,1 skulder 7869,8 695,7 13,7 8579,2

Rantederivat 380,1 -77,4 302,7
8249,9 695,7 13,7 =774 8881,9
N()t 27 Upplysnlngar tlll Ej kassaflédespaverkande
kassaflodesrapport foréndringar
i P 3 Koncern Moderbola Ej betalda
Ej kassaflédespaverkande 9 Moderbolag, koncern-
poster 2018 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgéende
mkr 2018 2017 2018 2017 mkr balans fléde rinta tillskott balans
Avskrivningar 3,2 4,4 1,3 1,6 Rantebarande
Avséttningar till pensionsskulder 10,3 6,2 3,6 4,2 skulder 6196,6 11570 14,1 7367,7
Ovriga ej kassaflddespaver- Férandring av
kande poster = - - 0,5 tillgéngar till
koncernféretag -8798,0 -1348,3 -154,5 -10300,8
Totalt 13,5 10,6 4,9 6,3 .
Férandring av
skulder till
Koncern koncernféretag 33979 2306 40,0 3668,5
Forvirv av fastigheter via dotterbolag 2018-12-31 2017-12-31 Nyemission - 249,0 -
Identifierbara férvédrvade tillgdngar och skulder 796,5 288,4 14,1 -114,5 735,4
Foérvaltningsfastigheter 70,6 2108,6
Rorelsefordringar 0,0 41,8 Ej kassafiédespaverkande
férandringar
Likvida medel 1,8 129,7
. Ej betalda
Rérelseskulder -1, -411 Moderbolag, koncern-
Lan -01 -801,0 2017 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgdende
. mkr balans flode ranta tillskott balans
Netto tillgangar och skulder 71,2 1438,0
Réntebarande
Képeskilling aktier 71,2 -1438,0 skulder 43052 18788 12,6 6196,6
Apportemission - 1444.6 Féréndring av
I . . tillgangar till
Erlagd likvid aterbetalning av Ian -0,1 -801,0 koncernféretag -6539,0 —2164,2 -948 -8798,0
Avgér likvida medel i den férvarvade verksamheten 1,8 129,8 Férandring av
Paverkan pa likvida medel fran férvarvade bolag -69,5 -664,6 skulder till
koncernféretag 3057,9 340,0 3397,9
824,1 54,6 12,6 -94,8 796,5
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Not 28 Transaktioner med niarstaende

Moderbolagets dgare Moderbolagets dgare bestér av 23 lansforsakrings-
bolag samt Lansforsakringar Sak och Lansforsak-
ringar Liv. Den storsta dgaren innehar 14 procent av
kapitalet. Ddrmed har ingen av bolagets dgare
bestammande eller betydande inflytande.

Styrelse Styrelseledamoter och dess heldgda bolag anses
som narstdende. Ersattningar till styrelsen framgér
avnot7.

Féretagsledning Féretagsledningen anses som narstadende. Ersatt-
ningar till féretagsledningen framgér av not 7.

Dotterbolag Transaktioner framgér av tabellen nedan.

Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag

moderbolaget och andra koncernbolag

mkr 2018 2017

Forsaljning till dotterbolag 16,3 105,9

Inkép frén dotterbolag -8,8 7,3

Rénteintakter fran dotterbolag 1491 146,4

Réntekostnader fran dotterbolag -70,4 -85,7

Fordringar pa dotterbolag 10 300,8 8798,0

Skulder till dotterbolag 3668,5 3397,9

Under 2018 genomférdes en riktad nyemission till fyra nya dgare inom lansfor-
sakringsgruppen. Ingen av de nya dgarna har fatt bestammande eller bety-
dande inflytande.

Not 29 Hindelser efter balansdagen

| februari 2019 har 33 482 antal aktier har bytt dgare. | samband med detta har
Lansférsakringar Fondliv Férsakringsaktiebolag (publ) tillkommit som ny dgare
och Lansférsakringar Liv Férsakringsaktiebolag (publ) har 6kat sin dgarandel
till 13,2 procent. De bolag som minskat sitt innehav ar Lansforsakringar Alvs-
borg, Lansforsakringar Kalmar och Lansférsakringar Vasternorrland.

Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4356 887278
Arets resultat 2153594
Summa 6379 873997

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

I ny rdkning 6verfors 6379 873997

Summa 6379 873997

7

NOTER

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen och resultat. Forvaltningsberéattelsen fér koncernen och moderbolaget
har uppréattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moder-
sddana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stall- bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
ning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning ingér i koncernen star infor.

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Org. nr. 556682-1202

Stockholm den 7 mars 2019
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Tomas Eriksson Anders Granas Bengt-Erik Liﬁdgren
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Karin Starrin Ann Sommer Orian Soéderberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Min revisionsberéttelse har [Amnats den 8 mars 2019

VZ

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Humlegéarden Fastigheter AB (publ), org. nr 556682-1202

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér Humlegérden Fastigheter AB (publ) fér &r 2018 med undantag fér
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 83-84 och hallbarhetsrapporten pé sidorna 12-31, 50—51samt 89-91. Bolagets arsredovisning och kon-
cernredovisning ingér pa sidorna 47-78 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for éret enligt &rs-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Mina uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 83—-84 och héllbarhetsrapporten pa sidorna 12—-31, 50—-51samt 89-91. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Mina uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa min basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréackliga och andamaélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréaden

Sarskilt betydelsefullaomraden fér revisionen dr de omrédden som enligt min professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen f6r revisionen av,
och i mitt stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men jag gér inga separata uttalanden om dessa
omréden.

Vidrdering av férvaltningsfastigheter
Se not 11 och redovisningsprinciper pa sidan 62 i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av
omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt véarde. Vi har 6vervéagt om den tillampade varderingsmetodiken &r rimlig genom att

Koncernens férvaltningsfastigheter omfattar 97% av koncernens totala till- jamféra den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och varderare

gangar. arbetar och vilka antaganden som &r normala vid vardering av jamférbara
objekt.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2018 har faststallts baserat pa Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa véarderarna och

varderingar utférda av oberoende externa varderare. vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det

finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inriktningen av de
externa varderarnas uppdrag.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala tillgangar Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att sakerstalla att
och det inslag av beddmningar som ingér i varderingsprocessen utgér detta ett indata som lamnas till de externa varderarna &r riktiga och fullstandiga.
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokforda vardet pa férvaltningsfastigheter kan vara 6ver-eller Vi har testat ett stickprov av de uppréattade fastighetsvarderingarna. Harvid har
underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar periodens resultat. vi anvént aktuell marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden om
direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivéer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltningsfastigheterna
som bolaget lamnar i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedom-
ningar samt tillampade nyckelantaganden.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéaller dven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2—45 samt
83-103. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.
Mitt uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och jag gér inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen ar det mitt ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och évervidga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla

vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentlighe-
ter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en h6g grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktig-
het om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:
= jdentifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
géarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ér tillrackliga och andamaélsenliga for att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktig-
het som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felak-
tig information eller sidosattande av intern kontroll.

= skaffar jag mig en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér min revision for att utforma granskningséat-
gérder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

= utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drarjagen slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
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tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhets-
faktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en kon-
cern inte langre kan fortsatta verksamheten.

= utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pé ett satt som ger en rattvisande bild.

= inhamtar jag tillrédckliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teternainom koncernen for att gora ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Jag &r ensam ansvarig fér mina
uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag méste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-

tifierat.

Jag maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att jag har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan péaverka mitt obe-
roende, samt i tillampliga fall tillhérande motétgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller jag
vilka av dessa omréaden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Jag
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning fé6r Humlegérden Fastigheter AB (publ) fér &r 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet fér rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar obe-
roende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne- bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar- pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
ligmed hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksam- att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
hetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och Svrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

stéllning i Ovrigt. Verkstallande direktoren ska skota den [6pande férvaltningen

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska sko-
tas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forsla-
eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende: get till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst
= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum- pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsat-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller garder som utférs baseras pé min professionella bedémning med
= pénagotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen, &rsredo- utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar
visningslagen eller bolagsordningen. granskningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar
Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola- vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
gets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag garigenom och pré-
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med var fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
aktiebolagslagen. héallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
Rimlig sédkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséatt- ar forenligt med aktiebolagslagen.

ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pé sidorna 12-31, 50-51samt 89—-91och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Min granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta inne-
bar att min granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger
mig tillrécklig grund fér mitt uttalande.

En héllbarhetsrapport har uppréattats.

Peter Dahlléf, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Humlegarden Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 14 april 2015. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2005.

Stockholm den 8 mars 2019

VZL

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen syftar till att skapa férutsattningar for langsiktigt vardeskapande fér agarna
genom en god riskkontroll och féretagskultur. Bolagsstyrningen i Humlegarden baseras bland
annat pé aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter (ran-
tebdrande instrument) samt interna regler och riktlinjer. Dessutom finns ett antal styrdokument
sasom styrelsens arbetsordning och policydokument samt tydliga mal och strategier.

Principer fér bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten har upp-
rattats enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554). Humlegarden omfattas
inte av svensk kod for bolagsstyrning,
da endast bolagets skuldebrev &r note-
rade pa enreglerad marknad.

