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Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga d4gare och en vl positionerad fastighets-
och projektportfélj. Viingarilansforsdkringsgruppen, Sveriges
enda kundagda och lokalt férankrade bank- och forséakrings-
grupp. Humlegarden &ger, férvaltar och utvecklar framst
kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Vi ar den femte
storsta fastighetsdgaren pé Stockholms kontorsmarknad.

Pa Humlegarden stréavar vi efter att utveckla hallbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Det skapar vigenom en
aktiv fastighetsforvaltning och utvecklingsprojekt bestdende
av nyproduktion samt utveckling av befintliga fastigheter.

Vi har 87 anstallda och dger 59 fastigheter till ett virde om
34,5 miljarder kronor (31 december 2019).
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2019 i korthet

Hyresintakter

1355

2018: 1217 mkr, +11 procent

Substansvarde

1 7, lmdkr

+23 procent per aktie sedan 2018-12-31

Hyresvarde per lokaltyp
10%

4%

7% 79%

Kontor 1377 mkr/79%
Butik/Restaurang 110 mkr/7%
Parkering 74 mkr/4%

Ovrigt 175 mkr/10%

Férvaltningsresultat

819 i

2018: 686 mkr, +19 procent

Andel gron finansiering

7() procent

2018: 31 procent

Marknadsvirde per omréde
7%

29%
44%

20%

@ Stockholm city 15 216 mkr/44%

Q Gardet/Hagastaden 6 830 mkr/20%

@ solnastrand 10184 mkr/29%
Ovriga omraden 2 309 mkr/7%

Nyckeltal

2019 2018 Férandring
Hyresintakter, mkr 1355 1217 1%
Hyresintékter, mkr
(jamférbart bestand) 1166 1113 5%
Nettouthyrning, mkr 7 24 -71%
Hyres6kning vid omférhandling, % 26 26 0%
Uthyrningsgrad, % 91 94 -3%
Driftéverskott, mkr 1015 901 13%
Driftoverskott, mkr
(jamférbart bestand) 867 828 5%
Overskottsgrad, % 75 74 1%
Finansnetto, mkr —147 177 —17%
Férvaltningsresultat, mkr 819 686 19%
Marknadsvarde, mkr 34538 24 818 39%
Orealiserade véardeférandringar, mkr 3205 1957 13%
Resultat efter skatt, mkr 3141 2217 42%
Forandring substansvarde per
aktie, % 23 18 27%
Rantetackningsgrad, ggr 6,4 4,8 33%
Belaningsgrad, % M 34 19%
Avkastning pa eget kapital, % 20,5 17,6 16%
Antal fastigheter 59 54 5st
Yta, tkvm 559 480 16%
Andel miljécertifierad LOA, %" 920 91 -1%

" Andel miljdcertifierad lokalarea (LOA) med undantag fér fastigheter med kommande och

mojliga projekt enligt fastighetsférteckningen.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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Handelser under aret

Starkt kunderbjudande genom forvarv

I slutet av aret starktes klustret vid Engelbrektsplan genom
forvarvet av fastigheterna Landbyska verket 8 och 9.

Under hésten utokades dven den uthyrningsbara ytan
med cirka 60 000 kvadratmeter genom kdpet av fastigheterna
Bremen 2 och 4 pa Gardet, som innebar ett tillskott av ett nytt
omréade. Pa Kungsholmen 6kade vi var nérvaro genom forvar-
vet av hotellfastigheten Dykaren 33 pa Alstromergatan.

En viktig del i utvecklingen av kunderbjudandet sker
genom utvecklingsprojekt. Under 2019 lanserades den kom-
mande satsningen Origo, ett nytt kvarter med kontor, restau-
ranger och service i Solna strand. | kvarteret Harden, belaget
i motet mellan Vasastaden och Hagastaden, pébérjades en
omfattande utveckling av fastigheten Harden 15.

Under hésten erhélls tva markanvisningar i det nya omradet
Sjostadshojden, som ska binda samman Hammarby sjostad
och Hammarbyhéjden.

Arbetet med den nya stadsdelen S6dra Hagalund i Solna
tradde inien ny fasiborjan av aret, dd Humlegarden traffade
en principoverenskommelse med Solna stad avseende den
forsta detaljplanen i omradet. Stadsdelen kommer att
genomgé en omfattande utveckling i samband med utbygg-
naden av den nya Gula tunnelbanelinjen.

En attraktiv placering

Under varen erholl Humlegarden en investment grade rating
fran Moody’s med betyget Baa2, stable outlook. Den héga
ratingen bygger pa bolagets hogkvalitativa fastighetsportfolj
och goda finansiella nyckeltal.

| februari fick Humlegarden ett tillskott pa dgarsidan i form
av Lansfoérsakringar Fondliv, vilket innebar att Humlegéarden
nu ags av samtliga 23 lansbolag samt Lansférsakringar Liv,
Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar Fondliv.

Den finansiella positionen starktes ytterligare da ett avtal
om teckningsatagande avseende féretagscertifikat ingicks
med merparten av bolagets dgare i slutet av aret. Beskedet
mottogs val av kreditmarknaden och den utékade lanevoly-
men innebér dven att refinansieringsrisken sénkts.

Det ar ett fortsatt stort intresse f6r Humlegardens obligatio-
ner och bankfinansiering. Ytterligare emissioner av gréna
obligationer samt tecknande av gréna banklan har gt rum
under aret. Andelen grén finansiering uppgick till 70 procent
vid arsskiftet, ett stort steg pa vdag mot malsattningen om att
all finansiering ska vara grén senast ar 2021.

Samarbeten framjar utveckling

Under aret har Humlegarden deltagit som medgrundare till
Centrum fér AMP (Affars- och MedborgarPlats) som bygger
pé en modell dar privata aktdrer tar stérre ansvar foér en plats,
med syfte att skapa en trygg och attraktiv miljo. AMP-
modellen har utvecklats av Trygghetskommissionen och
centrumets uppgift ar att bista lokala aktérer, samla forsk-
ning och kunskap samt utveckla metoder anpassade for
svenska férhallanden.

Humlegéarden &r dven en av initiativtagarna till Accessy,
en digital accessplattform som gér det mojligt for fastighets-
agare att ge exempelvis kunder tillgang till utrymmen och
tjanster i en fastighet. Detta skapar mojligheter att bredda
kunderbjudandet och 6ka bade servicegrad och tjanste-
utbud. Satsningen genomfars tillsammans med négra av
Sveriges ledande fastighetsbolag och branschorganisatio-
nen Fastighetsdgarna Service.

I slutet av aret lanserades ett forskningsprojekt med fokus
pa cirkular ekonomi, dar Humlegéarden tillsammans med
Vinnova, RISE, IVL Svenska Miljdinstitutet och Kinnarps ska
utveckla arbetssatt och matmetoder for att minska resurs-
anvandningen vid lokalanpassningar. Ambitionen ar att pro-
jektet ska bidra i 6vergangen till en mer cirkular affarsmodell.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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forvaltnings-
resultatet mer
an fordubblats”

Med kraft och tillforsikt
in i det nya decenniet

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

Humlegérden har aterigen haft ett starkt ar, dar var strategi
och fokus gett bra utvaxling. Langsiktig och héllbar tillvaxt
genereras bade genom att utveckla den befintliga affaren
och genom projekt och férvarv.

Vi tillfér service som ska forenkla vardagen for vara kunder
och 6ka vardet av att sitta i just vara hus och med oss som
hyresvard. Vi har fortsatt var stravan mot att utveckla stads-
miljéer med helheten i fokus. Ett exempel &r vart forvarv av
Landbyska verket 8 och 9 vid Engelbrektsplan, som vi vill
gora till ett av Stockholms mest attraktiva kontorslagen.

2019 formulerades en ny hallbarhetsstrategi som omfattar
fyra perspektiv: medarbetare, samarbetspartners, fastigheter
och samhalle. Vi har tagit utgangspunkt i var modell for varde-
skapande och de tio principerna i FN:s Global
Compact. Vi har stottat initiativet sedan 2017
och fortsatter stodja det samtidigt som vi
utvecklar vart hallbarhetsarbete. Ytterligare en
dimension som beaktats i héllbarhetsarbetet
ar FN:s Globala mal. Resultatet ar ett ramverk
som definierar vara langsiktiga ambitioner,
visar hur hela organisationen kan bidra och
inspirerar till initiativ som tar oss i ratt riktning.

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

| december ingick vi avtal med merparten av vara dgare
som garanterar var tillgang till finansiering genom ett
teckningsatagande avseende féretagscertifikat. Det &r ett

viktigt steg i var strdvan mot en hojd rating. Tecknings-
atagandet visar d4garnas langsiktighet och var attraktivitet
som placering.

Ytterligare ett bevis pa det sistnamnda ar det stora intresset
for vara grona obligationer. Under aret har vi emitterat obli-
gationer om 3,6 mdkr och tecknat vart férsta grona laneavtal.
Under 2019 har vi ocksa fatt ett tillskott pa dgarsidan i form
av Lansfoérsakringar Fondliv, ndgot vi ser som en stor styrka.
Detinnebar att Humlegéarden nu har 26 dgare — samtliga
23 lansbolag samt Lansforsakringar Liv, Lansférsakringar
Sak och Lansférsakringar Fondliv.

Arets resultat dvertraffar hoga férvantningar
Vilevererar ett mycket starkt resultat om 3141 mkr. Tillvéx-
ten i forvaltningsresultatet har varit hog de senaste aren och
trenden héll i sig under 2019, da det 6kade med 19 procent.
Vihade en positiv nettouthyrning under aret och omférhand-
lade hyresnivaer 6kade med i snitt 26 procent.
Fastighetsvardet uppgick till 34,5 mdkr. Vart eget arbete
i form av kassaflodestillvaxt och projektvinster star for hela
77 procent av fastighetsférandringen 2019. Substansvéarde-
forandringen per aktie uppgick till 23 procent under 2019,
vilket ar sjatte aret i f6ljd med en tvasiffrig dkning. Vi har alltid
héga mal och ambitioner i vart vardeskapande, men jag maste
séga att utfallet for 2019 dvertraffar alla férvantningar. Det
visar vilken kvalitet som finns i bestandet, styrkan i férvalt-
ningen och var finansiella stabilitet.

Framtidssdkra verksamheten

Det &r en spannande tid vi har framfér oss. Nya kundbehov
och arbetssatt stéaller stora krav pé tempo och anpassnings-
férmaga. Det understryker betydelsen av affarsmannaskap
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och ett relevant kunderbjudande. Digitaliseringens méjligheter,
6kade krav pa hallbarhet och ett nytt synsatt som bygger pa
att vi ser fastigheterna som en tjanst snarare &n yta ar tre
aspekter som driver pa utvecklingen.

Nya affarsmodeller &r en viktig del i det forskningsprojekt
med fokus pa cirkular ekonomi som vi @r en av initiativ-
tagarna till. Vi vill 6ka kunskapen om hur vi kan utveckla mer
cirkuldra arbetssatt och nyckeltal fér atti forlangningen
stélla om till en mer cirkular affarsmodell.

Fastighetsagarnas nya verklighet belyser vikten av sténdig
utveckling av vara medarbetare. Dedikation, ansvarstagande,
mod och nyfikenhet ar egenskaper vi identifierat som
Humlegérdens viktigaste karaktéarsdrag framat. De utgor
grunden for vart forhallningsséatt och definierar var kultur.
Ett framgangsrikt initiativ som visar hur vi omsatter ord till
handling ar Humlegéarden Labs, ett internt forum som ska
framja innovation, 6ka utbytet och utveckla var affar.

Viktiga framsteg i vdra omraden
Under aret har vi tagit nya steg i Solna strand genom start-
skottet fér det nya kvarteret Origo. | Sédra Hagalund pagar

arbetet med detaljplanen fér den forsta etappen i omradet.
Norra Station vid Norra Stationsgatan i Hagastaden ar ytter-
ligare ett projekt som syftar till att utveckla en plats dar vi ar
verksamma sedan flera ar. Har tar vi befintliga fastigheter
till en ny niva genom en omfattande modernisering och res-
taurering som starker platsens attraktivitet.

Vi har dven utdkat vart kunderbjudande genom fér Humle-
gérden nya omraden. P4 Gardet har vigenom férvarv fran
Lansforsakringar adderat 60 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar ytaiett av Stockholms mest intressanta lagen. Vi tar
ocksé klivet in i Hammarby sjéstad genom markanvisningar
i den nya stadsdelen Sjéstadshdjden.

Vi har stérkt var narvaro kring Engelbrektsplan dar vi tar
ett helhetsgrepp om en central plats som vi menar kan nyttjas
pa ett annu battre satt. Det finns stora mojligheter att starka
kunderbjudandeti ett séllsynt bra citylage alldeles intill en av
Stockholms stérsta parker.

| vart arbete med att skapa attraktiva arbets- och stads-
miljéer ar miljcertifiering av vara fastigheter en grundpelare.
Vid arsskiftet var 90 procent av lokalarean certifierat. En
attraktiv plats maste ockséa vara trygg. | den del av vart hall-
barhetsarbete som fokuserar pa det sociala perspektivet ar
vart deltagande i Centrum fér AMP (Affars- och Medborgar-
Plats) en viktig del. Vi stdr som medgrundare till denna orga-
nisation som under Fredrik Reinfeldts ledning ska etablera en
modell fér utveckling av trygga och attraktiva platser.

Marknadslaget skapar méjligheter

Ur det globala perspektivet ar det flera parametrar som har
en inverkan pa Sveriges ekonomi, daribland den 6kade geo-
politiska risken. Ser man pa faktorer som ranteutveckling
ochinflation ar den samlade bedémningen att det kommer
vara stabilt framat, ndgot som ar gynnsamt for fastighets-
marknaden. Stockholm behaller sin position som Sveriges
tillvaxtmotor och kontorsmarknaden ar fortsatt stark, om an
nagot dampad. Viforbereder oss for en viss avtagande till-
véxt och positionerar oss for de affarsmojligheter som kan

komma ur mer osékra marknadslégen. Vi har ambitionen att
vaxa bolaget ytterligare och vi &r vél positionerade med bra
fastigheter och bra kunder i bra lagen. Vi har langsiktiga
agare, stark finansiell stallning och dedikerade medarbetare.
Trots Humlegardens mycket goda férutsattningar ar jag sam-
tidigt dvertygad om att det kommer kravas satsningar framéat
péa nya affarsmodeller, digitala erbjudanden och 6kad kund-
service for att behéalla kunder, attrahera nya och — inte minst
— 6ka verkningsgraden i vara fastigheter.

Genomférandekraft har resulterat i starkt track record
Att stanna upp och reflektera ar viktigt. Humlegérden pabor-
jade en resa 2016 da vi bestamde oss for att genomféra en
forflyttning till en affarsmodell med kassaflédesfokus. Den
uttalade inriktningen har visat sig helt ratt och det finns en
stark genomfdérandekraft i bolaget. Vi har sedan 2016 dubble-
rat fastighetsvardet och mer &n férdubblat férvaltningsresul-
tatet, som har 6kat i snitt med 29 procent per ar de senaste
tre dren. Substansvardet per aktie har under samma period
6kat med narmare 80 procent. En otrolig laginsats fran samt-
liga medarbetare och en utveckling som hanger ndra samman
med engagemanget och langsiktigheten fran vara dgare.

Nar vi ser tillbaka p& 2019 kan vi konstatera att vi levererar
ett starkt resultat och har uppnatt de nyckeltal och malsatt-
ningar vi definierat. Nu ar det dags att blicka framat. Ett stort
tack till alla medarbetare, kunder, dgare och samarbetspart-
ners. Jag hoppas att ni, liksom jag, ser fram emot attgaini
ett nytt decennium, fyllda av férvantan och ambition. m

Stockholm i mars 2020

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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Marknadsuthlick

Stockholms kontorsmarknad praglas av laga vakansgrader och hoga hyresnivaer, trots en
avmattning i konjunkturen. Stark efterfrdgan pa fastigheter i attraktiva lagen i kombination
med begransad nybyggnation ar viktiga forklaringar. Pa investeringsmarknaden bidrar den laga
rantenivan till hog aktivitet och stort intresse fran saval svenska som utlandska investerare.

Avmattning i konjunkturen

Den svenska ekonomin har gatt in i en avmattningsfas vilket
ar normalt efter flera ar med hdgkonjunktur. Svensk BNP-
tillvaxt férvantas né 1,1 procent under 2019 och 1,0 procent
under 2020. Inflationen faller tillbaka och blir patagligt lagre
an 2 procent de ndrmaste aren.

Stockholms lage

Under de senaste tio dren har Stockholm statt for cirka

40 procent av Sveriges totala tillvaxt. Halften av alla nya jobb
i Sverige under perioden har dven skapats i Stockholm.
Sedan andra kvartalet 2019 férsvagas dock Stockholms-
ekonomin. Den svagare Stockholmskonjunkturen férklaras
primért av en avvaktande héllning i naringslivet. Syssel-
sattningsutveckling i kontorsbranschen i Stockholm prognos-
ticeras att vara fortsatt positiv d&ven under 2020 men nagot
avtagande.

Trendbrott pa kontorsmarknaden

Efterfragan pé kontor i Stockholm &r fortfarande stark men
nagot avtagande och vakansgraderna ar fortfarande laga
men stigande. Vakansgraden i Stockholms innerstad uppgick
vid utgangen av tredje kvartalet 2019 till 3,4 procent, vilket &r
en marginell 6kning jamfért med utgadngen av férsta kvartalet
2019. | Stockholms CBD (Central Business District) 6kade
vakansgraden med 0,1 procentenheter under samma period
och uppgick till 3,7 procent vid utgangen av tredje kvartalet
2019. Flera fastighetsbolag som &r noterade péa Stockholms-
bérsen Nasdag OMX rapporterade om fallande alternativt
negativ nettouthyrning under heléret 2019, vilket kan ses som
ett tecken pa avmattning dven om det ar fran héga nivaer.

Trots nagot hogre vakansgrader har hyresnivaerna under aret
natt upp emot 7 600 kronor per kvadratmeter fér prime rent
i CBD. Aven hyror pa nivaer upp emot 9 600 kronor per
kvadratmeter har tecknats. Fram till &r 2023 prognosticeras
hyrestillvaxten i Stockholm att 6ka med 2,8 procent per ar,
vilket &r lagre an den genomsnittliga arliga hyrestillvaxten pa
6,2 procent under perioden 2009-2018. Aven om den vintade
hyrestillvaxten framét ar lagre an under den gadngna perioden,
ar det endast en handfull av de europeiska storstadderna som
forvantas ha en hogre hyrestillvaxt an Stockholm framéver.
Samtidigt som hyresnivaerna per kvadratmeter ligger pa
rekordnivaer, kan kontorshyreskostnaderna per anstalld
sjunka for féretag som utformar kontoren pé ett mer flexibelt
och effektivt satt. En viktig uppgift for fastighetsbolagen ar
darfor att hjélpa sina kunder att analysera organisationens
behov och anpassa lokalerna och tjansterna sa att nyttjandet
blir effektivt.

Stockholm véxer och fortatas

Stockholms befolkning kommer att fortsatta att 6ka under
2020-talet, vilket skapar en efterfragan pa saval bostader
som kontor. Samtidigt ser manga féretag bristen pa kontor
som det allvarligaste hindret mot sin tillvaxt. S& mycket som
vart tionde féretag uppger att de avstatt fran rekrytering pa
grund av det nuvarande kontorets fysiska begransningar.
Laget ar sarskilt akut i CBD.

Det laga utbudet av kontor och de héga hyresnivaernaii
innerstan medfér ett 6kat intresse for kontorslokaler i nar-
liggande omréaden som Solna och Sundbyberg. Just dessa
omréaden &r ocksa stadsdelarna med hdgst utvecklingstakt
och dar utbudet av kontorslokaler 6kar som mest.

Utveckling befolkning Stockholms lén

Antal personer
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Kalla: SCB och Strateg Analys

Storsta fastighetsdgare i Stockholm, kvm kontor
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Kalla: Savills
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Vakansgraden fér kontor skiljer sig 4t mellan Stockholms
olika omraden. En anledning till skillnaderna &r att efter-
fragan pa fastigheter med oférdelaktiga kollektivtrafiklagen
arlag aven om de har bra bilpendlingslagen. Kontor som
ligger i anslutning till kollektivtrafik, i synnerhet sparbunden
kollektivtrafik, ar mer attraktiva.

Rekordar pa transaktionsmarknaden

Trots avmattningen av hégkonjunkturen i Sverige ar den
svenska investeringsmarknaden stark. Sverige sticker ut som
det endalandet i hela Europa vars fastighetsmarknad hade
en storre transaktionsvolym under de férsta sex manaderna
av 2019, jamfoért med samma period féregaende ar.
Stockholm &r regionen som vécker storst intresse bland
investerarna pa den svenska fastighetsmarknaden och
intresset fran utlandska investerare har varit stort under aret.
Den totala transaktionsvolymen i Sverige uppgick till hela
218 miljarder kronor under 2019 och évertraffar den tidigare
toppnoteringen fran 2016 med 17 miljarder kronor. Utlandska
investerare stod fér 30 procent. m

Kallor: JLL, Konjunkturinstitutet, Stockholms Handelskammare, Strateg och Newsec.
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Norrmalmstorg i Stockholm. Har &ger Humlegérden tre
fastigheter i kvarteret Styrpinnen. Foto: Jonas Malmstrém.




Tunnelbanans utbyggnad

Stockholmsregionen férvantas vaxa fran 2,4 till 3,5
miljoner invanare till 2050. Fér att klara det 6kade
antalet manniskor som vill bo, arbeta och vistas i
Stockholm kommer tunnelbanan att byggas ut. For
Humlegérdens del har tva delar av satsningen sarskilt
stor betydelse.

Tva nya linjer — gul och bla

Den nya Gula linjen stracker sig fran Odenplan till
Arenastaden i Solna. Tre nya stationer etableras:
Hagastaden, Sodra Hagalund och Arenastaden.
Utbyggnaden planeras att starta 2020 och byggtiden
ar cirka atta ar.

Bla linje ska forlangas fran Kungstradgarden via Séder-
malm till Nacka centrum. Samtidigt ska den férlangas
frén Sofia p4 Sédermalm, till Sockenplan dar den
kopplas ihop med den gréna Hagsatragrenen. Darmed
far Bla linje tva grenar séder om city, en till Nacka och
en till Hagsatra. Trafikstarten planeras till &r 2030.

Sparbunden trafik skapar attraktiva omraden

| ett samhalle dar vi stravar efter att gora alltmer hall-
bara val ar det allt viktigare att kunna &ka kollektivt,
helst sparbundet, mellan bostad och arbete. Utbygg-
naden av den Gula och Blaa linjen héjer attraktions-
kraften i omradena langs med de nya strackningarna
for saval bostader som kontor.

Humlegérdens omraden utanfor innerstaden ligger
nara de planerade tunnelbanestationerna langst med
Gula och Bla linjen. Bolaget &r st6rsta fastighetségare
iomradet kring den kommande stationen S6dra Haga-
lund. Vidare féreslog Stockholms stad under 2019 tva
markanvisningar avseende kontor till Humlegarden i
det nya stadsutvecklingsprojektet Sjostadshojden,
dar kontor och bostader ska binda samman Hammar-
byhéjden och Hammarby sjéstad. Genom férlang-
ningen av Bla linje mot Nacka kommer Sjostadshojden
att fa direkt tillgéng till tunnelbanenétet.

0 Arenastaden

Soédra
Hagalund 09 Sédra Hagalund

o Hagastaden

T)

Odenplan

Kungstradgarden

Hammarby
Kanal

9 Sjdstadshjden

Gullmarsplan

Slakthusomradet

Sockenplan

Sickla

Nacka
centrum



INNEHALL / INLEDNING / TRENDER

Trender

Humlegarden foljer standigt utvecklingen i omvérlden for att sakerstalla att vart erbjudande
svarar mot marknadens och kundernas behov. Tillsammans med analysforetaget Kairos Future
har vi djupdykt i de trender som tydligast paverkar var marknad. Har beskrivs hur vi svarar pa

nagra av omvarldsférandringarna.

Behov av flexibilitet och
forandringsformaga
Efterfragan pa flexibla arbetsplatser dar ytorna kan anvandas for
olika funktioner och av fler personer 6kar. Digitaliseringen gor
det mojligt att arbeta nar man vill och var man vill. | takt med att
olika typer avsamarbeten dver féretags- och branschgranser blir
vanligare 6kar efterfragan pa flexibilitet ytterligare.

Manga féretag har svart att férutspéa hur deras lokalbehov kan
komma att se ut pa lang sikt. Detta stéller krav pa fastighets-
bolagens férandringsférmaga.

Nya mdjligheter genom data
och uppkoppling

Nar bade fastigheterna och verksamheterna som finns i dem
kopplas upp i allt stérre grad genereras data som kan paverka
fastighetsaffaren. Genom att arbeta med Al och omvandla data
till insikter kan man optimera och utveckla allt frdn byggande och
drift till kundrelationer och tjénster.

Digitaliseringen bidrar till en vixande e-handel, 6kad tjanste-
fiering och nya delningslésningar, vilket i sin tur 6kar behovet av
nya logistiklésningar. Det &r annu en marknad under utveckling,
med manga nya aktdrer som testar olika logistiklésningar och
affarsmodeller.

Var respons

Humlegérden utvecklar standigt tjanster och
produkter for att mota nya kundbehov. Grund-
principen ar att vi alltid bygger vart erbjudande
utifrén platsen och kunden. Ett av de initativ
som syftar till att méta krav pa flexibilitet och
férandringsférméaga fokuserar pa hyresavtalen.
Dessa utvecklas for att matcha marknadens
efterfragan pa foranderlighet. Under 2020
lanserar vi dven fardiginredda, inflyttningsklara
lokaler med flexibla avtalstider.

Var respons

Viinvesterariinsamling och analys av data med
malet att utveckla var affar och vi foljer utveck-
lingen av nya leverans- och mobilitetslsningar
med ambitionen att fanga upp det som kan
starka vara fastighets roll i det framtida logis-
tikflodet. E-handelns utveckling paverkar
stadernas butiksutbud, och ddrmed vart arbete
for att skapa attraktiva, levande entréplan.
Vifortsatter utvecklingen av vart kund-
erbjudande och adderar vardagsnéra tjanster.

Humlegarden Labs ar ytterligare ett exempel
som syftar till att utveckla var affar. Detta
interna forum har fokus pa innovation, sam-
arbete och utveckling av vart erbjudande.
Genom att samla flera kompetenser runt

en specifik fragestallning lyfter vi fram nya
perspektiv och ger alla pa bolaget majlighet att
vara med och bidra i spannande diskussioner
dar vi utvecklar var affar. L4s mer om initativet
péa sidan 23.

Ett exempel &r samarbetet med frakttjansten
Instabox, som erbjuds i Solna strand. Genom
tjansten far vara kunder mojlighet att anvanda
ett smidigt leveransalternativ vid bestallningar
fran e-handlare. Istéllet for att hamta ut forséan-
delsen hos det lokala post- och paketombudet
anvands Instabox skap, placerade i strategiska,
lattillgangliga langen.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019



INNEHALL / INLEDNING / TRENDER

Miljo- och klimatfragan vixer

Hallbarhet har blivit tydligare och mer definierat som begrepp
och handlar idag om konkreta utmaningar och méal dar det blivit
enklare for féretag att identifiera sitt eget fokus. Alla intressenter
vager in hallbarhetsaspekter i sina val och engagemanget i dessa
fragor 6kar kontinuerligt.

Sveriges hallning i klimatfragan ar att nettoutslappen av kol-
dioxid ska vara noll 2045. Cirkularitet ar ett omrade som ér allt
hégre pa agendan. Utvecklingen av nya I6sningar och initiativ
som byggger pa det cirkulara systemet bidrar bade till en smar-
tare resursanvandning och [6nsamhet.

Fokus pa vilmaende och trygghet

Wellness-trenden som inkluderar kost, en aktiv livsstil och balans
mellan arbete och fritid tar allt stérre fokus. Det blir viktigare med
miljéer som framjar valméende och aterhdmtning, men ocksé
trygghet och sdkerhet. Manniskor har behov av att hitta saval
driv, fokus och inspiration som avkoppling och bortkoppling.

Manniskors val och intressen ar idag inte lika starkt bundet till
traditionella demografiska faktorer och man talar allt mer om
subkulturer, "tribes” och livsstilar. For att skapa platser och inne-
hall som ar relevant behdver man identifiera sin malgrupp utifran
dessa nya premisser.

Var respons

Som en langsiktig fastighetséagare har vi stérre
mojlighet att paverka bland annat energikallor
och -anvandning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo. | var nya hallbar-
hetsstrategi har viringat in de omraden dér vi
kan bidra till en hallbar utveckling pa ett sddant
satt som skapar varde for vara intressenter.
Under 2020 ingar vi i ett forskningsprojekt
med syfte att 6ka var kunskap inom cirkular
ekonomi i samband med lokalanpassningar.

Var respons

Humlegérden &r en platsutvecklare. Vi férval-
tar och utvecklar inte bara vara fastigheter utan
vill ocksa bidra till en battre livsmiljé och vardag
i de stadsdelar dar vi finns. Vi skapar platser
med bekvamlighet och service dar ménniskor
mots och trivs. Vi vill underlatta en aktiv fritid
och framja cykelpendling. Vi strévar efter att
skapa strak med tydlig stadskéansla dven i
omraden utanfér innerstaden eftersom méan-
niskor trivs i dynamiska, trygga miljoer med
god arkitektur. Samarbeten med andra aktorer

v VR

Miljécertifiering av vara fastigheter ar férstas
en central del i vart miljéarbete. Den &r dess-
utom en forutsattning fér gron finansiering av
var verksamhet. Vid &rsskiftet 2019/2020 upp-
gick andelen gron finansiering till 70 procent
och malsattningen ar att uppna 100 procent
senast 2021.

ar viktiga, vart engagemang i Centrum for AMP
(Affars- och MedborgarPlats) ar ett sddant
exempel.

Som arbetsgivare vill vi bidra till vara med-
arbetares vdlmaende och skapa en milj6 dar alla
ges ratt forutsattningar for att kunna prestera.
Ett sammanhang som framjar stéandigt larande
och uppmuntrar till nyfikenhet. Vidare vassar vi
vart arbetsgivarerbjudande och nar nya kom-
petenser genom ett aktivt employer branding-
arbete.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE

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 hjalp av engagerade och kompetenta
medarbetare samt genom goda relationer med kunder och samarbetspartners kan skapa resurs-
effektiva och hallbara I6sningar och utveckla attraktiva arbets- och stadsmiljcer.

Var modell fér viardeskapande

Humlegérdens 6vergripande mal ar att skapa langsiktig och
hallbar Idnsamhet for vara dgare. For att lyckas med det
behovs effektiva processer for férvary, forvaltning och
utveckling av fastigheter och stadsmiljéer. En central del
utgors dven av hallbarhet som ska genomsyra hela var verk-
samhet. Humlegarden har formulerat sex langsiktiga mal
som ska leda oss mot var vision: att bli Sveriges mest dlskade
fastighetsbolag. Utifrdn dessa samt bolagets strategiska
affarsplan definieras arliga bolagsdvergripande mal. Las mer
om hur vi skapar varde for vara intressenter pa sidorna 14-15.

Omvérldsfaktorer

Konjunktur, urbanisering, sysselsattning, politiska beslut,
forandrande kundbehov och begrénsade resurser ar exempel
pa faktorer som péverkar var verksamhet och strategiska
riktning. Las mer om marknadsutvecklingen och de omvarlds-
trender som paverkar vér affar pa sidorna 8—12.

Bidra till en hallbar utveckling

Fér oss pa Humlegérden handlar héllbarhet om att bidra till
en héllbar utveckling samtidigt som vi skapar varde for vara
kunder och 6vriga intressenter. Vart hallbarhetsarbete
grundar sig i var uppférandekod, vara varderingar och FN:s
Global Compact.

Var héllbarhetsstrategi tar avstamp i tre grundprinciper som
ska genomsyra vart arbete:

e  Skapa foérutsattningar som gor det enklare att bidra
till en héllbar utveckling.

e  Begridnsa var paverkan for att minska resursanvand-
ningen i hela vardekedjan.

e  Driva utvecklingen mot nya héllbara tankesatt och inno-
vationer tillsammans med vara samarbetspartners.

Vi har daven kartlagt hur vi kan bidra till FN:s 17 Globala mal
och har integrerat tolv av dessa, de vi har stérst moéjlighet att
bidra till, i var hallbarhetsstrategi. Lds mer om var héallbar-
hetsstyrning pa sidorna 84-85. m
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Vision: Vi ska bli Sveriges mest dlskade fastighetsbolag.

Omvarldsfaktorer Ingangsvarden

Omvarldsfaktorer
som péaverkar

Utgangsvarden

Langsiktig lonsamhet
och tillvaxt

Langsiktiga mal

Upplénat och
eget kapital

Vi ska leverera fastighetsbranschens
basta, hallbara avkastning.

fastighetsbranschen.
Las om dessai avsnitten
Marknadsutblick och
Trender pé sidorna
8-12.

Kompetens

Naturresurser (energi,
vatten och material)

Lokaler
och byggratter

Relationer med
kunder

Relationer med
samarbetspartners

0 Langsiktig Ionsamhet och tillvaxt

Att verksamheten &r I6nsam &r viktigt, men det &r ocksa
centralt att vilevererar Idnsamhet som ar langsiktigt hallbar.
Tillvaxt uppstér dels genom externa faktorer i form av kontors-
hyresmarknadens efterfragan pa attraktiva kontorslokaler
och investeringsmarknadens efterfrdgan pa lampliga inves-
teringsobjekt, dels genom vart eget arbete for att standigt
forbattra kassaflodet i vara fastigheter och utveckling av vart
fastighetsbestand.

