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Nojda kunder
far okad
arbetsgladje

Vi fokuserar pé langsiktiga relationer
och kvalitet for alla vara kunder. Med bra
service och innovation i kunderbjudandet
vill vi bidra till vara kunders framgang.

Engagerade
medarbetare
bygger bolaget

Medarbetarnas engagemang och
delaktighet driver bolaget framat och
ar grunden i var stravan att skapa
ndéjda kunder over tid.




Summan
av vara
God arkitektur ﬂSaJ[SGI’

skapar attraktiva

God arkitektur ska berora, berika och fo) . .
vara héllbar. Med god arkitektur forbatt- e

ras ménniskors livsmiljo och omradets a I l S I I
attraktionskraft, genom fornyelse eller -

lOnsamhet.
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Hallbarhets-
redovisning

For forsta gangen
héllbarhetsredovisar
Humlegarden enligt
GRI-ramverket. Las mer

i héllbarhetsavsnittet pa
sidan 26 och i hallbarhets-
styrningen pé sidan 84.

Mal och
strategier

Humlegardens méal och
strategier pekar alla i
en och samma riktning;
mot l&ngsiktig och
héallbar I6nsamhet.

Las mer pa sidan 14.

Fokus pa attraktiva
kontorslokaler

Vara fastigheter ligger i attraktiva
kontorsomraden i Stockholm:

Ostra city, Solna strand, Sundbyberg,
Hagastaden, Globen och Hagalund.
L&s om véra delmarknader pa sidan 30.
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"Samarbete
skapar en bra
grogrund for
Innovation.

Humlegéardens vd Anneli Jansson
pa sidan 6.

Ny koncern

De tre tidigare koncernerna slogs
ihop till en koncern fran och med

1 januari 2016. P4 sidorna 48-79
presenteras den nya koncernens
arsredovisning fér 2016.
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Om Humlegarden

Om Humlegarden

Humlegéarden Fastigheter AB ar ett fastig-
hetsbolag inom lansférsakringsgruppen,
Sveriges enda kundégda och lokalt for-
ankrade bank- och férsékringsgrupp.

Humlegéarden ager, forvaltar och
utvecklar fastigheter med tyngdpunkt
pé kontor. Véara 84 anstallda fokuserar
pélangsiktiga relationer och kvalitet for
vara kunder.

Humlegérden ager 62 fastigheteri
Stockholm, vilka ar koncentrerade till fem
attraktiva kontorsomraden: Ostra city,
Solna strand, Sundbyberg, Hagastaden
och Hagalund.

Som en langsiktig fastighetsagare ser
Humlegéarden en direkt koppling mellan
|6nsamhet, hallbarhet och god arkitektur.
| arbetet med att bevara och utveckla fast-
igheterna gors inget avkall pa kvalitén.
Vara fastigheter ska berika stadsrummet
och vara héllbara ur flera synvinklar: miljo-
massigt, estetiskt, socialt och ekonomiskt.

Driftnetto

000 ..

2015: 588 mkr

Marknadsvéarde

17.3

2015: 15,6 mdkr

mdkr

Vakansgrad

_,5 %

2015: 7,9%

Humlegéarden &r den sjatte storsta fas-
tighetsagaren pa Stockholms kontors-
marknad. Bolaget ager och forvaltar fast-
igheter med ett marknadsvarde om 17,8
miljarder kronor. Utéver detta férvaltar
Humlegéarden ytterligare fastigheter till ett
varde av 4,8 miljarder kronor p& uppdrag
av Lansforsakringar Liv, Lansforsakringar
Sak och Lansforsakringar AB.

For att utveckla Humlegardens fastig-
hetsportfolj genomfor bolaget utveck-

Hyresvéarde per kategori

12%

4%

@ Kontor 861 mkr

Butik/Restaurang 81 mkr
@ Garage 47 mkr
@ Ovrigt 134 mkr

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

lingsprojekt och forvarv i strategiska lagen.
Utvecklingsprojekten bestar av nyproduk-
tion eller féradling av befintliga fastigheter.
All utveckling genomfors pé ett hallbart
sétt och med hog arkitektonisk ambition.
Vid arsskiftet uppgick utvecklingsprojekten
i produktion till cirka 1,2 miljarder kronor.
Fastighetsfakta i denna ars- och hall-
barhetsredovisning avser fastigheter
dgda av Humlegarden Fastigheter AB-
koncernen.