Agande

Bolaget ags av 23 lansférsakringsbolag
samt Lansforséakringar Liv och Lansfor-
sakringar Sak. De tva sistnamnda
agarna ar dotterbolag till Lansférsak-
ringar AB (publ). Lansférsakringar AB
ags gemensamt av samtliga 23 lansfor-
sdkringsbolag. Se sidan 85 for en full-
standig agarforteckning.

Agardirektiv
Agarna till bolaget har formulerat dgar-
direktivsom kan sammanfattas enligt
nedan.
1. Humlegérden ska &ga, férvalta och
utveckla egna fastigheter.
2. Bestandet ska finnas i attraktiva
kontorslagen i Stockholm.
a. Tyngdpunkt pé kontorsfastigheter
— frén tid till annan andra fastig-
hetstillgdngar, som stodjer
kontorsfastigheterna.
3. Verksamheten ska drivas aktsamt,
innehavet ar langsiktigt (minst 10 ar).
a. Over en konjunkturcykel ska
verksamheten ge en avkastning pa
substansvarde om 8 procent per ar.
b. Avkastningen aterinvesteras for att
na Humlegéardens mal. Saknas
investeringsmajligheter sker utdel-
ning.
4. Skaverka for hallbarhet.
5. Humlegarden ska vara ett langsiktigt
innehav och verka som bérsnoterat
i syfte att
a. Bygga varumarke.
b. Ha alternativ till bankfinansiering.
c. Ha majlighet till benchmark.

Arsstimma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om
bolagets angelagenheter pa arsstamma
eller annan bolagsstdmma. Den 10 april
2018 holls arsstamma i Stockholm. Ars-
stdamma 2019 kommer att hallas den

8 april.

Aktiedgarnas rostratt

| bolagsordningen finns det en rést-
rattsbegrénsning som innebéar att en
aktiedgare for egen eller andras aktier
inte far résta fér mer 4n 9,9 procent av
samtliga aktier i bolaget.

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets
agare och foreslar ordférande vid ars-
stdmman samt nominerar styrelseleda-
moter, styrelsens ordférande och revi-
sorer. Valberedningen féreslar dven
arvoden och annan erséattning till styrel-
seledamoterna och revisorerna. Valbe-
redningen &r gemensam for bolaget,
bolag inom Lansforsakringar AB-kon-
cernen samt vissa bolag som &gs
gemensamt av lansférsakringsbolag
och bolag inom Lansférsakringar AB-
koncernen. Valberedningen utses vid
Lansforsakringar AB:s drsstamma och
bestar av personer som &r styrelseord-
férande eller verkstéllande direktorer

i olika lansforsakringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestér av sex ledaméter valda
patva ar. Vd ingar inte i styrelsen. Fran
och med arsstamman 2018 till och med
arsstamman 2019 bestod styrelsen av
ledamdterna Tomas Eriksson (ordfo-
rande), Ann Sommer, Anders Granis,
Karin Starrin, Bengt-Erik Lindgren och
Orian Séderberg. Peter Lindgren avgick
ur styrelseniapril 2018. Styrelsens
sekreterare ar en bolagsjurist fran
Lansférsakringar AB.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat
av aktiebolagslagen, bolagsordningen
och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt
aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst
ansvarig fér bolagets organisation och
foérvaltning. | styrelsens arbetsordning
anges formerna for styrelsens arbete
avseende bland annat antal styrelse-
moten, motesprotokoll och beslut om
ersattning till vd. Ordféranden ansvarar
enligt arbetsordningen for utvarde-
ringen av styrelsens arbete.

Styrelsearet 2018

Under 2018 holl styrelsen9 sammantra-
den och fattade ett mindre antal beslut
per capsulam.

Styrelsens utskott
Bolagets styrelse har ett ersattningsut-
skott som hanterar vd:s ersattning samt
avvikelser fran ersattningspolicyn.
Ersattningsutskottet bestar av Tomas
Eriksson och Bengt-Erik Lindgren.
Styrelsen har prévat frdgan om inrat-
tande av ett revisionsutskott men har
valt att inte inrdtta ndgot sddant och
hanterar istéllet uppgifter som ankom-
mer pé ett sddant utskott inom ramen
for det ordinarie styrelsearbetet. Detta
innebar att hela styrelsen fullgor de
uppgifter som ankommer pé ett revi-
sionsutskott.

Vd och féretagsledning
Verkstéllande direktéren svarar for den
I6pande férvaltningen med beaktande
av de anvisningar och instruktioner som
faststalls av styrelsen och som bland
annat framgar av vd-instruktionen och
av styrelsens arbetsordning. Féretags-
ledningen bestér av vd, ekonomichef,
finanschef, fastighetschef, stadsut-
vecklingschef, chef teknik, HR-chef,
marknads- och kommunikationschef
samt affarsutvecklingschef.

9
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BOLAGSSTYRNING

Foérandringar i foretagsledningen
Anna Kullendorff tilltrade som affars-
utvecklingschef den 8 oktober 2018.

Revisorer

Vid drsstamman 2015 valdes auktorise-
rade revisorn Peter Dahllof fran KPMG
till bolagets revisor for tiden intill ars-
stdémman 2019.

Intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen
Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for den finansiella rapporteringen
och for att bolaget har en effektiv intern
kontroll. Styrelsens ansvar regleras i
aktiebolagslagen och arsredovis-
ningslagen.

Foéretagsledningen rapporterar
regelbundet till styrelsen enligt fast-
stéllda rutiner. Den interna kontrollen
bygger pa dokumenterade policyer,
riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdel-
ningar och arbetsférdelningar sdsom

styrelsens arbetsordning, vd-instruk-
tion, attestering, finanspolicy etc. som
alla syftar till att skapa en tydlig
ansvarsférdelning och effektivare
hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering

Riskbedémning och riskhantering finns
inbyggt i bolagets processer. Olika
metoder anvands for att vardera risker
samt for att sékerstalla att de relevanta
risker som Humlegéarden &r utsatt fér
hanteras i enlighet med faststallda styr-
dokument och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstéller kvaliteten i den
finansiella rapporteringen dels genom
en instruktion fér vd, dels genom att
I6pande behandla rapporter, rekom-
mendationer och forslag till beslut.
Féretagsledningen bereder for styrel-
sens granskning och kontroll, delars-
rapporter, varderings- och redovis-

Revisors yttrande om

bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Humlegarden Fastigheter AB (publ), org. nr 556682-1202

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten fér ar 2018
péa sidorna 83-84 och fér att den ar
upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och
omfattning

Min granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att min granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inrikt-

ning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Jag anser att
denna granskning ger mig tillracklig
grund fér mina uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprat-

tats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punkterna 2—6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra

stycket samma lag ar férenliga med
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ningsfragor. Styrelsen utvarderar
I6pande risker i den finansiella rappor-
teringen.

Information och kommunikation
Humlegérdens kommunikationsriktlinje
syftar till att uppné en effektiv och kor-
rekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna
ar utformade sa att de ska f6lja svensk
lagstiftning och Nasdaq Stockholms
regelverk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall
sker pa flera nivaer i bolaget, saval pa
fastighetsniva som pa koncernniva.
Avrapportering sker till ledning och sty-
relse. Styrelsen foljer kvartalsvis den
ekonomiska utvecklingen i férhéllande
till afféarsplan och budget samt att
utvecklingen av beslutade investe-
ringar foljer plan.

arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt &r i Gverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 8 mars 2019

iz

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor



Agarstruktur

AGARSTRUKTUR

23 lansforsakringsbolag samt Lansforsakringar Liv och Lansférsakringar Sak ager Humlegarden,
vars dgande i fastigheter ar en langsiktig forvaltning av forsakringsbolagstillgangar med aktsamt
risktagande. Uppdraget fran dgarna &r att aga, férvalta och utveckla egna fastigheter i attraktiva
kontorslagen i Stockholmsregionen.

Lansforsakringsgruppen bestar av 23
lokala och kundégda lansférsékringsbo-
lag och det gemensamt dgda Lansfor-
sékringar AB med dotterbolag, bland
annat Lansforsakringar Sak och Lansfor-
sakringar Liv. Lansforsakringsgruppen
ar den ledande férsakringsgruppen i
Sverige med en mycket stark finansiell
position, vilken har starkt kontinuerligt
de senaste decennierna. Inom gruppen
finns ett inbyggt beroende av och sup-
port till varandra under det gemensamma
varumérket. Ett kénnetecken ar dven
devisen att verka for aktsamhet om risk.

Genom respektive lansférsakrings-
bolag far kunderna ett helhetserbju-
dande inom bank, férsakring, pension
och fastighetsférmedling. Utgangs-
punkten &dr den lokala narvaron och
beslutskraften. Erfarenheten visar att
lokal beslutskraft i kombination med
gemensamma muskler skapar ett verk-
ligt mervarde fér kunderna. Lansférsak-
ringsbolagen ags av forsakringskun-
derna; det finns inga externa aktiedgare
och att uppfylla kundernas behov och
krav &r alltid det priméara uppdraget.