Vart langsiktiga mal: Vi ska leverera fastighetsbranschens
basta, héllbara avkastning.

bpa“de f6rva/tn,.n

Engagerade
medarbetare

Affarsidé

Skapa langsiktiga,
héllbara vérden for vara
kunder och dgare genom
att utveckla och férvalta
egna kommersiella
fastigheteri Stock-
holmsomradet.

Lojala kunder

Ansvarsfulla
samarbetspartners

9 Engagerade medarbetare

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och engagerade medarbe-
tare skapar varde for vara kunder. Varje enskild medarbetare
hos Humlegérden har ett stort eget ansvar. Genom att satta
tydliga mal far alla medarbetare en klar bild av bade férvant-
ningar och uppnétt resultat, vilket bidrar till engagemang och
I6nsamhet. 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 langsiktiga mal: Vi ska ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna.

Resurseffektiva och
hallbara I6sningar

Attraktiva arbets-
och stadsmiljer

Viska ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna.

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

Vi ska skapa attraktiva arbets- och stads-
miljoer dér ménniskor och féretag vill vara
och kan utvecklas.

Viska ha det basta kunderbjudandet och vara
férstahandsvalet fér de som séker kontor pé var
marknad.

Viska vara branschens bésta bestallare
och driva utveckling tillsammans med véra
samarbetspartners.

@ Resurseffektiva och hallbara I6sningar

Véara ambitioner dr héga bade vid nyproduktion samt i f6r-
valtning och utveckling av befintliga fastigheter. Genom att
vara en langsiktig fastighetséagare har vi stérre mojlighet att
arbeta med och paverka ménga dimensioner av héllbarhet,
sdsom energianvandning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare
och leverantérer. Var forvaltning spelar en avgérande roll i
vart hallbarhetsarbete och vi arbetar f6r att framja en standig
utveckling av arbetssatt och metoder.

Vart langsiktiga mal: Genom att uppna klimatneutralitet i
férvaltningen och minska var totala klimatpaverkan bidrar vi
till ett hallbart samhalle.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL, STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE

0 Attraktiva arbets- och stadsmiljéer

Vifokuserar pa attraktiva kontorsomraden i Stockholms-
regionen, med narhet till sparbunden kollektivtrafik. Vi vill
utveckla de platser déar vi ar etablerade utifran en helhetssyn,
med ambitionen att skapa bade tillvaxtmaojligheter och stads-
massiga kvaliteter. Vi vill skapa héllbara platser som ar dyna-
miska och trygga och som har goda kommunikationer och
service som férenklar vardagen. Véara fastigheter ska bidra
positivt till stadsmiljon och kontoren ska skapa goda forut-
sattningar for vara kunders verksamheter. Ett 1angsiktigt for-
hallningssatt i forvaltningen leder till Ibnsamhet, hég kvalitet
och flexibilitet for kunden och &ven till ett hallbart samhélle.

Vart langsiktiga mal: Vi ska skapa attraktiva arbets- och
stadsmiljoer déar manniskor och féretag vill vara och kan
utvecklas.

GODHALSA 0CH
VALBEFINNANDE

4

10 MINSKAD 11 HALLBARA STADER 12 HALLBAR 1

OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KONSUMTIONOCH

PRODUKTION

QO

A

=’ ﬁE@ﬁ

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

e Lojala kunder

En attraktiv produkt, en hég servicenivéa och goda relationer
ar avgorande framgangsfaktorer i vart arbete for att skapa
lojala kunder. Det kravs ett tydligt affarsmannaskap som
baseras pa en god forstaelse for kundens verksamhet, att vi
kan bista i deras férandrade behov. | en féranderlig tid stalls
stora krav pa var forméga att utveckla vart kunderbjudande.
Detta ar viktigt for oss bade ur ett IdGnsamhetsperspektiv och
for att uppna en hallbar utveckling.

Vart langsiktiga mal: Vi ska ha det basta kunderbjudandet
och vara férstahandsvalet for de som séker kontor pa var
marknad.

RENT VATTENOCH

5 JAMSTALLDHET
SANITETFORALLA

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

15 EKOSYSTEM OCH 1
BIOLOGISK
MANGFALD

@ Ansvarsfulla samarbetspartners

Att vdrna om de manskliga rattigheterna och en god arbets-
miljo &r centralt. Genom en branschgemensam leverantors-
kod kan vi hja nivan och tillsammans paskynda utvecklingen.
Vi ser utvecklingsmojligheter inom den dimension som avser
det sociala ansvarstagandet, som omfattar alla som verkar
ioch kring vara fastigheter. Detta innebér ett stort ansvar for
oss som fastighetségare. For att f4 ett verkligt genomslag i
dessa fragor ar samarbete av stor vikt. Vi fér darfor dialog
och ingar i gemensamma projekt med andra fastighetségare
och aktorer for att skapa béattre livsmiljcer.

Vart langsiktiga mal: Vi ska vara branschens basta bestallare
och driva utvecklingen tillsammans med vara samarbets-
partners.

Vi har kartlagt hur vi
kan bidra till FN:s 17
Globala mal och har
integrerat tolv av
dessa, de vi har storst
maojlighet att bidra till,
i var hallbarhets-
strategi.

HALLBARINDUSTR,
INNOVATIONEROCH
INFRASTRUKTUR

o

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

TILLVAXT

Las mer om var

Q‘"" hallbarhetsstyrning
e s pa sidorna 84-85.
an
GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Mal och maluppfyllelse

Humlegarden har definierat ett antal nyckeltal inom fyra kategorier, som féljs upp pa regel-
bunden basis under aret. Finansiell stabilitet, kassafloédesfokus, engagerade medarbetare och
ambitiosa hallbarhetsmal ar viktiga framgangsfaktorer i vart arbete med att realisera bolagets
affarsplan. Utvecklingen har varit mycket stark, exempelvis har forvaltningsresultatet 6kat med
29 procent i snitt de senaste tre ren. Aven malsattningen avseende substansvardetillvixten
har 6vertraffats med god marginal under perioden.

. Malupp-
Mal fyllelse

FinanSiering Substansvardeférandring, %

%

30

. En substansvardeférandring per aktie pa i snitt 8 procent

Substansvardeférandring, % u N v . A 'epaisnittop v 2 25
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f Beldningsgraden ska ej genom aktivt agerande 6verstiga
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Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pa sidan 100.
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Fastigheter

Overskottsgrad, %

Férvaltningsresultat, foréandring i %

Hallbarhet

Miljécertifieringar, %

Gron finansiering, %

Medarbetare

Engagemangsindex

Ledarskapsindex

Overskottsgraden 2019 ska ligga pa minst 73 procent.

En 6kning av forvaltningsresultatet med minst 10 procent per ar.

Malsattningen ar att 100 procent av véra fastigheters lokalarea
(LOA) ska vara miljécertifierade med undantag fé6r kommande/
mojliga projekt enligt fastighetsforteckningen.

Malsattningen &r att 100 procent av bolagets finansiering
ska vara gron senast ar 2021.

Malet fér 2019 ar ett engagemangsindex pa 81 motsvarande
Fastighetsbenchmark.

Malet f6r 2019 ar ett ledarskapsindex pa 84 motsvarande
High Performer Benchmark.

Las mer om fastighets- och finansrelaterade definitioner pa sidan 100.
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INNEHALL / VERKSAMHETEN / ATTRAKTIVA STADSMILJOER

Vi dr platsutvecklare

Retten 8 pé Birgerdarisgatarri Stockholm:

Vi arbetar for att utveckla platserna dar vi ar verksamma utifran en helhetssyn, oavsett
om det ror sig om enskilda fastigheter eller hela kvarter. Har omfattas ocksa utbud, tjanster
och service. For att sakerstélla att det vi erbjuder och skapar ar relevant och attraktivt
kravs standig affarsutveckling och ett insiktsdrivet kundfokusarbete.

Hallbara stadsmiljéer med méanniskan i fokus

Vart bidrag till staden sker genom en ansvarsfull férvaltning,
hog kvalitet i nyproduktionen och genom att stétta initiativsom
skapar varde for platserna dar vi verkar. Att utveckla strék och
hela stadsdelar gor det mgjligt att ta ett stérre ansvar for sta-
dens héllbara utveckling; miljdmassigt, estetiskt, socialt och
ekonomiskt.

| var stravan mot héllbara och attraktiva stadsmiljoer med
manniskan i fokus utgér god arkitektur en viktig del. God
stadsutveckling har ett langt tidsperspektiv och gestalt-
ningen av ett omrade maste halla 6ver tid. Vi &r 6vertygade
om att byggnader med hog flexibilitet, moderna materialval
och innovativa tekniska |6sningar i kombination med arkitek-
tonisk kvalitet berikar stadsrummet, ar attraktiva fér vara
kunder och har en bra langsiktig [6nsamhet. Langsiktiga och
flexibla [6sningar minskar behovet av omfattande renove-
ringar da lokalernas funktionalitet &ndras. Balans mellan
form, funktion, hallbarhet och ekonomi ger flexibla byggna-
der av hog kvalitet och lang livslangd.

Intresset for Stockholms arkitektur ar stort. For fjarde aret
irad deltog Humlegarden som partner och utstallare i Open
House Stockholm i oktober 2019. Denna internationella arki-
tekturfestival syftar till att skapa nyfikenhet och 6ka allmén-
hetens intresse for arkitektur och for stadens utveckling.
Under festivalen bjéd vi in allménheten till en guidad visning
med fokus péa utvecklingen i Solna strand.

Trygga, attraktiva platser genom AMP-modellen
Tillsammans med Svensk Handel, Svensk Forsékring och tre
fastighetsbolag har Humlegérden under aret bildat Centrum
for AMP (Affars- och MedborgarPlats) som syftar till att

skapa trygga och attraktiva platser. Féreningens ordférande
Fredrik Reinfeldt leder arbetet med att inratta centrumet,
som ska framja etablering, utveckling och spridning av AMP-
modellen i Sverige. Den grundlaggande tanken &r att alla
aktorer, bade offentliga och privata, som finns i ett omrade
gar samman och tar ett gemensamt ansvar fér omradet i fraga.
Modellen har inspirerats av den s kallade BID-modellen
(Business Improvement District) som anvands framgangsrikt
i till exempel New York men &r anpassad till svenska
forhallanden.

Hur kan vi skapa varde fér vara kunder?

I vart arbete med att attrahera nya kunder och bli omvalda av
vara befintliga ar ett starkt kunderbjudande centralt. Vi vill
erbjuda god service och relevanta tjanster och produkter.
Hogklassig service och omsorgsfull forvaltning i egen regi ar
en central utgdngspunkt, liksom langsiktiga relationer och
affarsmannaskap déar vi skapar de basta mojliga I6sningarna
for vara kunder. Vi vill att de ska uppleva att deras kontors-
lokaler, och darigenom relationen med oss som hyresvérd,
bidrar till deras affar. | en tid da flexibilitet och féranderlighet
ar viktigt for kunden férandras ocksa synen pa lojalitet och
det krévs lyhordhet, leveranssékerhet, engagemang och
innovationskraft for att bibehéalla goda kundrelationer.

Vara kunder soker funktionella lokaler som stédjer verk-
samheten, starker varumarket och attraktiviteten som
arbetsgivare. Laget ar viktigt liksom sammanhanget i stort.
Tillgang till goda kommunikationer, narhet till restauranger,
narservice och traningsmojligheter skapar enkelhet i varda-
gen fér vara kunder. Viktigt ar ocksa upplevelsen av kvarte-
reniallménhet, i form av trygghet, dynamik och grénska.
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Sa utvecklar vi vart kunderbjudande

Ett initiativ som underlattar vardagen for vara kunder och
som pabodrjats under aret ar den digitala accessplattformen
Accessy, som bygger pa ett samarbete mellan flera fastig- " Restaurang K-Markt i Solna strand starker serviceutbudetiomradet.

hetsbolag samt Fastighetsdgarna Service. Utvecklingen av -

plattformen ar ett resultat av drivkrafter sdsom digitalisering iy e o -

och delningsekonomi. Syftet ar att utveckla en digital I6sning e i S e !

— —
som gor det mojligt att styra accessen till vara fastigheter = - s - R
och kundernas tillgang till olika resurser i husen. -~ -~ . -

Ett annat exempel pa hur vi utvecklar tjansteutbudet i vara . el N ‘- ] i
fastigheter aterfinns i Solna strand, dar vi under aret inlett 4
ett samarbete med paketleverantéren Instabox, som ocksa

kommer att utékas med concierge-tjanster i samarbete
med Circles.
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Nytt arbetssatt ska 6ka kundinsikterna

Vart l1angsiktiga mal &r att ha det basta kunderbjudandet och
vara forstahandsvalet for de som soker lokaler i vara omraden.
Viar ména om att fanga upp vara kunders behov, skapa en bra
dialog och leverera enligt férvantningarna. Har &r dialog med
kunden en viktig nyckel till framgang.

De senaste aren har vi genomfort en stérre undersdkning
varje ar, for att samla information om vara kunders uppfatt-
ning av foretaget och vér service. | &rets undersdkning note-
rar vi generellt sett héga varden och vi har en stor andel
ambassadorer. Tillganglighet, bemé&tande, samarbete och
support ses som styrkor och vi ser en mojlighet att starka var
kommunikation.

Under 2019 utvecklade vi vart kundinsiktsarbete genom
att addera en enkat som syftar till att fanga upp nyinflyttade
kunders aterkoppling pa de férsta stegen i var relation. Det
ger oss vardefull kunskap om upplevelsen av allt ifrdn den
forsta kontakten till lokalanpassning, samarbete och prak-
tiska detaljer. m

Las mer om hur vi utvecklar attraktiva arbets- och
stadsmiljéer pad humlegarden.se
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Grow, Solna strand

Ho6sten 2019 pabérjades inflyttningen i Grow, Solna
strands senaste tillskott. Har erbjuds kontorslokaler
utover det vanliga. Genom att kombinera omsorgsfullt
gestaltade miljéer, motesplatser samt service och tjéans-
ter som underlattar vardagen skapas en attraktiv plats.
Grow har certifierats enligt Miljdbyggnad Guld. Pa taket
finns solceller och fyra grona takterrasser om totalt 600
kvadratmeter varav tva dven innehaller orangerier som
kunderna kan nyttja. Det tillférs gronytor och ett utegym
i ekbacken strax intill. Den som cykelpendlar kan se fram
emot vad som kanske &r Solnas finaste cykelparkering.
Entrén till garaget sker genom en paviljong pé inner-
géarden. Har finns cirka 320 cykelplatser och det erbjuds
bade mdjlighet att ladda elcyklar och tillgéng till ett

“cykel-SPA” dar man kan tvatta, meka och pumpa dacken.
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Fokus pa hallbara medarbetare

Vara medarbetare ar grunden fér var verksamhet och som arbetsgivare vill vi skapa de
basta mojliga forutsattningarna for att man ska trivas, prestera val och utvecklas i sin roll.
Alltid med varderingarna som utgangspunkt och med siktet instéllt pa att skapa

engagemang och ett gott ledarskap.

Starkt resultat i arets undersdkning

Vart langsiktiga mal ar att ha branschens mest engagerade
medarbetare och de basta ledarna. Vi genomfér en med-
arbetarundersdkning varje ar, med syfte att fanga medarbe-
tarnas uppfattning om arbetssituation, forutsattningar,
ledarskap och samarbete.

l undersékningen jamfors vi mot tvéa riktvarden. | fastig-
hetsbranschens benchmark deltar elva bolag och totalt cirka
4700 respondenter. High Performer Benchmark utgérs av de
tio procent basta bolagen inom respektive index utifran
undersékningens kunddatabas. | arets resultat férbattrar vi
oss inom flera omraden. Vi 6vertraffar Fastighetsbranschens
benchmark inom allaindex och narmar oss eller ligger i niva
med High Performer Benchmark pa flera.

Tva av vara viktigaste KPl:er ar Ledarskapsindex, somi ar
ar 82 (83) och Engagemangsindex, som uppgér till 84 (80).
Tydliga roller och mandat &r en av de parametrar som har stor
inverkan pa resultatet. Alla Humlegéardens ledare samlas
regelbundet med syfte att skapa ett gemensamt synsatt
kring ledarrollen och 6ka kunskapsutbytet. Under aret har vi
fokuserat pa ansvarstagande — att tydliggdra dgarskap och
mandat samt starka sjalvledarskapet.

Vimater dven den psykosociala arbetsmiljon, dar vi har
fortsatt héga varden 80 (80), vilket visar att vi har hallbara
och gynnsamma arbetssituationer. Detta &r ett viktigt led i
var strédvan mot att skapa héallbara medarbetare.

Humlegéarden deltar dven i Nyckeltalsinstitutets arliga
kartlaggning av medarbetarnas villkor avseende arbetsvill-
kor, jamstalldhet och halsa. Det ger oss en objektiv 6verblick

6ver de nyckeltal som fangar medarbetarnas faktiska villkor
och som &r viktiga for att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare.
Resultatet fran den senaste matningen visar att vi ligger
bland de framsta av deltagande féretag och organisationer.
En sammanvégning av dessa perspektiv ger oss en bra bild
av hur vara medarbetare uppfattar arbetsplatsen och de
forutsattningar som ges.

Regelbundna uppféljningar och tydliga riktlinjer

Vi genomfdr minst ett individuellt medarbetarsamtal per ar
med alla anstéllda dar vi féljer upp mal, handlingsplaner och
utvecklingsomraden samt arbetsmiljd, hilsa och var uppfo-
randekod. Tillsammans utformas ockséa en individuell utveck-
lingsplan som kan innehalla utbildningar, mentorskap och
deltagande i natverk eller projekt. Utdver kollektivavtal och
pensionsférméaner, som omfattar alla anstéllda, erbjuder
Humlegérden individuell sjukvardsférsakring och férmaner
i form av exempelvis friskvardsbidrag och gemensamma
aktiviteter sdésom |6pning med coach.

En viktig del i vart arbete med att skapa en halsosam och
saker arbetsplats utgdrs ocksé av det lagstadgade arbets-
miljéarbetet, dar detinom Humlegéarden finns en arbetsmiljo-
kommitté som arligen genomfér en skyddsrond vid véra
kontor i Stockholm och Solna fér att sékerstélla en god
arbetsmiljo. Sakerhet &r en central fraga dven pa byggarbets-
platser. Det finns sékerhetsmanualer och det anordnas
utbildningar vid varje projekt. Vi ska alltid erbjuda en saker
arbetsplats och har nolltolerans mot olyckor. Darfér méaste
alla ta del av och f6lja vara regler fér arbetarskydd. Vi har

aven tydliga riktlinjer som omfattar de som besdker bygg-
arbetsplatsen eller ror sigi omradet. Under éret rapporterades
inga arbetsplatsolyckor eller tillbud.

Karaktarsdrag illustrerar férhallningssatt

I slutet av aret introducerade vi Humlegardens karaktars-
drag, var nya vardegrund som ska fértydliga de forhallnings-
satt och drivkrafter som ar viktiga for att né fortsatt fram-
géng. Ledorden ar Dedikerade, Ansvarstagande, Modiga
och Nyfikna. En gemensam namnare for alla karaktarsdrag
ar att de dr nédvandiga foér att man ska kunna férhélla sig till
en foranderlig varld pa ett bra sétt, vilket ar ndgot vi vill starka
for att utveckla var position. Karaktarsdragen aren del i
Humlegérdens nya visionsplattform dar vi dven beskriver
vara grundpelare, affarsidé och vision.

Ledarskapsindex Engagemangsindex

Index Index
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g2 83
80 80
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Vart arbete fér en jamstalld miljé och hdg etik
Humlegérdens uppférandekod, dar dven principernai FN:s
Global Compact ingér, tydliggor betydelsen av ett ansvars-
fullt och professionellt férhéallningssatt vid bade stora och
smé beslut. Tillsammans med en whistleblow-funktion,
starka varderingar samt tydliga riktlinjer och policyer vill vi
skapa en trygg, rattvis och hallbar kultur.

Viser en variation avseende exempelvis bakgrund, alder
och kén som en viktig tillgdng i vart arbete med att skapa de
basta forutsattningarna for vara kunder och en inspirerande
och utvecklande bolagskultur. Vi vill spegla dagens samhalle
och stravar efter mangfald bland vara medarbetare ifrdaga om
etniskt ursprung, nationalitet, livsdskadning, sexuell laggning,
kénsidentitet, konsuttryck, alder och funktionsnedsattning.

Inom Humlegérden rader nolltolerans mot all form av
diskriminering och trakasserier. Under aret inkom inga
anmalningar om oegentligheter, trakasserier eller diskrimi-
nering. Organisationen bestar till 62 procent av mén och
38 procent av kvinnor och vi delar branschens utmaning i
att na en jamnare konsférdelning inom vissa yrkeskategorier,
sasom fastighetstekniker. P& ledningsniva ar majoriteten
kvinnor, 13 av 20 chefer, varav féretagsledningen bestéar av
fem kvinnor och tre mén.

Ut6ver var interna uppférandekod anvander vi dven
branschorganisationen Fastighetsédgarnas Uppférandekod
for leverantorer. Till detta tillkommer ett antal kvalitets- och
varukrav som &r mer projektspecifika. Under aret har vi infort
en ny process for leverantérsuppfdljning. Lds mer om denna
pa sidan 31. Att ha full kontroll dver leverantorskedjan ar svart
och tidskravande men med var nya systematik och struktur
for uppfoéljning kommer vi att 6ka mojligheten till kontroll. Vi
ser dven en mojlighet att skapa djupare samarbeten med véra
leverantorer, for att tillsammans bidra till en hallbar utveckling.
Under aret rapporterades inga korruptionsincidenter eller
andra 6vertradelser mot vare sig Humlegardens uppférande-
kod eller Fastighetsdgarnas Uppférandekod for leverantérer. m

Sjuk- och olycksfallsstatistik" 2019 2018
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie
arbetstid, % 3,7 3,9

Antal arbetsplatsolyckor

Antal tillbud
Medarbetare: rekryteringar och anstillda? 2019 2018
Antal rekryteringar 9 12
Tillsvidareanstallda, medelantal 87 88
varav man 54 54
varav kvinnor 33 34
Medarbetare: aldersintervall och medelalder 2019 2018
0-30ar 5 4
31-40 ar 21 21
41-50 ar 38 35
51-60 ar 29 24
61— 6 6
Medelalder kvinnor, ar 44 45
Medelalder mén, ar 48 48
Medeléalder totalt, &r a7 47

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

2 Under &ret har 9 rekryteringar genomférts, av dessa &r 2 nyinstiftade roller och 7 avser
ersattningsrekryteringar (varav 1avser rekrytering fér att ersitta pensionsavgang).
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Humlegarden Labs

Standig utveckling ar en nyckelfaktor for att vi ska kunna
sakerstalla var relevans dven i framtiden. Vi tror pa sam-
verkan, dar vi tar oss an utmaningar och I6ser fragor till-
sammans. Under 2019 startades Humlegérden Labs, ett
internt forum som ska framja innovation och 6ka utbytet
mellan alla kompetenser. Initiativet syftar till att hitta nya
satt att utveckla var affar genom att djupdyka i fragor som
ror vart kunderbjudande eller vart arbetssatt. Genom att
arbeta tvarfunktionellt inom organisationen kan vi tillfora
nya perspektiv pa specifika fragor, samtidigt som vi ocksa
skapar engagemang och 6kar forstaelsen fér varandras
omraden. Det tror vi leder till att bade idéer och medarbe-
tare vaxer och utvecklas. Varannan vecka arrangeras
6ppna forum dér alla ar valkomna att diskutera det aktu-
ella temat, som modereras av vart affarsutvecklingsteam.

EDOVISNING 2019
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Vara omraden

Unik portfolj i Stockholms basta lagen

Humlegérden dger och forvaltar fastigheter i ndgra av
Stockholms mest attraktiva lagen. De flesta fastigheter ingar
i ett storre omrade da ett samlat fastighetsbestand ger oss
mojlighet att se till helheten och skapa ett starkt kunderbju-
dande. Viverkar pa platser som kdnnetecknas av attraktiva
lagen med stor efterfragan, starkt serviceutbud och en spéan-
nande framtid. Varje omrade har sin egen karaktar och inne-
bar sammantaget ett brett och varierat utbud av lokaler.

Narhet till sparbunden kollektivtrafik

Ytterligare en gemensam namnare for alla vara fastigheter ar
de goda kommunikationerna — alla fastigheter ligger i tunnel-
banenara lagen, det géller inom nagra ar dven fastigheternaii
Hagalund genom utbyggnaden av den Gula tunnelbanelinjen.
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Skravelberget Stérre 20, Birger Jar-légatan.

Stockholm city

Humlegérdens fastighetsbestand har sitt ursprungi city.
Da bolaget pabérjade sin resa bestod portféljen framst av
fastigheter i kvarteren runtom parken Humlegarden, som
ocksa gav féretaget dess namn. Fastigheterna i Stockholm
city staridag for 44 procent av det totala marknadsvéardet.
City innehar en sarstéllning pa kontorsmarknaden i Sverige
med mycket stor efterfrdgan och ett begransat utbud.

Vara fastigheter i detta omrade aterfinns pa attraktiva
adresser och manga byggnader ar valkédnda inslag i stads-
bilden. Under aret har vi tagit stora steg mot fardigstallande
av kontorsfastigheten Nybrogatan 17 pa Ostermalm, dar
inflyttningen pabdrjas under tredje kvartalet 2020. Genom
etableringen tillfér vi hogkvalitativa kontorslokaler i ett sall-
synt bra lage. Vidare har vart kluster vid Engelbrektsplan
starkts genom férvarvet av fastigheterna Landbyska verket
8 och 9, vilket ockséa starker var position som en av de stdrsta
dgarna av kontorsfastigheter i Stockholm city.

Bremen 2, Tegéluddsvégen, Gardet.

Gardet

Under aret forvarvades tva fastigheter beldgna pa
Tegeluddsvagen, ett stenkast fran Gardets tunnelbane-
station. Humlegéarden har tidigare férvaltat fastigheterna
under manga ar och har séledes stor kinnedom om fastig-
heterna och ndromradet. Det nya omrédet innebér ett
tillskott om cirka 60 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta
i forvaltningsportfoljen.

Gardet och Vartahamnen &r ett av Stockholms mest
intressanta utvecklingsomraden. Pa Gardet mots kontor
och bostader i en stadsdel med goda kommunikationer och
narhet till ett av stadens storsta grénomréaden. Strax intill
véxer Norra Djurgardsstaden fram, ett av Europas mest
omfattande stadsutvecklingsomrédden som beréknas sta
klart omkring 2030. Har planeras omkring 12 000 nya
bostader och 35000 arbetsplatser. En del utgérs av hamn-
omradet och de bada pirerna Vartahamnen och Frihamnen
som nu omvandlas successivt till levande kvarter med en
kombination av bostader, kontor och service.

Kommande satsningen Norra Station, Hagastaden.

Hagastaden

Dar Stockholm och Solna méts aterfinns ett av Stockholms
mest expansiva omraden, Hagastaden. Omradet kommer
nar det ar fardigstallt &r 2030 att omfatta hela 50 000 arbets-
platser och 6 000 bostéader. | detta framtidsomrade dger
Humlegérden tva fastigheter i kvarteret Harden.

Humlegarden deltar i ett unikt initiativ dar 15 aktérer inom
stadsutveckling samt Stockholms stad har utformat en
gemensam vision for straket langs med Norra Stationsgatan.
Malet ar att géra Norra Stationsgatan till en av Stockholms
mest intressanta och tillgangliga platser med fokus pé
matupplevelser, kultur, levande strak och ett kvalitativt
serviceutbud.

Under aret har vi pabdrjat en restaurering och modernise-
ring av fastigheten Harden 15, beldgen dar Norra Stations-
gatan och Halsingegatan méts. Satsningen har fatt namnet
Norra Station.
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enhoga 2, Grow hotel, Solna strand.

Solna strand

Solna strand a&r Humlegardens storsta omrade sett till uthyr-
ningsbar yta. Stadsdelen utgér Storstockholms fjarde storsta
kontorsomrade och Humlegéarden ar den stdrsta privata
fastighetsagaren. Solna strand har genomgatt en stor
utveckling de senaste aren, genom utdkad service sdsom
Grow Hotel, flertalet nya restauranger och en satsning pa
straken mellan husen.

Solna stad kdnnetecknas av ett aktivt naringsliv och har
erhallit utmarkelsen Sveriges mest féretagsvanliga kommun
i Svenskt Néaringslivs arliga ranking av féretagsklimatet hela
tolv arirad. Under aret har vi invigt den nya kontorsfastig-
heten Grow. Genom satsningen starker vi straket i stadsdelens
norra delar och med ett spannande restaurangkoncept
i entréplan och ett utegym strax intill skapas liv och rérelse
fran morgon till kvall.

Ovriga omraden
Humlegérdens innehav pa Kungsholmen utgérs av den
omsorgsfullt renoverade industrifastigheten Dykaren 10,
samt den intilliggande hotellfastigheten Dykaren 33 pa
Alstrémergatan.

| Slakthusomrédet vid Globen dger Humlegarden fastig-
heten Sandhagen 9 pa Rokerigatan, belagen strax intill Tele2
Arena. Har utvecklas en helt ny stadsdel med bade arbets-
platser och bostader i det omfattande projektet Séderstaden.

| Hagalund pagar arbetet infor det omfattande stadsut-
vecklingsprojekt som inleds i samband med etableringen av
den nya tunnelbanestationen, Sédra Hagalund. Humlegérden
ar den storsta privata fastighetsdgaren i detta omrade. m
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Vara fastigheter

Humlegarden &r en aktiv forvaltare, med fastigheter i attraktiva kontorslagen. Vara fastigheter
och vart kunderbjudande utvecklas kontinuerligt. Vi fokuserar pa att skapa en bra kundupplevelse
i alla steg och en langsiktig, hallbar drift och férvaltning. Vi vill d&ven bidra till en levande stadsbild
och har héga ambitioner avseende platsens tjanste- och serviceinnehall.

Forvaltning

Aktiv forvaltning i attraktiva lagen

Humlegérden dger och férvaltar 59 fastigheter, som alla ar
beldgna inom en radie av fem kilometer fran Stockholms city.
Vierbjuder moderna kontorslokaler i attraktiva lagen med
goda framtidsutsikter. Dessa ar beldgna i Stockholm city,
Gardet, Hagastaden, Solna strand, Kungsholmen, Globen
samt Hagalund. Bestandet utgors av saval aldre byggnader
som nyproducerade fastigheter. Alla med narhet till service
och kommunikationer.

Férvaltningen av vara fastigheter utfors av dedikerade
husteam med bred kompetens. Overgripande fragor som
beror flera fastigheter samordnas for att skapa en effektiv
forvaltning och framja kompetenséverforing.

Fastighetsbestand per segment, 2019-12-31

Férvaltning Projekt" Totalt
Antal fastigheter 56 3 59
Yta, tkvm 528 30 559
Hyresvéarde, mkr 1644 93 1737
Andel av hyresvarde, % 95 5 100
Marknadsvarde, mkr 30942 3596 34538
Andel av marknads-
varde, % 90 10 100
Uthyrningsgrad, % 91 - 91

Synch advokatbyras huvudkontor i fastigheten Skravelberget Storre 20,

) Avser projektklassade fastigheter (fardigstéllda och pdgdende projekt).
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En diversifierad kundportfélj

Humlegérden har cirka 670 kunder varav de tio stérsta star
for 36 procent av det kontrakterade hyresvardet per den 31
december 2019. Den genomsnittliga aterstdende hyrestiden
ar 4,4 ar (4,0). Kontraktsportféljen bestér av en diversifierad
och kreditvardig kundbas. En spridning av branscher, kund-
storlek och olika typer av hyresgéster minskar risken for
vakanser och hyresférluster. De tre storsta branschernai var
kundbas baserat pa andel av kontrakterat hyresvarde ar
Finans och férsakring, Juridik, ekonomi och teknik samt
Offentlig verksamhet.

Lyckade uthyrningar och omférhandlingar

Hyresvardet upgick vid &rsskiftet till 1737 mkr (1347). Hyres-
vardet fér nettouthyrningen uppgick till 7 mkr (24), sank-
ningen beror pa en uppsagning fran Skatteverket om cirka
20 000 kvadratmeter i Solna strand som gjordes precis fére
arsskiftet. Hyresnivaerna i omférhandlade avtal 6kade i
genomsnitt med 26 procent (26) under &ret. Ateruthyrnings-
graden ar hog och en central del i var strategi ar att arbeta for
att behalla befintliga kunder och utveckla vart erbjudande
for att mota forandrade lokalbehov. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden per 31 december 2019 uppgick till 91 procent
(94). Sankningen beror pé nagra stérre avflyttningar under
aret dar merparten av lokalerna ar kontrakterade med nya
hyresgéster, men dar inflyttning sker férst under 2020.

De tio storsta hyresgéasterna 2019

©W 0 N O O A W N o

-
o

Lansférsakringar AB (publ)
Swedbank AB
Arbetsféormedlingen

Cepheid AB

Skatteverket

Maquet Critical Care AB

Nordnet Bank AB

Hannes Snellman Advokatbyra AB
Elgiganten AB

Advokatfirman Cederquist KB
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Hallbar forvaltning

Genom att vara en langsiktig fastighetsédgare har vi storre
mojlighet att arbeta med och paverka ménga dimensioner av
hallbarhetsfragan. Allt ifran arkitektur, materialval, energi-
kallor och energianvéndning till avfallshantering och trans-
porter. Aven arbetsmiljon for savil kunder som medarbetare
och leverantorer ar viktiga omraden.