Andel av marknadsvéarde

6%

7% "

48%

39%

Q@ Ostra city 8 552 mkr

Solna strand/Sundbyberg 6 843 mkr
@ Utvecklingsfastigheter 1 263 mkr
@ Ovriga Stockholm 1 148 mkr

Nyckeltal 2016 2015* 2014

Hyresvarde, mkr 1123 10561 996 919
Overskottsgrad, % 68 64 64 62
Ekonomisk vakansgrad, % 75 79 8,3 1,6
Réantetackningsgrad, ggr 2,6 23 2,1 2,1
Marknadsvarde, mkr 17 806 15563 13 247 125627
Belaningsgrad, % 44 50 56 58
Avkastning pa eget kapital, % 18,6 245 6,0 58
Forandring substansvarde, % 21 24 14 8
Yta, tkvm 437 421 413 441
Antal fastigheter 52 46 45 46
Antal miljécertifierade fastigheter 22 1 1 1

*Ar 2013-2015 avser en summering av de tre tidigare koncernerna Humlegarden Holding I-1l.
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2016

i korthet

79 Som en langsiktig fastighets- Finansiellt

Hyresintakterna uppgick till 982 mkr,

ag are ser H um |eg érden vilket motsvarar en 6kning med 7 procent.

Vakansgraden uppgick till 7,5 procent,

en d | re kt ko p pl | ] g m el |an vilket ar en halvering pa fyra ar.
Férvaltningsresultatet 6kade med

(L o
|O nsam h et, h al | barh et OCh 23 procent och uppgick till 381 mkr.
H Marknadsvardet pa de dgda fastigheterna
g Od arklte ktu I\ uppgick till 17,8 mdkr. Vardeférandringen
for aret uppgick till 9,7 procent.

Ett foretagscertifikatsprogram har etable-
rats, genom vilket 1,4 mdkr upplénats.

Foréndring i substansvérde uppgick till

21 procent. Over en 10-ars period har den
genomsnittliga substansvardesforéandringen
uppgatt till 12 procent per ar.

Humlegérden Fastigheter strukturerades
om till en koncern fran att tidigare varit tre
separata koncerner.

Hallbarhet

® Bolaget upprattade sin forsta héllbarhets-
redovisning enligt GRI.

® 22 fastigheter i bestandet var miljo-
certifierade vid utgéngen av aret.

Utveckling

® Genomfdrde Sveriges storsta uthyrning
2016: Arbetsférmedlingens nya huvud-
kontor i Solna strand, 18 000 kvadratmeter.

Fortsatte utvecklingen av Solna strand
genom pébdrjad byggnation av Grow Hotel
och kontorsfastigheten Grow. Total inves-
tering: 1,2 mdkr. Arkitekt: 3XN respektive
Tham & Videgéard. Hogsta miljoklass.

Parkeringshus med 870 platser fardig-
stalldes i Solna strand. Arkitekt: 3XN.

Fortsatt att starka var narvaro i vara
prioriterade omraden genom strategiska
forvarv: Apelsinen 4, Solna strand samt
Volund 6 och 7, Hagalund.

Lt e Addair—-

: .;r.’,.;i.l-

Medarbetare

® Anneli Jansson utsags till ny vd och
tilltradde den 7 november.

® Utsags av Lokalguiden till &rets uthyr-
ningsteam 2016 for andra &ret i rad.

Fastigheten Kapplingeholmen 3, Nybrokajen 5.
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Med langsiktigheten som kompass

2016 var ett framgangsrikt ar, med starkt resultat och fortsatt positiv marknadsutveckling. Under aret har vi

startat flera utvecklingsprojekt och tagit viktiga steg i vart hallbarhetsarbete genom att rapportera enligt GRI.

Med langsiktiga &gare, engagerade medarbetare och en stark balansrakning star vi val rustade infor framtiden.

Den 7 november 2016 tilltradde jag som
vd p&d Humlegéarden med uppdraget att
forvalta och vidareutveckla bolaget. Jag ar
glad, engagerad men ockséa ddmjuk infor
uppgiften. Humlegarden ar ett etablerat
varumarke med en vél positionerad fastig-
hets- och projektportfélji den vaxande
Stockholmsmarknaden. Vart uppdrag ar
att skapa en langsiktig, attraktiv avkast-
ning fér vara dgare — 19 av lansbolagen
inom lansférsékringsgruppen och Lans-
forsakringar Sak. Att ha langsiktiga och
seridsa dgare ser jag som en mycket bra
grundforutsattning for att vara framgéngs-
rik i fastighetsbranschen framgent.