Agare .
Agar- Antal

Lansférsakringsbolag Aktiedgare 2018-12-31 Org. Nr. andel % aktier

Alvsborg Lansforsakringar Alvsborg Férvaltnings AB 556664-7136 13,7 96984
Lansforsakringar Liv Forsakringsaktie-

Lansférsakringar Liv bolag (publ) 516401-6627 1,4 80665

Lansforsakringar Sak LF Sak Fastighets AB 556683-6416 75 52955
Dalarnas Forsakringsbolags Forvaltnings-

Dalarna aktiebolag 556683-6044 6,8 48 032

Bergslagen Lansférsakringar Bergslagen Fastigheter AB 556683-5855 6,7 47 624

Ostgota Ostgota Brandstodsbolag Fastighet AB 556666-1111 59 41909
Lansférsakringar Géteborg och Bohusléan

Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB 556683-5897 5,5 39001

Sédermanland Strimlusen Férvaltnings AB 556683-5905 5,5 38906

Jonkoping Lanet Forvaltning i Jonkoping AB 556683-5871 52 36603

Kalmar LFK Finans AB 556661-7907 4.4 31510

Skane Lanskap Skane AB 556364-3781 37 25953

Uppsala Lansforsakringar Uppsala Fastighets AB  556683-4023 3,3 23547
Lansforsakringar Halland Forvaltnings-

Halland aktiebolag 556596-0837 3,3 23273

Lansforsakringar

Goinge-Kristianstad Aktiebolaget Tivoliparken 556684-8247 3,2 22907
Lansforsakringar Jamtland Fastigheter

Jamtland Aktiebolag 556660-2537 2,5 17 51
Fastighetsforvaltningsbolaget

Vasternorrland Géarden 35 AB 556683-4031 21 15020

Blekinge BLF Fastighet AB 556683-4007 1,9 13363

Kronoberg Lansgarden AB 556683-4015 1,4 9792

Gotland Humlegérden Gotland AB 556676-2687 1,3 9314
Lansforsakringar Varmland

Varmland Aktieférvaltning AB 556763-7250 1,2 8536

Stockholm LFS Fastigheter AB 559170-7855 1,2 8281

Norrbotten Lansférsakringar Norrbotten Holding AB  556656-7755 0,7 5253

Vasterbotten Lansférsakringar Vasterbotten Invest AB  559123-9271 0,7 4872

Skaraborg LF Skaraborg Férvaltning AB 559171-2095 0,7 4872

Gaévleborg LFG Forvaltning AB 559169-3170 0,3 2436

Totalt 100,00 709119

Lansforsakringsgruppen har 3,9 miljo-
ner kunder och 6 400 medarbetare.

Utveckling och avkastning
Beraknat substansvarde per 31 decem-
ber 2018 uppgick till 19 589 kronor per
aktie. Vardet innebar en 6kning med
cirka 18 procent fér 2018. Agarnas
avkastningskrav ar 8 procent per ar
over en konjunkturcykel. Den senaste
10-arsperioden har Humlegéarden i
genomsnitt avkastat 13 procent réknat
i arlig substansvardesférandring.

Nyemission

Den 26 september 2018 genomférde
Humlegarden en riktad nyemission om
12180 aktier till teckningskurs 20 527
kronor per aktie. Deltagare i emissionen
var Lansférsakringar Skaraborg, Lans-
forsdkringar Vasterbotten samt Lansfor-
sakringar Gavleborg. Samtidigt gick
ocksa Lansforsakringar Stockholm in
som dgare i Humlegarden genom att
man foérvérvade en mindre andel aktier
fran en av bolagets befintliga dgare.
Sammantaget innebér detta att samtliga
lansbolag inom lansférsakringsgruppen
nu &r aktiedgare i Humlegarden.

Utdelning
Bolagets vinster aterinvesteras i verk-
samheten, varfoér ingen utdelning sker.
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FORETAGSLEDNING

Foretagsledning

€ €

Anneli Jansson Per Wange

Fodd 1974 Fodd 1961

Verkstdllande direktér, Ekonomichef, anstdlld sedan 2016.
anstdlld sedan 2016. Utbildning: Civilekonom,

Utbildning: Civilingenjor, KTH. Stockholms universitet.
Ovriga engagemang: Styrelse-
ledamot i RICS Sverige och Brinova

Fastigheter AB.

> <«
Maria Lidstrom Mikael Andersson
F6dd 1972 F6dd 1968
Stadsutvecklingschef, Finanschef, anstdlld sedan 2017.
anstdlld sedan 2010. Utbildning: Ekonomie Magister,

Linkopings Universitet.
Ovrigaengagemang: Styrelse-
ledamot i Bryggan Kapital AB.

Utbildning: Civilingenj6r Vag
och Vatten, Luled tekniska
universitet.

Ovriga engagemang: Styrelse-
ledamot i Hagastaden
Fastighetsagare.

Marie Edling

Fodd 1971

HR-chef, anstdlld sedan 2015.
Utbildning: Personalvetarlinjen,
Stockholms universitet.

v

é

Peter Lind

F6dd 1970

Fastighetschef,

anstdlld sedan 2003.
Utbildning: Fastighetsekonomi,
Byggnadsadministration, KTH
Ingenjérsexamen, KTH.

0

Madeleine Castenvik Holt
F6dd 1981

Marknads- och kommunikations-
chef, anstdlld sedan 2016.
Utbildning: Kandidatexamen
Medie- och kommunikations-

vetenskap, Hégskolan i Vast. &
> Per Rosén
Anna Kullendorff Fédd 1961
F6dd 1975 Chef Teknik,
Affdrsutvecklingschef, anstdlld sedan 1996.

anstdlld sedan 2018.
Utbildning: Nationalekonom,
Lunds universitet.

Utbildning: Drifttekniker,
Hoégskolan Vasteras.
Sjoingenjor, KTH.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018 86



S
Anders Granis

F6dd 1966

Styrelseledamot i

Humlegdrden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsdkringsbolag.
Utbildning: Civilingenjori

teknisk fysik, Uppsala universitet,
MBA Stanford University.
Ovrigaengagemang:
Styrelseledamot i Lansférsakringar
Bank AB, Lansforsakringar
Secondary PE Investments S.A,

Lansa Fastigheter AB.

Karin Starrin 1

Fodd 1947

Styrelseledamot i Humlegérden
sedan 2018.

Tidigare generaltulldirektér,
landshévding i Hallands lan samt
riksdagsledamot.

Utbildning: Ekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseord-
forande i Lansforsakringar Halland.
Styrelseledamot i Hallands
Akademi.

Tomas Eriksson

F6dd 1960

Styrelseordférande i Humlegdrden
sedan 2013.

Vd Léansférsakringar Jamtland AB.
Utbildning: Marknadsekonom.
Ovriga engagemang:
Styrelseordférande i Lansférsak-
ringar Jamtland Fastigheter AB,
SkiAB Invest AB, Scandinavian
Mountains AB, Lansa Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Lansforsak-
ringar Norr Holding AB.

Bengt-Erik Lindgren 71
F6dd 1950

Styrelseledamot i Humlegérden
sedan 2015.

Tidigare vice vd Swedbank.
Utbildning: Féretagsekonom,
Uppsala universitet.
Ovrigaengagemang:
Styrelseordférande i Lansforsak-
ringar Bergslagen, Prevas AB.
Styrelseledamot i Lansférsakringar
Bank AB, Lansa Fastigheter AB.

Ann Sommer 7T

F6dd 1959

Styrelseledamot i Humleg&rden sedan 2017.

Vd Lénsférsdkringar Sak.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Ovrigaengagemang:

Styrelseordférande i Lansforsakringar Gruppliv,
Agria Djurférsakring. Styrelseledamot i Svensk
Kooperation, SOS International, SSF Svenska Stéld-
skyddsféreningen, Amice (Association of Mutual
Insurers and Insurance Cooperatives in Europe).

1=
Orian Séderberg
F6dd 1952
Styrelseledamot i Humlegérden
sedan 2018.
Tidigare vd Lénsférsdkringar
Jénkdping.
Utbildning: Jur kand, Stockholms
universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseleda-
mot i Lansforsakringar Alvsborg,
Lansférsakringar Liv Férsakrings AB.

Forandringar under 2018: Peter Lindgren, styrelseledamot sedan 2012, avgick i april 2018.
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Mattias Svensson, Chef Hallbar utveckling.
Foto: Jonas Malmstrém

Tre fragor till Mattias Svensson,

ny Chet Hallbar utveckling

Vad blir ditt huvudsakliga fokus
under 2019?
Tack vare langsiktiga dgare skapas méjlig-
heten att gora skillnad pé riktigt. Initialt
kommer jag darfor ta fram en langsik-
tig, vagledande héllbarhetsstrategi.
Genom att utveckla var struktur och
systematik ska viimplementera hallbar-
hetsarbetet i hela verksamheten och ta
nasta steg i vart arbete. En avgérande
framgangsfaktor ar det interna engage-
manget for frdgorna, och en viktig del
av mitt uppdrag ar darfér att verka som
en ambassador for hallbar utveckling.

Hur kan Humlegarden bidra till
sina kunders hallbarhetsarbete?
Gemensamt for alla delar i vart hallbar-
hetsarbete ar att de pé ett eller annat
satt kopplar an till vad vi kallar ett hall-
bart kunderbjudande.