Humlegardens langsiktiga méalsattning ar att vara klimat-
neutrala till &r 2045. Var klimatpaverkan kommer fran bland
annat transporter, materialférbrukning och energianvand-
ning. Vi arbetar kontinuerligt fér att minska vara utslapp av
vaxthusgaser. 2019 har vaxthusgasutslappen minskat med
16 procent jamfort med féregéende ar.

Stérre del férnybar energi genom solcellsanlaggningar
Genom att arbeta med energioptimering kan vi minska var
energianvandning och darmed var klimatpaverkan ytterligare.
Eftersom energikostnader utgér en stor del av vara totala
driftskostnader medfér minskad energianvandning en direkt
positiv paverkan pa var lonsamhet. En del av vart langsiktiga
arbete kring energi bestar av att tillféra mer fornybar energi
till energimixen. Vi képer endast ursprungsmarkt férnybar el
fran vattenkraft idag och har som ambition att 6ka mangden
solcellsanlaggingar pé vara fastigheter. Darfér har vi under
aret byggt nya solcellsanlaggningar péa tvéa fastigheter i Solna
strand, Grow kontor och det intilliggande parkeringshuset.
Var langsiktiga malsattning ar att minska var energianvand-
ning med 32 procent till ar 2030. Vi har definierat tydliga mal
avseende energianvandning fér uppvarmning och fastighetsel
i varje fastighet. Det dvergripande malet for 2019 var att
minska energianvandningen fér uppvarmning per kvadrat-
meter (graddagskorrigerat) med 2 procent jamfért med fére-
géende ar. Detta har uppnatts da energianvandningen for
uppvarmning minskade med 3,3 procent jamfért med 2018.

Forskningsprojekt med fokus pa cirkular ekonomi

Nar vi bygger nya fastigheter eller utvecklar befintliga, exem-
pelvis vid anpassningar av lokaler for tilltradande kunder, ar
ett hallbart angreppssatt centralt fér oss. Att material som ar
i gott skick rivs ut innebar ett betydande resurssldseri. Darfor
ar det viktigt att redan fran borjan satsa pa flexibilitet och tid-
|6sa material av hog kvalitet. Resurssléseriet vid lokalanpass-
ningar och bygg- och rivningsavfall vid stérre projekt &ren av
branschens stérsta utmaningar. Atervinningen har blivit mer
effektiv vilket innebar att en stérre andel av avfallet idag kan
anvandas till energiutvinning, istallet for att gé till deponi.
Men faktum &r att det genererats cirka 10 miljoner ton avfall
arligen fran bygg- och anlaggningssektorn i Sverige under
den senaste tio&rsperioden.! Bygg- och fastighetssektorn
star fér sammanlagt 31 procent av allt avfall som genereras

i Sverige.?

Aterbruk ar ett sitt att minska avfallsmangderna och vi
har under aret borjat testa att sélja material som tidigare
hade gatt som avfall vid rivning. Forsaljningen har gatt 6ver
forvantan. Aven om det inte dr okomplicerat att minska
méangden avfall och 6ka aterbruksmangden ar vi 6vertygade
om att vi kommer kunna utveckla och férbattra detta arbete
i framtida projekt.

For att hoja kunskapen i organisationen, och flytta fram
positionerna for ett cirkulart angreppssétt vid lokalanpass-
ningar, kommer vi att delta i det Vinnova-finansierade pro-
jektet "Circularity metrics in business KPI:s (CIRinK)”, som
genomfdrs tillsammans med RISE (Research Institutes of
Sweden), IVL Svenska Miljdinstitutet AB och Kinnarps AB.
Projektet syftar till att utveckla cirkulara indikatorer och testa
dem iverkligheten pa cirkulara affarsmodeller och produkter.
P3a s vis utvecklas vetenskapligt validerade indikatorer som
kan bidra i 6vergéangen till ett mer cirkulart forhaliningssatt.
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Fokus pa eldrivna servicefordon och laddstationer
Foér att minska var klimatpéverkan ytterligare har vi under
aret minskat antalet servicebilar och samtidigt ersatt dem
med 100 procent eldrivna fordon. Dessa laddas med el fran
férnybar vattenkraft.

Att erbjuda véara kunder laddstationer for elbilar ar en vik-
tig del av var service. Vi har nu 185 laddstationer installerade,
som férser néstan 400 parkeringsplatser med laddnings-
mojligheter. Installationerna fortsatter &ven under 2020.

Langsiktig forvaltning genom miljécertifiering

Var langsiktiga ambition ar att miljécertifiera alla forvalt-
ningsfastigheter. Malsattningen fér nyproducerade fastig-
heter &r att vi alltid ska efterstréava hogsta mojliga miljoklass.
Detta for att méta kunders och 6vriga intressenters krav och
forvantningar, minska var miljé- och klimatpéaverkan, minska
riskerna, 6ka vardet och for att fa battre lanevillkor. Certifie-
ringarna ar ett bra verktyg for att skapa en langsiktig férvalt-
ning och tydlig malstyrning.

Fastigheterna i férvaltningsbestandet certifieras enligt den
internationella standarden BREEAM In-Use, med ambitionen
att som lagst uppné nivan Very Good inom férvaltningsdelen
av certifieringen. Certifieringen péaverkar bade fastighet och
kunder da férvaltningen ar utgdngspunkt for certifieringen
och olika typer av energi- och miljéforbattrande atgarder
genomfors i fastigheten. Det kan handla om installation av
rérelsestyrda belysningssystem, anldggning av grénytor och
planteringar, utveckling av miljérum, cykelparkeringar och
omhéndertagande av dagvatten.

Fér Humlegarden innebar certifiering av de befintliga
fastigheterna startskottet for ett kontinuerligt férbattrings-
arbete avseende drift och férvaltning dar ambitionen f6r hall-
barhetsarbetet hojs steg for steg. Under 2019 certifierades
fem fastigheter, varav samtliga uppnadde Very Good. Fastig-
heter vi klassar som projekt certifieras férst i samband med
fardigstéllande. m

Las mer om vart arbete med miljocertifieringar pa
www.humlegarden.se

-
e

W

Blasieholmen 55 &r certifierad enligt BREEAM In-Use.

Energi- och avfallsstatistik

2019 2018
Energiprestanda fjarrvarme, kWh/kvm? 70 73
Energiprestanda fastighetsel,
kWh/kvm? 29 29
Energiprestanda fjarrkyla, kWh/kvm? 17 23
Energiprestanda totalt, kWh/kvm? 116 124
Energiprestanda totalt, MWh? 52410 55117
Vattenanvéndning, kbm/kvm?) 0,35 0,37
Vattenanvandning totalt, Kom 160591 160 801
Vaxthusgasutslapp (energi), COze ton" 910 1196
Vaxthusgasutslapp (energi), kg COze/kvm?) 2,5 3,3
Atervunnet avfall, ton 1068 1025
Avfall till energiutvinning, ton 623 603
Avfall till deponi, ton 1 6

) Baseras pa 39 fastigheter och 87 procent av total LOA. Avser fastigheter som varit i
Humlegérdens dgo i tva kalenderéar och dar forbrukningsstatistik finns fér motsvarande
ar. 2018 ars varden &r justerade fran féregende ar for jamférbarhet med 2019 &rs siffror.

Totalt vaxthusgasutslipp (ton COze)

Scope 1 2019 2018
Forbranning av fossila branslen 0,3 13,8
Tjansteresor med servicebilar och férméansbilar 3,9 25,4
Koéldmedier? 0,0 0,0
Scope 2 2019 2018
Fjarrvarme3 667,6 899,9
Fjarrkyla® 1,9 474
EP® 0,0 0,0
Scope 3 2019 2018
Flygresor® 127,6 6,2
Produktion och transport av bransle 230,6 249,4

Summa vaxthusgasutslapp 1041,8 12421

2) Avser 2018 &rs utslapp d& kdldmedier rapporteras med ett &rs férskjutning.

3) Avser energiomvandlingen i produktionen. Ovriga utslapp som harér produktionen
redovisas i Scope 3 under "Produktion och transport av bransle”. 2018 ars varden ar
justerade fran féregende ar for jamférbarhet med 2019 ars siffror.

4 Samtliga flygresor under 2019 &r klimatkompenserade.
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Hallbar leverantorskedja

Humlegérdens langsiktiga mél ar att vara branschens
basta bestéllare och driva utveckling tillsammans med
vara samarbetspartners. En central del &r vart ansvars-
tagande i leverant6rskedjan. Under aret pabérjades ett
arbete for att utveckla var struktur och systematik fér
kravstallande och uppféljning, med malet att skapa en
mer héllbar leverantérskedja.

En process i flera steg
| det forsta steget far potentiella leverantérer en digital
enkat med hallbarhetsrelaterade fragor. | enkaten finns en
inbyggd riskvarderingsmodell som gér att vi &ven genom-
for en forsta riskklassificering av vara leverantérer. Bero-
ende pa den aktuella risknivan samt vilken typ av risk som
avses rekommenderas darefter atgarder infor vidare dialog
med leverantdren. Utifran detta underlag kan vi sedan
genomfdra riktade revisioner. Under 2019 har vi testat
systematiken vid upphandling av ramavtal inom férvalt-
ningen. Vi har dven anvant systemet i upphandlingarna

i samband med ett storre ombyggnadsprojekt.

God styrning utvecklar verksamheten
— Vi ar 6vertygade om att strategiska och langsiktiga rela-
tioner med samarbetspartners och en val fungerande
styrning och kontroll skapar férutsattningar fér att uppna
en battre utveckling av verksamheten, i flera dimensioner.
Attimplementera en fungerande systematik och struktur
for leverantérsuppfoljning i en hel organisation tar tid. Det
ar ett viktigt arbete vi pabérjat och ndgot som ocksé ar
gladjande &r att leverantérerna valkomnar vart initiativ,
sager Mattias Svensson, Chef fér hallbar utveckling.
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Projekt

Forverkliga potentialen och starka attraktiviteten
Humlegarden utvecklar fastigheter och omréden pé strate-
giskt viktiga platser med goda framtidsutsikter. Vid arsskiftet
uppgick projektvolymen till 2050 mkr. Malsattningen med
vara projekt ar att forverkliga potentialen och starka attrakti-
viteten inom de marknadsomraden dar vi &r etablerade. En
gemensam namnare for vara pdgaende projekt ar att sats-
ningarna praglas av vart fokus pé langsiktighet. Vi starker
kvarteren genom tillskott av service samt en omsorgsfull
gestaltning av byggnaderna och de omgivande straken.

Hogsta mojliga miljoklass

Vihar héga ambitioner avseende miljocertifiering vid bade
nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter. Fastig-
heterna certifieras i regel i samband med fardigstéllandet.
Malsattning ar att alla vara nyproducerade fastigheter ska
miljécertifieras enligt hogsta majliga miljoklass. Humlegarden
arbetar med badde BREEAM och Miljébyggnad.

Fardigstallda och pagaende projekt

i Solna strand.

Bedémd
tidpunkt for Uthyrningsgrad Bedémt Berdknad Varav upparbetat
Fastighet Omrade Anvandning fardigstillande tecknade kontrakt, %  hyresviarde, mkr investering, mkr 2019-12-31, mkr
Stenhdga 4 Solnastrand  Kontor Q42019 97 81 1025 975
Riddaren 18 City Kontor Q32020 87 42 504 362
Harden 15 Hagastaden Kontor Q42021 0 72 520 53
Summa 196 2050 1390
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Fardigstallda projekt

Stenhéga 4, Grow Kontor, Solna strand

| augusti 2019 paborjades inflyttningen i kontorsfastigheten
Grow i Solna strand. Fastigheten ar fullt uthyrd och bland
hyresgéasterna aterfinns Arbetsférmedlingens huvudkontor,
restaurang K-Markt, Key Solutions och UMA Workspace.
Genom innovativa planlésningar, stora ljusinslapp, utblickar
at flera hall och gréna takterrasser skapas en trivsam miljo.
Humlegérden utvecklar dven ytorna mellan byggnaderna
och skapar gréna ytor, trevliga strak, utegym och métes-
platser. Omsorg om detaljerna och satsningen pa gedigna
material bidrar till en hallbar, attraktiv och funktionell miljo.

Uthyrningsbar yta: Cirka 27 000 kvm.
Inflyttning: Q3-Q4 2019.

Miljcertifiering: Miljobyggnad, niva Guld.
Arkitekt: Tham & Videgérd.

Pagaende projekt

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Stockholm

| ett av Stockholms béasta lagen pagar uppférandet av en
kontorsfastighet med namnet Nybrogatan 17, belagen strax
intill Astoria. Har &r ambitionen hég avseende saval material
som atmosfar och fastigheten erbjuder en takterrass, genom-
tankta planlésningar, tidlésa material och generdsa ljus-
inslapp. En del avde kommersiella lokalerna utgérs av en
restaurang i Astorias entréplan, dar stjarnkrégaren Bjérn
Frantzén kommer att etablera ett brasseri.

e Uthyrningsbar yta: Cirka 6 000 kvm.

e Inflyttning: Q32020.

e Miljocertifiering: BREEAM-SE, niva Excellent.
o Arkitekt: 3XN.

Harden 15, Norra Station, Stockholm

| samband med att Arbetsférmedlingen flyttade till nya loka-
leri Grow Kontor under 2019 pabdrjades ett arbete dar
Humlegérden gér ett stérre omtag och konceptualisering av
fastigheten Harden 15. Malsattningen ar att skapa ett attrak-
tivt, modernt kontorserbjudande i det framvéaxande Haga-
staden. Satsningen har fatt namnet Norra Station som ater-
knyter till laget langs med Norra Stationsgatan och tanken
om att platsen i framtiden ska bli en destination dar métet
mellan manniskor star i centrum. Precis som Norra Station en
géng var en knutpunkt vill vi skapa en ny nod i kvarteret.

Uthyrningsbar yta: Cirka 21500 kvm.

Inflyttning: Q4 2021.

Miljécertifiering: BREEAM In-Use, niva Very Good.
Arkitekt: BSK Arkitekter och Henning Larsen Architects.
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Kommande/méjliga projekt

Stenhéga 1, Origo, Solna

Humlegérden har under cirka tio ars tid arbetat aktivt med
att utveckla, fortata och modernisera kvarteret Stenhéga
fran att mestadels innehélla |att industri, till att bli ett
modernt och urbant kontorsomrade. Nasta steg utgérs av
kvarteret Origo som ska lanka samman samtliga byggnader

i omradet och skapa en modern stadskansla med 6kad 6ppen-
het, nya strdk och generésa motesplatser. Origo bestéar av tre
huskroppar som byggs i etapper och delvis ersatter den
gamla industribyggnaden Stora Bla.

e Uthyrningsbar yta: Cirka 50 000 kvm.

o Inflyttning: Fran 2022.

e Miljocertifiering: Miljobyggnad, niva Guld.
o Arkitekt: White Arkitekter.

Soédra Hagalund, Solna

Humlegérden ar den stérsta fastighetsdgaren i det somidag
kallas Hagalunds arbetsplatsomrade och dger har omkring
84 procent av fastigheterna, baserat pa BTA (bruttoarea).
Innehavet omfattar 26 fastigheter, till ett vérde motsvarande
3 procent av Humlegérdens totala marknadsvéarde. | sam-
band med etableringen av den nya tunnelbanestationen
Soédra Hagalund, som &r en del av utbyggnaden av den Gula
tunnelbanelinjen fran Odenplan till Arenastaden, kommer
stadsdelen att genomga en omfattande utveckling. Har har
Solna stad tagit initiativ till en satsning som ska skapa tusen-
tals bostader, arbetsplatser samt kultur, handel- och service-
funktioner.

Under varen 2019 traffades en principéverenskommelse
mellan Humlegérden och Solna stad, vilket var startskottet
for arbetet med den férsta detaljplanen i omradet. Utveck-
lingen i omradet sker etappvis och kommer att stracka sig
6ver en lang period.

Sjostadshojden, Hammarby sjostad, Stockholm
Humlegérden har erhallit tvd markanvisningar i Hammarby
sjostad, som sammanlagt omfattar cirka 46 000 kvadrat-
meter BTA (bruttoarea). Omradet, som fatt namnet Sjéstads-
hojden, ar en del av fastigheten Hammarbyhgjden 1:1, bela-
gen pa den sédra sidan om Hammarbyvéagen. Etableringen
iHammarby sjostad innebar att kunderbjudandet breddas
med ett helt nytt omrade. Sjéstadshdjden blir en ny hubb for
arbetsplatser séder om innerstaden.

Genom Sjostadshojden vill Stockholms stad binda sam-
man Hammarbyhg&jden-Bjorkhagen och Hammarby sjostad.
Ambitionen &r att utveckla Hammarbyvagen till ett urbant
strak och i hela omradet planeras for cirka 400 lagenheter
och 55000 kvadratmeter kontor. Arbetet med detaljplanen
berdknas pagaitva ar och mojlig byggstart for projektet
ar2023.

Kommunikationerna i naromradet kommer att stéarkas
ytterligare i samband med utbyggnaden av tunnelbanan.
Genom férlangningen av Bl linje mot Nacka etableras en
ny hallplats, Hammarby Kanal, med en uppgéng vid Luma-
parken. Vid Gullmarsplan, den tredje stérsta bytespunkten
i Stockholm, byggs en ny plattform under den befintliga,
med en uppgang vid intilliggande Martensdal.

Ribosomen, Hagastaden, Stockholm

Stockholms stad har foreslagit en markanvisning i Haga-
staden till Humlegérden. Kvarteret Ribosomen kommer att
innehalla cirka 100 bostéader, samt inslag av kommersiella
ytor, och paverkar den detaljplan fér Ostra Hagastaden som
pabérjades under varen 2019. Detaljplanearbetet berdknas
paga till 2021 och inflyttning sker preliminért under 2024. m
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Forandring av fastighetsvardet

Vardefoérandring

Marknadsvéardet per 31 december 2019 uppgick till 34 538 mkr
(24 818). Fastighetsbestandet har varderats med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pa 4,2 procent (4,4), vilket ar
en séankning mot féregdende &rsskifte med 0,2 procentenheter.
Under 2019 férvarvades fastigheter fér 5716 mkr (71). Inga
férsaljningar har gjorts under aret. Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till 800 mkr (740). Den orealiserade
vardeférandringen for heldret uppgick till 3205 mkr (1957),
vilket &r en 6kning med 13 procent (9). Kassaflédestillvaxt
och projektvinster star for 77 procent av vardeférandringen
medan 23 procent kommer av sénkta direktavkastningskrav.

Investeringar i egna fastigheter

Under aret gjordes investeringar motsvarande 800 mkr (740)
i egna fastigheter. En stor del av dessa investeringar, cirka
64 procent, avser fardigstallt projekt Stenhéga 4 (Grow
Kontor) i Solna strand samt padgéende projekt Riddaren 18
(Nybrogatan 17) i Stockholm city. Las mer under Projekt,
sidorna 32-34.

Transaktioner

En viktig del i Humlegérdens forvarvsstrategi bygger pa att
utveckla potentialen i befintliga kluster. | syfte att starka véar
narvaro pa strategiskt viktiga platser med goda framtids-
utsikter och kommunikationslagen ser Humlegéarden dven
med intresse pa nya omraden i Storstockholm. Det kan bade
réra sig om platser som &r véletablerade redan idag eller dar
vi ser utvecklingsmojligheter.

Forvarv

Den 18 december férvarvade Humlegarden fastigheterna
Landbyska verket 8 och Landbyska verket 9 vid Engelbrekts-
plan i Stockholm city fran Midroc. Genom férvarvet av cirka
12 000 kvadratmeter kontorsyta starker Humlegérden sin
position i omréadet kring Engelbrektsplan, dar bolaget sedan
tidigare &ger tva fastigheter.

Den 1november tilltradde Humlegérden fastigheterna
Bremen 2 och Bremen 4 p& Gardet som forvarvats fran Lans-
forsakringar AB och Lansférsakringar Sak. Humlegéarden har
tidigare forvaltat fastigheterna pa uppdrag av de tidigare
agarna. Genom forvarvet har Humlegéarden adderat ett nytt
omrade om cirka 60 000 kvadratmeter uthyrningsbar ytai
forvaltningsportfoljen.

Humlegérden har dven férvarvat hotellfastigheten
Dykaren 33 pa Kungsholmen fran Connect Hotel, som tecknat
ett 20-arigt hyresavtal. Tilltrade skedde 1september och
fastigheten blir ett komplement till férvaltningsportfoljen.
Humlegérden dger sedan tidigare grannfastigheten Dykaren
10 vilket g6r att vi starker narvaron i omréadet.

Det har gjorts ett mindre markférvarv fran Sundbybergs
stad, denna mark kommer att regleras in i befintlig fastighet
Stenhéga2.m

Forandring av fastigheternas marknadsviarde

mkr

Marknadsvarde 2018-12-31 24818
+ Forvarv 5716
+ Investeringar i egna fastigheter 800
— Forsaljningar 0
+/—- Orealiserade vardeférandringar 3205
Marknadsvérde 2019-12-31 34538
Fastighetsforvarv 2019

Anvénd- Uthyrbar

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

Vardeforandring
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Finansiering

| mars erh6ll Humlegarden en rating fran Moody’s med det starka betyget Baa2, stable outlook.
Ratingen bygger pa bolagets hogkvalitativa fastighetsportfolj och goda finansiella nyckeltal.
Hallbar finansiering &r en viktig hornsten och vi stravar efter att all var finansiering ska vara grén
senast 2021. Vid arsskiftet uppgick andelen grén finansiering till 70 procent.

Kreditmarknaden 2019

Kreditmarknaden var stark under aret, med stor efterfragan
pa Humlegardens féretagsobligationer, vilket till stor del
drevs av starka infléden till rantefonder. Hallbarhet (Environ-
mental, Social and Governance) blev allt viktigare. Under
hela 2019 har inflédena till hallbarhetsfonder 6kat markant

i saval Sverige som Europa och USA.

Kreditmarginalerna éverlag har sjunkit relativt kraftigt
medan marknadsrantorna 6kat ndgot under senhésten fran
en historiskt l&g niva.

Den rérliga rantan per 31 december 2019, Stibor 3 ména-
der, uppgick till 0,15 procent, vilket &r en 6kning med 0,3
procentenheter sedan féregdende arsskifte. Den 5-ariga
swapréntan uppgick till 0,38 procent, vilket &r en sénkning
med cirka 0,1 procentenheter sedan féregadende arsskifte.
Prissattningen pa marknaden indikerar att inga storre f6r-
andringar kommer att ske under de narmaste aren.

Rating

I mars erhéll Humlegérden en investment grade rating fran
Moodys med betyget Baa2, stable outlook. Den starka
ratingen bygger péd Humlegardens hogkvalitativa fastighets-
portfdlj och goda finansiella nyckeltal. Det férbattrar till-
gangen till finansiering och sanker upplaningskostnaden.

Agarsupport

| december ingick Humlegéarden och merparten av dgarna ett
avtal om teckningsatagande avseende foretagscertifikat om
1,6 mdkr. De deltagande dgarbolagen innehar tillsammans en
agarandel om cirka 67 procent. Det innebér att andelen lane-
|6ften utbkas och férbattrar Humlegérdens finansiella posi-
tion och kreditvardighet ytterligare.
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Finansieringsstrategi
Humlegérdens kreditvardighet bor vara minst ”investment

Finanspolicy

Finansiella risker och mal Policy 2019-12-31 2018-12-31

grade”, dels for att kunna sékerstélla finansieringsbehoven Mal
och minimera upplaningskostnaderna, men ocks for att Beléningsgrad, % ej genom aktivt agerande 6verstiga 50 a1 34
é'ter'spegla agarnas lfra'v péa aktsamhet om risk: Hallbar ﬁn?n- Skuldkvot, ggr ¢j varaktigt dver 13,0 P 9.8
siering ar ocksa en viktig hornsten. Den finansiella strategin Rntetickningsgrad, ggr minst 2,0 64 48
och de finansiella nyckeltalen tar darfor utgangspunkt i
Humlegérdens kreditvardighet. Finansieringsrisk

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verk- Kapitalbindning, &r minst 2,0 4 4,0
samhet och réantekostnader ar Humlegardens storsta kost- Laneforfall 12 man, % max 35 10 2
nadspost. Det ar darfor viktigt att alltid ha tillgang till kost- Laneloften och likvida medel 4,5 manader, % minst 100 136 135
nadseffektiv finansiering. Finansiering sker antingen genom Rénterisk
k?pital fran dgarna eller genom extern uppléni'ng. Fordel- Réntebindning, &r minst 2,0 40 40
ningen daremellan bestdms genom en avvagning mellan kra- Réntebindningsforfall 12 man, % max 70 18 29
ven pé avkastning respektive finansiell stabilitet. Den externa
uppléningen sker pa kapitalmarknaden, genom obligations- Kreditrisk
eller certifikatprogram, eller i bank. Motpartsrating lagst A- uppfylit uppfylit

En kombination av l&g andel sikerstalld finansiering (14 Valutarisk
procent), stor volym outnyttjade pantbrev (46 procent) och Valutaexponering o tillaten uppfyllt uppfyllt
hég andel obel&nade fastigheter (67 procent), skapar en god
finansiell flexibilitet. For att begransa refinansieringsrisken
arbetar vi aktivt med att vidga finansieringsbasen via flera
ﬁnansieringskéllor, jémnt spridda laneforfall och atti gOd tid som anger mal och rikt“njer for finansverksamheten och
sékerstélla kommande finansiering. Hallbar finansiering inne- sakerstaller en god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar
bar ocksa en stdrre investerarbas, vilket minskar refinansie- hur respektive risk ska hanteras samt hur uppfo”mng och
ringsrisken. rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk.

Humlegdrdens mélsattning &r att all finansiering ska vara Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsatt-
gron senast 2021. Det uppnés genom att emittera gréna obli- ningarna for finansieringen skulle férandras.
gationer eller grona lan for att finansiera olika projekt med
hégt stéllda miljdkrav. Vid arsskiftet bestod koncernens skul- Stark dgarkoppling till lansférsdkringsgruppen
der till 70 procent av gron finansiering. | bank- och kapitalmarknadsfinansiering finns en agarkoppling,

Med finansverksamheten féljer en exponering for finan- sa kallad Change of Control-klausul. Den ger langivaren mgjlig-
siella risker, sdsom exempelvis refinansieringsrisk och rante- het att sdga upp lanet till aterbetalning om inte Humlegérden till
risk. Styrelsen faststéller varje &r en finanspolicy (se tabell) minst 90 procent dgs av bolag inom lansférsakringsgruppen.
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Kapitalstruktur och riantebdrande skulder

Bankfinansiering
Under &ret har Humlegarden refinansierat banklan mot-
svarande 3293 mkr och tagit upp nya lan fér 2168 mkr.
Bolagets langivare ar Danske Bank/Realkredit, Svenska
Handelsbanken, SEB och Swedbank. Bankfinansieringen ar
sakerstalld genom pantbrev i fastigheter och uppgick till
14 procent av fastigheternas marknadsvérde. Uttagna pant-
brev uppgick till 9 281 mkr, varav 4 287 mkr &r outnyttjade.
Andelen obeldnade fastigheter uppgick till 67 procent av det
totala fastighetsvardet eller 71 procent av total lokalarea.
Aktiepant lamnas inte som sakerhet.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bankfinansiering har
Humlegérden ett féretagscertifikatsprogram om 4 000 mkr.
Utestadende féretagscertifikat var per arsskiftet 1994 mkr.
Bolaget garanterar att det vid varje givet tillfalle finns outnytt-
jade tillgangliga kreditl6ften for att tacka samtliga utestdende
certifikat. Outnyttjade tillgangliga kreditl6ften uppgick vid
arsskiftet till 4 100 mkr.

Obligationsprogram och hallbar finansiering

Under 2019 emitterade bolaget grona obligationer om
3600 mkr under Humlegardens MTN-program med en
ram om 7 000 mkr. Utestdende obligationsvolym per ars-
skiftet var 6 150 mkr, dar samtliga obligationer var gréna.
Obligationerna ar noterade vid Nasdaq Stockholm
Sustainable Bonds List, en marknadsplats for hallbara
obligationer. m

Ranteférfallostruktur, per 2019-12-31

Forfall Belopp, mkr Andel, %
Ar1 6928 48
Ar2 - -
Ar3 - -
Ara 499 4
Ar5eller senare 6889 48
Totalt 14 316 100
Laneférfallostruktur, per 2019-12-31
Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Féretagscertifikat 1994 14
Ar1 1393 10
Ar2 1095 8
Ar3 2398 17
Ara 1774 12
Ar5eller senare 5662 39
Totalt 14 316 100
Utestdende obligationer

Volym, Fast Kredit-
Nr mkr Forfall ranta marginal Typ
MTN 101 1050 2022-06-22 1,35 Groén obligation
MTN 102 200 2022-06-22 1,50 1,35 Gron obligation
MTN 104 400 2021-05-28 0,93 Gron obligation
MTN 105 700 2021-05-28 1,04 0,93 Gron obligation
MTN 106 200 2020-11-27 0,75 Grén obligation
MTN 107 450  2023-06-27 1,20 Gron obligation
MTN 108 500 2026-10-07 1,48 Gron obligation
MTN 109 1100 2024-10-07 1,08 Gron obligation
MTN 110 400 2024-10-07 1,00 1,08 Gron obligation
MTN 111 650 2022-12-12 0,63 Gron obligation
MTN 112 500 2022-01-11 0,44 Gron obligation
Summa 6150

Kapitalstruktur per 2019-12-31

12%

48%

40%

@ Eget kapital 16 913 mkr/48%
Rantebarande skulder 14 316 mkr/40%
@ Ovriga skulder 4152 mkr/12%

Lanevolym och genomsnittsranta

mdkr %
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Humlegardens
grona finansiering

| samband med att Humlegarden 2016 blev en koncern fran
att tidigare varit tre fristdende koncerner, skapades en
finansférvaltning dar en viktig uppgift var att diversifiera
finansieringen. Féretagscertifikat och obligationsmarknaden
blev nya alternativa finansieringskallor. Hallbarhet &r en
grundpelare for bolaget och malet ar att all finansiering ska
vara gron senast ar 2021. Vid arsskiftet 2019/2020 var samt-
liga Humlegérdens utestdende obligationer gréna och cirka
fyra femtedelar av koncernens banklan. Foretagscertifikaten
ar annu inte grona. Detta innebar att andelen gron finansie-
ring vid arsskiftet uppgick till 70 procent.

Mikael Andersson &r Finanschef p4d Humlegérden sedan
2017 och har lang erfarenhet av att arbeta med gron finansie-
ring och ser bara férdelar:

— Vinarmar oss vart mal om 100 procents gron finansiering.
Foérutom att det ar en bra affar for Humlegarden, skapar vi
hallbara och attraktiva kontor for vara kunder. Dessutom
bidrar vi till omstéallningen mot ett mer héllbart samhalle.

Hallbarhetsarbetet genomsyrar allt

Den grona obligationen ar en garant for investerare och
kunder att Humlegardens fastigheter och projekt haller hég
standard avseende hallbarhet och att organisationen jobbar
langsiktigt och strukturerat med hallbarhetsfragorna.

— |dag samarbetar vi kring hallbarhetsfragorna pa alla nivaer
i foretaget i storre utstrackning an tidigare. Hallbarhets-
arbetet har paverkat vara interna processer och har verkligen
vaxt in i verksamhetens vardag.

Groéna obligationer kraver miljocertifierade fastigheter och
certifieringen leder till lagre risknivaer for fastigheten, vilket
gor investeringen mer attraktiv. Det yttrar sig bland annatien
stark efterfragan pa gréna obligationer pa kreditmarknaden.
— Gron finansiering kommer snart att vara en hygienfaktor

i fastighetsbranschen. Bade investerare och kunder kommer
att valja grona obligationer respektive fastigheter framfor
icke-gréna alternativ. For Humlegérden innebar de miljokrav
som ar férknippade med certifieringen en lagre riskniva i
fastigheten, lagre finansierings- och driftskostnader och
darmed starkare kassafléden. Alla dessa effekter bidrar

till en hogre vardering av fastigheterna och Humlegéarden
som bolag.

— Men det handlar forstés inte bara om pengar, utan om
néjda kunder och framfor allt vilket klimatavtryck Humle-
garden vill lamna f6r eftervarlden, avslutar Mikael.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

Vad ar en
gron obligation?

En grén obligation ar en obligation dar
kapitalet 6ronmarks at miljo- eller klimat-
projekt samt fastigheter med hég milj6-
profil. Vilka projekt som kan vara aktuella
beskrivs i bolagets ramverk som granskas
av tredje part. Utgivaren, i det har fallet
Humlegarden, férbinder sig att arligen
rapportera miljo- eller klimatnyttan av
projekten i en sé kallad Investerarrapport.

Mikael Andersson, Finans|
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Humlegarden Fastigheter AB (publ), med sate i Stock-
holm, far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2019.

Om Humlegarden

Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
med langsiktiga dgare och en val positionerad fastighets-
och projektportfolji den vaxande Stockholmsmarknaden.
Viingérilansférsakringsgruppen, Sveriges enda kundéagda
och lokalt férankrade bank- och forsakringsgrupp.
Humlegérden har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag samt Lans-
forsakringar Sak, Lansfoérsékringar Liv och Lansférsakringar
Fondliv.