Det kan handla om allt fran att kun-
derna ska kdnna sig trygga med att vi
enbart anvander schysta leverantorer,

att vi arbetar aktivt med att minska kli-
matpéaverkan fran vara fastigheter till
att vi utvecklar attraktiva, trygga och
inkluderande miljéer. Vi vill att véra
fastigheter och de stads- och arbets-
miljoer vi utvecklar ska skapa de basta
forutsattningarna for vara kunder och
alla som vistas i de omréaden dér vi verkar.

Allt fler organisationer viljer att
arbeta aktivt med FN:s Globala
mal. Hur ser Humlegarden pa
denna fraga?

Det fantastiska med de globala mélen
ar att saval den offentliga sektorn som
naringslivet varlden 6ver har tagit till sig
malen p4 riktigt. Aven om ingen organi-
sation kan gora allt, sa blir det tydligt
att alla kan gora nagot. Vi har gatt ige-
nom samtliga 169 delmal och definierat
vilka vi ser som mest relevanta utifran
var verksamhet. | kombination med
intressentdialoger och vér nya héllbar-
hetsstrategi s kommer vi pé ett tydligt
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satt kunna visa hur Humlegérden bidrar
i arbetet med att uppna malen.

En annan méjlighet som Agenda
2030 fér med sig &r att vi tillsammans
med leverantdrer, myndigheter, kunder
och andra intressenter kommer kunna
utveckla samarbeten for att tillsam-
mans bidra till malen. Jag vill att det ska
bli ett mervarde for vara kunder, att
man som kund till Humlegarden bidrar
till att na de globala mélen.



Hallbarhetsstyrning

HALLBARHETSSTYRNING

Fér Humlegarden handlar hallbarhet om att leverera ett hallbart erbjudande till kunderna samt
att skapa varde for vara dvriga intressenter genom att vara resurseffektiv, klimatsmart och
innovativ. Det ar sa vi skapar |lonsamhet.

Hallbarhetsorganisation

| 4gardirektivet faststalls att verksam-
heten ska verka foér hallbarhet.
Humlegérdens styrelse ansvarar for att
uppfylla dgarnas krav. P4 Humlegarden
ar Chef Hallbar utveckling ansvarig fér
att strategiskt driva och rapportera
resultatet av hallbarhetsarbetet utifran
de beslut som faststélls av féretags-
ledningen och héllbarhetsradet. Hall-
barhetschefen ar ordférande i
Humlegéardens hallbarhetsrad. | hallbar-
hetsradet samlas Humlegérdens orga-
nisation for hallbarhet och déar faststalls
visioner, méal och program fér hallbar-
hetsarbetet. | hallbarhetsradet foljs
ocksa resultatet av hallbarhetsarbetet
upp. Beslut som fattas i hallbarhets-
radet implementeras av berérda avdel-
ningar i organisationen. Humlegéardens
héllbarhetsorganisation &r integrerad

i verksamheten och respektive medlem
i hallbarhetsradet rapporterar till radet
kring resultatet av sitt ansvarsomréde.

Humlegéardens viasentlighetsanalys

Viktigt for intressenterna

e Avfall och atervinning
o Hallbara materialval

o Certifieringar
o Affarsetik och relationer

e Transporter och
kommunikation

Utgangspunkten for Humlegardens
hallbarhetsarbete ar atagandet mot
FN:s Global Compact, Humlegardens
uppférandekod som uppdaterades under
2018 samt "Fastighetsbranschens upp-
forandekod for leverantorer” vilken till-
lampas vid alla upphandlingar. Andra
policyer som ligger till grund for hall-
barhetsarbetet ar miljépolicyn, ink&ps-
policyn, tjanstebilspolicyn och varu-
markespolicyn.

Hallbarhetsmal och resultat

Det finns en hallbarhetsaspekt i alla
delar av Humlegardens vardeskapande,
och de langsiktiga mal som bolaget
stravar mot. Detaljerade mal och resul-
tat kopplat till vart hallbarhetsarbete
rapporteras pa sidorna 12—-31.

Hallbarhetsrisker

Humlegérdens identifierade risker
kopplade till milj6, sociala forhallanden,
personal, respekt for manskliga rattig-

o Hallbart kunderbjudande
o Resurseffektivitet

o Klimatsmarta och
innovativa l6sningar

o Lonsamhet

o Arkitekturvarden och
estetisk livslangd

e Attraktiv arbetsgivare
o Sikra konstruktioner

Viktigt f6r Humlegéarden )

@ Fragor att prioritera, potentiellt sarskiljande och bidrag till tillvéxt och utveckling.

B Fragor att hantera systematiskt for att mota tydliga férvantningar, skyddar viarden och minskar risk.

heter och motverkande av korruption
beskrivs pa sidan 50-51.

Rapportering
Humlegérdens hallbarhetsredovisning
2018 aterfinns under avsnitten Mal,
strategi och vardeskapande, Lénsam
och hallbar tillvaxt, Medarbetare, Hall-
bar utveckling, Stadsutveckling med
helheten i fokus, Kontoret som starker
verksamheten och Ansvarsfulla sam-
arbetspartners pa sidorna 12—-31samt
avsnittet Hallbarhetsstyrning och GRI-
index pa sidorna 89-91i denna redovis-
ning. Redovisningen har uppréttats fran
kraven i GRI Standards, niva Core.
Hallbarhetsredovisningen moter
kraven i arsredovisningslagen om hall-
barhetsrapportering och utgér
Humlegérdens Communication on
Progress kopplat till det dtagandet vi
har mot FN:s Global Compact (niva
Active under 2018). Hallbarhetsredo-
visningen har inte granskats av revisor
men revisorns yttrande om héllbarhets-
rapporten finns péa sidan 81.
Humlegérden rapporterar arligen
kring resultatet av sitt hallbarhetsar-
bete. Hallbarhetsredovisningen fér
2018 ar Humlegéardens tredje hallbar-
hetsredovisning. Redovisningen fér
2017 publicerades i mars 2018.
Hallbarhetsredovisningen speglar
innehalleti Humlegérdens héallbarhets-
arbete och baseras pa vasentlighets-
analysen samt de mal for hallbarhets-
arbetet som faststallts utifran den. Prin-
ciper som vi tagit hansyn till vid utform-
ningen av redovisningen &r féljande:
e Inkludering av intressenter
o Omvarldsfragor av betydelse for
var verksamhet
Vasentliga hallbarhetsfragor
Fullstandig rapportering
Balans
Jamforbarhet
Noggrannhet
Aktualitet
Tydlighet
Trovardighet

a Foér mer information om var vasentlighetsanalys och styrning av vasentliga fragor, besék humlegarden.se/hallbarhet.
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GRI-INDEX

GRI-index

GRI Standards 2016

Upplysning

Innehall

Sidhanvisning

FN Global Compact

Standardupplysningar

Organisationsprofil

Strategi

Etik och integritet
Styrning
Intressentdialog

Redovisningsprofil

1021

102-2
102-3
102-4
102-5
102-6
102-7

102-8
102-9
102-10

102-11
102-12

102-13
102-14
102-16
102-18
102-40
102-41

102-42
102-43
102-44
102-45
102-46

102-47
102-48

102-49
102-50
102-51

102-52
102-53
102-54

102-55
102-56

Organisationens namn

Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster
Lokalisering av huvudkontor

Lander dar bolaget ar verksamt

Agarstruktur och bolagsform

Marknader dar bolaget ar verksamt

Organisationens storlek, inklusive antal
anstallda, verksamheter, omsattning, kapital

Information om anstallda
Hallbarhet i leverantdrskedjan

Férandringar i organisationens storlek,
struktur, dgarskap, virdekedja under
redovisningsperioden

Hantering av forsiktighetsprincipen

Externa hallbarhetsprinciper och initiativ som
organisationen stodjer

Medlemskap i organisationer

Vd-ord

Organisationens varderingar och etiska riktlinjer
Struktur fér styrning

Intressentgrupper

Andel anstéllda som omfattas av kollektiva
forhandlingar

Identifiering och urval av intressenter
Organisationens metod fér intressentdialog
Fragor som lyfts fram av intressenterna
Affarsenheter som inkluderas i redovisningen

Process for att faststalla redovisningsinnehéll
och avgransningar

Identifierade vasentliga héllbarhetsfragor

Forklaringar av korrigeringar frén tidigare
redovisningar

Vasentliga forandringar i redovisningen
Redovisningsperiod

Datum fér senaste redovisning
Redovisningscykel

Kontaktperson for redovisningen

Uttalande om att redovisningen foljer
GRI Standards

GRI-index
Externt bestyrkande
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2,47

2,47

47

47

47,77, 85,97
2,32,47
2-3,47,55

20
30
2,47

51

4,22-23, 26, 30, 45, 47, 89,
humlegarden.se

4-5, 89, humlegarden.se

4-5

18, 47, 83, 88—-89, humlegarden.se
83-84, 89, humlegarden.se

89, humlegarden.se

20

89, humlegarden.se
89, humlegarden.se
89, humlegarden.se
47

89, humlegarden.se

89, humlegarden.se

24,92

89
89
89
89
105
89

90-91
81

6. Arbetsratt

7. Miljo

10. Anti-korruption

3. Arbetsratt
6. Arbetsratt



GRI-INDEX

GRI Standards 2016 Upplysning Innehall Sidhédnvisning FN Global Compact

Ekonomi

GRI103: Hallbarhets- 103-1 Forklaring av vasentlig fraga och avgréansningar 13-14, 18, 24—25, humlegarden.se

styrning 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 13-14, 22, 89, humlegarden.se
103-3 Utvardering av héllbarhetsstyrning 30, 52, humlegarden.se

GRI: 201 Ekonomiskt 20141 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde 47,52

resultat

GRI 203: Indirekt 203-1 Investering i infrastruktur och kringtjanster 26, humlegarden.se

ekonomisk paverkan

GRI 205: Anti-korruption  205-3 Korruptionsincidenter och atgarder 30 10. Anti-korruption

Miljohansyn

GRI103: Hallbarhets- 103-1 Forklaring av vasentlig fraga och avgréansningar 13-14, 24-25, humlegarden.se

styrning 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22, 89, humlegarden.se
103-3 Utvardering av héllbarhetsstyrning 24-25

GRI 301: Material 301-2 Andel dteranvént respektive dtervunnet material 24 7. Milj6, 8. Miljé
CRES8 Certifieringar 25,93

GRI 302: Energi 302-1 Energianvéndning i organisationen 24,92 7. Miljo, 8. Miljé
302-3 Energiintensitet 24,92 7. Miljo, 8. Miljé
CRE1 Energiintensitet, fastigheter 24,92

GRI 303: Vatten- 3031 Vattenforbrukning 24,92 7. Milj6, 8. Miljo

forbrukning

GRI 305: Utslapp 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 24-25,92 7. Miljs, 8. Milj6
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 24,92 7. Miljs, 8. Milj6
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser 24-25 7. Miljs, 8. Milj6

(scope 3)

CRE3 Koldioxidintensitet, fastigheter 24,92

Sociala fragor

GRI103: Hallbarhets- 1031 Forklaring av vasentlig fraga och avgréansningar 18-20, 30, humlegarden.se

styrning 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 13-14, 22, 89, humlegarden.se
103-3 Utvardering av héllbarhetsstyrning 18-20

GRI 401: Anstéllning 401-1 Nyanstéllda och personalomséattning 20 6. Arbetsratt
401-2 Férmaner till heltidsanstélld personal 68 6. Arbetsratt

GRI 403: Sjukfranvaro 403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade  19-20

arbetsdagar, franvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dédsolyckor

GRI404: Tréning och 404-3 Regelbunden utvardering och uppféljning 20 6. Arbetsratt
utbildning av prestation och karridrutveckling

GRI 405: Mangfald och 4051 Kdnsférdelning och alderskategorier av alla 20 6. Arbetsratt
jamlikhet anstallda samt chefer

GRI 406: Anti- 406-1 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna 19-20 6. Arbetsratt
diskriminering atgarder

GRI 416: Kunders hilsa 416-2 Incidenter kopplade till regler och frivilliga 20

och sdkerhet koder géllande halso- och sikerhetspaverkan
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Investerarrapport 2018

Under 2018 emitterade Humlegarden ytterligare grona obligationer, ett initiativ som bidrar till att
lyfta vart hallbarhetsarbete till en ny niva; kopplingen mellan hallbarhet och I6nsamhet tydliggors
ytterligare genom att vi faktiskt kan paverka vara finansiella kostnader genom att driva projekt

och férvaltning med hallbarhet i fokus.

Humlegérdens totala investeringar
godkénda att finansieras med gréna
obligationer uppgick vid arsskiftet
2018/2019 till 7 382 mkr. Vart lang-
siktiga mal ar att all finansiering

ska vara gron.

Humlegéardens hallbarhetsarbete
Fér Humlegarden omfattar begreppet
hallbarhet bade miljdmassiga, sociala
och ekonomiska aspekter. Vart héllbar-
hetsarbete praglar bade férvaltning och
utvecklingsprojekt och omfattar dven
ett aktivt deltagande i utveckling av

ny teknik samt nya tjanster och arbets-
metoder.

Med langsiktighet som riktmdrke
Genom att vara en langsiktig fastig-
hetsagare har vi mojlighet att arbeta
med och paverka ménga dimensioner
av hallbarhetsfragan sdsom energian-
véndning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade
kunder, medarbetare och leverantorer.
Vart langsiktiga mal ar att uppna klimat-
neutralitet i var férvaltning och minska
var totala klimatpaverkan.

Energianvandning och materialfor-
brukning utgor tillsammans den storsta
miljébelastningen inom fastighetsbran-
schen. Genom att arbeta med energi-
optimering kan vi minska var koldioxid-
belastning och darmed var klimatpaver-
kan. Eftersom energikostnader utgér en
stor del av vara totala driftskostnader,
medfér minskad energianvandning i sin
tur en direkt positiv paverkan pé var
I6nsamhet.

Nar vi bygger nya eller utvecklar
befintliga fastigheter, exempelvis vid
anpassningar av lokaler for tilltradande
kunder, ar ett hallbart angreppssatt
centralt for oss. Att material som &ri
gott skick rivs ut innebar ett betydande
resurssloseri. Darfor ar det viktigt att
redan fran borjan satsa pa flexibilitet
och tidlésa material av hog kvalitet. Var
forvaltning spelar en avgérande roll i
vart hallbarhetsarbete. Tillsammans

med véara samarbetspartners arbetar
vi for att utveckla var férvaltning och
finna nya alternativ till traditionella
material.

Under 2018 genomfoérde vi en studie
med maélet att utveckla vart kunderbju-
dande. En slutsats av studien ar att
efterfragan pd kommunikation och
insatser kopplat till vart hallbarhets-
arbete Okar. Insikterna ar vardefulla
da héllbarhetsaspekten ar central i var
kunddialog. Det finns tydliga affars-
mojligheter i att vara en drivande och
kunnig samarbetspartner till vara kun-
derihéallbarhetsfragor.

Effektiv energianvdndning

Genom digitaliseringen skapas nya
mojligheter i arbetet med att minska
energianvandningen. Aldre fastigheter
utgor stoérre utmaningar eftersom de
anvander mest energi samtidigt som
de ar mer komplicerade att géra for-
andringari. Vara fastigheter ar sedan
flera &r uppkopplade via ett sa kallat
virtuellt privat natverk, VPN-nat. Det
innebar att férbrukningen av véarme,
kyla och el i samtliga fastigheter kan
foljas i realtid.

Vi har definierat tydliga méal avseende
energianvandning fér uppvarmning
och fastighetsel i varje fastighet. Hur vi
lyckas med optimering av fastigheterna
har en direkt paverkan pa [6nsamheten.
Det 6vergripande malet fér 2018 var att
minska energianvandningen fér upp-
varmning per kvadratmeter (graddags-
korrigerat) med 2 procent jamfért med
féregdende ar. Detta har uppnatts da
energianvandningen for uppvarmning
minskade med 3,2 procent jamfort
med 2017.

Vatten och avfallshantering

Arets sommarmanader var rekord-
varma och regnfattiga. Klimatfragan
blev hégaktuell i Sverige. Vattenfor-
brukning har i manga ar varit en ange-
lagen fraga pa manga andra platser

i vérlden men det ar forst de senaste
aren, och inte minst efter sommarens
torka som fragan hamnat i fokus i Sve-
rige. Har ar utmaningen bland annat
kopplad till urbaniseringen déar belast-
ning pa befintliga system standigt okar.
Humlegéarden arbetar aktivt for att
minska vattenférbrukningen genom
olika initiativ, exempelvis installation

' Maluppféljning av energianvandning avseende uppvarmning avser 39 fastigheter. For att fastigheten ska inga i uppfélj-

ningen ska Humlegérden ha agt fastigheten i ver ett ar.

Forbrukningsstatistik 2018 2017 2016 2015
Energiprestanda varme, kWh/kvm? 64 75 78 7
Energiprestanda fastighetsel, kWh/kvm? 30 313) 30 30
Energiprestanda kyla, kWh/kvm? 40 32 35 33
Energiprestanda totalt, kWh/kvm? 135 1383 143 135
Energiprestanda totalt, MWh? 22 698 233423 24164 22593
Vattenanvéndning, liter/kvm? 431 430 475 522
Koldioxidutsléapp, CO2e ton? 554 5413) 568 610
Koldioxidutslapp, Kg CO2e/kvm? 3,57 3,109 3,25 3,51
Atervunnet avfall, ton? 1025 790 328 258
Avfall till energiutvinning, ton2 603 356 199 178
Avfall till deponi, ton? 6 12 50 a4

) Avser jamférbart bestand, 15 fastigheter inom det férvaltade bestandet.
2) Avser totalt besténd, fastigheten Stenhéga 1var inte med i sammanstéliningen ar 2016.
3) Virdet &r justerat i efterhand da 2017 &rs berdkning felaktigt innehéll hyresgést-el.
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av snélspolande toaletter, kranar
i handfat och duschmunstycken.
Resurssldseriet vid lokalanpassningar
ar var stora utmaning och amnet ar
hoégt upp pa agendan inom fastighets-
branschen i stort. Sedan 2017 har
Humlegérden ett ramavtal avseende
avfallshanteringen vid lokalanpass-
ningsprojekt dar avfallsentreprendren
levererar statistik fran samtliga projekt.
Atervinningen har blivit mer effektiv
vilket innebér att en stérre andel av
avfallet idag kan anvéandas till energi-
utvinning, istéllet for att ga till deponi.
| vara fastigheter sker avfallssortering
itva steg. Det forsta i kundens lokaler
och det andra av Humlegarden genom
att allt avfall i grovsopkarlet sorteras
manuellt pa atervinningsstationen.
Detta for att vara sakra péa att vi ater-
vinner s mycket som mojligt. Vi ater-
vinner idag drygt hélften av allt avfall,
en atervinningsgrad som inte kunnat
uppnas med traditionell kallsortering.
Darut6ver anvénds ungefar en tredjedel

av allt avfall fér energiutvinning.
Avfallsinsamlingen har planerats till-
sammans med leverantéren for att
minimera biltransporterna. Pa det viset
bidrar vi till minskat utsléapp av koldioxid
och minskad miljépaverkan.