Humlegérden ager, férvaltar och utvecklar framst
kontorsfastigheter i Stockholmsregionen. Antal fastigheter
vid &rskiftet uppgick till 59 (54).

Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB
(publ), org nr 556682-1202, som direkt eller indirekt dger
69 dotterbolag. Moderbolagets verksamhet bestar av férsalj-
ning av fastighetsférvaltningstjénster till koncernens dotter-
bolag och under aret till Lansférsékringar. Forvaltningstjans-
terna gentemot Lansforsakringar upphori samband med
tilltréadet av fastigheterna Bremen 2 och 4. Férutom dessa
tjanster tillhandahalls &ven koncernévergripande funktioner.

Vara omraden och fastigheter

Humlegarden ager och forvaltar fastigheter i nadgra av
Stockholms mest attraktiva kontorslagen. De flesta fastig-
heternaingaristorre omraden da ett samlat fastighets-
bestand ger oss mojlighet att se till helheten och skapa ett
starkt kunderbjudande. Viverkar pa platser som kénne-
tecknas av attraktiva lagen med stor efterfragan, starkt

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

Véra fastigheter ar belagna i Stockholm city, Gardet,
Hagastaden, Kungsholmen, Globen, Solna strand och
Hagalund.

Projekt
Humlegarden utvecklar sitt fastighetsbestand kontinuerligt
genom nybyggnationer och ombyggnationer av befintliga
fastigheter. Under aret fardigstalldes Stenhdga 4, Grow kontor
i Solna strand. Fastigheten &r fullt uthyrd och bland hyres-
gasterna finns bland annat Arbetsférmedlingens huvudkontor.
Pagéaende projekt dr nybyggnation av kontorshuset
Riddaren 18 pa Nybrogatan i Stockholm samt ombyggnation
av fastigheten Harden 15 i Hagastaden i Stockholm.
Kommande och méjliga projekt ar utveckling av kvarteret
Origo i Solna strand som bestéar av nybyggnation av kontors-
byggnader i flera etapper. Ett annat projekt &r omradet Sédra
Hagalund i Solna dar Humlegérden dger en stor del av det
aktuella omradet. Under aret traffades en principéverens-
kommelse med Solna stad avseende den forsta detaljplanen
iomrédet.

Humlegérden erhdll ocksa tva markanvisningar i det nya
omradet Sjéstadshéjden i anslutning till Hammarby sjéstad
samt en ytterligare markanvisning i Hagastaden.

Hallbarhet

Hallbar utveckling har blivit en alltmer kritisk framgangs-
faktor for néringslivet och vi behdver bidra till en hallbar
utveckling precis som alla andra i samhéllet. Vi ser att vi
behdver gora satsningar for att vara resurseffektiva, klimat-
smarta och innovativa.

Dessa insikter tillsammans med véra langsiktiga mal har
lagt grunden till Humlegardens hallbarhetsstrategi. Strategin
bestar av fyra fokusomraden (Samarbeten, Fastigheter,
Stadsmiljéer och Medarbetare) och vi har hégt stéllda ambi-
tioner inom respektive omrade. Humlegardens hallbarhets-
strategi tar avstamp i tre grunprinciper som ska genomsyra
allt vart hallbarhetsarbete oavsett fokusomrade. Dessa
grundprinciper ar; "Skapa forutsattningar”, "Begrénsa paver-
kan” och "Driva utvecklingen”.

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pa sidorna 13-15, 17,
21-23,29-31, 46-47 samt 84—87 i denna arsredovisning och
utgdr Humlegéardens héllbarhetsrapportering enligt arsredo-
visningslagen. Rapporteringen utgor ockséa var rapportering
enligt FN:s Global Compact.
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Kommentarer till resultatrakningen

Hyresintékterna 6kade med 11 procent och uppgick till
1354,5 mkr (1216,5). Fastighetskostnaderna uppgick till
339,8 mkr (316,0). Sammantaget 6kade driftdverskottet till
1014,7 mkr (900,5) motsvarande 13 procent. | jamférbart
besténd kade driftéverskottet med 5 procent. Okningen
forklaras framst av hogre hyresnivaer vid omférhandlingar
och nyuthyrningar. Overskottsgraden uppgick till 75 procent
(74). | samband med évergangen till den nya redovisnings-
standarden IFRS 16 Leasingavtal redovisas hela tomtréatts-
avgélden numera som en finansiell kostnad och inte i drift-
overskottet som det ar gjort i tidigare perioder.

Kostnaderna for central administration 6kade nagot och
uppgick till 40,7 mkr (38,9).

Extern forvaltning bestéar av fastighetsforvaltningstjanster
for tva fastigheter som Humlegarden utfor at Lansforsak-
ringar Sak och Lansférsakringar AB. | samband med forvér-
vet av fastigheterna Bremen 2 och Bremen 4 fran Lansférsak-
ringar upphor atagandet.

Finansnettot exklusive tomtrattsavgélder uppgick till -146,7
mkr (—177,1) vilket &r en férbattring med 17 procent trots att
réantebarande skulder har 6kat. Det férbattrade finansnettot
beror framst péa fortidlésen av framtida rantekostnader
under december 2018. Koncernens genomsnittliga ranta for
externa rantebirande 1an uppgick till 1,4 procent (1,5) pa
balansdagen. Rantetackningsgraden uppgick till 6,4 gadnger
(4,8).

Férvaltningsresultatet 6kade med 19 procent och uppgick till
819,4 mkr (685,8). | jamférbart bestand dkade férvaltnings-
resultatet med 12 procent. Forbattringen beror framst pa
o6kade hyresintakter och ett forbattrat finansnetto.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 3202,9 mkr
varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 3204,6
mkr (1956,9). Vardeférandringen férklaras fraimst av hégre
hyresnivaer, forbattrade kassafldden samt projektvinster

i de storre pagéende projekten. Vardeférandringar pé rante-
derivat uppgick till -56,7 mkr (8,3).

Arets skatt uppgick till -824,8 mkr (~434,1) och bestar i
huvudsak av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till forvaltningsfastigheter och réantederivat. Den
aktuella skatten uppgick till —44,9 mkr (-0,3) dar ett starkt
resultat &r en orsak till den hogre skattekostnaden.

Arets resultat uppgick till 3140,8 mkr (2 216,9) och har fram-
forallt paverkats positivt av orealiserade vardeférandringar
pa fastigheterna.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
930,1 mkr (681,0). Investeringsverksamheten har paverkats
av investeringar i egna fastigheter med 800,2 mkr (740,3)
och av férvarvade fastigheter med 5 653,4 mkr (69,5).
Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
5492,3 mkr (290,5).

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sdsongsvariationer och
ar generellt hégre under vinterhalvéret, det vill sdga arets
forsta och fjarde kvartal pa grund av hégre kostnader fér
uppvarmning, el och snéréjning. En varm sommar kan inne-
bara att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energi-
kostnaderna debiteras till hyresgéasterna i form av olika till-
laggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal. Det innebar att
sasongsvariationerna far mindre effekt pa vért resultat.

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2019 uppgick till 34 538,5
mkr (24 817,9).

Under aret har sammantaget fem fastigheter forvarvats. De
storsta fastigheterna &r Bremen 2 och Bremen 4 pa Gardet i
Stockholm och férvarvades fran Lansférsakringar AB och
Lansforsakringar Sak. Den uthyrningsbara yta uppgar totalt
till cirka 60 000 kvadratmeter. Humlegarden har tidigare for-
valtat fastigheterna pé uppdrag av de tidigare dgarna.

Det andra stora forvarvet skedde i slutet av aret och
var fastigheterna Landbyska verket 8 och 9. Fastigheterna
ligger vid Engelbrektsplan mitt i centrala Stockholm dar
Humlegérden sedan tidigare dger tva fastigheter. Den for-
varvade uthyrningsbara ytan ar cirka 12 000 kvadratmeter.

Utbver dessa fastigheter forvarvades Dykaren 33 pa
Kungsholmen i Stockholm. | Dykaren 33 bedrivs hotellverk-
samhet och byggnaden ligger intill Humlegardens kontors-
fastighet Dykaren 10.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 800,2 mkr
(740,3), vilket till stor del avser Grow kontor i Solna strand
och Nybrogatan 17 i Stockholm city.

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 3204,6 mkr
(1956,9).

Arets férandring av marknadsvirdet, mkr 2019
Ing&ende balans 24 817,9
+ Férvarv 5715,8
+ Investeringar i egna fastigheter 800,2
— Forsaljningar -
+/— Orealiserade vardeforandringar 3204,6
Utgdende balans 34538,5

Marknadsvardet pa fastigheterna har faststallts genom
externvardering per 31 december 2019. Fastigheterna varde-
ras externt tva ganger per ar av Cushman & Wakefield i enlig-
het med RICS Red Book Standards. Verkligt varde for forvalt-
ningsfastigheterna faststalls genom en kombination av
ortsprismetoden och fastigheternas framtida kassafiéden.
Fastighetsbestandet har varderats i genomsnitt med ett
direktavkastningskrav pé 4,2 procent (4,4).
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Finansiering

Rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 14 316,0 mkr
(8806,2) och likvida medel till 254,0 mkr (295,5). Nettoskul-
den dkade ddrmed med 5 551 mkr (69) och beror pé kapital-
behovisamband med férvarv och investeringar i egna fastig-
heter. Under aret har 7 554 mkr av de rantebarande skulderna
refinansierats via grona obligationer och gréna banklan vilket
innebér att andelen hallbar finansiering uppgér till 70 procent
av de réntebarande skulderna.

De rantebarande skulderna bestar till 43 procent av banklan
i ett antal svenska banker samt upplaning pa den svenska
kapitalmarknaden via ett féretagscertifikatsprogram mot-
svarande 14 procent och MTN-program 43 procent. Bank-
finansieringen ar sékerstélld genom pantbrev i fastigheter
och uppgar till 14 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Uttagna pantbrev uppgér till 9 281 mkr, varav 46 procent &r
outnyttjade.

Humlegarden har erhallit investment grade rating fran Moodys
med betyget Baa2, stable outlook. Den starka ratingen bygger
pa Humlegardens hogkvalitativa fastighetsportfélj och goda

Férandringar i dgarstrukturen

Lansforsakringar Fondliv férvarvade i februari 5107 aktier
och blev déarmed ny dgare i Humlegarden. Det innebér att
Humlegérden numera har 26 dgare, samtliga 23 lansbolag
samt Lansférsakringar Liv, Lansférsakringar Sak och
Lansforsakringar Fondliv. Lansférsakringar Liv forvarvade
samtidigt ytterligare 12 767 aktier fran andra aktiedgare.
Det innebar att Lansforsédkringar Liv 8r den stoérsta dgaren
iHumlegérden, med en dgarandel om cirka 13,2 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporara skillnader mellan
verkligt varde och skattemassigt varde pa forvaltningsfastig-
heter samt orealiserade vardeforandringar pa rantederivat.
Fastighetsforvarv som klassificeras som tillgangsférvarv
gors ingen avsattning till uppskjuten skatt fér de temporéara
skillnaderna som fanns vid forvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga under-
skottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande &ren
nettoredovisas i uppskjuten skatteskuld. Redovisad skuld
uppgick till 2 954,0 mkr (2 175,5) och féréandringen mot fére-
gaende ar beror pa periodens orealiserade vardeférand-
ringar pa forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Framtida utveckling

Trots svagare ekonomisk tillvaxt férvantas den nordiska
fastighetsmarknaden ha en fortsatt positiv utveckling under
2020. Framférallt den svenska marknaden &r hetare &n
nagonsin och det utlandska kapitalet fortsatter att stromma
in. L&g inflation, O procent rénta och mattlig ekonomisk till-
vaxt kommer att satta villkoren for ytterligare ett gynnsamt
ar for fastigheter. Fér forsta gadngen nagonsin ar direktav-
kastningskravet pa kontorsfastigheter i centrala Stockholm
néra tre procent och dven kvadratmeterpriserna ar rekord-
héga som en f6ljd av stigande hyror under manga ar. Hyres-
tillvaxten inom kontorssektorn i Stockholm antas fortsatta
2020, men i ldangsammare takt.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdimmans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4359043870
Arets resultat 41798 484
Summa 6421675479

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande (kr):

X X | ny rékning 6verfors 6421675479
finansiella nyckeltal. Medarbetare P— ca21675479
Medelantal anstallda under 2019 uppgick till 87 anstéllda (88).

Med ﬁnfansverks.amheten foljeren expon.ering. for finansiella Kommentar till moderbolagets utveckling
risker. Fmanspﬂo!wyn reglerar hur re.spektlve rls.k ska hanteras Nettoomsattningen uppgick till 134,7 mkr (128,2). Rérelse-
samt t\ur uppfdljning O'Ch raPporterlng .ska.ske : szte a'.ct resultat uppgick till -38,6 mkr (-33,7). Resultat efter finan-
u.ppna en ba[anserad risk. Vidare beskrivning av finansiella siella poster uppgick till —67,8 mkr (151,7). Arets resultat
risker framgar av not 22. blev 41,8 mkr (2,2).

. . Externa rantebarande skulder 6kade med 6 335 mkr under
Eget kapltal.och s'ubstansvarde L perioden och uppgick till 13 703,3 mkr (7 367,7). Férénd-
Eget kapital V[d ‘perlodens S.|Ut u.ppglck 1ill 16 912,6 mk'r . ringen beror bland annat pa emittering av obligationer under
(13 7092,3). Solldltetfzn UpngCk‘tI” Z'L7,8 procent (54,1) vid &rets bolagets MTN-program. Den externa upplaningen finansie-
utgang. Substansv?rdet Upeg'dft'” 1? 056,3 mk': (3 ?91’0)" rar moderbolagets investeringar i dotterbolag och lanas
och avser eget kapital med aterlaggn.mg av verkligt varde for vidare till andra koncernféretag.
réantederivat och motsvarande uppskjuten skatt.
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet ar férenad med visst métt av osakerhet externa som interna risker. Humlegéarden genomfér arligen minimeras genom att ha en vardestyrd organisation och en
kopplad till risken att verksamheten inte utvecklas som riskanalyser pa ledningsniva. D4 identifieras och hanteras uppférandekod samt styrdokument beslutade pé styrelse-
planerat. Humlegarden arbetar aktivt med att identifiera osakerhetsfaktorer genom strategier, handlingsplaner eller respektive vd-niva.

och begréansa dessarisker. | ett fastighetsbolag finns saval kompetensutveckling inom respektive omréade. Riskerna

Utvecklingsprojekt

Investeringar | samband med nyproduktion och ombyggnationer finns det risk att vi inte efterlever Humlegérden verkar pa Stockholmsmarknaden vilken bedéms ha en god framtida
de férvantningar som vara hyresgéster har. En konsekvens kan innebéra att fardig- efterfragan bade i hég- och lagkonjunktur.
stallda projekt blir outhyrda och att den beraknade hyresnivan méaste sankas. Fore start av nya projekt finns det vanligtvis krav pa en viss uthyrningsgrad. Vid
Projekten kan ocksa férdyras pa grund av felaktiga kalkyler eller &ndrade undantagsfall kan styrelsen besluta om projektstart fére gjord uthyrning.
forutsattningari projektet. Risker i byggprocessen hanterar Humlegérden genom att ha hég intern projektledar-

kompetens, valutvecklade interna styrningsrutiner och kalkylmodeller for att bedéma
projektrisker. En detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede och f6ljs upp och upp-
dateras |6pande under byggprocessen. Genomférandeform viljs beroende pa projek-
tets forutsattningar, vilket ocksa ar ett satt att hantera eventuella risker.

Forvarv Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvaxtstrategi men kan ocksa innebara risker. Enligt Humlegéardens &gardirektiv ska verksamheten drivas aktsamt och langsiktigt vil-
Riskerna vid ett forvarv kan vara att kassaflédet utvecklar sig sémre an férvantat eller ket dven &terspeglas i férvarvsstrategin.
att den tekniska standarden i fastigheten ar sémre &@n gjorda bedémningar. Detta kan Infor varje forvarv gor vi en sé kallad due-diligence dar fastigheten besiktas samt att
leda till 6kade investeringar. Efter ett forvarv kan det uppkomma juridiska dtaganden avtal, réakenskaper och den skattemassiga situationen granskas.

eller skattekonsekvenser som inte var kénda vid forvarvstillfallet.

Utvecklingsportfolj Humlegérden &r en langsiktig fastighetsdgare med majligheten att gé in i projekt pa Vianser att ett langsiktigt férhallningsatt ar viktigt dar ett bra samarbete med olika
ett tidigt stadium, till exempel innan en detaljplanféréandring. Detta ger méjligheter intressenter gynnar sdval Humlegarden som framtida hyresgéaster, kommunen
med god vardetillvaxt men kan ocksé innebara vissa risker. Riskerna kan vara att och 6vriga medborgare.

detaljplanen inte utvecklar sig till forméan fé6r Humlegérden eller att tidsplanen skjuts
pa framtiden.

Fastighetsvardering

Fastighetsvérde Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde vilket redovisas i koncernens balans- Varderingen baseras pa marknadens avkastningskrav och framtida kassafléden i fastig-
rakning. En stabil vardetillvaxt gynnar resultatet och starker balansrékningen. En heterna. Avkastningskravet dr en omvarldsfaktor som beror pa externa faktorer i var
negativ utveckling paverkar arets resultat och substansvardet negativt. omvirld. Kassaflédena beror delvis pa konjunkturutvecklingen i samhéllet men kan

ocksa péverkas positivt med en professionell férvaltning som skapar attraktiva miljoer
fér vara befintliga och nya hyresgaster.

Antagandenifastighets- Fastighetsvarderingen baseras pa ett antal antaganden om marknaden och en Humlegarden varderar hela fastighetsbestédndet tva ganger per ar med hjalp aven
vérderingen felbedémning av antaganden vid varderingstillfallet kan ge en felaktig vardering. véalrenommerad extern varderingsfirma.
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Fastighetsforvaltning

Hyresintédkter
och uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Finansiering

Finansieringsrisk

Ovriga omvirldsrisker

Varumarkesrisker

Digitalisering

Kommersiella lokaler, som Humlegérden tillhandahaller, hyrs ut till marknadshyra.
Marknadshyran styrs av utbud och efterfrdgan pa den aktuella marknaden. Férand-
ring av uthyrningsgraden har en direkt paverkan pa hyresintakterna.

Stabiliteten i intdkterna kan férandras om kunderna efterfragar mer flexibla hyres-
avtal med kortare bindningstider. Dessa typer av avtal efterfragas oftast av kunder
med en férandring verksamhet vilket i sin tur ger méjlighet till en storre framtida
uthyrning.

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av férandringar avseende energiatgang
sdsom uppvarmning, el och kyla. Sdsongsvariationer forkommer, dar vinterhalvaret
préaglas av hogre kostnader for uppvarmning och snéskottning medan en varm som-
mar kan innebéra en 6kad férbrukning av klimatkyla.

Andra stora kostnadsposter ar underhéallskostnader, fastighetsskatt och kostnader
for personal och uthyrning.

Risker i finansieringen kan delas upp mellan finansiella risker, rénterisker och kredit-
och motpartsrisker. Se merinot 22 Finansiering och finansiella risker.

Det ar viktigt att vi kan identifiera och hantera kénsliga frdgor. Om de inte behandlas
pa ett korrekt satt riskerar vi att paverka fértroendet fran véra intressenter och skada
vart anseende.

Digitaliseringen ger upphov till forandrade arbetssatt och teknikutveckling vilket i sin
tur skapar ett behov av nya affarsmodeller och standig affarsutveckling. Utvecklingen
gérsnabbt och darfér ar det viktigt att frdgan har ett stort fokus i var verksamhet.

Humlegardens fastigheter ar beldgna pa Stockholmsmarknaden med en historiskt stark
tillvaxt. Koncentrationen till Stockholms innerstad och dartill narliggande omréden
borgar for en stabil riskniva aven vid tillfalliga nedgéngar i regionens tillvaxt.

For att behalla hyresgéaster arbetar Humlegarden langsiktigt och strukturerat med
goda kundrelationer. Ett relevant kunderbjudande gentemot hyresgésterna ar ocksa
centralt vilket Humlegarden ser dver I6pande.

De flesta hyresavtal har en |6ptid pa cirka 3—5 ar vilket innebér att en féréandrad mark-
nadshyra far en successiv paverkan pé hyresintakterna. Den genomsnittliga kontrakts-
langden &r 4,4 ar (4,0).

Humlegérden arbetar I6pande med att sanka energianvandningen i fastigheterna vilket
medfér bade lagre kostnader och mindre miljopaverkan.

Delar av energikostnaderna debiteras till hyresgéasterna i form av olika tillaggsdebite-
ringar enligt géllande hyresavtal. Det innebar att sdsongsvariationerna far mindre effekt
pé resultatet.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Vigérregelbundna analyser f6r att identifiera kansliga fragor och riskerna férknippade
med dessa. Standig omvarldsbevakning, exempelvis av flddet i sociala medier ger oss
mojlighet att folja aktuella fragor.

Var uppférandekod samt interna riktlinjer sdésom varumarkespolicy skapar en tydlighet
kring medarbetarnas férhallningssatt avseende varumarket.

Humlegérden fokuserar pa affarsutveckling och en standig omvérldsbevakning for att
sakerstélla ett relevant kunderbjudande.

Vivill skapa forutsattningar férimplementering av den nya tekniken i var fastighets-
forvaltning och sakerstalla flexibilitet for att kunna méta framtidens behov.

En viktig utgdngspunkt ar att vi besitter relevant kompetens och att det finns val
fungerande arbetsverktyg och IT-stéd.
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IT-system och Det finns risk f6r att IT-systemen blir attackerade utifrdn och att information kommer i Humlegardens IT-organisation arbetar kontinuerligt med att férbygga och férhindra
informationsséakerhet oratta hander. Langre avbrott av IT-systemen paverkar ocksa verksamheten vilket kan attacker pa IT-systemen. En IT-policy beskriver regler fé6r anvandningen av IT-resurser
leda till hégre kostnader och férsdmrad service gentemot véra hyresgéaster. inom Humlegérden.

Fér att uppfylla den nya dataskyddsférordningen (General Data Protection Regulation
— GDPR) har Humlegérden formulerat ett antal policydokument fér att sidkerstalla att
Humlegérden hanterar vara hyresgésters, konsulters, leverantdrers och privatpersoners
personuppgifter pa ett korrekt satti enlighet med GDPR. Ansvarig fér uppféljning av
GDPR ér tillsatt.

Kriser Kriser som uppstéri omvarlden, som &r svara att forutse, till exempel terrorist- Humlegarden har en krisplan och genomfér reglebundna évningar fér att kunna hantera
attacker, olyckor eller brander. uppkomna kriser pé basta satt. Fastigheterna ar fullvardeférsakrade.

Andrade skatteregler Andrad skattelagstiftning och praxis kan bade ha positiv och negativ paverkan pa Humlegarden har I6pande dialog med expertis inom skatteomradet for att sakerstélla
koncernens skattekostnad. Nya regler stéller ocksa krav p& organisationen att nya tillampningen av géllande regler. Berdrd personal utbildas for att halla god intern kun-
regler efterlevs. skap inom skatt.

Miljé och héllbarhet

Krav pa effektivare energi- Okade krav fran myndigheter, investerare och hyresgéaster gallande energianvind- Fastighetsektorn star for narmare 40 procent av den svenska energianvdndningen och
och resursanvandning ning kan innebéra extra kostnader, speciellt for dldre fastigheter. ardarmed en av de stora kéllorna till utslappen av koldioxid. Som fastighetsagare fattar
| samband med fastighetsanpassning eller utveckling finns risken att vi river ut vibeslut om energirelaterade atgarder i dag som paverkar energikostnaderna och miljén
byggmaterial som har en lang livslangd kvar. Detta innebar onédiga kostnader och under flera decennier framéat. Vi arbetar med energideklarationer, bygger om och reno-
miljépaverkan. verar i syfte att skapa lagt energibehov och gottinomhusklimat.

Tillsammans med vara samarbetspartners arbetar vi fér att utveckla var férvaltning,
arbeta resurseffektivt, dteranvanda och finna alternativ till traditionella material. Utifran
kravet i FN:s Global Compact, svensk lagstiftning och var miljépolicy tar vi alltid hansyn
till forsiktighetsprincipen.

Extrema vaderférhallanden Kraftig nederbérd, stormar och extrema temperaturer kan skada véra fastigheter och Lépande underhall ar viktigt fér att uppratthélla fastigheternas motstandskraft mot
paverkar vara hyresgésters verksamhet. olika typer av vaderférhallande. Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer beaktas
effekterna av olika vaderférhallanden. Nar en skada intréaffar ar det viktigt att atgarder
satts in omgéende och dar anser vi att en egen driftorganisation och kundservice med
god kunskap om fastigheterna ar en férdel.

Sociala férhallanden och personal

Kompetens Fér Humlegérdens framgang &r det viktigt att behalla och rekrytera ratt kompetens. Utifran Humlegéardens 6vergripande bolagsmal definieras avdelningsméal samt individuella
Medarbetarnas beslut och agerande driver verksamheten framét. mal. Méalen féljs upp i samband med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av
kompetensutveckling identifieras och utvecklingsplaner upprattas.
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Missforhallanden Missférhallanden bland var personal kan leda till bAdde ohalsa fér enskilda medarbe-
tare och paverkar organisationen negativt.

Manskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantorsrisk Det finns enrisk for att vara leverantdrer inte fullgor sina &taganden, anvéander sig av
oetiska affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta miljokrav. Risken finns ocksé att
vara leverantérer inte uppfyller vara krav nar det galler arbetsratt, manskliga rattig-
heter eller tillampar andra former av tvangsarbete. Oegentligheter kan komma att
skada vart varumarke och féretag.

Korruption Risk finns att vi och vara samarbetspartners utsatts for patryckningar, exempelvis i
samband med bygglov, stérre upphandlingar, miljétillstand eller i samband med
certifieringar.

Medarbetarens trivsel féljs upp i samband med dterkommande medarbetarsamtal och
i den arliga medarbetareundersokningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas
och en plan fér eventuella dtgarder upprattas. Anstallda hos Humlegérden har ocksé
mojlighet att genomféra dterkommande halsokontroller for att férebygga ohalsa.

I var uppférandekod faststélls att det rader nolltolerans mot all form av diskriminering

och trakasserier. Fér att 6ka mojligheterna att tidigt upptacka och adtgarda oegentlig-
heter har en visselblasartjanst inrattats. Med denna tjanst kan vara anstéllda rapportera
oegentligheter anonymt till en extern part.

Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg- och fastighetsbranschen féljer vi
Fastighetsbranschens uppférandekod fér leverantérer. Denna uppférandekod bygger

i sin tur pé FN:s Global Compact. Vi har dven inrattat en struktur och systematik for leve-

rantdrsuppfoéljning, som syftar till att upptacka risker inom leverantérskedjan.

Humlegarden har en uppférandekod som ska ge vagledning, en uppsattning regler och
riktlinjer som beskriver hur man som medarbetare férvantas agera i sin yrkesroll.
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%2 M [XJ (X3

Resultatrakning Rapport éver resultat och 6vrigt totalresultat

—koncern —koncern

mkr Not 2019 2018 mkr 2019 2018

Hyresintakter 4 1354,5 1216,5 Arets resultat 3140,8 2216,9
Poster som inte kan omféras till drets resultat:

Driftskostnader =R —141,8 Omvirderingar av férmansbestiamda pensionsplaner -25,6 -14,7

Underhéliskostnader =2z -16,8 Skatt hanférligt till omvarderingar av

Tomtrattsavgélder 12 - -8,3 férmansbestdmda pensionsplaner 5,2 2,4

Fastighetsskatt -97,8 -77,8 Summa arets dvriga totalresultat -20,4 -12,3

Fastighetsadministration -75,0 7,3 Arets totalresultat 3120,4 2204,6

Summa fastighetskostnader 6 -339,8 -316,0
Arets totalresultat hinférligt till:

Driftverskott 1014,7 900,5 Moderféretagets aktiedigare 3120,4 2204,6
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0

Externa forvaltningsintakter 10,7 11,1

Externa forvaltningskostnader -9,6 -9,8

Resultat fran extern férvaltning 5,6 1,1 1,3

Central administration 5,6 -40,7 -38,9

Ovriga rérelsekostnader -0,8 -

Finansiella intakter 7 4,0 3,1

Finansiella kostnader 7 -150,7 -180,2

Tomtrattsavgalder 12 -8,2 -

Forvaltningsresultat 819,4 685,8

Vardeférandringar fastigheter 3202,9 1956,9

Vardeférandringar derivat -56,7 8,3

Resultat fére skatt 3965,6 2651,0

Aktuell skatt -44,9 -0,3

Uppskjuten skatt -779,9 -433,8

Arets resultat 3140,8 2216,9

Arets resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 3140,8 2216,9

Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
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Balansrakning — koncern

mkr Not 2019-12-31 2018-12-31 mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Anliggningstillgdngar Aktiekapital 0.7 0.7
Férvaltningsfastigheter 10 34538,5 24 817,9 Ovrigt tillskjutet kapital 2020,8 2020,8
Tomtratt, nyttjandetillgang 12 =35:5 - Balanserat resultat inklusive arets resultat 14.891,1 1770,7
Immateriella anléggningstillgangar n 22 27 Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiesdgare 16 912,6 13792,2
Iﬁventarier 13 &l n2 Innehav utan bestammande inflytande - 0,1
Ovriga anléggningstillgéngar SE2 796 SUMMAEGET KAPITAL 19 16912,6 13792,3
Summa anlaggningstillgangar 34920,6 24 907,4
Langfristiga skulder
Omséttningstillgangar Avséttningar till pensioner 20 160,8 126,0
Hyres- och kundfordringar 16 Lz 19,6 Uppskjuten skatteskuld 21 2954,0 2175,5
.S'kattefordringar B 25,4 Langfristiga rantebarande skulder 22 10929,1 6712,1
Ovriga fordringar 17 133,4 189,0 Derivat 23 181,0 124,3
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 56,4 46,6 Ovriga langfristiga skulder 24 2940 8,2
Likvida medel 250 295,5 Summa langfristiga skulder 14.518,9 9146,1
Summa omsittningstillgdngar 460,9 576,1
SUMMA TILLGANGAR 35381,5 25483,5 Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 22,25 3386,9 2094,1
Leverantorsskulder 22,0 50,6
Ovriga kortfristiga skulder 94,7 25,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 446,4 374,6
Summa kortfristiga skulder 3950,0 2545,
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35381,5 25483,5
Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019 49



INNEHALL / FINANSIELLA RAPPORTER / RAKNINGAR

Férandringar i eget kapital — koncern

Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserade bestimmande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingdende balans 1januari 2018 0,7 1771,8 9566,1 11338,6 3,7 11342,3
Arets resultat 2216,9 2216,9 2216,9
Ovrigt totalresultat -12,3 -12,3 -12,3
Summa dGrets 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 31december 2018 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Ingdende balans 1januari 2019 0,7 2020,8 11770,7 13792,2 0,1 13792,3
Arets resultat 3140,8 3140,8 3140,8
Ovrigt totalresultat -20,4 -20,4 -20,4
Summa Grets totalresultat 3120,4 3120,4 3120,4
Ovrigt -0,1 -0,1
Utgaende balans 31 december 2019 0,7 2020,8 14 891,1 16912,6 - 16912,6

2019-12-31 2018-12-31
Utestdende antal aktier 709 119 709119

Aktiens kvotvarde ar 1kr.
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Kassaflodesanalys — koncern

mkr Not 2019 2018
Lépande verksamheten

Driftéverskott 1014,7 900,5
Bruttoresultat extern forvaltning 1,1 1,3
Central administration -40,7 -38,9
Ej kassaflodespéverkande poster 28 1,3 13,5
Erhéllen ranta 0,4 0,5
Betald ranta -134,3 -166,4
Betald skatt 0,0 -0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 852,5 710,3
fore foréandring av rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 61,3 -58,5
Férandring av kortfristiga skulder 16,0 29,2
Féréndring av rérelsekapitalet 77,6 -29,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 930,1 681,0
Investeringsverksamheten

Férvarv av fastigheter via bolag 28 -5645,4 -69,5
Forvéarv av fastigheter -8,0 -
Avyttring av dotterbolag =2 -
Investeringar i egna fastigheter -800,2 -740,3
Férandring av 6vriga anlaggningstillgdngar -0,4 -3,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6463,9 -813,3
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 15220,3 6135,6
Amortering av lan -9728,0 -5924,0
Lésen av rantederivat - -170,1
Nyemission = 249,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 5492,3 290,5
Arets kassaflode -41,5 158,2
Likvida medel vid arets bérjan 295,5 137,3
Likvida medel vid arets slut 254,0 295,5
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Resultatrakning — moderbolag

mkr Not 2019 2018
Nettoomséattning 134,7 128,2
Administrations- och férséljningskostnader -173,3 -161,9
Rorelseresultat -38,6 -33,7
Finansiellaintakter 166,6 149,1
Finansiella kostnader -195,8 -267,1
Resultat efter finansiella poster -67,8 -151,7
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhéllna 122,0 154,5
Resultat fére skatt 54,2 2,8
Aktuell skatt -12,3 -
Uppskjuten skatt -0,1 -0,6
Arets resultat 41,8 2,2
Rapport 6ver totalresultatet — moderbolag

mkr 2019 2018
Arets resultat 41,8 2,2
Ovrigt totalresultat - _
Arets totalresultat 41,8 2,2
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Balansriakning — moderbolag

mkr Not 2019-12-31 2018-12-31 mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgadngar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 1 2,2 2,7 Bundet eget kapital

Inventarier 13 0,6 1,1 Aktiekapital 0,7 0,7

Summa immateriella och materiella Uppskrivningsfond 376,1 376,1

anlaggningstillgangar 22 3.8 Summa bundet eget kapital 376,8 376,8

Finansiella anléggningstillgéngar Fritt eget kapital

Andelarikoncernféretag 14 1777,9 7293,4 Sverkursfond 2020,8 2020,8

Fordringar hos koncernféretag 15 8581,5 5287,9 Balanserat resultat 43591 4356,9

Uppskjuten skattefordran 21 - 0,2 Arets resultat a,8 2.2

Summa finansiella anlaggningstillgangar 20359,4 12581,5 Summa fritt eget kapital 6421,7 6379,9

Summa anldggningstillgangar 20362,2 12585,3 SUMMA EGET KAPITAL 19 6798,5 6756,7

Omsittningstillgangar
Obeskattade reserver 19,1 -

Kundfordringar 16 3,0 3,6

Fordringar hos koncernféretag 7525,0 5012,9 Léngfristiga skulder

Ovriga fordringar 17 1,7 51 Avsattningar till PRI-pensioner 65,4 59,4

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 3,0 3,8 Léngfristiga rantebarande skulder 22 10 316,4 5273,6

Kassa och bank 204,4 290,7 Summa langfristiga skulder 10 381,8 5333,0

Summa omsittningstillgdngar 77371 5316,1 Kortfristiga skulder

SUMMATILLGANGAR 2810995 17901,4 Kortfristiga rantebarande skulder 22 3386,9 20941
Skulder till koncernféretag 7445,8 3668,5
Skatteskulder 12,9 0,8
Ovriga kortfristiga skulder 4,7 8,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 49,6 40,1
Summa kortfristiga skulder 10899,9 5811,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28099,3 17901,4
Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 27.
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Férandringar i eget kapital — moderbolag

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Uppskrivnings- Fond utveck-

Balanserade

mkr Aktiekapital fond lingsutgifter Overkursfond vinstmedel Summa
Ingdende balans 1januari 2018 0,7 376,1 1,1 1771,8 4355,8 6505,5
Arets resultat 2,2 2,2
Ovrigt totalresultat _ _
Summa Grets totalresultat 2,2 2,2
Aktivering av utvecklingsfond -1,1 1,1
Nyemission 0,0 250,0 250,0
Emissionskostnader -1,0 -1,0
Utgéende balans 31 december 2018 0,7 376,1 - 2020,8 4359,1 6756,7
Ingdende balans 1januari 2019 0,7 376,1 - 2020,8 4359,1 6756,7
Arets resultat 41,8 41,8
Ovrigt totalresultat - -
Summa drets totalresultat 41,8 41,8
Utgaende balans 31 december 2019 0,7 376,1 - 2020,8 4400,9 6798,5
2019-12-31 2018-12-31
Utestédende antal aktier 709119 709119

Aktiens kvotvarde &r 1kr.
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Kassaflodesanalys — moderbolag

mkr Not 2019 2018
Lépande verksamheten

Rérelseresultat -38,6 -33,7
Ej kassaflodespéverkande poster 28 4,6 4,9
Erhéllen ranta 165,6 149,1
Betald ranta -178,3 -259,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -46,7 -138,9
fore férandring av rérelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 5,8 18,4
Férandring av kortfristiga skulder 5,8 6,6
Forandring av rérelsekapitalet 11,6 25,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten =35,1 -113,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag -0,1 -0,1
Lamnat aktiedgartillskott -3434,4 -10,0
Investeringariinventarier - -3,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3434,5 -13,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 14916,5 6137,1
Amortering av 1an —-8595,8 -4980,0
Nyemission = 249,0
Férandring av fordringar mot koncernféretag -5664,6 -1348,3
Férandring av skulder till koncernféretag 2727,2 230,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 28 3383,3 288.,4
Arets kassaflode -86,3 161,0
Likvida medel vid arets bérjan 290,7 129,7
Likvida medel vid arets slut 204,4 290,7
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Humlegérden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Bolagets adress
ar Engelbrektsplan 1,114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for
&r 2019 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
benadmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utfardande av styrelsen den 6 mars 2020. Koncernens resultat-
och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning
kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman
den 31 mars 2020.