Milj6certifiering av fastigheter
Humlegéardens langsiktiga mal ar att
miljocertifiera samtliga férvaltnings-
fastigheter i bestandet for att méta
kunders och 6vriga intressenters krav
och férvantningar, minska var milj6-
och klimatpéaverkan, minska riskerna,
6ka vardet och for att fa battre lanevill-
kor. Certifieringarna &r ett bra verktyg
for att skapa en langsiktig forvaltning
och tydlig mélstyrning. Samtidigt for-
battras dven fastigheternas miljo-
prestanda.

Alla Humlegéardens nyproducerade
fastigheter ska certifieras enligt hogsta
mojliga miljoklass. Avseende fastighe-
ternaiférvaltningsbestandet har vivalt
att arbeta enligt den internationella

Miljécertifierade fastigheter?

Antal
30

25
20
15

10

2015 2016 2017 2018

@ BREEAM In-Use @ Miljsbyggnad

) Inklusive preliminért certifierade fastigheter.

Styrpinnen 22

Certifieringar 2018

Under 2018 omcertifierades elva av Humlegardens fastigheter:
Apelsinen 5 Kassaskapet 15

Aprikosen 3 Sandhagen 9

Blasieholmen 55
Cirkusangen 6

Styrpinnen 19
Styrpinnen 20

Ugnen 4
Ugnen7

Av ovan BREEAM In-Use certifierade fastigheter under 2018 uppnéadde

féljande lagst niva Very Good.

Apelsinen 5

Aprikosen 3
Blasieholmen 55
Cirkuséngen 6 (Excellent)
Styrpinnen 19

Styrpinnen 20

Styrpinnen 221

) Endast Very Good pé férvaltning.

Fastigheterna i utvecklingsportfoljen
certifieras forst i samband med att
utvecklingsprojekten inleds.

standarden BREEAM In-Use, med ambi-
tionen att som lagst uppné nivan Very
Good inom férvaltningsdelen av certi-
fieringen. Det ar dven var ambition att
vi ska hoja ett antal forvaltningsfastig-
heter till Very Good avseende den del

i certifieringen som avser byggnaden.
Certifieringen paverkar bade fastighet
och kunder eftersom férvaltningen ar
utgangspunkt for certifieringen och
olika typer av energi- och milj6forbatt-
rande atgarder genomfors i fastig-
heten. Det kan handla om installation
av rorelsestyrda belysningssystem,
anlaggning av gronytor och plante-
ringar, utveckling av soprum, utékning
av andelen cykelparkeringar och
omhandertagande av dagvatten.

For att uppna malen utvecklas tyd-
liga handlingsplaner for varje fastighet.
Tillagg eller enklare anpassningar inférs
omgéende, medan insatser som kréver
en storre investering laggs in i fastig-
heternas underhéllsplaner. Ambitionen
ar att varje ar certifiera fem fastigheter
i det forvaltade bestandet. For
Humlegérden innebar certifiering av
de befintliga fastigheterna ett start-
skott for ett kontinuerligt forbattrings-
arbete avseende drift och férvaltning
dar ambitionen for hallbarhetsarbetet
hojs steg for steg.

Under 2018 omcertifierades elva
av Humlegérdens fastigheter i forvalt-
ningsbestandet enligt BREEAM In-Use
varav féljande fastigheter under aret
har lyfts till betyget Very Good; Apelsi-
nen 5, Aprikosen 3, Blasieholmen 55,
Styrpinnen 19, Styrpinnen 20 samt Styr-
pinnen 229, Fastigheterna i utvecklings-
portfdljen certifieras forst i samband
med att utvecklingsprojekten inleds.
Vi ar extra stolta 6ver att fastigheten
Cirkuséngen 6 i Sundbyberg (tillika
Swedbanks huvudkontor) under 2018
som forsta kontorsfastighet i Sverige
erhallit betyget Excellent fér bade for-
valtning och byggnad inom BREEAM
In-Use.

) Very Good enbart pé férvaltningsdelen.
Las vidare om Humlegéardens

héllbarhetsarbete pa
humlegarden.se.
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Emissioner 2018
Under 2018 har totalt 1450 mkr emitte-
rats. Totalt har Humlegarden 2700 mkr
utestdende i gréna obligationer. Likvi-
den anvénds uteslutande till gréna
investeringar och fastigheter. Som bas
fér Humlegérdens gréna obligationer
finns ett ramverk som tydligt visar vil-
ken typ av projekt och fastigheter som
kan finansieras. Se vidare under kvali-
ficerade fastigheter och projekt.
Obligationena ar noterad vid Nasdaq
Stockholm Sustainable Bonds List, en
marknadsplats for hallbara obligationer.

Finansierade projekt

Stenh6ga 4, Grow kontor

Kvalificerade fastigheter och
projekt
Vid arsskiftet hade Humlegarden en
projektportfélj som omfattar 1652 mkr
i ny- och ombyggnadsprojekt, alla med
hogt stallda miljokrav. Det ar huvudsak-
ligen investeringar i dessa projekt som
de gréna obligationerna finansierar till-
sammans med certifierade fastigheter.
Ovriga kategorier ar investeringar i
energieffektivitet, fornybar energi och
rena transporter.

Till grund f6r urvalet av vilka projekt
och fastigheter som ska finansieras

Riddaren 18, Nybrogatan 17

Pa Rontgenvagen i Solna strand upp-
fors kontorsfastigheten Grow signerad
arkitektbyran Tham & Videgard. Grow
har en uthyrningsbar yta om cirka
25000 kvm och storsta hyresgésten
blir Arbetsformedlingen. Inflyttning
sker under 2019. Fastigheten har certi-
fierats preliminart enligt Miljobyggnad
Guld.

P& Nybrogatan pa Ostermalm utvecklar
Humlegérden en kontorsfastighet med
namnet Nybrogatan 17, belagen strax
intill Astoria. De kommersiella lokalerna
har en uthyrningsbar yta om cirka 6 000
kvm. Uppdraget genomférs av arkitekt-
byrén 3XN som hamtat inspiration frén
det omgivande kvarteret. Inflyttning
sker 2020. Fastigheten certifieras enligt
BREEAM-SE Excellent.

Godkinda fastigheter och projekt enligt Humlegardens ramverk

for grona obligationer

med grona obligationer ligger ett
ramverk som har utformats tillsammans
med Handelsbanken samt granskats
och genomlysts av den norska klimat-
forskningsstiftelsen CICERO (Centre
for International Climate Research).
Lagsta certifieringsnivan ar:

a) Miljobyggnad "Silver”,

b) BREEAM-SE "Very Good”,

c) BREEAM in-use "Very Good” eller
d) LEED “Gold”

a Las mer pa humlegarden.se.

Utladtande fran CICERO

“Overall, Humlegérden’s Green
Bond Framework provides a
clear and sound frame-work for
climate-friendly investments.
The framework lists eligible cate-
gories of assets that are suppor-
tive of the objective of promoting
a transition to low-carbon and
climate-resilient growth and is
supported by a strong gover-
nance structure.

Based on the overall assess-
ment of the assets and project
types that will be financed by the
Humlegdrden’s Green Bond and
governance and transparency
considerations, Humlegdrden’s
Green Bond Framework gets a
strong Medium Green shading.
Stricter standards of long lasting
assets like buildings would have
been required for a darker
shading.”