Grunder for redovisningen
Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper” (se sidan 60).

Varderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas [6pande till
verkligt varde. Ovriga tillgadngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffnings-
varde vad géller finansiella skulder och finansiella tillgdngar som inte
arderivat.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det inne-
bar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samt-
liga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals
kronor.

Klassificering
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv ménader rak-

nat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skul-
der bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

Bedémningar och uppskattningar

F6r att uppréatta finansiella rapporter kravs bedémningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och uppskattningar vid vardering av
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och anta-
ganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden
ses 6ver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper
Nya och omarbetade standarder och tolkningsuttalanden som
tillampas fran 1januari 2019:

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 har ersatt IAS 17 Leasingavtal. For leasetagare forsvinner den
nuvarande klassificeringen i operationell- och finansiell leasing och
erséatts av en modell dar tillgdngar och skulder for alla leasingavtal ska
redovisas i balansrékningen. For leasingavtal dar avtalsperioden ar
hoégst 12 ménader eller den underliggande tillgdngen &r av 1agt varde
kan en lattnadsregel tillampas.

De nyareglerna paverkar Humlegérdens redovisning av tomtratts-
avtal. Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till
verkligt varde och kommer inte att skrivas av utan vardet pa nyttjande-
tillgdngen kommer att besté till nasta omférhandling av tomtrattsavta-
let. Motsvarande leasingskuld uppgar till samma belopp och &r of6r-
andrat fram till nasta omférhandling. Overgangsmetoden redovisas
enligt "modifierad retroaktiv tillampning” vilket innebar att en lika stor
nyttjanderattstillgang och leasingskuld bokas upp den 1januari 2019.
Ing&ende tillgdng respektive skuld uppgick till 253 mkr.

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgéalden i sin helhet som en
finansiell kostnad istallet for en fastighetskostnad, vilket innebér att
koncernens driftéverskott forbattras.

Fér leasegivare bibehalls i princip reglerna som finns i IAS 17 vilket
innebar att klassificeringen mellan operationell- och finansiell leasing
aven i fortsattningen ska géras. Humlegérden som leasegivare kom-
mer inte paverkas namnvart da principerna for leasegivare i stora drag
ar oférandrade.

IFRIC 23 Osdkerhet i fréga om inkomstskattemdssig behandling
IFRIC 23 &r en ny tolkning f6r att redovisa osédkerhet i hantering av
inkomstskatter. En bedémning ska géras huruvida det &r sannolikt att
skattemyndigheten eller domstol kommer att acceptera skattehante-
ringen iinkomstskattedeklarationen, i annat fall bor effekten av osa-
kerheten uppskattas och redovisas i de finansiella rapporterna som
skatteskuld. Per balansdagen fanns det inga bedémda osédkerheter
i hanteringen av inkomstskatter.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden bedéms inte &
nagon effekt pa koncernens redovisning.

Nya IFRS som géller fran 1januari 2020:

IFRS 3 Rérelseférvirv

| standarden fértydligas definitionen av rérelseférvary med mélsatt-
ningen att underlatta analysen om ett forvérv ar ett rorelseforvarv
eller ett tillgadngsforvarv. Den dndrade definitionen kommer sannolikt
inte andra Humlegérdens bedémning av fastighetsférvarv via bolag,
dessa forvantas forbli tillgdngsforvarv. Andringen géller fran och med
1januari 2020.

Konsolideringsprinciper

Bestammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under direkt eller indirekt bestam-
mande inflytande frdn moderbolaget.

Bestammande inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rérlig avkastning frén sitt engagemang i investeringsobjek-
tet 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 bestammande infly-
tande férekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna hanférliga
till &gare utan bestammande inflytande till verkligt varde av alla netto-
tillgdngar utom goodwill.

Andringaridgande

Agande i féretag som 6kas genom férvarv vid flera tillfallen redovisas
som stegvisa forvarv. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redo-
visas foréandringar av gande som omféring inom eget kapital mellan
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moderbolagets dgare och innehavare utan bestammande inflytande.
Vid minskning av dgande i sddan omfattning att bestammande infly-
tande géar férlorat bortbokas dotterféretagets tillgdngar och skulder
samt, i forekommande fall, innehav utan bestdémmande inflytande,
varvid realisationsresultat redovisas i resultatet tillsammans med vinst
eller forlust pa eventuellt kvarvarande innehav som vérderas till verk-
ligt varde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgdngsforvarv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgdngar som
inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda iden-
tifierbara tillgdngarna och skulderna baserat p4 deras verkliga varden
vid forvarvstidpunkten.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pé transaktionsdagen. Funktionell
valuta &r valutan i de primara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin
verksamhet.

Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenser som uppstér vid omrakningarna redovisas i rets
resultat.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet frén vil-
ken den kan genereraintékter och adra sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillgénglig. Ett segments resultat
foljs vidare upp av féretagets hégste verkstallande beslutfattare for
att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till seg-
mentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning avindelningen och presen-
tationen av segment.

Intéakter

Hyresintakter

Hyresintéakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa
villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, férutom rabat-
ter som lamnas pa grund av faktorer som tillfalligt begréansar hyres-
géastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgést-
anpassning), vilka redovisas éver den period begrénsningen féreligger.

| samband med hyresaviseringen ingér vissa tillaggsdebiteringar,
dessa sarredovisas i not.

Intakter fran fastighetsférsiljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte kontrollen 6vergétt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfélle &n
tilltradestidpunkten och om s& har skett intaktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéakts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan péaverka affarens utgang
vilka ligger utanfér saljarens och/eller kdparens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utférda tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas som intakt i den
takt arbetet utférs. Pdgéende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovi-
sas i balansrékningen till det berédknade faktureringsvardet av utfort
arbete.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintékter pa fordringar samt erhallna
utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
1&n och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvands fér att
sakra ranterisk, tomtrattsavgalder, nedskrivningar av finansiella till-
gangar samt pensionsskuld. Tomtrattsavgalder redovisas pa en egen
rad i resultatrakningen.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade 6ptid till
den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde.

Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader
och alla andra 6ver- och underkurser.

Ranteutgifter aktiveras for stérre om- och tillbyggnadsprojekt till
den delen som har uppkommit under byggnationstiden. Rantan berak-
nas med utgdngspunkt frdn koncernens genomsnittliga upplanings-
rénta.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pa rantederivat som inte
anvénds i sakringsredovisning redovisas pé& egen rad i resultatet
bendmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

Utdelningsintéakter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhélla utdelning fast-
stallts.

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde péa forvalt-
ningsfastigheter respektive orealiserade vérdeférandringar pa rante-
derivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivaerna
Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat férutom da underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt &r, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven juste-
ring av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgéngspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skatte-
méssiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporéara skillnader beak-
tas inte i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som upp-
kommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar
rorelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare
sig redovisat eller skattepliktig resultat sdsom vid s& kallade tillgdngs-
forvarv.

Vidare beaktas inte heller temporéara skillnader hanférliga till ande-
lar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli dterférda inom
overskadlig framtid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder férvéantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skat-
tefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor férvarvet antingen
ett forvarv av rorelse eller férvarv av tillgangar. Vid rorelseférvarv
redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan dis-
kontering enligt principerna ovan. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen
separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen
redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga
varde efter avdrag for eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt
anskaffningsvérde.
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Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
byggnadsinventarier.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastig-
heter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till forvarvet direkt han-
forbara utgifter. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och
representerar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion
vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &@r oberoende av var-
andra och har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sed-
vanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar
aktuell fér olika delar av fastighetsbestandet framgér av not 10.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeforandringar
fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden akti-
verade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser
6vriga vardeférandringar som inte harrér fran férvarv eller aktiverade
investeringsutgifter.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att kontrollen av fastigheten till koparen eller séljaren vilket samman-
faller oftast med tilltradesdagen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet for
forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida eko-
nomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pé ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kost-
nad i den period de uppkommer. Utgifter fér utbyte av identifierade
komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade
vardet nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

Nyttjanderattstillgang, tomtratter
Tomtrattsavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas som en
nyttjanderattstillgdng. Vardet pé tillgdngen baseras pa antaget mark-

nadsvérde i tomtrattsavtalen eller om s&dant saknas baseras vardet pa
beslutad tomtrattsavgéald och gallande avgaldsranta vid senaste
omfoérhandling av tomtrattsavtalet. Det gors inga avskrivningar utan
vardet pa nyttjandetillgdngen kommer att besta till nasta omférhand-
ling av tomtrattsavtalet.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriell anlaggningstillgéang ar en icke-monetar tillgang utan fysisk
form. Tillgdngen aktiveras endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Avskrivningar sker linjart dver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden fér programvaror ar 3—5 ar.

Materiella anlaggningstillgdngar som

inte utgor forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér inkdpspriset samt kost-
nader direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i
skick att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Redovis-
ningsprinciper for nedskrivningar framgér nedan. Det redovisade var-
det fér en materiell anlaggningstillgéng tas bort ur balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska for-
delar vantas fran anvéndning, utrangering eller avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en
tillgdng utgérs av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgdngens
redovisade viarde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beradknade nyttjandeperiod:
— Maskiner och inventarier 3—-5 ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Humlegdrden som leasetagare

Materiella tillgdngar som leasas redovisas som tillgdngar och skulder i
balansrakningen. Leasingavtal dar avtalsperioden &r hogst 12 ménader
och/eller den underliggande tillgdngen ar av lagt varde kan en latt-
nadsregel tillampas. | resultatrakningen fordelas leasingkostnaden
mellan avskrivningar och réantekostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna finansiella placeringar, likvida medel, l&neford-
ringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna ater-
finns leverantdrsskulder, ldaneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En for-
dran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet fore-
ligger for motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp ndr faktura mottagits

En finansiell tillgéng tas bort fran balansréakningen nér rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En
finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport 6ver finansiell stallning endast néar det féreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reg-
lera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
géngen 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 férutom avse-
ende de som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verk-
ligt vérde via resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid for-
staredovisningen bland annat utifran i vilket syfte instrumentet for-
varvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet véar-
deras efter forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre méanader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatet.
Finansiella instrument i denna kategori varderas |6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument med positivt verkligt varde. Humlegérden
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tillampar inte mojligheten att vardera andra finansiella tillgadngar an
derivat i denna kategori.

Upplupet anskaffningsvdrde

Kategorin upplupet anskaffningsvarde &r finansiella tillgdngar som inte
ar derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som
inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar
redovisas till det belopp som beréknas inflyta, det vill sdga efter
avdrag foér osékra fordringar.

Finansiella skulder virderade till verkligt vdrde via resultatet
Finansiellainstrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kate-
gori hor derivatinstrument med negativt verkligt varde. Humlegarden
tillampar inte mojligheten att vérdera andra finansiella skulder an deri-
vat i denna kategori.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverant6rsskulder, ingéri
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvérde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala
redovisningen redovisas derivatinstrument [6pande till verkligt varde i
balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas [6pande i resultatet
eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

Fér ekonomisk sakring av prognostiserade rantefléden fran uppla-
ning till rérlig ranta anvands ranteswappar dar féretaget erhaller rérlig
ranta och betalar fast rénta. Ranteswapparna varderas till verkligt
varde i balansrakningen.

Réantekupongdelen redovisas I6pande i &rets resultat som en del av
réantekostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde pé ran-
teswapparna redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresultat och
Resultat fore skatt pa raden Vardeforandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle for
att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 till-
lampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
och andelaridotter- och intresseféretag. Finansiella tillgdngar ned-
skrivningsprévas enligt IFRS 9.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgdngens ater-
vinningsvarde enligt nedan. Om det inte gér att faststélla vasentligen

oberoende kassafléden till en enskild tillgdng, och dess verkliga varde
minus férsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgang-
arna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gér
attidentifiera vasentligen oberoende kassafléden — en s kallad kassa-
genererande enhet.

En nedskrivning redovisas néar en tillgdngs- eller kassagenererande
enhets redovisade véarde 6verstiger atervinningsvardet. En nedskriv-
ning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet &r det
hogsta av verkligt varde minus férséaljningskostnader och nyttjande-
vérde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras framtida kassaflo-
den med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk
som &r férknippad med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgdng eller grupp av tillgdngar ari behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhéallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa majligheten att
atervinna anskaffningsviardet, dels av betydande eller utdragen minsk-
ning av det verkliga vardet fér en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

Fordringarnas nedskrivningsbehov faststélls utifran férvantade
kundférluster. Vid bedémningen av férvantade kundférluster beaktas
historisk erfarenhet och férvantade kreditforluster. Fordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida
kassaflédena. Fordringar med kort 16ptid diskonteras dock inte.

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

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation p& att nedskrivningsbehovet
inte langre féreligger och det har skett en férandring i de antaganden
som lag till grund fér berdkningen av atervinningsvéardet. En reverse-
ring gérs endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde
efter aterforing inte 6verstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag fér avskrivning dar s ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde aterférs om de tidigare skalen till ned-
skrivningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning fran
kunden forvantas erhéllas.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer ar planer for ersattningar efter avslutad
anstallning enligt vilka ett foretag betalar faststallda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett forsakringsbolag) och inte har ndgon
legal- eller informell férpliktelse att betala ndgot ytterligare, dven om
det andra féretaget inte kan uppfylla sitt atagande. | sddant fall beror
storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget beta-
lar till planen eller till ett férsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Féljaktligen &r det den anstéllde som bar den aktu-
ariella risken att ersattningen blir lagre an férvantat och investerings-
risken, dvs. att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrack-
liga for att ge de forvantade erséttningarna. Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kost-
nad i resultatet i den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfort
tjanster at féretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Som férménsbestdmda planer rédknas alla andra planer som inte &r att
klassificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition. De for-
mansbestamda planernainom koncernen utgérs av den, fér tjanste-
mén, kollektivavtalade ITP 2-planen och tryggas genom kreditforsak-
ring hos PRI Pensionsgaranti. Koncernens redovisade pensionsskuld
berdknas genom en uppskattning av den framtida ersattning som de
anstallda intjanat genom sin anstéllning i bade innevarande och tidi-
gare perioder. Denna ersattning diskonteras till ett nuvarde enligt
“projected unit credit method”.

Diskonteringsrantan utgdrs av marknadsrantan pa svenska bostads-
obligationer extrapolerade till en motsvarande 16ptid som pensions-
forpliktelserna.

Berzkningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad aktua-
rie. Rantekostnaden pa férmansbestamda forpliktelsen faststalls
baserat pa den tillampade diskonteringsrantan och redovisas i resulta-
tet som finansiell kostnad.

Omviarderingseffekter utgors i princip av aktuariella vinster och for-
luster pa pensionsatagandet vilka redovisas i dvrigt totalresultat. Pen-
sionsskulden inkluderar sarskild I16neskatt vilket ocksé har beaktats i
pensionskostnader och omvérderingseffekter.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga erséttningar till anstallda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En avsatt-
ning redovisas for den férvantade kostnaden for bonusbetalningar nar
koncernen har en géllande rattslig eller informell forpliktelse att gora
sadana betalningar till f6ljd av att tjanster erhallits fran anstéllda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.
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Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader oviss-
het om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns
en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intraffad
héandelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som ar den basta uppskattningen av det som krévs for att reglera den
befintliga férpliktelsen pa balansdagen. En avsattning for forlustkon-
trakt redovisas nar de férvantade férdelarna som koncernen vantas
erhélla fran ett kontrakt &r lagre 4n de oundvikliga kostnaderna att
uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Anlaggningstillgangar som innehas foér férsiljning
Innebérden av att en anlaggningstillgéng, eller en avyttringsgrupp,
klassificerats som innehav for férsaljning ar att dess redovisade varde
kommer att atervinnas i huvudsak genom férséljning och inte genom
anvandning. En tillgang eller avyttringsgrupp klassificeras som att den
innehas for forsaljning om den ér tillganglig for omedelbar férsaljning i
befintligt skick, och det &r mycket sannolikt att forsaljning kommer att
ske. Dessa tillgdngar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen rad
som omséttningstillgdng respektive kortfristig skuld i balansrak-
ningen. Fér avskrivningsbara tillgdngar upphér avskrivningar efter
ombklassning till tillgdng som innehas for forsaljning.

Omedelbart fére klassificering som innehav fér férsaljning, bestams
det redovisade vardet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder i
en avyttringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta
klassificering som innehav for férséljning, redovisas anlaggningstill-
géngar och avyttringsgrupper till det lagsta av redovisat varde och
verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader. Vissa tillgangar,
enskilt elleringdende i en avyttringsgrupp, ar undantagna fran ovan
beskrivna varderingsregler, namligen férvaltningsfastigheter, finan-
siella tillgdngar, uppskjutna skattefordringar.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt &tagande
som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser utom koncernens
kontroll eller nar det finns ett 4tagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett utflode 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

sé langt detta &r mojligt inom ramen fér &rsredovisningslagen, tryg-
gandelagen och med héansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg
till IFRS som ska goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Klassificering och uppstallningsformer Resultatrédkning och balans-
rakning ar for moderbolaget uppstallda enligt rsredovisningslagens
scheman, medan rapporten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat,
rapporten 6ver férandringar i eget kapital och kassaflodesanalysen
baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport 6ver kassaflédden. De skillnader mot koncernens rappor-
ter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgdrs framst av redovisning av finansiella intdkter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

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

Finansiellainstrument och sékringsredovisning

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgéngar till anskaff-
ningsvéarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattnings-
tillgdngar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rante-
béarande instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan
vad som ursprungligen betalats, efter avdrag for transaktionskostna-
der, och det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs respektive
underkurs).

Réanteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig
réanta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas
som réantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektivom den
ekonomiska innebdrden av sdkringen och skulden &r densamma som
om skuldenistéllet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar
sakringsforhallandet inleddes. Eventuell betald premie for swapavtalet
periodiseras som ranta 6ver avtalets [6ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
endast av borgensférbindelser till férman for dotterféretag. Finan-
siella garantier innebar att foretaget har ett &tagande att ersatta inne-
havaren av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa
grund av att en angiven géldenar inte fullgor betalning vid férfall enligt
avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar

moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnads-
regel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstéllda till forméan for dotterféretag, intresseféretag och
joint ventures. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Anteciperade utdelningar

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

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrékningen obeskattade reserver utan
uppdelning pé eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad
fran koncernredovisningen. | resultatrakningen gérs i moderbolaget
pa motsvarande satt ingen férdelning av del av bokslutsdispositioner
till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition bade hos givare och
mottagare, oavsett om koncernbidraget dr lamnat eller erhallet.
Erhalina eller lamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella
skatt, ellerivissa fall uppskjuten skatt.

Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det redovi-
sade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av aktiedgar-
tillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovi-
sade vérde.

Anlaggningstillgdngar som innehas for forséljning
Anlaggningstillgdngar som innehas fér férsaljning och avvecklade
verksamheter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och balans-
rakning da@ moderbolaget foljer rsredovisningslagens uppstélinings-
form f6r resultat- och balansrakning. Information om anlaggningstill-
géngar som innehas for forsaljning och avvecklade verksamheter
lamnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i enlighet
med &rsredovisningslagen.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid véardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och anta-
ganden en betydande paverkan pé koncernens redovisade resultat
och stallning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kréver antagan-
den om framtida kassafloden samt bedémningar av aktuella mark-
nadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla
den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar
anges normalt i varderingarna ett s& kallat varderingsintervall om +/—
5-10 procent. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid
vardering av férvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Tillgadngsférvarv kontra rérelseférvarv

och uppskjuten skatt

Férvéarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller
tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvéarv. | de fall dar det priméra syftet ar att for-
véarva ett bolags fastighet/-er och forvarvet inte medfor att vasentliga
processer som kan forknippas med rérelseférvarv évertas i samband
med transaktionen, klassificeras férvarvet som ett tillgdngsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rérelseférvary och innehaller
saledes normalt sddana strategiska processer som forknippas med
rorelse. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verk-
ligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas aven
redovisad vérdeférandring av fastigheten. Vid tillgdngsforsaljning med
skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvérv
har bedémts utgora tillgangsforvarv.

Not 3 Segmentsredovisning

Organisatoriskt bestar Humlegarden av segmenten férvaltning och projekt. De tidigare segmenten Innerstad och Ytterstad har slagits ihop

till Férvaltning med utgédngspunkt hur verksamheten styrs. Jamférelsetalen har justerats.

Ejfordelade poster

Resultatrékning Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 1271,5 1194,5 93,5 29,9 -10,5 -7,9 1354,5 1216,5
Fastighetskostnader -331,1 -318,3 -17,9 -6,0 9,2 8,3 -339,8 -316,0
Driftoverskott 940,4 876,2 75,6 23,9 -1,3 0,4 1014,7 900,5
Extern forvaltning 1,1 1,3 1,1 1,3
Central administration -40,7 -38,9 -40,7 -38,9
Ovriga rérelsekostnader -0,8 - -0,8 -
Finansnetto -146,7 =177 -146,7 -177.1
Tomtrattsavgalder -8,2 -8,2 -
Forvaltningsresultat 932,2 876,2 75,6 23,9 -188,4 -214,3 819,4 685,8
Viardeforandringar fastigheter 2730,6 1524,5 472,3 432.,4 3202,9 1956,9
Viardeforandringar derivat -56,7 8,3 -56,7 8,3
Resultat fore skatt 3662,8 2400,7 547,9 456,3 -245,1 -206,0 3965,6 2651,0
Skatt -824,8 -434,1 -824,8 -434,1
Arets resultat 3662,8 2400,7 547,9 456,3 -1069,9 -640,1 3140,8 2216,9
Ejfordelade poster

Férvaltning Projekt och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Marknadsvéarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 30942,5 22297,9 3596,0 2520,0 = - 34538,5 24 817,9
Investeringar i egna fastigheter,
mkr 233,5 1371 566,7 603,2 = - 800,2 740,3
Forvarv av forvaltnings-
fastigheter, mkr 5715,8 70,3 - 0,3 - - 5715,8 70,6
Overskottsgrad, % 74 73 81 80 - - 75 74
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Not 4 Hyresintéikter

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och
butikslokaler, bostéader samt 6vriga utrymmen tillhérande
forvaltningsfastigheterna. Tillaggsdebitering avseende energi, el, vat-
ten, sophamtning och évriga intakter uppgick till 85 mkr (73) och mot-
svarar 6 procent (6) av totala hyresintakter.

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker upprattas initialt nor-
malt pa en hyrestid som omfattar 3—5 ar. Langre avtal forekommer
framst dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyres-
gasters 6nskemal. Den genomsnittliga dterstdende kontraktslangden
i portféljen kan beraknas till 4,4 ar (4,0). Kontrakten fér kommersiella
lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgér till
1578,3 mkr (1264,9). Nedan visas en férfallostruktur éver dessa.

Koncern
Arshyra, Andel,
Forfallostruktur kontrakterad hyra mkr %
2020 282,9 18
2021 317,0 20
2022 247,0 16
2023 87,4 6
2024 och senare 581,0 37
Totalt exklusive parkering 1515,3 926
Parkering 63,1 4
Totalt inklusive parkering 1578,3 100

Avtalade framtida hyresintakter Koncern

avseende befintliga hyresavtal

exklusive parkering 2019 2018
Inom1ar 1420,7 1129,0
Mellan14aroch 5 &r 3086,3 2243,0
Senare dn 5 ar 2437,0 1679,5
6944,0 5051,5

Not5 Extern forvaltning och central
administration

Extern férvaltning

Extern forvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster som
Humlegérden utfér at Lansférsakringar Sak och Lansférsakringar AB.
Férvaltningstjansterna for fastigheterna Bremen 2 och Bremen 4 upp-
hérde i samband med forvarvet av dessa fastigheter under 2019.

Central administration

Central administration bestér av kostnader for styrelse, vd och delar
av féretagsledningen som inte &r kopplad till ledning av koncernens

fastighetsdgande bolag. Vidare ingar kostnader for stabsfunktioner

inom koncernredovisning, finansiering, kommunikation, IT och revi-
sion. Ersattning till revisorer framgér av tabellen nedan.

Not 6 Styrelse och personal

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisorer 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdrag, KPMG 155 1,4 0,6 0,6
Andra uppdrag, KPMG 0,1 0,3 0,1 0,2
Totalt 1,6 1,7 0,7 0,8

Koncern Moderbolag
Medelantal anstéllda 2019 2018 2019 2018
Mén 54 54 54 54
Kvinnor 33 34 33 34
Totalt 87 88 87 88
Koncern Moderbolag
Personalkostnader 2019 2018 2019 2018
Styrelse och féretagsledning
Léner och ersattningar 14,7 12,9 14,7 12,9
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 4,6 4,1 4,6 4,1
Pensionskostnader 3,0 2,7 3,0 2,7
Totalt 22,3 19,7 22,3 19,7
Ovriga anstdllda
Loéner och ersattningar 47,7 44,2 47,7 44,2
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 15,5 15,6 15,5 15,6
Pensionskostnader 14,1 13,7 11,5 10,6
Totalt 77,3 73,5 74,7 70,4
Totalt
Loéner och ersattningar 62,4 57,1 62,4 571
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 20,1 19,7 20,1 19,7
Pensionskostnader 17,1 16,4 14,5 13,3
Totalt 99,6 93,2 97,0 90,1

Samtliga pensionsataganden ar tickta genom forsékring eller avsatt-
ning till pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pen-
sionsplaner fér koncernen tillika moderbolaget uppgick till 5,6 mkr
(4,8).
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Férdelning av ersittningar till styrelse Styrelsearvode/Grundlon Ovrig ersattning Pensionskostnad

och féretagsledning — Koncern /moderbolag

tkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 186 182 - - -

Sten Dunér 121 - - - -

Ola Evensson 105 - = = =

Anders Granas 105 102 - - -

Bengt-Erik Lindgren 145 181 - - -

Peter Lindgren - 16 - - -

Karin Starrin 125 146 = - =

Orian Séderberg - 102 - - -
Féretagsledning

AnneliJansson (vd) 3673 3000 500 118 1286 1050
Ovriga foretagsledning 7 personer (8) 9557 8683 183 an 1680 1645
Summa erséttningar styrelse och féretagsledning 14016 12412 683 529 2966 2695
Antal medlemmar i styrelse Styrelse Féretagsledning inte ndgra arvoden. Till vd utgér fast 16n. Utéver den fasta I6nen har en

och féretagsledning gratifikation pa tvd manadsléner utbetalas.

Koncern / moderbolag 2019 2018 2019 2018 Pensionen &r premiebestamd utan andra forpliktelser for bolaget én
Kvinnor 1 2 5 5 att under anstéllningstiden erlagga en &rlig premie om 35 procent av

Man 5 4 3 4 I6nen. Pensionséldern &r 65 ar. Pensionsférmaner for évriga ledande
Totalt 6 6 8 9 befattningshavare utgérs av férmansbestamda pensionsataganden

Erséttningar till ledande befattningshavare

Styrelsearvodena faststélldes vid stamman 2019 till 4,0 basbelopp per
ar for ordférande och for dvriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp per
ar. Darutover ersatts styrelseledaméter som inte ar anstélldainom
lansférsakringsgruppen med ett dagarvode om 4 000 kronor per
métesdag. For anstéllda inom Lansférsakringar AB (LFAB) utbetalas

enligt ITP-planen.
Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgér till 0 mkr (0) och
féretagsledningen till 4,1 mkr (3,0).