Godkant investeringsbelopp gréna
obligationer

Beriknad
Per 2018-12-31 Total Energianvindning klimatpéaverkan 2018-12-31, mkr
o s . . . 510 "
Pagaende projekt investering Upparbetat prognos per ar) CO», utfall 2018 Upparbetade investeringar
mkr mkr MWh  kWh/kvm Ton i pagdende projekt 1006
Solna, Stenhoga 4 1046 693 1220 38,7 6 Investeringar i befintliga fastigheter 6 376
Stockholm, Riddaren 18 606 313 221 35,6 9 —varav avslutade projekt 291
Summa pagéaende projekt 1652 1006 1441 38,2 15 Totalt godként investeringsbelopp 7382
Utestaende grona obligationer 2700
Beriknad K dei ingsbel
Befintliga fastigheter/ Marknads- Lane- Energianvindning klimatpaverkan varvarande investeringsbelopp 4682
avslutade projekt vérde utrymme utfall 2018" CO,, utfall 2018
Forvaltningsfastigheter 8417 6376 5482 95,4 128
Summa totalt 10 069 7382 6923 73,0 142

) Avser fastigheter som finansieras med gréna obligationer.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018 94



Revisors rapport

Oversiktlig granskning av Humlegardens Investerarrapport gréna obligationer

Till Humlegarden Fastigheter AB,
org. nr 556682-1202

Inledning

Vi har fattiuppdrag av féretagsled-
ningen i Humlegérden Fastigheter AB
("Humlegérden”) att éversiktligt
granska Humlegardens Investerar-
rapport gréna obligationer ("investerar-
rapporten”) fér &r 2018. Investerarrap-
porten omfattar sidorna 92—-94 i
Humlegérdens ars- och hallbarhets-
redovisning 2018.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar for investerarrapporten

Det ar styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret foér att uppréatta inves-
terarrapportenienlighet med tillamp-
liga kriterier, vilka utgérs av de delar av
Humlegérdens ramverk for Gréna Obli-
gationer ("Humlegérden Green Bond
Framework”) som &r tillampliga fér
investerarrapporten. Detta ansvar inne-
fattar &ven den interna kontroll som
beddms nddvandig fér att upprétta en
investerarrapport som inte innehaller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
investerarrapporten grundad pé var
Oversiktliga granskning. Vart uppdrag
ar begransat till den historiska informa-
tion som redovisas for 2018 och omfat-
tar saledes inte tidigare perioder eller
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning
i enlighet med ISAE 3000 Andra be-
styrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora férfrag-
ningar, i forsta hand till personer som

ar ansvariga for upprattandet av inves-
terarrapporten, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versikt-
liga granskningsatgéarder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
enrevision enligt ISA och god revisions-
sed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1
(International Standard on Quality
Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkes-
etiska krav, standarder for yrkesutov-
ningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ér oberoende
iforhallande till Humlegarden enligt
god revisorssed i Sverige och hari
6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad péa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en

uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Vér granskning utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vianser
att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av investerarrapporten.

Vianser att de bevis som vi skaffat
under var granskning &r tillrackliga och
andamalsenliga i syfte att ge oss grund
foér vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram ndgra omstéan-
digheter som ger oss anledning att anse
att investerarrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och foretags-
ledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 8 mars 2019

KPMG AB

i

Peter Dahllof
Auktoriserad Revisor

.-'"f
~
C oty e
Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning

Forvaltningsfastigheter Innerstad
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Butik/ B Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Virdear virde, mkr
1 Blasieholmen 24 Blasieholmsgatan 5 3284 0 1084 4368 1979 1979 189
Hovslagargatan 3,
2 Blasieholmen 55 Blasieholmsgatan 1-3 8362 209 78 8649 1898,1908 2006 469
3 Dykaren10 Alstromergatan 39 7594 47 1687 9752 1898 1975 126
Linnégatan 2—6, Brahegatan
Humlegérden 60 9, Sturegatan 20 7638 1956 610 10204 1883,1963 1964 367
Harden 15 Halsingegatan 38—-40 21503 48 432 21983 1965,2002 2002 534
S:t Eriksgatan 117,
6 Harden16 Norra Stationsgatan 61 24 470 130 1118 25718 1932 1969 494
Kungsgatan 12— 14,

7 Kakenhusen 25 Brunnsgatan 11-13 8031 3293 620 11944 1983 1990 549
Kapplingeholmen 3 Nybrokajen 5, Teatergatan 1 3550 0 169 3719 1880 1997 185
Riddaren 27 Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5452 2029 165 7646 1912 1930 239

10 Skravelberget Stérre 20  Birger Jarlsgatan 6 4927 979 106 6012 1963 1963 331
Engelbrektsplan 1,
Birger Jarlsgatan 32,
11 Sparbossani Engelbrektsgatan 3 7835 2112 1784 1731 1907 1992 427
12 Styrpinnen19 Hamngatan 15 5780 847 109 6736  1881,1989 1988 359
13 Styrpinnen 20 Berzelii Park 9 2276 0 2554 4830 1928 - (0]
14  Styrpinnen 22 Kungstradgardsgatan 20 3874 933 243 5050 1941 2010 331
B Birger Jarlsgatan 25-27, 1902, 1945,1974,
15 Osterbotten 8 David Bagares gata 3 10 442 1824 398 12664  1910-1912 2000 472
Summa Innerstad 125018 14 831 11157 151006 5073
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Forvaltningsfastigheter Ytterstad

FASTIGHETSFORTECKNING
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Butik/ . Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear virde, mkr
Hemvérnsgatan 8-10,
1 Apelsinen4 Vretenvagen 7-11 12587 202 505 13294 1974 1974 125
Vretenvagen 13,
2 Apelsinen5 Hemvérnsgatan 12-24 15934 972 3323 20229 1970 1971 223
3 Aprikosen 3 Hemvarnsgatan 11-17 17243 405 3896 21544 1972 1972 205
4 Cirkusidngen 6 Landsvagen 40 33134 2157 (] 35291 2014 2014 764
5 Kassaskapet 15 Banvaktsvédgen 20-22 331 0] 5991 6322 1945 1986 29
Solna strandv 1-7,
6 Pédronet6 Torggatan 13—15 15968 586 3475 20029 1951,1960 1980 150
7 Paronet8 Korta gatan 10 20738 0 700 21438 1978 2009 302
8 Sandhagen9 Rokerigatan 19 4862 655 144 5661 1989 1989 70
9 Smultronet 2 Vretenvagen 2-12 27 480 1754 6839 36073 1963 1965 310
Réntgenvagen 1-7, 2—-4,
Cirkusgréand 1-4,
10 Stenhdga1 Landsvagen 32-34 22544 1234 42 966 66744 1972  1972,1989 258
11 Stenhdga 3 Réntgenvagen 9 0 0 0 0 2016 2016 121
12 Ugnen4 Industriviagen 3-5 6077 0 2008 8085 1971 1971 57
13 Ugnen7 Industrivigen1 2950 588 755 4293 1986 1986 27
Summa Ytterstad 179 848 8553 70 602 259 003 2641
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FASTIGHETSFORTECKNING

Utvecklingsfastigheter
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

FASTIGHETSFORTECKNING

Butik/ B Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Virdear varde, mkr
1 Gelbgjutaren3 Industrivédgen 10a 1082 0 470 1552 1946 1970 4
Industrivégen 8,
Gelbgjutaren 4 Gelbgjutarevagen 5 1652 661 2313 1945 1975 1
Gelbgjutaren 10 Aldermansvigen 15 0 0 (o] - - 1
Gelbgjutarevagen 7-9,
Gelbgjutaren 13 Aldermansv'égen 13 970 49 3219 4238 1947 1947 10
Gelbgjutaren 14 Aldermansvagen 17-21 2980 345 875 4200 1930 1950 23
Industrivagen 10b, 12-14,
Gelbgjutaren 17 Aldermansvigen 23 4086 3024 7110 1959 1959 32
Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 2067 1388 3455 1943,1956 1947 1
Gelbgjutarevagen 4-6,
8 Instrumentet 5 Industrivédgen 6 2475 (0] 2275 4750 1942 1942 13
Industrivagen 27,
9 Kassasképet 1 Banvaktsvagen 28 0 0 540 540 1943 1943 (o]
Industrivédgen 25,
10 Kassaskapet 2 Banvaktsviagen 26 0 1100 1100 1955 1955 4
11  Kassaskapet 4 Banvaktsvégen 24 2196 430 2626 1955 1955 14
Industrivégen 17,
12 Kassasképet 9 Gelbgjutarevagen 3 1101 0 916 2017 1945 1945 10
Banvaktsvéagen 18,
13 Kassaskapet 10 Gelbgjutarevagen 1 1362 0 1069 2431 1988 1986 13
14 Kassaskapet 16 Industriviagen 19-23 5987 1227 2188 9402 1939 1939 49
Banvaktsvégen 14,
15 Mjolner3 Industrivéagen 13 2165 1356 1082 4603 1968 1968 14
Banvaktsvéagen 12,
16 Mjodlner4 Industrivagen 11 3172 0 486 3658 1991 1990 24
17 Ugnen3 Banvaktsvéagen 2, Kallvagen 1 0 0 0 0 - - 1
18 Volund 2 Aldermansvigen 3 1114 0 0 1114 2000 2000 9
19 Volund 6 Repslagarevagen 5 0 0 575 575 1938 1948 2
20 Volund7 Repslagarevégen 3 (o} 0 1305 1305 1938 1955 4
21 Volund 11 Fabriksvagen 10 (o} 0 177 177 1940 1940 5
22 Volund 16 Fabriksvdagen 6-8 309 0 297 3280 1940 1986 8
Aldermansvigen 10,
23 Aldermannen1 Industrivagen 16 900 0 12 912 1902 1976 0
Pagaende projekt
24 Riddaren18 Nybrogatan 15-17 o] (o} 0 0 - - 95
25 Stenhéga?2 Landsvégen 30 ] (o] 7041 7041 2018 2018 75
26 Stenhbga4d Rontgenvagen 1-13 0 (o] 0 0 - - 150
Summa utvecklingsfastigheter 33618 2977 33398 69 993 585
Summa Humlegéarden 338484 26 361 115157 480 002 8299
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

I

Resultatrakning

mkr 2018 2017 2016 20157
Hyresintakter 1217 1056 982 915
Fastighetskostnader -316 -300 =317 -327
Driftéverskott 901 756 665 588
Resultat fran extern férvaltning 1 -2 1 -
Central administration (2015 och tidigare inkl extern férvaltning) -39 -42 -45 -39
Finansnetto -177 -219 —240 —-238
Férvaltningsresultat 686 494 381 31
Vardefdrandringar fastigheter 1957 1626 1510 1527
Vardeforandringar derivat 8 77 -108 54
Resultat fore skatt 2651 2198 1783 1892
Skatt -434 -449 -393 -414
Arets resultat 2217 1749 1390 1478
Balansrdkning

mkr 2018 2017 2016 2015"
Forvaltningsfastigheter 24 818 22 050 17 806 15563
Ovriga anlaggningstillgangar 20 90 14 135
Omséttningstillgdngar 281 220 186 189
Likvida medel 295 137 164 235
Summa tillgdngar 25484 22497 18170 16122
Eget kapital 13792 1342 8143 6772
Uppskjuten skatteskuld 2176 1744 1295 908
Langfristiga rantebéarande skulder 6712 5661 3217 4248
Derivat 124 303 380 272
Ovriga langfristiga skulder 134 106 106 72
Kortfristiga rantebarande skulder 2094 2918 4653 3490
Ovriga kortfristiga skulder 451 423 377 360
Summa eget kapital och skulder 25484 22497 18170 16122

" Ar 2015 avser summerade resultat- och balansriakningar fér de tre tidigare koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal

mkr 2018 2017 2016 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 480 002 458760 436 910 421403
Fastigheter, antal 54 53 52 46
Fastigheter marknadsvarde, mkr 24 818 22 050 17 806 15563
Uthyrningsgrad, % 94 94 93 92
Overskottsgrad, % 74 72 68 64
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 4l 2190 3M 672
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr - 80 - 272
Investeringar i egna fastigheter, mkr 740 507 420 390
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig rénta, % 1,5 2,0 2,9 3,0
Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar 4,0 4,0 3,4 4,3
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 4,0 3,5 21 1,3
Réntetackningsgrad, ggr 51 34 2,6 2,3
Belaningsgrad, % 34,3 38,3 43,3 48,2
Skuldkvot, ggr 9,8 1,3 12,2 -
Skuldséattningsgrad, ggr 0,6 0,8 1,0 11
Soliditet, % 54,1 50,4 44,8 42,0
Eget kapital, mkr 13792 11342 8143 6772
Avkastning pa eget kapital, % 17,6 17,9 18,6 24,5
Avkastning pa totalt kapital, % 1,7 1,8 1,8 14,2
Substansvarde, mkr 13 891 11578 8439 6985
Substansviarde per aktie, kr 19 589 16 613 13694 11333
Férandring substansvarde per aktie, % 18 21 21 24
Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda 88 85 84 80

" Ar 2015 avser summerade resultat- och balansrakningar for de tre tidigare koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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FLERARSOVERSIKT

Harledning av alternativa nyckeltal
Humlegérden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden anser
mest vasentliga i uppféljningen av bolaget ar:

Resultat och stillning

Driftoverskott och 6verskottsgrad 2018 2017
Hyresintakter 1216,5 1055,8
Fastighetskostnader -316,0 -299,5
Driftéverskott, mkr 900,5 756,3
Overskottsgrad, % 74 72
Substansvirde 2018 2017
Utgaende eget kapital 13792,3 11342,3
Aterlaggning av derivatskuld 124,3 302,7
Uppskjuten skatt pa derivatskuld -25,6 -66,6
Substansviarde, mkr 13 891,0 11578,4
Antal aktier 709 119 696 939
Substansvérde per aktie, kr 19 589 16 613
Finansiella risker

Beladningsgrad, % 2018 2017
Réntebarande skulder, mkr 8806,2 8579,
Avdrag likvida medel, mkr —-295,5 -137,3
Rantebarande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 8510,7 8441,8
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 24 817,9 22 050,1
Beldningsgrad, % 34,3 38,3
Réntetackningsgrad, ggr 2018 2017
Forvaltningsresultat, mkr 685,8 4937
Aterlaggning av rantekostnader, mkr 166,5 208,3
Justerat forvaltningsresultat, mkr 852,3 702,0
Réntetédckningsgrad, ggr 5,1 3,4
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Deflinitioner

FLERARSOVERSIKT

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

Fastighetsrelaterade
definitioner

Area, kvm?

Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser.

Direktavkastningskrav, %"
Beddmning av vilket krav pa direktav-
kastning en investerare har for att inves-
tera pa en marknad, vilket speglar risk
och férvantningar om framtida varde.

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

Hyresvirde, mkr?
Kontrakterad hyra samt bedomd
marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestan-
det under hela rapporteringsperioden
samt under hela jamférelseperioden.
Fastigheter som férvéarvats, sélts eller
varit klassificerade som projektfastig-
het under perioden eller jamforelse-
perioden ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?
Det mest sannolika priset vid en ténkt
forsaljning av ett varderingsobjekt pa
en fri och 6ppen fastighetsmarknad
mellan olika marknadsaktorer. | redo-
visningstermer kallas detta for verk-
ligt varde.

Nettouthyrning?

Kontrakterad &rshyra for periodens
nyuthyrningar minus kontrakterad ars-
hyra fér periodens uppségningar for
avflytt.

Projektfastighet?

Fastighet eller vél avgréansad del av fast-
ighet dar tomstéllning skett i syfte att
omvandla och féradla fastigheten.

Uthyrningsgrad, ekonomisk, %"
Kontrakterad &rshyra dividerat med
hyresvérde vid periodens slut.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med hyresintak-
ter. Overskottsgraden visar den [6pande
intjaningsformagan fran forvaltnings-
verksamheten och motsvarar hur stor
del av hyresintakterna som aterstar efter
avdrag for fastighetskostnaderna.

Finansrelaterade definitioner
Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid halvars-
bokslut omréknas avkastningen till hel-
arsbasis utan hansyn till sdsongsvariatio-
ner. Visar koncernens férmaga att ge
avkastning pa insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med genom-
snittlig balansomslutning. Vid halvars-
bokslut omréknas avkastningen till hel-
arsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner. Visar koncernens férmaga att
ge avkastning pa insatt totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for
likvida medel dividerat med fastig-
heternas marknadsvarde. Belanings-
graden anvands for att belysa den
finansiella risken.

Driftoverskott, mkr

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

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till
slutforfall for de externa réantebarande
lanen pa balansdagen. Nyckeltalet
anvands for att belysa finansierings-
risken.

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

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

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomesnittlig kvarstaende I6ptid till
rénteregleringstidpunkt for externa
réantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa
rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr
Férvaltningsresultat med aterlaggning
av rantekostnader dividerat med
réantekostnader. Rantetackningsgrad
anvands for att visa hur kansligt
resultatet ar for ranteférandringar

och bedéma den finansiella risken.

Skuldkvot, ggr

Genomesnittliga réntebarande skulder
med avdrag for likvida medel dividerat
med driftéverskott och central adminis-
tration samt aterlaggning av avskriv-
ningar. Skuldkvoten beskriver koncer-
nens férméaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital. Skuldsattningsgraden
belyser féretagets finansiella risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balans-
omslutningen. Soliditet anvands for
att belysa den finansiella stabiliteten.

Substansvarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av verkligt varde pé rantederivat
och uppskjuten skatt hanforlig till
dessa. Substansvérdet visar dgarnas
nettovarde i Humlegarden.

Substansvirde per aktie, kr
Substansvarde dividerat med utesta-
ende antal aktie vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar substansvardet
per aktie.

Férandring substansvirde

per aktie, %

Arets férandring av substansvardet per
aktie dividerat med ingdende substans-
varde per aktie. Foréandring av sub-
stansvardet visar periodens férandring
av substansvardet.
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Kontakt

Per Wange

Ekonomichef

08-6789277
per.wange@humlegarden.se

Mikael Andersson

Finanschef

08-678 9219
mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

Marknads- och kommunikationschef
08-678 92 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegarden publicerar regelbundet information pa bolagets
hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggérs pressmed-
delanden och finansiella rapporter.

Langivarpresentationer sker pa regelbunden basis.

Kalender

Bolagsstdmma 2019 2019-04-08
Halvarsrapport 2019 juli 2019
Bokslutskommuniké 2019 februari 2020
Ars- och hallbarhetsredovisning 2019 mars 2020

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.




Humlegérden Fastigheter AB (publ)
Box 5182, 102 44 Stockholm | Besdk: Engelbrektsplan 1
Telefon: 08-678 9200 | humlegarden.se
Organisationsnummer: 556682-1202 | Styrelsens site: Stockholm
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