Avgangsvederlag

Vd har en dmsesidig uppsagningstid om sex manader och ett avgangs-
vederlag motsvarande en arslon. Om vd sager upp sig sjalv utgér inget
avgangsvederlag.
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Not 7 Finansiella intikter och kostnader

Not9 Inkomstskatt

Skatteberédkning, koncern

Underlag 2019

Underlag 2018

Aktuell Uppskjuten

Aktuell Uppskjuten

Finansiella intikter Koncern Moderbolag Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas mellan aktuell skatt och mkr skatt skatt skatt skatt
mkr 2019 2018 2019 2018 upps.kjuten.s'katt.. Aktouell skatt be.raknas padet skatt.emasslga resulta- Resultat fore skatt 3965.6 2651.0
PR tet vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror
Ranteintdkter 3,0 3,1 - .. PR . . .. . . Skattemassiga avdragsgilla
Bvridafi olla intik framst pa mojligheten att gora storre skattemassiga avskrivningar pa 9 959
vriga finansiella intakter Lo - He T fastigheter, skattemissiga direktavdrag for vissa ombyggnationer avskrivningar -465,0 4650 -342,8 342,8
Eénte|ntﬁ!(terfran samt tidigare ars skattemassiga underskott. investeringar -80,8 80,8  -137,2 137,2
oncernforetag _ _ 15510 49,1 Uppskjuten skatt ar en avsattning for de temporara skillnader som Ej skattepliktiga/ej
Totalt 4,0 3,1 166,6 149,1 uppstar mellan redovisningen och den skatteméssiga hanteringen. avdragsgilla
Exempel pé skillnader dr bokféringsméssiga och skatteméssiga orealiserade virde-
avskrivningar, direktavdrag pa vissa ombyggnationer som i redovis- férandringar, fastigheter  —3204,6 3204,6 -1956,9 1956,9
. . Koncern Moderbolag . X . . o
Finansiella kostnader ningen aktiveras i balansrakningen samt utestdende underskottsav- realiserade virde-
mkr 2019 2018 2019 2018 drag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten skatt for orealise- férandringar, fastigheter 0,6 -0,6 - _
Rantekostnader -132,2  -163,7 —-111,9 -181,2 rade vfcirdeféréndringar pa fastigheter oc.h rénte.derivat. D.en. avsatta vérdeférandringar,
Réntekostnader pa férmans- uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktforséljning av en rantederivat 56,7 -56,7 -8,3 8,3
bestidmda pensioner -3,0 -2,8 -2,5 2.3 fastighet. | dc'e fall dér ett fasti'ghe'fség?nde dotterbolag a\./.y.ttras ka'n realiserade virde-
Ovriga finansiella kostnader 15,5 13,7 -15,5 13,2 denna avyttring vara skattefri enligt gallande regler om naringsbeting- férandringar, rantederivat - - -170,1 170,1
ande andelar. . .
Réntekostnader fran .. . o . .. koncernméssiga aktive-
koncernforetag B _ -65,9 —70.4 Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skatteméssiga forluster. ringar av laneutgifter 17,6 17,6 -5,6 5,6
Total Forlusterna kan rullas vidare till ndstkommande &r och kan kvittas mot Bvriga skatteméssiga
otalt -150,7 -180,2 -195,8 -267,1 . Seal .
) ) framtida skatteméssiga vinster. justeringar -55,2 53,3 -8,3 8,3
Tomtréttsavgalder -8,2 - - - Uppskjuten skatteskuld framgar av not 21. —
Totalt 158,9 -180,2 -195,8 -267,1 Skattemassigt resultat
’ ’ ’ ’ Avstimni fektiv skatt Koncern Moderbolag fore underskottsavdrag 199,7 3764,0 21,8 2629,2
. . . . . . . mnin
Under aret har rénteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter m\ll(sr amning efieitiv ska 2019 2018 2019 2018 pnderskottsavdrag,
aktiverats med 17,6 mkr (5,6). Den genomsnittliga rantesatsen som har P — p v 5 ingdende balans -13,0 13,0 -33,6 33,6
anvants uppgér till 1,7 procent (2,0). Enligt den nya standarden IFRS 16 esultatfore skatt YIS 651,0 & 8 Justering av underskotts-
Leasingavtal klassificeras tomtrattsavgalden som en finansiell kostnad Skatt enllgt géllande skatte- avdrag frén tidigare ar -0,3 0,3 - -
frdn och med 1januari 2019. sats, 21,4 % (22) gl —583.2 =ifiE -0.6 Underskottsavdrag,
Skatteeffekt avseende utgéende balans 0,5 -0,5 13,0 -13,0
Ej avdragsgilla kostnader -1,1 -1,0 -0,8 0,3 Skattepliktigt resultat 186,9 3776,8 1,2 2649,8
o o0 ee . , Ej skattepliktiga intakter -0,1 -0,1 - - Aktuell skatt 21,4 %,
Not 8 Virdeforiandr Ingar S Uppskijuten skatt 20,6% -40,0  -778,0 -0,3  -583,0
Skillnad i skattesats mellan
Koncern aktuell och uppskjuten skatt 30,0 - - - Omvardering uppskjuten
Fastigheter . . . skatt - - - 149,2
mkr 2019 2018 Justering av tidigare ars skatt -4,9 - - -
Omvarderi Kiut Skatt avseende tidigare ar -4,9 -1,9 - -
Realiserade vardeférandringar =l - skr:tvtar ering uppskjuten 1492
Orealiserade vardeforandringar 32046 1956,9 — — ’ Redovisad skattekostnad -44,9 -779,9 -0,3 -433,8
Ovriga skattemassiga
Totalt 3202,9 1956,9 justeringar -0,1 1,0 - -0,3
Rantederivat Redovisad skattekostnad -824,8 -4341 -12,4 -0,6
mkr varav aktuell skatt -44,9 -0,3 -12,3 -
Realiserade vardeférandringar - 23,2 varav uppskjuten skatt —779,9 -433,8 ~0/1 ~0,6
Orealiserade vardeférandringar -56,7 -14,9
Totalt -56,7 8,3
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Not 10 Férvaltningsfastigheter

Arets férandring av marknadsvirdet Koncern

mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 24 817,9 22050,1
+ Forvarv 5715,8 70,6
+Investeringar 800,2 740,3
— Forsaljningar - -
+/— Orealiserade vardeférandringar 3204,6 1956,9
Marknadsvirde, utgdende balans 34 538,5 24 817,9

Definition

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren att
generera hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden klassifi-
cerar samtliga sina fastigheter som férvaltningsfastigheter och de
lokaler som nyttjas fér den egna verksamheten ar marginell i férhal-
lande till det totala fastighetsbestandet.

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt vérde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten
skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en
form av marknadsvarde.

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

Vardering

Humlegérdens fastighetsbestand varderas av den oberoende
varderingsfirman Cushman & Wakefield tva ganger per ar. Fastig-
heterna varderas 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 nuvardesberak-
ning av framtida kassafiléden under 10 &r samt nuvardet av ett res-
tvarde ar 11. Kassaflédena marknadsanpassas successivt under kalkyl-
perioden. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for res-
tvardebeddmning har héarletts fran den aktuella transaktionsmarkna-
den foér jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter
saldaibolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréantan som anvants fér nuvérdesberakning av fram-
tida kassafloden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for
antagen tillvaxt i kassaflodena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivéer.
Hierarkin for verkligt varde ger hégst prioritet 4t noterade priser pa
aktiva marknader fér identiska tillgdngar, Niva 1, och lagst prioritet &t
icke observerbaraindata, Niva 3. Indata Niva 2 4r andra indata, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara, &n de noterade priser somingar i
Nivé 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissatta tillgdngen. Varde-
ringarna av koncernens fastigheter har skett med indata hanférlig till
nivé 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har en
vasentlig paverkan p&d bedémda varden.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering Virdepéaverkan,
Viasentliga icke observerbara data Forandring mkr
Hyresniva +/-10% +/- 3594
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm —/+642
Direktavkastningskrav +/-0,25% —-2053/+2328
Langsiktig vakansgrad +/-2% —/+719

Varderingsantaganden

Hyresinbetalningarna beréaknas utifran befintliga hyreskontrakt fram
till avtalstidens slut. Hyreskontrakt med en utgdende hyra som
beddms vara marknadsmassig antas férlangas med oféréndrade vill-
kor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga
lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for
drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras p& marknads-
massiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fast-
ighetsadministration varvid korrektion sker fér avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

I verkligt varde fér férvaltningsfastigheter ingér byggratter. Dessa
varderas framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar
attbedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for lik-
artade byggratter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det

lagsta av:

verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig bygg-
nad vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader.
verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag fér kvar-
stdende kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma
varderingsteknik som for fardigstallda fastigheter. Vardering som i far-
digt skick kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och nastan
helt uthyrt forutsatt att en oberoende vardering gors av en extern part.

Viktat Viktat

genomsnitt,% genomsnitt, %
Direktavkastningskrav per omrade 2019 2018
Stockholm city 3,60 3,79
Gardet/Hagastaden 4,20 4,32
Solna strand 4,81 4,93
Ovrigaomraden 4,95 5,1
Totalt 4,16 4,36
Virde utifran
normaliserat driftnetto
2019-12-31
mkr Forvaltning Projekt Totalt
Hyresvarde 1714 219 1933
Langsiktig vakansgrad, % 5,03 5,06 5,03
Hyresintakter 1628 208 1836
Fastighetskostnader -330 -26 -356
Normaliserat driftnetto, 1298 182 1480
Direktavkastningskrav, % 417 4,10 4,16
Kalkylerat varde fore
justeringar 31138 4430 35568
Justeringar:
Nuvarde aterstaende
investeringar -804 -674 -1478
Initiala vakanser -98 -12 -210
Ovrigajusteringar 706 -47 658
Verkligt viarde 30942 3596 34538

P, . Koncern

Redovisat i férvaltningsresultatet
mkr 2019 2018
Hyresintakter 1354,5 1216,5
Direkta kostnader som genererat hyresintakter
under perioden -339,8 -316,0
Direkta kostnader som ej genererat hyresintakter
under perioden 0,0 0,0
Fardigstéllda och Bedémd Varav
pagaende storre projekt tidpunkt for Berdknad upparbetat
mkr fardigstillande investering 2019-12-31
Stenhdga 4, Solna strand Q42019 1025 975
Riddaren 18, City Q32020 504 362
Harden 15, Hagastaden Q42021 520 53
Totalt 2050 1390
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Not11 Immateriella
anliggningstillgangar

Koncern Moderbolag

mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffnings-

varde 2,8 1,3 2,8 1,3
Investeringar - 2,8 - 2,8
Avyttringar/utrangeringar = -1,3 - -1,3
Utgdende

anskaffningsvirde 2,8 2,8 2,8 2,8
Ingéende avskrivningar -0,1 -0,3 -0,1 -0,3
Avyttringar/utrangeringar 0,3 0,3
Arets avskrivningar -0,5 -0,1 -0,5 -0,1
Utgéende avskrivningar -0,6 -0,1 -0,6 -0,1
Redovisat varde 2,2 2,7 2,2 2,7

Not 12 Leasing

Tomtréattsavtal

Fréan och med 1januari 2019 ska leasingavtal redovisas enligt IFRS 16
Leasingavtal. Detta innebér att en nyttjanderattstillgdng och en lea-
singskuld redovisas i balansrakningen. | resultatrakningen férdelas
leasingkostnaden mellan avskrivningar och rantekostnader och redo-
visas som en rorelsekostnad respektive finansiell kostnad.

Den nya standarden péaverkar Humlegérdens redovisning av tom-
trattsavtal. Overgangsmetoden redovisas enligt "modifierad retroak-
tiv tillampning” vilket innebar att en lika stor nyttjanderattstillgdng och
leasingskuld bokades upp den 1januari 2019. Vardet pa tillgdngen
baseras pa antaget marknadsvarde i tomtrattsavtalen eller om séddant
saknas baseras vardet pa beslutad tomtrattsavgald och géllande
avgaldsréanta vid senaste omférhandlingen. Ingadende balansrakning
har paverkats enligt tabellen nedan.

Koncern
2019-01-01
Forandring av balansposter tillampning
vid évergéng till IFRS 16 2018-12-31 IFRS 16 IFRS 16
Nyttjandetillgang - tomtratt - 252,6 252,6
Ovriga langfristiga skulder 8,2 252,6 260,8

Tomtrattsavgalden redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. Det
ar en forandring jamfort med 2018 da tomtréattsavgélden redovisades
som en fastighetskostnad. Férandringen innebér att fastighetskostna-
derna minskar och driftéverskottet férbattras. Genomsnittlig margi-
nell laneréanta fér berakning avingéende tillgdng och skuld uppgar till
3,2 procent. Arets kassafléde for tomtrattsavtalen uppgick till 8,1 mkr.

| samband med forvarvet av fastigheten Landbyska verket 9 har det
tillkommit ett nytt tomtrattsavtal under aret.

Forfallostrukturen nedan visar nar koncernens tomtrattsavtal kom-
mer att omférhandlas. Beloppen avser tomtrattsavgald enligt géllande
avtal.

Koncern
Forfallostruktur tomrattsavtal 2019 2018
Inom14ar 71 -
2-54r 1,3 71
Senare dn 5 ar 1,0 1,0
Totalt 9,4 8,1

Ovriga leasingavtal

Ovriga leasingavtal avser bilar, IT- och kontorsutrustning med en for-
fallotidpunktinom 3 ar. Dessa leasingavtal kommer i fortsattningen att
redovisas som operationella pa grund av l&gt virde. Arlig leasingkost-
nad fér korta leasingavtal och leasingavtal av lagre varde uppgar till
3,9 mkr (3,3).

Not 13 Inventarier

mkr

Koncern

Moderbolag

2019-12-31 2018-12-31

2019-12-31 2018-12-31

Ing&ende anskaffnings-

varde 51,4 50,7 13,1 12,5
Investeringar 0,1 0,7 - 0,6
Utgéende

anskaffningsvirde 51,5 51,4 13,1 13,1
Ing&ende avskrivningar -44,2 -41,2 -12,0 -10,9
Arets avskrivningar 22 -3,0 -0,5 1,1
Utgaende avskrivningar -46,4 -44,2 -12,5 -12,0
Redovisat virde 5,1 7,2 0,6 1,1
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Not 14- Andelar i koncernforetag

Redovisat varde, mkr

Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Site Antal andelar Kapitalandel, % 2019-12-31 2018-12-31
Moderbolag Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50000 100 109,9 109,9
mkr 2019-12-31  2018-12-31 Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 244.,5 2445
Ing&ende anskaffningsvarde 6931,5 6880,4 Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50000 100 100,5 100,5
Forvary 0.1 11 Fastighets AB Citygarden 556053-5253 Stockholm 12674 016 100 474,7 474,7
Aktieagartillskott 44844 50,0 Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 137,9 137,9
Utgaende anskaffningsvirde 11416,0 6931,5 Fastighets ABNMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 1,2 1,2
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 113,6 113,6
Ingéende uppskrivningar 3761 3761 Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 187,9 187,9
Utgaende uppskrivningar Sc! 3761 Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 480,8 480,8
Ingdende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1030,4 1030,4
Utgaende nedskrivningar -14,2 -14,2 Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 401,7 401,7
Redovisat virde 1777,9 7203,4 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 Holding IV AB 559204-2708 Stockholm 500 100 3379,5 -
Humlegérden Holding V AB 559201-7007 Stockholm 500 100 1100,1 -
Humlegérden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0
Humstad Stadsutveckling AB 556994-3771 Stockholm 500 100 5.1 0,1
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1
Totalt 1777,9 7293,4
Moderbolagets indirektagda Moderbolagets indirektigda Moderbolagets indirektigda
koncernforetag Org.nr Site koncernféretag Org.nr Site koncernforetag Org. nr Site
Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Fastighets AB Mé&nharden 556605-0729 Stockholm Humlegérden Partner1AB 559201-7015 Stockholm
Cirkusangen Komplementér AB 556892-6066 Stockholm Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Humlegérden Partner 2 AB 559201-7064 Stockholm
Engelbrektsplan Fastighets Aktiebolag  556380-6537 Stockholm Fastighets ABSH 9 556667-2621 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-3055 Stockholm
Fabriksvagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm Kommanditbolaget Cirkuséangen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Solnaaprikosen 3 Holding 556891-5440 Stockholm Mjélnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm Mijélnertrean AB 559069-0482 Stockholm
Fastighets AB Bjoérkbacka 556880-1616 Stockholm Fastighets AB Stenhoga Ettan 556994-3730 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Fastighets AB Stenhéga Tvaan 556994-3722 Stockholm Stenhdga Utveckling 1AB 559164-7507 Stockholm
Fastighets AB Gelbis 556277-4694 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3755 Stockholm Stenhdga Utveckling 2 AB 559165-1806 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Fyran 556994-3748 Stockholm Stenhdga Utveckling 3 AB 559183-5813 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm Stenhdga Utveckling 4 AB 559202-8483 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm Stockholm Dykaren Hotellfastighets AB  559158-1540 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Fastighetsbolaget Banvaktsvigen KB 916628-5289 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Fastighets AB Kassan1 556821-6609 Stockholm Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm Utile Dulci 2 Handelsbolag 916601-0067 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Grona Triangeln Fastighets AB 559228-2296 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 556177-2905 Stockholm
Fastighets AB Mitokondrien 559212-5669 Stockholm Humlegérden Norra City AB 559192-0698 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
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Not 15 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolag
mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 5287,9 3837,9
Tillkommande fordringar 3600,0 1450,0
Reglerade fordringar -306,4 -
Utgdende balans 8581,5 5287,9

Not 16 Hyres- och kundfordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ejforfallna 9,4 14,6 2,0 2,3
Férfallna upp till 30 dagar 6,8 2,0 1,0 1,0
Forfallna 31-360 dagar 2,4 3,6 = 0,3
Férfallna mer an 360 dagar 2,7 1,6 - 0,0
Reserverade osékra
kundfordringar -4,2 -2,3 - -
Totalt 17,1 19,6 3,0 3,6
Angaende kreditrisk se not 22.
Not 17 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran 88,2 135,6 - -
Ovriga fordringar 45,2 53,4 1,7 5,1
Totalt 133,4 189,0 1,7 5,1

Not 18 Foruthetalda kostnader och

upplupna intikter
Koncern Moderbolag

mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna hyroroch
avgifter 46,3 33,6 - -
Férutbetalda
forsékringspremier 21 1,7 0,1 0,1
Forutbetalda rante-
kostnader och upplupna
rénteintakter 6,4 3,8 = -
Ovriga forutbetalda
kostnader och upplupna
intakter 1,6 7,5 2,9 3,7
Totalt 56,4 46,6 3,0 3,8

Not 19 EgetKkapital

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgér vid
arskiftet till 709 119 och aktiens kvotvarde &r 1SEK.

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Enligt agardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och inne-
havet ar langsiktigt (minst 10 &r). Over en konjunkturcykel ska bolaget
ge en totalavkastning pa substansvarde per aktie om 8 procent per ar.
Avkastningen aterinvesteras. Saknas investeringsmojligheter sker
utdelning. Humlegérdens finanspolicy anger att bolagets finansie-
ringsbehov ska ske till lagsta méjliga kostnad 6ver tid med beaktande
av de risker och regler for riskbegransning som anges i denna policy.
Finansfunktionen ar en stédfunktion till den operativa verksamheten
och till féretagsledningen. Se dven not 22 Finansiering och finansiella
risker.

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

Not 20 Avsittningar pensioner

Allmén beskrivning av pensionsplanerna

Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestamda och dels formans-
bestdmda &lderspensioner. De varderas och redovisas enligt géllande
regelverk (IAS 19). Det férménsbestdmda ofonderade pensionséata-
gandet relaterarisin helhet till den kollektivavtalade ITP 2-planen
som inkluderar livsvarig &lderspension som baseras pa en procentsats
av den anstélldes slutlén vid pensioneringstidpunkten. Koncernen
finansierar pensionsatagandet genom avsattning i egen balansrakning
kombinerat med en kreditforsdkring hos det 6msesidiga forsakrings-
bolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga [6ptiden pa
forpliktelsen ar 22 &r.

De férménsbestdamda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifrén ett
riskperspektiv, paverka koncernen genom férandringar av forpliktel-
sens nuvarde. Utvecklingen av forpliktelsens nuvérde, bortsett fran
ordinarie pensionsintjanande, drivs vanligtvis av férandringar av aktu-
ariella antaganden (exempelvis diskonteringsranta, I16nedkningar,
avgéangsintensitet och férvantad livslangd) samt andra erfarenhets-
baserade justeringar (exempelvis férandringar av populationen). | nor-
malfallet ar det diskonteringsrantan tillsammans med antagandet om
inflation som har stérst paverkan pa utvecklingen av forpliktelsen. De
aktuariella antagandena faststélls utifran géllande regelverk (IAS 19),
se dven not 1. Koncernen tillampar langsiktig marknadsférvantad infla-
tion istallet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2,0 procent.

Koncern

Aktuella antaganden®

Procent 2019 2018
Diskonteringsranta 1,5 2,4
Lénedkning 2,7 3,0
Inkomstbasbelopp 2,7 3,0
Inflation 1,7 2,0
Avgangsintensitet 5,0 5,0

" Antagandena som redovisas fér 2019 i tabellen ovan péverkar varderingen av
forpliktelsens nuvarde per 2019-12-31 medan antagandena for 2018 anvands for
att vardera 2018 ars pensionsskuld.
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Kianslighetsanalys som visar inverkan pa Koncern
forpliktelsens nuvirde

mkr 2019 2018
Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 16,9 12,9
Diskonteringsrénta +0,5 procentenheter -14,6 -11,2
Lénedkning —0,5 procentenheter -6,3 -4,9
Lénedkning +0,5 procentenheter 6,9 5,4
Inflation —0,5 procentenheter -10,0 -7,5
Inflation +0,5 procentenheter 11,1 8,3
Livslangd —1ar -6,0 -4,5
Livslangd +1ar 6,0 4,5

Kanslighetsanalysen har beraknats enligt “projected unit credit
method” (se &ven not 1) och underlaget 4r detsamma som i berak-
ningen av nuvéardet, intjanandet och rantekostnaden i IAS 19-véarde-
ringen per den 31 december 2019. Analysen tar utgadngspunkti att
ett antagande i taget férandras och dar de 6vriga antagandena halls
konstant.

Utveckling av forpliktelsens nuvirde Koncern

mkr 2019-12-31 2018-12-31
Forpliktelsens nuvarde vid periodens bérjan 126,0 101,9
Férméaner intjanade under perioden 7,6 7,6
Reserverad I6neskatt 0,7 0,7
Pensionsutbetalningar? -2,0 -1,6
Ranta 2,9 2,7
Aktuariella vinster(=)/forluster(+) 25,6 14,7
Forpliktelsens nuvarde vid periodens slut 160,8 126,0

" Budgeterade pensionsutbetalningar fér 2020 uppgér till 2,1 mkr.

Not 21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld berzknas till gdllande nominell
skattesats. Humlegarden har varderat den uppskjutna skatteskulden
som avser de temporéra skillnaderna i fastigheterna till en skattesats
om 20,6 procent. Uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastigheter
beréknas pa skillnaden mellan skattemé&ssiga och redovisade restviar-
den. Enligt gallande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt som
finns vid férvarvstillfalleti samband med ett tillgdngsférvarv. Uppskju-
ten skatt som ej ar redovisad i balansrékningen pé grund av att fastig-
heterna har férvarvats genom tillgdngsférvarv uppgér till 1996,2 mkr
(1110,2).

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 0,5 mkr (13,0) per
2019-12-31vilket ar underlaget till redovisad uppskjuten skatt fér skat-
teméssiga underskott. Den uppskjutna skattefordran har varderats till
en skattesats om 20,6 procent. Redovisad uppskjuten skatt i resultat-
réakningen framgér av not 9.

Belopp redovisade i resultatrakning och Koncern

ovrigt totalresultat

mkr 2019 2018
Férméaner intjanade under perioden? -7,6 -7,6
Réantekostnad -2,9 -2,7
Pensionskostnad redovisad i resultatrak-

ningen -10,5 -10,3
Aktuariell vinst(-)/férlust(+) redovisad i &vrigt

totalresultat -20,4 -12,3
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -30,9 -22,6

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

Koncern Moderbola
Uppskjuten skatteskuld 9
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Foérvaltningsfastigheter 2993,9 2217,6 - -
Rantederivat -37,3 -25,6 - -
Pensionsavsattningar -19,6 -13,7 - -
Avséttning till periodise-
ringsfond 17,1 -13,7 - -
Skatteméssiga under-
skott -0,1 -2,8 - -0,2
Totalt 2954,0 2175,5 = -0,2
Férandring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld
mkr 2019 2018 2019 2018
Ingéende balans 2175,5 1744,2 -0,2 -0,8
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
rakningen 779,9 433,8 0,2 0,6
Uppskjuten skatt
redovisad i totalresultatet -5,2 -2,4 - -
Forandring som inte har
redovisats via resultatrak-
ningen 3,8 - - -
Utgaende balans 2954,0 2175,5 - -0,2
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Not 22 Finansiering och

finansiella risker

Réntebarande skulder Koncern Moderbolag
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 4983,0 4014,3 4370,3 2575,8
Obligationer (MTN) 5946,1 2697,8 5946,1 2697,8
Kortfristiga skulder

Banklan 1194,9 - 1194,9 -
Obligationer (MTN) 197,9 149,5 197,9 149,5
Foretagscertifikat 1994,1 1944.,6 1994,1 1944.,6
Totalt 14 316,0 8806,2 13703,3 7367,7

Obligationsprogram (MTN)

Under 2019 emitterade Humlegérden gréna obligationer om 3 600 mkr
under bolagets MTN-program med en ram om 7 000 mkr. Utestaende
obligationsvolym per arsskiftet var 6 150 mkr. Obligationerna &r note-
rade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Kovenanter

Kovenanter, det vill sdga de villkor en lantagare kraver fér att tillhanda-
halla en kredit och som innebéar att en kredit forfaller till betalning om
villkoren inte uppfylls, ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen
féreskriver i huvudsak en réntetackningsgrad om minst 1,5 gdnger och
en hdgsta beladningsgrad om 65-70 procent.

Finanspolicy och finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker.

Styrelsen faststaller varje ar en finanspolicy som anger mal och rikt-

linjer for finansverksamheten och sékerstaller en god intern kontroll.

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur upp-

féljning och rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk.

Finanspolicyn utvarderas arligen och justeras om férutsattningarna fér

finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn ar koncernévergripande

och innebar sammanfattningsvis:

o Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 &r. Andelen laneférfall
inom de kommande 12 manaderna far max uppga till 35 procent.

¢ Beladningsgraden far ej genom aktivit agerande 6verstiga 50 pro-
cent.

¢ Skuldkvoten fér koncernen bor inte varaktigt dverstiga 13,0 génger.
Réntebindningsstrukturen ska véljas s att en kostnadseffektiv rante-
kostnad uppnés i férhallande till finansiell stabilitet och for att
begransa effekterna av andrade marknadsforutsattningar. For att
uppné 6nskad rantebindning far finansiella derivatinstrument anvén-
das. Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte understiga

2,0 ar.

De primara riskerna som koncernen ar exponerad for &r finansierings-
risk, ranterisk, samt kredit- och motpartsrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha till-
gang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel fér
refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betal-
ningar. Risken begransas genom att bolaget har tillgang till flera finan-
sieringskallor, vars specifika forutsattningar kan utnyttjas i olika mark-
nadslagen. Humlegarden stravar efter en bred uppléningsstruktur,
som bestér av flera banker och flera kapitalkallor. Den begrénsas ytter-
ligare av att finanspolicyn anger genomsnittlig langd pa kapitalbind-
ningen och andelen férfall inom 12 ménader. Dessutom ska summan av
likvida medel och outnyttjad del av bekraftade kreditfaciliteter mot-
svara 100 procent av laneférfall inom 4,5 manader.

Koncern Moderbolag

Likviditetsreserv 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Obundna bankmedel 254,0 295,5 204,2 290,7
Outnyttjad del bekraftad

checkkredit

(16ptid > 3 man) 100,0 50,0 100,0 50,0
Outnyttjad del bekraftade

kreditloften

(16ptid >3 méan) 4000,0 2100,0 4000,0 2100,0
Totalt 4354,0 2445,5 4304,2 2440,7

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen
till 14 316,0 mkr (8 806,2). Skuldernas férfallostruktur framgér av
tabellen nedan.

Koncern
Forfallostruktur Kapital-
bindning, Rénte-

Forfall under mkr Andel,% bindning, mkr Andel, %
Foretagscertifikat 19941 13,9 - -
Ar1 1392,7 9,7 6927,9 48,4
Ar2 1095,2 77 - -
Ar3 2397,5 16,7 - -
Ara 17741 12,4 499,2 3,5
Ar5eller senare 5662,2 39,6 6888,8 48,1
Totalt 14 316,0 100,0 14 316,0 100,0
Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarkna-
den ger negativa effekter, framférallt i form av 6kande réantekostnader
f6r l&n och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock dven
det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatinstrument. Kon-
cernens upplaning sker med bade rérliga och fasta rantor. Med hansyn
till att intakternai verksamheten inte direkt samvarierar med rénteniva
begréansas effekterna av ranteférandringar fréan de rérliga rantorna
genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands ran-
teswappar.

Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett samman-
lagt nominellt belopp uppgdende till 8 900 mkr (7 932) och ett redovi-
sat varde i balansrakningen om —181,0 mkr (—124,3). Koncernen tillam-
par inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick vid arsskiftet till 4,0 &r (4,0) med hansyn taget till effekt av
réntederivat.

En momentan 6kning av marknadsrantan med 100 réntepunkter
beridknas medféra en arlig kostnadsékning om 61 mkr (25), givet
balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestdende rénte-
derivat.
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade
kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala expone-
ring for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar. Vilka
motparter som far anvandas vid uppléning regleras i finanspolicyn.
Nagra sékerheter stélls inte ut i de fall avtal traffas om réantederivat.

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gérs en individuell kreditprévning av varje hyresgést.
Kreditupplysning tas och vid behov stélls krav p4d kompletterande
sdkerhetiform av borgen fran hyresgastens moderbolag. Férsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov
avseende osikra fordringar goérs kvartalsvis. Se dldersanalys av
hyresfordringarinot16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

I likviditetsforvaltning och vid anvéndning av finansiella derivat finns
enrisk att motparten inte kan uppfylla sina ataganden. Ett satt att
begrénsa kreditrisken ar spridning pa flera olika motparter. For att
ytterligare minska risken anger finanspolicyn att ingdende av deri-
vatavtal endast far ske med motparter som har lagst motsvarande kre-
ditrating A— pa Standard & Poor’s ratingskala. Dessutom krévs sé kall-
ade ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran och skuld till samma
motpart, och darigenom minskas risken ytterligare. Placering av lik-
vida medel far endast géras med motparter som har lagst kreditrating
motsvarande BBB+ pa Standard & Poor’s ratingskala eller med bolag
som dar kommunalt eller statligt &gda. Léptiden for placeringar av lik-
vida medel far inte heller dverstiga 6 méanader.

Not 23 Derivat

Not 24 Ovriga langfristiga skulder

Férfallostruktur Koncern
—derivat Koncern

Nominellt Redovisat Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr véarde, mkr ranta, % mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ar1 1000,0 -16,5 1,8 Leasingskuld 293,6 -
Ar2 700,0 -0,5 0,1 Ovriga langfristiga skulder 0,4 8,2
Ar3 200,0 -0,2 0,2 Totalt 294,0 8,2
Ara 500,0 -4,7 0,5
Ar5ellersenare 6500,0 -159,0 0,9
Totalt 8900,0 -181,0 1,0

Verkligt varde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen
utgdrs av ranteswappar. Dessa derivat &r OTC-avtal som alltsé inte
handlas pa en aktiv marknad. Verkligt varde har istallet bestamts med
en varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassa-
floden samt etablerade metoder dar endast observerbar marknads-
data anvéands. Dessa varderingar tillhor séledes niva 2 i verkligt varde
hierarkin.

Se dven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Not 25 Finansiella instrument

Koncern

Tillgdngar varderade
till upplupet

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till verkligt varde
via totalresultatet

Skulder varderade
till upplupet

Valutarisk anskaffningsvarde anskaffningsvarde
Koncernen har endast positioner i svenska kronor. mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
: Finansiella tillgéngar

Verkligt var 6r rantebéaran kulder

€ . 9 ,,a de_,o a_,teba_,a deskulde . o L. Hyres- och kundfordringar 17,1 19,6 - - - -
Verkligt vérde for de rantebarande skulderna har beréknats uppgaé till L .
ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskontering Ovriga fordringar 101,3 71,4 - - - -
har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta dar Likvida medel 254,0 295,5 = - o -
en relevant aktuell kreditmarginal har anvénts. Uppgifter om aktuell Finansiella skulder
spread har erhallts frdn den bank som respektive l&n tagits hos, vilket Réntebirande skulder _ _ _ _ 14316.0 8806.2
innebar att varderingen gjorts med indata som inte kan observeras pa . .

el e e e . .. . . Rantederivat - - 181,0 124,3 - -

marknaden och som darfor tillh6r niva 3 i verkligt varde hierarkin. -

For dvriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovi- Leverantdrsskulder - - - - 22,0 50,6
sade vardet vara en god approximation och verkligt varde péa grund av Ovriga skulder = - - - 37,9 25,8
den korta I6ptiden, och uppgifter om verkligt varde lamnas darfér inte. Totalt 372,4 486,5 181,0 124,3 14 375,9 8882,6
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Likviditetsade Koncern Not 27 Stillda sikerheter och Koncern

'kFiI':’a“Sie"a Rinte- eventualforpliktelser Férviry av fastigheter via dotterbolag 2019-12-31 2018-12-31

skulder birande - I P

2019-12-31 skulder Rinte- Leverantérs- Bvriga i i Koncern Moderbolag Identifierbara férvarvade tillgdngar och skulder

Forfall under inkl réntor derivat skulder skulder Stéllda sékerheter Férvaltningsfastigheter 5707,8 70,6
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 " N

Ar1 3534,9 63,6 22,0 37,9 = ol Rérelsefordringar 10,4 0,0

6r egna skulder

Ar2 1232,2 61,2 - - g Likvida medel 12,0 1,8
Fastighetsinteckningar 4994,2 4026,3 - - .

Ar3 2513,1 61,6 - - - Rérelseskulder 72,8 1,1
A Av dotterbolag till L2 e 01
ra 1865,9 62,0 - - férfogande stillda an =%k )
Ar5eller senare 5935,5 222,9 - - fastighetsinteckningar - - 4381,5 25878 Netto tillgadngar och skulder 5357,0 71,2

Ovriga stdllda sdkerheter
Totalt 15081,6 47,3 22,0 37,9 . . Képeskilling aktier -5357,0 -71,2
Borgensfoérbindelser till L X .
Likviditetefisd Koncern férman for dotterbolag 5,8 25,5 5,8 25,5 Erlagd likvid aterbetalning avlan -300,4 -0,1
ikviditetsflode » o . . -
— Finansiella Rinte Ovriga stillda sakerheter 200,0 200,0 200,0 200,0 ﬁvgaf likvida medeliden forvérvade verksam- o e
- eten d s
skulder birande Totalt 5200,0 4251,8 4587,3  2813,3 - — —
2018-12-31 skulder Rinte- Leverantérs- bvriga Paverkan palikvida medel fran férvarvade bolag -5645,4 -69,5
Férfall under inkl réntor derivat skulder skulder
L Koncern Moderbolag
Ar1 2349,2 51,9 50,6 25,8 Eventualférpliktelser Avstamning av skulder hanférliga
Aro 1365.6 580 _ _ mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 till finansieringsverksamheten Ej kassaflodespéaverkande
Ars 5 085’2 56’4 Garantidtagande, PRI 1,3 1,2 1,3 1,2 féréndringar
r 2 £l - -
Orealise-
Ara 17841 60,2 - - Koncern, rade virde-
Ar5eller senare 1204,5 265,6 - - 2T9 'ngéelnde K;S,,S:- UPP'u"Pin férénd- Ufséelnde
\f g : mkr alans 6de rinta ringar alans
Totalt 9788,6 492,3 50,6 25,8 Not 28 Upplysnlngal" till g
. Rantebérande
kassaﬂodesrapport skulder 8806,2 5492,3 17,5 - 14316,0
Ej kassafldespaverkande Koncern Moderbolag Réntederivat 124,3 - - 56,7 181,0
Not 26 Upp]upna kostnader och poster 8930,5 5492,3 17,5 56,7 14497,0
foruthetalda intikt mkr 2019 2018 2019 2018
oru clalda Intakter Avskrivningar 2,8 3,2 1,1 1,3
Koncern Moderbolag Avséttningar till
pensionsskulder 8,5 10,3 3,5 3,6
mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
. o Totalt 1,3 13,5 4,6 4,9
Férutbetalda hyresintakter 285,9 225,9 - -
Upplupnadriftskostnader 7,6 7,3 - -
Upplupna personal-
kostnader 1,1 9,1 1,1 91
Upplupna rantekostnader 22,7 16,6 20,7 14,2
Ovriga poster 19,1 15,7 17,8 16,8
Totalt 446,4 374,6 49,6 40,1
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Ej kassaflodespéverkande
férandringar

Orealise-
Koncern, rade vérde-
2018 Ingdende Kassa- Upplupen férand- Utgaende
mkr balans flode ranta ringar balans
Réntebarande
skulder 8579,2 21,5 15,5 - 8806,2
Rantederivat 302,7 -170,1 - -8,3 124,3
Nyemission - 249,0 - - -
8881,9 290,5 15,5 -8,3 8930,5
Ej kassaflodes-
paverkande férandringar
Ejbetalda
Moderbolag, koncern-
2019 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgéende
mkr balans flode ranta tillskott balans
Réntebarande
skulder 7367,7 6320,7 14,9 = 13703,3
Férandring av
tillgangar till
koncernféretag -10300,8 -5664,6 - -141,1  -16106,5
Férandring av
skulder till
koncernféretag 3668,5 2727,2 = 1050,0 7445,8
735,4 3383,3 14,9 908,9 5042,6
Ej kassaflodes-
paverkande férandringar
Ejbetalda
Moderbolag, koncern-
2018 Ingdende Kassa- Upplupen bidrag/ Utgaende
mkr balans flode réanta tillskott balans
Réntebarande
skulder 6196,6 1157,0 14,1 - 7367,7
Férandring av
tillgangar till
koncernféretag -8798,0 -1348,3 - -154,5 -10300,8
Forandring av
skulder till
koncernféretag 3397,9 230,6 - 40,0 3668,5
Nyemission - 249,0 - - -
796,5 288,4 14,1 -114,5 735,4

Not 29 Transaktioner med niirstiende

Moderbolagets Moderbolagets dgare bestér av 23 lansférsakringsbolag

agare samt Lansfoérsakringar Sak, Lansforsakringar Liv och
Lansférsakringar Fondliv. Den stérsta dgaren innehar 13,2
procent av kapitalet. Dadrmed har ingen av bolagets dgare
bestammande eller betydande inflytande.

Styrelse Styrelseledaméter och dess heldgda bolag anses som
narstdende. Ersattningar till styrelsen framgér av not 6.

Foretags- Féretagsledningen anses som narstédende.

ledning Ersattningar till féretagsledningen framgér av not 6.

Dotterbolag Transaktioner framgéar av tabellen nedan.

Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag
moderbolaget och andra koncernbolag

mkr 2019 2018
Forsaljning till dotterbolag 123,7 116,3
Ink&p fréan dotterbolag -10,9 -8,8
Rénteintakter fran dotterbolag 165,6 149,1
Rantekostnader fran dotterbolag -65,9 -70,4
Fordringar pa dotterbolag 16106,5 10 300,8
Skulder till dotterbolag 7445,8 3668,5

Not 30 Hindelser efter balansdagen

Efter arsskiftet valde Maria Lidstrém att sdga upp sin anstéllning som
Stadsutvecklingschef, hon lamnar sitt uppdrag den 30 april 2020.

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 2020833125
Balanserad vinst 4359043870
Arets resultat 41798 484
Summa 6421675479

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

I ny rékning 6verfors 6421675479

Summa 6421675479
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forséakrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat.

Tomas Eriksson
Ordférande

Anders Granéas
Styrelseledamot

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rattvisande dversikt éver utveck-

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

Stockholm den 6 mars 2020

Sten Dunér
Styrelseledamot

Bengt-Erik Lindgren
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Vér revisionsberattelse har lamnats den 9 mars 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

lingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingarikoncernen star infor.

Ola Evensson
Styrelseledamot

Karin Starrin
Styrelseledamot
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Revisionsherittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen f6r Humlegérden Fastigheter AB
(publ) f6r &r 2019 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 78-79 och hallbarhetsrapporten
pésidorna 13-15, 17, 21-23, 29-31, 46 —-47 samt 84—-87. Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 41-74.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och gereni
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafiode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 78-79 och héllbarhetsrap-
porten pa sidorna 13-15, 17, 21-23, 29-31, 4647 samt 84—-87. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar. Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med inne-
hélletiden kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Séarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen dr de omraden som enligt vér professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av férvalntningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pé sidan 58 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detal-

jerade upplysningar och beskrivning avomradet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Férvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovis-
ningen till verkligt véarde. Koncernens férvaltnings-
fastigheter omfattar 98 procent av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2019
har faststallts baserat pé varderingar utférda av obero-
ende externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgdngar och det inslag av bedém-
ningar som ingdr i varderingsprocessen utgér detta ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokférda vardet pé forvaltningsfastig-
heter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje jus-
tering av vardet direkt paverkar periodens resultat.

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodi-
ken &r rimlig genom att jamféra den med var erfaren-
het av hur andra fastighetsbolag och véarderare arbetar
och vilka antaganden som ar normala vid vardering av
jamférbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderarnas
uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns
avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inrikt-
ningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat f6r
att sikerstélla att indata som lamnas till de externa vér-
derarna &r riktiga och fullstandiga.

Vi har testat ett stickprov av de upprattade fastighets-
vérderingarna. Harvid har vi anvént aktuell marknads-
data fran externa kéllor, sérskilt antaganden om direkt-
avkastningskrav, diskonteringsréntor, hyresnivaer och
vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar av for-
valtnings-fastigheterna som bolaget lamnari arsredo-
visningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tillampade nyckelantaganden.
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Detta dokument innehéller dven annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé sidorna 2-39 samt 78—-101. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information
ochvigéringet uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och évervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktdren fér bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-

tag, och attlamna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &ringen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

@ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgar-
der bland annat utifrédn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamaélsen-
liga fér att utgéra en grund for véara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pé misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

® skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgéarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte fér
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

® utvérderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

@ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig oséker-
hetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bola-
gets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysning-
arnaiarsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

@ inhamtar vi tillrackliga och andamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteternainom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar f6r styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for véra uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunk-

ten fér den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventu-

ella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vért oberoende, samt
i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omréaden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla
omradena. Vibeskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar for-
hindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktérens férvaltning fér Humlegérden Fastigheter AB (publ) for &r 2019 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamé&ter och verkstéallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstam-
melse med lag och f6ér att medelsférvaltningen ska skdtas pé ett betryggande satt.

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r attinhdmta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget, eller

® panégot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart méal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, ér att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sédkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revi-

sionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har

en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras pé vér professionella bedémning med utgédngspunkt
irisk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé saddana atgarder, omraden och férhallan-
den som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa sidorna 13-15, 17, 21-23, 29-31, 46—47 samt
84-87 och for att den ar uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund fér vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utségs till Humlegarden Fastigheter AB (publ)s revisor av bolags-

stdmman den 8 april 2019 KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan
2005.

Stockholm den 9 mars 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

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

Principer for bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554). Humlegarden omfattas inte av
Svensk kod foér bolagsstyrning, da endast bolagets skulde-
brev &@r noterade pa en reglerad marknad. Till grund for
Humlegérdens bolagsstyrning ligger huvudsakligen aktiebo-
lagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk
fér emittenter (rdntebarande instrument) samt interna regler
och riktlinjer.

Agande
Bolaget dgs av 23 lansférsakringsbolag samt Lansforsék-
ringar Liv, Lansforsékringar Sak och Lansférsakringar Fond-
liv. De tre sistnamnda &garna &r dotterbolag till Lansforsak-
ringar AB (publ). Lansférsakringar AB 4gs gemensamt av
samtliga 23 lansférsakringsbolag. Se vidare dgarforteck-
ningen pa sidan 81.

Uppdraget fran dgarna ar att dga, forvalta och utveckla egna
fastigheter i attraktiva kontorslagen i Stockholmsregionen.

Agardirektiv

Humlegérdens agare har formulerat direktiv som anger rikt-

ningen for bolaget. Dessa sammanfattas i fem delar:

1) Humlegardens fokus ska vara att dga, férvalta och
utveckla egna fastigheter.

2) Bestandet ska &terfinnas i attraktiva kontorslagen i
Stockholm med tyngdpunkt kontorsfastigheter och frén
tid till annan dven andra fastighetstillgangar, som stédjer
kontorsfastigheterna.

3) Verksamheten ska drivas aktsamt och innehavet ar lang-
siktigt (minst 10 ar). Over en konjunkturcykel ska bolaget
ge en totalavkastning pa substansvérde per aktie om 8
procent per ar. Avkastningen aterinvesteras. Saknas
investeringsmojligheter sker utdelning.

4) Bolaget ska verka for hallbarhet.

5) Innehavet ska vara langsiktigt och bolaget ska verka som
boérsnoterat med syfte att bygga varumaérke, ha alternativ
till bankfinansiering och majlighet till benchmark.

Arsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagen-
heter pa arsstamma eller annan bolagsstamma. Den 8 april
2019 hélls arsstamma i Stockholm. Arsstamma 2020 kommer
att hallas den 31 mars.

Aktiedgarnas rostratt

I bolagsordningen finns en rostrattsbegransning som innebér
att en aktiedgare for egen eller andras aktier inte far rosta fér
mer dn 9,9 procent av samtliga aktier i bolaget.

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets dgare och féreslar
ordférande vid drsstimman samt nominerar styrelseleda-
moter, styrelsens ordférande och revisorer. Valberedningen
foreslar aven arvoden och annan ersattning till styrelseleda-
moterna och revisorerna. Valberedningen ar gemensam for
bolaget, bolag inom Lansférsakringar AB-koncernen samt
vissa bolag som dgs gemensamt av lansférsakringsbolag och

bolaginom Lansforsakringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansférsakringar AB:s arsstamma och bestéar av
personer som ar styrelseordférande eller verkstallande
direktoreriolika lansférsakringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledamoter valda pé tva ar. Vd ingar
inte i styrelsen. Frdn och med arsstdamman 2019 till och med
arsstamman 2020 bestod styrelsen avledamé&terna Tomas
Eriksson (ordférande), Sten Dunér, Ola Evensson, Anders
Grénas, Bengt-Erik Lindgren och Karin Starrin. Styrelsens
sekreterare ar en bolagsjurist fran Lansférsakringar AB.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen
faststéller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen
ytterst ansvarig for bolagets organisation och férvaltning.

| styrelsens arbetsordning anges formerna for styrelsens arbete
avseende bland annat antal styrelsemoten, métesprotokoll och
beslut om ersattning till vd. Ordféranden ansvarar enligt arbets-
ordningen for utvarderingen av styrelsens arbete.

Styrelsearet 2019
Under 2019 holl styrelsen elva sammantraden och fattade ett
mindre antal beslut per capsulam.
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Styrelsens utskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsutskott som hanterar
vd:s ersattning samt avvikelser fran ersattningspolicyn.
Ersattningsutskottet bestar av Tomas Eriksson och Bengt-
Erik Lindgren.

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett revisions-
utskott men har valt att inte inratta ndgot sddant och hante-
rar istallet uppgifter som ankommer pa ett sddant utskott
inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebér
att hela styrelsen fullgér de uppgifter som ankommer pé ett
revisionsutskott.

Vd och féretagsledning

Verkstallande direktdren svarar fér den I6pande forvalt-
ningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststalls av styrelsen och som bland annat framgar av
vd-instruktionen och av styrelsens arbetsordning. Foretags-
ledningen bestar av vd, ekonomichef, finanschef, fastighets-
chef, stadsutvecklingschef, HR-chef, marknads- och kom-
munikationschef samt affarsutvecklingschef.

Férandringar i foretagsledningen

Per Rosén, chef Teknik, &r sedan juni 2019 inte langre med-
lem i féretagsledningen men arbetar kvar i bolaget. Efter ars-
skiftet valde Maria Lidstrém att sdga upp sin anstallning som
Stadsutvecklingschef, hon lamnar sitt uppdrag den 30 april
2020.

Revisorer

P& &rsstdmman 2019 utsags revisionsfirman KPMG till revisor
med auktoriserade revisor Peter Dahll6f som huvudansvarig
for revisionen foér perioden fram till &rsstamman 2022.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den finansiella
rapporteringen och for att bolaget har en effektiv intern
kontroll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och
arsredovisningslagen.

Féretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen
enligt faststallda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvarsfor-
delningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbets-
ordning, vd-instruktion, attestering, finanspolicy etc. som
alla syftar till att skapa en tydlig ansvarsférdelning och effek-
tivare hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggt i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker samt
for att sakerstalla att de relevanta risker som Humlegérden ar
utsatt for hanteras i enlighet med faststéllda styrdokument
och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstéller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion fér vd, dels genom att
I6pande behandla rapporter, reckommendationer och férslag
till beslut. Féretagsledningen bereder for styrelsens gransk-
ning och kontroll, delarsrapporter, varderings- och redovis-
ningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker i den finan-
siella rapporteringen.

Information och kommunikation
Humlegérdens kommunikationsriktlinje syftar till att uppna
en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den

finansiella rapporteringen. Riktlinjerna ar utformade sé att de
ska f6lja svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms regel-
verk rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera nivéeri
bolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Avrap-
portering sker till ledning och styrelse. Styrelsen féljer kvar-
talsvis den ekonomiska utvecklingen i férhallande till affars-
plan och budget samt att utvecklingen av beslutade
investeringar féljer plan.
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Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2019 pa sidorna 78—-79 har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.
och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Uttalande
Granskningens inriktning och omfattning En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyr- stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
ningsrapporten. Detta innebéar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i verensstammelse
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning med arsredovisningslagen.

Stockholm den 9 mars 2020
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Agarstruktur

Humlegarden Fastigheter AB ags av 23 lokala lansforsakringsbolag samt Lansférsakringar Liv,
Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar Fondliv.

Humlegérden ingérilansforsakringsgruppen. Lansforsak-

fastighetsférmedling. Utgangspunkten ar den lokala narvaron

Agare

ringsgruppen bestér av 23 lokala och kundégda lansférsak- och beslutskraften. Erfarenheten visar att lokal beslutskraft Lansférsakringsbolag Agarandel% _ Antal aktier
ringsbolag och det gemensamt dgda Lansférsakringar AB i kombination med gemensamma muskler skapar ett verkligt Lansfdrsakringar Liv 18,2 L
med dotterbolag, bland annat Lansférsakringar Sak, mervarde fér kunderna. Lansférsakringsbolagen dgs av Alvsborg 10,5 74153
Lansférsakringar Liv och Lansférsakringar Fondliv. Lans- forsakringskunderna; det finns inga externa aktiedgare och Lansforsakringar Sak 7.5 52955
forsakringsgruppen &r den ledande forsakringsgruppen i att uppfylla kundernas behov och krav ar alltid det priméra Dalarna 6,8 48032
Sverige med en mycket stark finansiell position, vilken har uppdraget. Lansforsakringsgruppen har 3,9 miljoner kunder Bergslagen 6,7 47624
stérkt kontinuerligt de senaste decennierna. Inom gruppen och 6 400 medarbetare. Goteborg och Bohuslan 5,9 42001
finns ett inbyggt beroende av och support till varandra Ostgota 5,9 41909
under det gemensamma varumarket. Ett kdnnetecken &r Utdelning Sédermanland 5,5 38906
sven devisen att verka fér aktsamhet om risk. Bolagets vinster aterinvesteras i verksamheten, varfér ingen Jonksping 5,2 36603
Genom respektive lansférsakringsbolag far kunderna utdelning sker. SKane 42 20 911
ett helhetserbjudande inom bank, férsakring, pension och Kalmar 4,0 28 359
Halland 3,6 25773

Uppsala 3,3 23547

Lansforsakringar Géinge—Kristianstad 3,2 22907

Jamtland 2,5 17 511

Blekinge 1,9 13363

Gotland 1,3 9314

Varmland 1,2 8536

Stockholm 1,2 8281

Lénsfﬁrsﬁkringar AB (pUbI) Véasternorrland 1,1 7520

Skaraborg 1,0 7422

Lansforsakringar Lansforsakringar Lansforsakringar Norrbotten 0,9 6253

SAK AB Fondliv AB Liv AB Lansforsakringar Fondliv 0,7 5107

78.6% 75% 0.7% 13.2% Vasterbotten 0,7 4872

’ ’ ’ ’ Gavleborg 0,3 2436

For fullstandig dgarstruktur, se humlegarden.se
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Styrelse

Tomas Eriksson

F6dd 1960

Styrelseordférande i Humlegdrden sedan 2013.

Vd Lansférsékringar Jamtland AB.

Utbildning: Marknadsekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Lansforsak-
ringar Jamtland Fastigheter AB, SkiAB Invest AB, Scan-
dinavian Mountains AB, Lansa Fastigheter AB. Styrel-
seledamot i Lansforsakringar Norr Holding AB.

Bengt-Erik Lindgren

F6dd 1950

Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2015.
Tidigare vice vd Swedbank.

Utbildning: Foretagsekonom, Uppsala universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Lansfor-
sakringar Bergslagen, Prevas AB. Styrelseledamot i
Lansforsakringar Bank AB, Lansa Fastigheter AB.

Sten Dunér

F6dd 1951

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.
Styrelseordférande Lénsforsdkringar Liv.

Utbildning: Civilekonom, Géteborgs universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Fastighets AB
Balder och Gar-Bo Forsékring AB samt ledamot i
Stiftelsen fér kunskaps- och kompetensutvecklings
kapitalutskott.

~

Karin Starrin

F6dd 1947

Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2018.
Tidigare generaltulldirektér, landshévding

i Hallands ldn samt riksdagsledamot.
Utbildning: Ekonom.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande

i Lansforséakringar Halland. Styrelseledamot
i Hallands Akademi.

Ola Evensson

F6dd 1965

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2019.

Vd Lansférsakringar Alvsborg.

Utbildning: Ekonomi, juridik och nationalekonomi,
Karlstads universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Alvsborgs
Larmcentral Aktiebolag, Skadedjursbekdmpning i
Vast AB samt LFant AB.

Anders Granas

F6dd 1966

Styrelseledamot i Humlegdrden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsdkringsbolag.

Utbildning: Civilingenjor i teknisk fysik,

Uppsala universitet, MBA Stanford University.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i
Lansférsakringar Bank AB, Lansférsakringar
Secondary PE Investments S.A, Lansa Fastigheter AB.
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Foretagsledning

Anneli Jansson

Fodd 1974

Verkstdllande direktér, anstdlld sedan 2016.
Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i RICS Sverige,
Brinova Fastigheter AB och Hemfosa Fastigheter.
Suppleant Fastighetségarna Sverige.

Anna Kullendorff

F6dd 1975

Affarsutvecklingschef, anstdlld sedan 2018.
Utbildning: Nationalekonom,

Lunds universitet.

Mikael Andersson

F6dd 1968

Finanschef, anstalld sedan 2017.
Utbildning: Ekonomie Magister,
Linkdpings Universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i
Bryggan Kapital AB.

Maria Lidstrém

Fodd 1972

Stadsutvecklingschef, anstdlld sedan 2010.
Utbildning: Civilingenj6r Vag och Vatten,

Luleé tekniska universitet.

Madeleine Castenvik Holt

Fodd 1981

Marknads- och kommunikationschef,
anstdlld sedan 2016.

Utbildning: Kandidatexamen Medie- och

kommunikationsvetenskap, Hégskolan i Vast.

A

Peter Lind

F6dd 1970

Fastighetschef, anstdlld sedan 2003.
Utbildning: Fastighetsekonomi,
Byggnadsadministration,

KTH Ingenjérsexamen, KTH.

Marie Edling

F6dd 1971

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

Per Wange

Fodd 1961

Ekonomichef, anstdlld sedan 2016.
Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet.

HUMLEGARDEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

83



INNEHALL / STYRNING / HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsstyrning

For Humlegarden handlar hallbarhet om att leverera ett hallbart erbjudande till kunderna samt att
skapa varde for vara 6vriga intressenter genom att vara resurseffektiv, klimatsmart och innovativ.

Hallbarhetsorganisation
| &gardirektivet faststélls att verksamheten ska verka for
hallbarhet. Humlegardens styrelse ansvarar for att uppfylla
agarnas krav. P4 Humlegéarden ar Chef Hallbar utveckling
ansvarig for att strategiskt driva och rapportera resultatet av
héllbarhetsarbetet utifran de beslut som faststélls av fore-
tagsledningen och héllbarhetsradet. Hallbarhetschefen ar
dven ordférande i Humlegardens hallbarhetsrad. | hallbar-
hetsradet samlas Humlegérdens organisation for hallbarhet
och dar faststalls strategier och mal for hallbarhetsarbetet.
I hallbarhetsradet foljs ocksa resultatet av hallbarhetsarbetet
upp. Beslut som fattas i hallbarhetsradet implementeras av
berérda avdelningar i organisationen. Humlegardens hallbar-
hetsorganisation &r integrerad i verksamheten och respek-
tive medlem i héllbarhetsradet rapporterar till radet kring
resultatet av sitt ansvarsomrade.

Utgangspunkten for Humlegardens hallbarhetsarbete
ar atagandet mot FN:s Global Compact, FN:s Globala mdl
fér hdllbar utveckling, Humlegérdens strategi for hallbar
utveckling, Humlegardens uppférandekod som uppdatera-
des under 2018 samt Fastighetsdgarnas Uppférandekod
for leverantérer, vilken tillampas vid alla upphandlingar.
Andra policyer som ligger till grund for héllbarhetsarbetet
ar miljépolicyn, inkdpspolicyn, tjanstebilspolicyn och varu-
markespolicyn.

Hallbarhetsmal och resultat
Humlegardens langsiktiga malsattning ar att vara klimat-
neutrala till ar 2045 samt att minska var energianvandning

fortydligat vilka av FN:s Globala mél for hallbar utveckling
som vara langsiktiga mal primart bidrar till.

Hallbarhetsrisker

Humlegérdens identifierade risker kopplade till milj6, sociala
forhallanden, personal, respekt for manskliga rattigheter och
motverkande av korruption beskrivs pa sidorna 46-47. Under
aret rapporterades inga korruptionsincidenter eller andra
overtradelser mot vare sig Humlegardens uppférandekod
eller Fastighetsdgarnas Uppférandekod fér leverantérer. Vi
har en whistleblow-funktion for att ytterligare 6ka méjlighe-
ten att fdnga upp och vidta &tgarder vid eventuella dvertra-
delser mot koden. Inga drenden har rapporterats under aret.

Rapportering

Humlegérdens hallbarhetsredovisning 2019 aterfinns pa de
sidor som anges i tabellen nedan. Redovisningen har upprét-
tats fran kraven i GRI Standards, niva Core. Hallbarhetsredo-
visningen moter kraven i arsredovisningslagen om hallbar-
hetsrapportering och utgér Humlegardens Communication
on Progress kopplat till det dtagandet vi har mot FN:s Global
Compact (niva Active under 2019). Hallbarhetsredovisningen

har inte granskats av revisor men revisorns yttrande om
hallbarhetsrapporten finns pé sidan 77. Humlegarden
rapporterar arligen kring resultatet av sitt hallbarhetsarbete.
Hallbarhetsredovisningen for 2019 ar Humlegéardens fjarde
hallbarhetsredovisning. Redovisningen fér 2018 publicerades
imars 2019. Héllbarhetsredovisningen speglar innehéllet i
Humlegéardens héllbarhetsarbete och baseras pa vasentlig-
hetsanalysen samt de mal for héllbarhetsarbetet som fast-
stallts utifréan den.

Principer som vi tagit hénsyn till vid utformningen av
redovisningen ar féljande:

Inkludering av intressenter

Omvarldsfragor av betydelse for var verksamhet
Vasentliga hallbarhetsfragor

Fullstandig rapportering

Balans

Jamforbarhet

Noggrannhet

Aktualitet

Tydlighet

Trovardighet

Arsredovisningslagen

I tabellen nedan finns sidhanvisningar till strategiska komponenter i Humlegardens héllbarhetsarbete, vilket dven utgér Humlegéardens lagstadgade

hallbarhetsrapport i enlighet med kraveni ARL.

Omréade Overgripande Miljé

Sociala férhallanden Manskliga rattigheter Anti-korruption

Affarsmodell 13-15

a2 . o Policy och dess resultat 13-15,29-31,46 13-15,21-23 13-15, 31 13-15,22, 31
med 32 procent till &r 2030. Det finns en hallbarhetsaspekt ) ey Y :
i alla delar av Humlegardens virdeskapande, och de lang- Risker och dess hantering 46,84-85 46-47,84-85 47,84-85 47,84-85
siktiga mal som bolaget stravar mot. Darfér har vi dven Mal och resultat 17,29-31,86-87 17,21-22,86-87 84,86-87 84,86-87
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Intressantdialog och vasentlighetsanalys
Foér att utveckla Humlegardens hallbarhetsarbete och identi-
fiera de mest vasentliga hallbarhetsfragorna har en vasent-
lighetsanalys gjorts. Bolagets hallbarhetsrad har kartlagt och
analyserat de viktigaste fragorna fér vara intressenter och
for Humlegéardens verksamhet. Vi for en kontinuerlig dialog
med kunder, dgare, investerare och medarbetare for att
fanga upp deras krav och férvantningar pa oss som foretag.
Samtliga fragor i matrisen &r vasentliga hallbarhetsfragor
men av de frdgor som ar i sérskilt fokus (mérkgréna kvadran-
ten) kan namnas mobilitetslésningar som &r direkt kopplad
till kunderbjudandet och hur vi underlattar fér kunderna att
ta sig till vara fastigheter sa hallbart som méjligt, samt leve-
rantorsuppfdljning och hur vi systematiskt foljer upp leveran-
torer ur ett hallbarhetsperspektiv.

Ny hallbarhetsstrategi

Hallbar utveckling har blivit en alltmer kritisk framgangsfak-
tor for naringslivet och vi behdver precis som alla andra i
samhallet bidra till en héllbar utveckling. Vi ser att vi behéver
gora satsningar for att vara resurseffektiva, klimatsmarta och
innovativa. Dessa insikter tillsammans med vara langsiktiga
mal har lagt grunden till Humlegardens hallbarhetsstrategi.
Strategin bestar av fyra fokusomraden: samarbeten, fastig-
heter, stadsmiljéer och medarbetare. Vi har hogt stéllda
ambitioner inom respektive omrade. Humlegérdens hallbar-
hetsstrategi tar avstamp i tre grundprinciper som ska
genomsyra allt vart hallbarhetsarbete oavsett fokusomrade:
Skapa férutsdttningar, Begrédnsa pdverkan och Driva utveck-
lingen.

Vi har aven fértydligat hur vara langsiktiga mél och hall-
barhetsstrategins fokusomraden ar kopplade till de Globala
malen. Nasta steg blir att implementera malen i den dagliga
verksamheten, s& vi kan malsatta och félja upp arbetet med
att bidra till de Globala malen.

Las mer om héllbarhetsstrategin och vara fokusomréaden
pa www.humlegarden.se

Centrala fragor enligt vasentlighetsanalysen
Samtliga Gmnen nedan har identfierats som de mest vdsentliga.
Under 2020 kommer vi fokusera pd att skapa en férflyttning inom de markerade fragorna.

o Etik
o Kultur

o Arkitektur

RELEVANS FOR EXTERNA INTRESSENTER

e Dynamisk arbetsplats

o Energianvandning

o Avfallshantering i fastigheter

o Flexibla I6sningar
o Kompetens
e Finansiering

e Mobilitetslésningar

o Arbetsmiljo ® Trygghet och sakerhet

e Gréna ytor e Stolthet

e Godstransporter o Inkludering &
tillgangligheti

e Jamstélldhet -~
stadsmiljcer

e Biologisk méngfald
o Leverantorsuppféljning

e Vilbefinnandeioch
kring fastigheter

e Byggavfall

o Material

PAVERKAN FOR HUMLEGARDENS AFFAR

Humlegardens hallbarhetsstrategi

FOKUSOMRADE AMBITION GLOBALA MALEN
Samarbeten Vi ska vara branschens mest ansvarsfulla samarbetspartner

och visa pa branschens mest positiva samband mellan

héllbarhet och Idnsamhet.
Fastigheter Vi ska erbjuda fastigheter som &r héllbara, certifierade

och attraktiva, dar manniskor trivs.

Stadsmiljer

Vi ska skapa platser som bidrar till hallbara, levande, smarta,
motsténdskraftiga och cirkuléra stader.

Medarbetare

Viska erbjuda en héllbar arbetsplats och
héllbara medarbetare.
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GRI-Index

GRI Standards 2016

Standardupplysningar

Organisationsprofil

Strategi
Etik och integritet

Styrning

Upp-
lysning

10241
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

Innehall

Organisationens namn

Aktiviteter, varumarken,
produkter och tjanster

Lokalisering av huvudkontor
Lénder dar bolaget ar verksamt
Agarstruktur och bolagsform

Marknader dér bolaget
arverksamt

Organisationens storlek,
inklusive antal anstéllda, verk-
samheter, omsé&ttning, kapital

Information om anstéllda
Hallbarhet i leverantérskedjan

Forandringar i organisationens
storlek, struktur, dgarskap,
vardekedja under
redovisningsperioden

Hantering av forsiktighets-
principen

Externa héllbarhetsprinciper
och initiativsom organisatio-
nen stédjer

Medlemskap i organisationer
Vd-ord

Organisationens varderingar
och etiska riktlinjer

Struktur for styrning

Sidhénvisning

3,41
3,41

41

3,41
41,73, 81
3,24,41

3-4,41-43

21-22
22, 31
2,41,48

46

6-7,12-13, 15, 28-30,
84-85, 88-89,
humlegarden.se

6-7,84

6-7

21-22,41,78, 85, 88,
humlegarden.se
78-79, 84-85,
humlegarden.se

FN Global
Compact

6. Arbetsratt

7. Miljs

10. Anti-

korruption

Upp- FN Global
GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhénvisning Compact
Intressentdialog 102-40  Intressentgrupper 85, humlegarden.se

102-41 Andel anstéllda som omfattas 21 3. Arbetsratt

av kollektiva férhandlingar 6. Arbetsratt

102-42  Identifiering och urval av 85, humlegarden.se

intressenter

102-43  Organisationens metod for 85, humlegarden.se

intressentdialog

102-44  Fragor som lyfts fram av 85, humlegarden.se

intressenterna
Redovisningsprofil 102-45  Affarsenheter som inkluderas a
iredovisningen

102-46  Process for att faststélla 84-85,

redovisningsinnehéll och humlegarden.se
avgrénsningar

102-47 Identifierade vasentliga 85, humlegarden.se

héllbarhetsfragor

102-48  Forklaringar av korrigeringar 29

frén tidigare redovisningar

102-49  Vasentliga forandringar 29

iredovisningen

102-50 Redovisningsperiod 41,84

102-51 Datum f6r senaste redovisning 84

102-52 Redovisningscykel 84

102-53 Kontaktperson for 101

redovisningen

102-54 Uttalande om att redovis- 84,88

ningen foljer GRI Standards

102-55 GRI-index 86-87

102-56 Externt bestyrkande 77
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GRI Standards 2016

Ekonomi

GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI 201:
Ekonomiskt resultat

GRI203:
Indirekt ekonomisk
paverkan

GRI205:
Anti-korruption
Miljéhénsyn
GRI103:
Hallbarhetsstyrning

GRI 301:
Material

GRI302:
Energi

GRI303:
Vattenférbrukning

GRI305:
Utslapp

Upp-

lysning

Specifika upplysningar

103-1

103-2

103-3

2011

203-1

205-3

103-1

103-2

103-3

301-2

CRES8
302-1

302-3
CRE1
303-1

305-1

305-2

305-3

CRE3

Innehall

Férklaring av véasentlig fraga
och avgransningar

Hallbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvardering av
héllbarhetsstyrning

Genererat och distribuerat
ekonomiskt varde

Investering i infrastruktur
och kringtjanster

Korruptionsincidenter och
atgarder

Férklaring av vasentlig fraga
och avgransningar

Hallbarhetsstyrning och
dess komponenter

Utvardering av
héllbarhetsstyrning

Andel ateranvant respektive
atervunnet material

Certifieringar

Energianvandning
iorganisationen

Energiintensitet
Energiintensitet, fastigheter

Vattenfoérbrukning

Direkta utslapp av
véxthusgaser (scope 1)

Indirekta utslapp av
véxthusgaser (scope 2)

Ovrigaindirekta utslapp av
vaxthusgaser (scope 3)

Koldioxidintensitet, fastigheter

FN Global

Sidhénvisning Compact

14-15, 88-89,
humlegarden.se

14-15, 84-85,
humlegarden.se

30,48,88

41-43, 48

18-19,
humlegarden.se

22,47, 84 10. Anti-
korruption

14-15, 28-29, 88-89,

humlegarden.se

14-15, 28-29, 84-85,

humlegarden.se

28-29, 88-89

28-29 7. Miljs, 8.

29,89

28-29 7. Miljs, 8.

29 7. Miljs, 8.

29

29 7. Miljs, 8.

29 7. Miljs, 8.

29 7. Miljo, 8.

29 7. Miljs, 8.

29

Miljs

Milje

Miljs

Miljs

Milje

Miljs

Miljs

Upp- FN Global
GRI Standards 2016 lysning  Innehall Sidhénvisning Compact
Sociala fragor
GRI103: 103-1 Férklaring av vasentlig fraga 14-15, 21-22, 88-89,
Hallbarhetsstyrning och avgransningar humlegarden.se
103-2 Hallbarhetsstyrning och 14-15, 21-22, 84-85,
dess komponenter humlegarden.se
103-3 Utvérdering av 21-22
hallbarhetsstyrning
GRI 401: 40141 Nyanstallda och 22 6. Arbetsratt
Anstillning personalomsattning
401-2 Férmaner till heltidsanstalld 21,62-63 6. Arbetsratt
personal
GRI403: 403-2 Skador, arbetsrelaterade sjuk- 21-22
Sjukfranvaro domar, férlorade arbetsdagar,
frdnvaro samt totala antalet
arbetsrelaterade dédsolyckor
GRI404: 404-3 Regelbunden utvérdering 21-22 6. Arbetsratt
Tréaning och utbildning och uppfdljning av prestation
och karriarutveckling
GRI 405: 405-1 Kénsférdelning och alders- 22 6. Arbetsratt
Mangfald och jamlikhet kategorier av alla anstallda
samt chefer
GRI 406: 406-1 Antal fall av diskriminering, 22 6. Arbetsratt
Anti-diskriminering samt vidtagna atgérder
GRI 416: 416-2 Incidenter kopplade till regler 22

Kunders hilsa och
sédkerhet

och frivilliga koder géllande
hélso- och sdkerhetspaverkan
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Investerarrapport

Under 2019 har Humlegarden fortsatt att 6ka andelen gréona obligationer till 6 150 mkr men dven
Okat andelen gréona banklan. Idag ar 70 procent av var totala finansiering gréon. Malsattningen ar

att vi ska na 100 procent senast ar 2021.

Humlegérdens totala investeringar godkénda att finansieras
med gréna obligationer uppgick vid arsskiftet 2019/2020
till 15795 mkr.

Humlegardens héllbarhetsarbete

Hallbarhet for Humlegarden handlar om att bidra till en hall-
bar utveckling samtidigt som vi skapar varde for vara kunder
och 6vriga intressenter samt langsiktig lonsamhet. Vart
héllbarhetsarbete grundar sig i var uppférandekod, véra
varderingar och FN:s Global Compact. Virapporterar vart
héallbarhetsarbete enligt GRI Standards, niva Core. Var
hallbarhetsstrategi tar avstamp i tre grundprinciper som ska
genomsyra vart arbete: Skapa férutséttningar, Begrdnsa
paverkan och Driva utvecklingen.

Hallbar forvaltning

Vart langsiktiga mal ar att uppna klimatneutralitet i var
férvaltning och minska var totala klimatpaverkan. Var mal-
sattning &r att vara klimatneutrala till &r 2045. Var klimat-
paverkan kommer fran bland annat materialférbrukning,
transporter, och energianvandning. Vi arbetar kontinuerligt
for att minska véra utsldpp av vaxthusgaser.

Férnybar energi

Genom att arbeta med energioptimering kan vi minska

var energianvandning och ddrmed var klimatpaverkan
ytterligare. Eftersom energikostnader utgor en stor del av
vara totala driftskostnader medfér minskad energianvand-
ning en direkt positiv pdverkan péa var |dnsamhet. Var lang-
siktiga malsattning ar att minska var energianvandning
med 32 procent till &r 2030. Vi har definierat tydliga mal

avseende energianvandning fér uppvarmning och fastighetsel
i varje fastighet.

Vi kdper endast ursprungsmarkt férnybar el fran vatten-
kraft och en del av vart langsiktiga arbete kring energi ar
att tillféra mer férnybar energi till energimixen. Vi har som
ambition att 6ka andelen solceller, varfor vi under aret byggt
nya solcellsanldggningar pa tva fastigheter i Solna strand,
Grow kontor och det intilliggande parkeringshuset.

Fokus pa eldrivna servicefordon och laddstationer

Foér att minska var klimatpéaverkan ytterligare har vi minskat
antalet servicebilar och samtidigt ersatt dem med 100 pro-
cent eldrivna fordon. Dessa laddas med el fran férnybar vat-
tenkraft. Att erbjuda vara kunder laddstationer for elbilar i
vara garage &r en viktig del av var service. Vi har nu 185 ladd-
stationer installerade. Dessa forser nastan 400 parkerings-
platser med laddningsmdjligheter. Installationerna fortsatter
under 2020.

Langsiktig férvaltning genom miljécertifiering

Var langsiktiga ambition &r att miljocertifiera alla forvalt-
ningsfastigheter. Malsattningen fér nyproducerade fastig-
heter &r att vi alltid ska efterstrava hogsta mojliga miljoklass.
Detta for att méta kunders och dvriga intressenters krav och
férvantningar, minska var miljé- och klimatpéverkan, minska
riskerna, 8ka vardet och for att f& battre lanevillkor. Certifie-
ringarna ar ett bra verktyg for att skapa en langsiktig férvalt-
ning och tydlig malstyrning. Fastigheterna i forvaltnings-
bestandet certifieras enligt den internationella standarden
BREEAM In-Use, med ambitionen att som lagst uppna nivan
Very Good inom férvaltningsdelen av certifieringen.

Flvuia im hos oes.
Uch vix s ded knalear.

HUMLEGARDEN
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o
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Fér Humlegérden innebér certifiering av de befintliga fastig-
heterna ett startskott for ett kontinuerligt férbattringsarbete
avseende drift och férvaltning dar ambitionen f6r hallbar-
hetsarbetet hojs steg for steg.

Under 2019 certifierades fem av Humlegéardens fastig-
heter i forvaltningsbestandet enligt BREEAM In-Use. | dag
uppgér andelen certifierade férvaltningsfastigheter till 90
procent av LOA (lokalarea). Fastigheter vi klassar som pro-
jekt certifieras forst i samband med fardigstallande.

Samarbeten ska framja hallbar utveckling
Under &ret har Humlegérden deltagit som medgrundare till
Centrum fér AMP (Affars- och MedborgarPlats) som bygger
pa en modell dar privata aktorer tar stérre ansvar for en plats,
med syfte att skapa en trygg och attraktiv milj6.
Humlegérden &r dven en av initiativtagarna till Accessy,
en digital accessplattform som gér det mojligt for fastighets-
agare att ge exempelvis kunder tillgang till utrymmen och
tjansterien fastighet. | slutet av aret lanserades ett Vinnova-
finansierat forskningsprojekt med fokus pa cirkular ekonomi,
dar Humlegarden tillsammans med RISE (Research Institutes
of Sweden), IVL Svenska Miljéinstitutet AB och Kinnarps AB
ska utveckla cirkulara indikatorer och testa dem i verklig-
heten pa cirkuléara affarsmodeller och produkter. Pa sa vis
utvecklas vetenskapligt validerade indikatorer som kan bidra
i overgangen till ett mer cirkulart forhallningssatt.

Emissioner 2019
Under 2019 har totalt 3 600 mkr emitterats. Totalt har
Humlegérden 6 150 mkr utestdende i gréna obligationer.
Likviden anvands uteslutande till gréna investeringar och
fastigheter. Som bas fér Humlegardens gréna obligationer
finns ett ramverk som tydligt visar vilken typ av projekt och
fastigheter som kan finansieras. Se vidare under kvalifice-
rade fastigheter och projekt.

Obligationena &r noterad vid Nasdaq Stockholm Sustainable
Bonds List, en marknadsplats for hallbara obligationer.

Kvalificerade fastigheter och projekt

Vid arsskiftet hade Humlegarden en projektportfélj som
omfattar 3 063 mkr i ny- och ombyggnadsprojekt inklusive
mark, alla med hogt stéllda miljokrav. Det ar huvudsakligen
investeringar i dessa projekt som de gréna obligationerna
finansierar tillsammans med certifierade fastigheter. Ovriga
kategorier ar investeringar i energieffektivitet, férnybar
energi och rena transporter.

Till grund f6r urvalet av vilka projekt och fastigheter som
ska finansieras med gréna obligationer ligger ett ramverk
som har utformats tillsammans med Handelsbanken samt
granskats och genomlysts av den norska klimatforsknings-

stiftelsen CICERO (Centre for International Climate Research).

Lagsta certifieringsnivan ar:

a) Miljebyggnad Silver”,

b) BREEAM-SE ”Very Good”,

c) BREEAM in-use "Very Good” eller
d) LEED “Gold”

Utestdende obligationer

Volym, Fast Kredit-

Nr mkr Forfall ranta marginal Typ
MTN 101 1050 2022-06-22 1,35 Gronobligation
MTN 102 200 2022-06-22 1,50 1,35 Gron obligation
MTN 104 400 2021-05-28 0,93 Groén obligation
MTN 105 700 2021-05-28 1,04 0,93 Groén obligation
MTN 106 200 2020-11-27 0,75 Gron obligation
MTN 107 450 2023-06-27 1,20 Grénobligation
MTN 108 500 2026-10-07 1,48 Gron obligation
MTN 109 1100 2024-10-07 1,08 Gron obligation
MTN 110 400 2024-10-07 1,00 1,08 Gron obligation
MTN 111 650 2022-12-12 0,63 Groénobligation
MTN 112 500 2022-01-11 0,44 Grénobligation
Summa 6150

907%

Andel milj6-
certifierad LOA?

Las mer om vart hallbarhetsarbete pa
www.humlegarden.se

Certifieringar 2019

Under 2019 certifierades fem av
Humlegérdens fastigheter och samtliga
uppnéadde nivan Very Good:

Bremen 2

Bremen 4

Paronet 62
Skravelberget Stérre 20?
Osterbotten 829

¥ Med undantag for fastigheter med kommande och méjliga projekt
enligt fastighetsforteckningen.

2 Omcertifieringar.
3 Certifiering avser en byggnad inom fastigheten.
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Finansierade projekt

Stenhéga 4, Grow kontor

Riddaren 18, Nybrogatan 17

P& Nybrogatan p& Ostermalm utvecklar Humlegarden en
kontorsfastighet med namnet Nybrogatan 17, beldgen strax
intill Astoria. De kommersiella lokalerna har en uthyrningsbar
yta om cirka 6 000 kvadratmeter. Arkitekter &r 3XN som
hamtat inspiration fran det omgivande kvarteret. Inflyttning
sker under tredje kvartalet 2020. Fastigheten certifieras
enligt BREEAM-SE, niva Excellent.

Pa Réntgenvagen i Solna strand har kontorsfastigheten Grow
signerad arkitektbyran Tham & Videgard uppférts. Grow har
en uthyrningsbar yta om cirka 27 000 kvadratmeter och
storsta hyresgésten ar Arbetsférmedlingen. Inflyttning
paborjadesiaugusti 2019. Fastigheten certifierats enligt
Miljobyggnad, niva Guld.

Godkinda fastigheter och projekt enligt Humlegardens ramverk fér gréna obligationer Godkant investeringsbelopp gréona obligationer

Per2019-12-31 Beriknad klimatpaverkan

Total investering Upparbetat Energianvindning prognos per ar? 2019-12-31, mkr

Fardigstallda och pagaende projekt

CO, utfall 2019"

mkr mkr MWh kWh/ kvm Ton Upparbetade investeringar i pdgéende projekt 2404
Solna, Stenhdga 4 1079 1029 1220 45 8,9 Investeringar i befintliga fastigheter 13392
Stockholm, Riddaren 18 632 489 221 36 10,5 - varav avslutade projekt 680
Stockholm, Harden 152 1352 885 - - - Totalt godkant investeringsbelopp 15795
Summa fiardigstillda och pagaende projekt 3063 2404 1441 43 19,4 Utestéende grona obligationer 6150
Kvarvarande investeringsbelopp 9645
Beriknad klimatpaverkan
Befintliga fastigheter/avslutade projekt Marknadsvirde Laneutrymme Energianvindning utfall 2019" CO, utfall 2019
Férvaltningsfastigheter 16973 13392 8894 73 323,5
Summa totalt 20036 15795 10335 67 342,9
) Avser fastigheter som finansieras med gréna obligationer.
2 Fastigeten &r kvalificerad fér gréona obligationer men projektering p&gér och dirav saknas prognos fér enegianvandning och klimatpaverkan.
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Revisorns rapport

Rapport over faktiska iakttagelser

Till Humlegarden Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556682-1202

Vihar genomfort de granskningsatgarder som vi kommit 6verens om och som anges i nedan
fordefinierade granskningspunkter. Vart uppdrag har utforts enligt SNT 4400 “Uppdrag att
utféra granskning enligt sérskild 6verenskommelse rérande finansiell information”. Gransk-
ningsatgarderna har vidtagits enbart for att hjalpa Er att presentera for investerare, pa bega-
ran, att féljande portfolj av Berattigade Projekt och Tillgdngar per 31 december 2019 fér
Humlegérdens Fastigheter AB (publ) ("Humlegarden”) existerar och har godkénts och att
inbetalat belopp fran emitterade gréna obligationer har 6verforts till ett sarskilt konto som
anvands exklusivt fér godkanda projekt/tillgdngar. Granskningsatgarderna som utférts
sammanfattas enligt féljande:

1) Viharfér varje emitterad grén obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalat
nettobelopp fran emitterad uppléning har dverforts till ett sarskilt konto ("Green Account)

i enlighet med Humlegardens ramverk fér gréna obligationer ("Green Bond Framework”).

2) Vihar fér varje emitterad grén obligation kontrollerat att en summa motsvarande inbetalt
nettobelopp fran emitterad uppléning har anvants exklusivt till projekt/tillgdngar som
féljer de kategorier och kriterier i Humlegérdens ramverk fér gréna obligationer ("Green
Bond Framework™).

Vi har gjort féljande iakttagelser:

o Nar det géller punkt 1) fann viinga avvikelser.

o Nar det galler punkt 2) fann viinga avvikelser.

Eftersom de granskningsatgéarder som vidtagits enligt ovan varken &r en revision enligt
International Standard Auditing eller en dversiktlig granskning enligt ISRE (eller annan
relevant standard) bestyrker vi inget om siffror eller dess férutsattningar.

Om vi hade genomfért ytterligare granskningsétgéarder eller om vi hade utfért en revision
enligt International Standard Auditing eller en éversiktlig granskning enligt ISRE (eller annan
relevant standard) skulle andra férhallanden kanske ha kunnat komma till var kdinnedom och

ha rapporterats till Er.

Var rapport ar enbart avsedd fér det syfte som angivits i det férsta stycket i denna rapport
och for Er information, och den ska inte anvandas fér ndgot annat syfte. Rapporten géller
endast de punkter specificerade ovan och omfattar inte ndgon av Humlegardens Fastigheter
AB (publ) finansiella rapporter i sin helhet.

Godkanda lan enligt Humlegardens ramverk fér gréna obligationer

(”Green Bond Framework”) per 31 december 2019

Fastighet

Godként belopp (mkr)

Aterstar attlana (mkr)

Kategori

1. Stenhdga 2
2.Stenhéga 4
3.Riddaren18

4. Cirkusangen 6

5. Kékenhusen 25

6. Kapplingeholmen 3
7.Bremen2

8. Sparbéssan1

9. Blasieholmen 55

10. Styrpinnen 19

Stockholm den 9 mars 2020
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad Revisor

200
417
50
990
693
200
2000
450
500
650

Totalt godként belopp:
6150

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR

O O O O O o oo o o

Totalt belopp som
&terstar att l&nas: 0

"Certified properties”
"Certified properties”
"Certified properties”
”Certified properties”
"Certified properties”
"Certified properties”
"Certified properties”
"Certified properties”
"Certified properties”
”Certified properties”
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Fastighetstforteckning

@® Miljscertifiering
O Pagéende miljscertifiering,
nybyggnadsprojekt

® Fardigstallda projekt under aret

O Pagéende projekt
Kommande/méjliga projekt (férvaltning)

Stockholm
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar varde, mkr
City
1 Blasieholmen 24 [ ] Blasieholmsgatan 5 3284 0 1084 4368 1976 243
2 Blasieholmen 55 [ J Hovslagargatan 3, Blasieholmsgatan 1-3 8360 209 78 8647 1898-1910/2007 588
3 Humlegérden 60 [ ] Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, Sturegatan 20 7638 1796 823 10257 1884/1966 931
4 Kékenhusen 25 [ J Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13 8031 3293 620 1944 1983 1363
5 Kapplingeholmen 3 [} Nybrokajen 5, Teatergatan 1 3535 (o] 169 3704 1881/1940, 1974 467
6 Landbyska verket 8 Birger Jarlsgatan 28-30, Engelbrektsplan 2, 9036 753 608 10397 1916, 1981 559
Biblioteksgatan 29, Humlegardsgatan 29-31
7 Landbyska verket 9 Biblioteksgatan 25-27 1461 (o} 121 1582 1982 93
Riddaren 18 O o Nybrogatan 15-17 0 0 o] 0 2020 163
Riddaren 27 [ ] Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5452 2029 165 7646 1912 307
10 Skravelberget Stérre 20 [ ] Birger Jarlsgatan 6 4927 979 106 6012 1963 a1
11 Sparbéssani [ ] Engelbrektsplan 1, Birger Jarlsgatan 32, 7835 2112 1784 1731 1910 1069
Engelbrektsgatan 3
12 Styrpinnen19 [} Hamngatan 15 5779 847 109 6735 1881,1989/201M 451
13 Styrpinnen 20 [} Berzelii Park 9 2276 0 2554 4830 1929/1964 0
14  Styrpinnen 22 [} Kungstradgardsgatan 20 3874 933 243 5050 1943 402
15 Osterbotten 8" [ ] Birger Jarlsgatan 25-27, David Bagares gata 3 10 446 1824 398 12668 1904,1912/2002, 2013 612
Gérdet
16 Bremen2 [} Tegeluddsvagen 11-13 25440 1996 8840 36276 1988-1993 848
17 Bremen4 [ ] Tegeluddsvagen 15-23 18285 788 1588 20661 1979/2003 531
Hagastaden
18 Harden15 [} o Halsingegatan 38-40 2808 0 123 2931 1965/2002 594
19 Hardeni16 S:t Eriksgatan 117, Norra Stationsgatan 61 24 461 130 1118 25709 1932,1988/2006 602
Kungsholmen
20 Dykaren10 Alstromergatan 39 7594 471 1687 9752 1898/2018 230
21 Dykaren33 Alstrémergatan 41-43 0 (o} 2421 2421 1983/2010 60
Globen
22 Sandhagen9 [} Rokerigatan 19 4870 655 144 5669 1989 79
Summa Stockholm 165392 18 815 24783 208990 10603
YFastigheten bestér av tre hus med varsin miljocertifiering.
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Solna/Sundbyberg

°.0 W
P Sundbybergs Station

(c]

Solna Business Park

Tritonvagen
o 1O

Solna Strandvég

UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)

Miljo- Butik/ B Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar vérde, mkr
Solnastrand
1 Apelsinen 4 ([ J Hemvarnsgatan 8-10,Vretenvéagen 7-11 12581 202 524 13307 1974 15
2 Apelsinen 5 ([ J Vretenvagen 13, Hemvérnsgatan 12-24 15934 972 3323 20229 1970 267
3 Aprikosen 3 [ J Hemvarnsgatan 11-17 17243 405 3896 21544 1972 251
4 Cirkusédngen 6 ([ J Landsvagen 40, Sundbyberg 33134 2157 0 35291 2014 877
5 Paronet 6 ([ Solna strandvég 1-7, Torggatan 13-15 16 046 586 3394 20026 1951,1960 244
6 Paronet 8 ([ J Korta gatan 10 21438 o] 0 21438 1978/2009 348
7 Smultronet 2 [ Vretenvagen 2-12 27480 1754 6845 36079 1966/1996, 2007 342
8 Stenhdga1 [ Rontgenvéagen 1-7, 2-4, Cirkusgrand 1-4, Landsv 32-34 23008 1234 42 570 66 812 1972/1988, 2007 334
9 Stenhdga 2 (] Landsvagen 30 o] o] 7041 7041 2018 139
10 Stenhéga3 Réntgenvagen 9 0 0 (o] 0 2016 84
11 Stenhdga4 ([ [ Elektrogatan 2-10 24294 616 2408 27318 2019 369
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Hagalund
@ Miljscertifiering ® Fardigstéllda projekt under dret
O Pagéende miljscertifiering, O Pagéende projekt
nybyggnadsprojekt Kommande/méjliga projekt (férvaltning)
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?)
Miljo- Butik/ . Byggnadsar/ Taxerings-
Fastighet certifiering  Projekt Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa Ombyggnadsar varde, mkr
Hagalund
12 Gelbgjutaren3 Industrivdgen 10A 1082 (0] 470 1552 1946 9
13  Gelbgjutaren4 Industrivagen 8, Gelbgjutarevagen 5 1652 661 2313 1945 14
14  Gelbgjutaren 10 Aldermansvigen 15 0 0 0 - 2
15 Gelbgjutaren13 Gelbgjutarevagen 7-9, Aldermansvigen 13 970 49 3219 4238 1947 10
16 Gelbgjutaren14 Aldermansvigen 17-21 2980 345 875 4200 1930 29
17  Gelbgjutaren17 Industrivagen 10B, 12-14, Aldermansvigen 23 4086 0 3024 7110 1959 36
18 Instrumentet2 Fabriksvagen 5-7 2067 (0] 1388 3455 1943,1956 16
19 Instrumentet5 Gelbgjutarevagen 4-6, Industrivagen 6 2475 o] 2275 4750 1942 18
20 Kassasképet1 Industrivdgen 27, Banvaktsvagen 28 (o] 0 540 540 1943
21 Kassasképet2 Industrivdgen 25, Banvaktsvagen 26 o] 0o 0 0 -
22 Kassaskapet4 Banvaktsvagen 24 2196 0 430 2626 1955 16
23 Kassasképet9 Industrivdgen 17, Gelbgjutareviagen 3 1101 0 916 2017 1945 10
24 Kassaskapet 10 Banvaktsvagen 18, Gelbgjutarevégen 1 1362 o] 959 2321 1988 13
25 Kassasképet15 [} Banvaktsvagen 20-22 331 0 6101 6432 1945 70
26 Kassasképet16 Industrivdgen 19-23 5987 1227 2188 9402 1939 57
27 Mijdlner3 Banvaktsvagen 14, Industrivagen 13 2165 1250 1188 4603 1968 18
28 Mijdlner4 Banvaktsvagen 12, Industrivigen 11 3172 o 486 3658 1991 29
29 Ugnen3 Banvaktsvéagen 2, Kallvagen 1 (o] 0 0 0 - 1
30 Ugnen4 [} Industrivagen 3-5 6077 0 2008 8085 1971 66
31 Ugnen7 [} Industrivagen1 2950 588 755 4293 1986/2012 34
32 Volund2 Aldermansvigen 3 1114 0 0 1114 2000 1
33 Volund6 Repslagareviagen 5 (o] 0 575 575 1938 3
34 Volund7 Repslagarevagen 3 (o} (] 1305 1305 1938 5
35 Volund 11 Fabriksvagen 10 (o} o] 1771 1771 1940 6
36 Volund16 Fabriksvagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 7
37 Aldermannent Aldermansvigen 10, Industrivagen 16 900 0 12 912 1902 0
Summa Solna/Sundbyberg 234134 11385 104118 349 637 3857
Summa Humlegérden 399 526 30200 128901 558 627 14460

Fastighetsférteckningen innehéller samtliga dgda fastigheter per 31 december 2019.
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Flerarsoversikt

Resultatrakning

mkr 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 1355 1217 1056 982
Fastighetskostnader -340 -316 -300 -317
Driftéverskott 1015 901 756 665
Resultat fran extern férvaltning 1 1 -2 1
Central administration -4 -39 —-42 -45
Ovriga rérelsekostnader -1 - - -
Finansnetto -147 -177 -219 -240
Tomtréattsavgélder -8 - - -
Férvaltningsresultat 819 686 494 381
Vardefoérandringar fastigheter 3203 1957 1626 1510
Vardefoérandringar derivat =& 8 77 -108
Resultat fére skatt 3966 2651 2198 1783
Skatt -825 -434 -449 -393
Arets resultat 3141 2217 1749 1390
Balansrakning

mkr 2019 2018 2017 2016
Forvaltningsfastigheter 34538 24818 22050 17806
Tomtréatt, nyttjandetillgdng 294 - - -
Ovriga anlaggningstillgangar 89 90 920 14
Omséttningstillgangar 207 281 220 186
Likvida medel 254 295 137 164
Summa tillgangar 35382 25484 22497 18170
Eget kapital 16 913 13792 11342 8143
Uppskjuten skatteskuld 2954 2176 1744 1295
Langfristiga rantebarande skulder 10929 6712 5661 3217
Derivat 181 124 303 380
Ovriga langfristiga skulder 455 134 106 106
Kortfristiga rantebarande skulder 3387 2094 2918 4653
Ovriga kortfristiga skulder 563 451 423 377
Summa eget kapital och skulder 35382 25484 22497 18170
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Nyckeltal

mkr 2019 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 558 627 480002 458760 436 910
Fastigheter, antal 59 54 53 52
Fastigheter marknadsvérde, mkr 34538 24818 22050 17806
Uthyrningsgrad, % 91 94 94 93
Overskottsgrad, % 75 74 72 68
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 5716 71 2190 31
Forséljning av forvaltningsfastigheter, mkr - - 80 -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 800 740 507 420
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig rénta, % 1,4 1,5 2,0 2,9
Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar 4,0 4,0 4,0 3,4
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, &r 4,1 4,0 3,5 2,1
Réntetackningsgrad, ggr 6,4 4,8 3,2 2,6
Belaningsgrad, % 40,7 34,3 38,3 43,3
Skuldkvot, ggr 1,5 9,8 1,3 12,2
Skuldséattningsgrad, ggr 0,8 0,6 0,8 1,0
Soliditet, % 47,8 541 50,4 44,8
Eget kapital, mkr 16913 13792 11342 8143
Avkastning pa eget kapital, % 20,5 17,6 17,9 18,6
Avkastning pa totalt kapital, % 585 1,7 1,8 11,8
Substansvarde, mkr 17 056 13891 11578 8439
Substansvérde per aktie, kr 24053 19589 16 613 13694
Foérandring substansvérde per aktie, % 23 18 21 21
Ovriga nyckeltal

Medelantal anstéllda 87 88 85 84
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Harledning av alternativa nyckeltal

Humlegéarden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden anser mest

vasentliga i uppfoljningen féljer enligt nedan.

Resultat och stéllning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2019 2018
Hyresintakter, mkr 1354,5 1216,5
Fastighetskostnader, mkr -339,8 -316,0
Driftéverskott, mkr 1014,7 900,5
Overskottsgrad, % 75 74
Substansvérde 2019 2018
Utgaende eget kapital, mkr 16 912,6 13792,3
Aterlaggning av derivatskuld, mkr 181,0 124,3
Uppskjuten skatt pa derivatskuld, mkr =ET% -25,6
Substansvarde, mkr 17 056,3 13891,0
Antal aktier 709 119 709119
Substansvarde per aktie, kr 24053 19589
Finansiella risker

Beléningsgrad 2019 2018
Rantebarande skulder, mkr 14 316,0 8806,2
Avdrag likvida medel, mkr -254,0 -295,5
Rdntebdrande skulder med avdrag fér likvida medel, mkr 14 062,0 8510,7
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr 34538,5 24817,9
Beldningsgrad, % 40,7 34,3
Réntetiackningsgrad 2019 2018
Férvaltningsresultat, mkr 819,4 685,8
Aterl‘éggning av finansiella kostnader, mkr 150,7 180,2
Justerat férvaltningsresultat, mkr 970,1 866,0
Réntetdckningsgrad, ggr 6,4 4,8
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Definitioner

Humlegarden presenterar ett antal finansiella nyckeltal som inte definieras av IFRS. Syftet med
dessa nyckeltal &r att komplettera analysen och méjliggora en utvardering av bolagets prestation
for intressenter och féretagsledningen.

FASTIGHETSRELATERADE
DEFINITIONER

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

Direktavkastningskrav, %"

Bedémning av vilket krav pa direktavkastning en
investerare har for att investera 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 arshyra samt bedémd marknadshyra
foér outhyrda lokaler.

Jamfoérbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelse-
perioden. Fastigheter som férvarvats, salts eller
varit klassificerade som projektfastighet under
perioden eller jamforelseperioden ingér inte.

Marknadsvirde fastigheter, mkr?

Det mest sannolika priset vid en téankt forséaljning av
ett varderingsobjekt pa en fri och 6ppen fastighets-
marknad mellan olika marknadsaktérer. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Nettouthyrning?

Kontrakterad arshyra for periodens nyuthyrningar
minus kontrakterad &rshyra fér periodens uppsag-
ningar for avflytt.

Projektfastighet?

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

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter. Over-
skottsgraden visar den I6pande intjaningsférmégan
frén férvaltningsverksamheten och motsvarar hur
stor del av hyresintékterna som aterstar efter avdrag
for fastighetskostnaderna.

Orealiserad virdeférindring, %"
Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter divi-
derat med summan av marknadsvardet vid perio-
densingédng och periodens investeringar.

FINANSRELATERADE
DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med genomsnitt-
ligt eget kapital. Vid halvarsbokslut omréknas avkast-
ningen till helérsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner. Visar koncernens férmaga att ge avkastning
pa insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fére skatt med aterlaggning av rantekost-
nader dividerat med genomsnittlig balansomslut-
ning. Vid halvarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer. Visar
koncernens féorméga att ge avkastning pa insatt
totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder med avdrag for likvida medel
dividerat med fastigheternas marknadsvarde.
Bel&ningsgraden anvands for att belysa den finan-
siella risken.

Driftéverskott, mkr

Intakter minus fastighetskostnader (drifts- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration). Ar 2018 och tidigare ingar tomt-
rattsavgalder i fastighetskostnader. Skillnaden i
definitionen beror pa IFRS 16 Leasingavtal.

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till slutforfall for de
externa rantebirande lanen pé balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig rénta, %

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

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till
ranteregleringstidpunkt for externa réantebéarande
skulder pa balansdagen. Nyckeltalet anvands fér att
belysa rénterisken.

Rantetackningsgrad, ggr

Foérvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella
kostnader dividerat med finansiella kostnader. Ran-
tetackningsgrad anvands for att visa hur kéansligt
resultatet ar for ranteférandringar och bedéma den
finansiella risken.

Skuldkvot, ggr

Genomsnittliga rantebarande skulder med avdrag
for likvida medel dividerat med driftéverskott och
central administration samt &terlaggning av avskriv-
ningar. Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga
att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Skuldsattningsgraden belyser féretagets finansiella
risk.

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
Soliditet anvands for att belysa den finansiella
stabiliteten.

Substansvarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av verkligt
varde pa rantederivat och uppskjuten skatt han-
forlig till dessa. Substansvardet visar dgarnas
nettovéarde i Humlegarden.

Substansvirde per aktie, kr

Substansviarde dividerat med utestdende antal aktie
vid periodens utgéng. Nyckeltalet visar substans-
vardet per aktie.

Forandring substansvirde per aktie, %
Arets férandring av substansvirdet per aktie
dividerat med ingdende substansvarde per aktie.
Férandring av substansvardet visar periodens for-
andring av substansvardet.

" Nyckeltalet &r operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Kontaktinformation

Kontakt

Anneli Jansson

Vvd

08-678 92 01
anneli.jansson@humlegarden.se

Per Wange

Ekonomichef

08-6789277
perwange@humlegarden.se

Mikael Andersson

Finanschef

08-6789219
mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

Marknads- och kommunikationschef
08-67892 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Information till kapitalmarknaden

Humlegarden publicerar regelbundet information pé bolagets
hemsida, www.humlegarden.se. Har offentliggors press-
meddelanden och finansiella rapporter. Langivarpresenta-
tioner sker pa regelbunden basis.

Kalender

Bolagsstdamma 2020 31mars 2020
Halvérsrapport 2020 juli2020
Bokslutskommuniké 2020 februari 2021
Ars- och hallbarhetsredovisning 2020 mars 2021

Foto: Jonas Malmstrém (s. 2, 3, 5, 6,7, 9,13,18, 19, 22, 23, 25, 26, 27, 29, 30,
31, 33, 36, 39, 40, 82, 83, 88), Ake E:son Lindman (s. 20, 25, 26, 32, 90),
Henning Larsen Architects (s. 25), Tmwr.se (s. 33, 90), BSK Arkitekter (s. 33),
Archus Arkitekter (s. 33), Walk the room (s. 34), Bergslagsbild (s. 94),
Gustav Kaiser (s. 96).

Producerad av Humlegérden i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
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