Mina férsta manader har till storsta
delen &gnats at att 6ka min kunskap kring
bolaget, vara fastigheter och medarbetare.

Resultat 2016

Viser tillbaka pa ett &r som &terigen har
gett en tvasiffrig avkastning. Substans-
vardet 6kade med 21 procent for 2016.
Stark hyresmarknad och laga rantor i kom-
bination med ett bra fastighetsbestand
och engagerad personal ar férklaringen

till det goda resultatet.

Sett 6ver 10 ar har bolaget gett en arlig
avkastning pé substansvarde med 12 pro-
cent, vilket dvertraffar vart avkastningsmal
om 8 procent 6ver en konjunkturcykel med
god marginal.

Vardet pa Humlegardens fastighets-
bestand uppgick vid utgdngen av aret till
17,8 mdkr. Vardeforandringen for 2016
var i princip i niva med forra arets varde-
forandring och uppgick till 1 510 mkr. Av
vardeforandringen berodde 75 procent pa
sankta direktavkastningskrav i marknaden
och 25 procent pa forbattrade driftnetton.

Hyresintakterna 6kade med 7 procent,
ettresultat av starka omférhandlingar i
bade Stockholms innerstad och Solna.
Efter flera ar dar huvudfokus har varit att
minska vakanser och ¢ka intakter har vi
under aret fokuserat mer pa att 6ka lon-
samheten i verksamheten. Det har gett ett

tydligt resultat redan i &r da driftnettot
Okade med 13 procent och férvaltnings-
resultatet dkade med hela 23 procent.

Okad narvaro pa marknaden
Vara fastigheter ar vardeméssigt koncent-
rerade till Ostra city i Stockholms inner-
stad, Solna strand och Sundbyberg. Dar-
utover finns fastigheter i Hagastaden,
Hagalund och Slakthusomradet vid Globen.
Gemensamt &r att de alla ar attraktiva kon-
torsomraden med goda framtidsutsikter.

| Solna strand har vi under aret starkt
var narvaro ytterligare genom ett fastig-

99 Samarbete skapar en bra
grogrund for innovation.

hetsforvarv och uppstart av tva stora
nybyggnadsprojekt. Vi har &ven utékat
vart bestand i Hagalund, dar vi ar val posi-
tionerade infor utvecklingen utmed den
planerade nya tunnelbanelinjen fran Oden-
plan via Hagastaden till Arenastaden.

Under aret emitterade Humlegérden
1400 mkr pé certifikatsmarknaden.
Foretagscertifikatprogrammet ar ett bra
komplement till den évriga finansieringen,
da det breddar finansieringsbasen och ar
kostnadseffektivt. Intresset var stort och
efterfragan évertraffade tillgangen. Var
malsattning ar att uppné kreditnivan
investment grade under aret.

Sa agerar vi pa trenderna
Humlegarden ar i grunden ett fastighets-
bolag med inriktning mot kontorsfastig-
heter. De senaste aren har fastighetsfor-
valtning som omréde foréndrats i grunden
och vi ser ett 6kat fokus p& kundens
upplevelse som en av effekterna.

Manga samtal under &ret har pé ett
eller annat satt handlat om globalisering,
urbanisering, digitalisering eller héllbarhet.
Dessa megatrender préglar i allra hgsta

grad éven var bransch — de férandrar véra
affarsférutsattningar och staller okade
krav pa var forméga att utvecklas och att
anpassa oss efter vara kunders nya behov.

Globaliseringen skapar ett 6kat behov
av att forvalta de resurser vi férfogar éver
pé ett hallbart satt. 2016 var aret da vi
genomforde var forsta hallbarhetsrappor-
tering enligt GRI.

Urbaniseringen bidrar till att staden
vaxer snabbt, samtidigt som kraven dkar
pa val fungerande stadsmiljé och lagre
miljdbelastning. En ytterligare utmaning
fér bade férvaltning och hallbar utveckling
ar den flexibilitet som efter-
fragas av vara kunder for
att de ska kunna utveckla
sina verksamheter pa ett
satt som attraherar kom-
petens, och for att stodja
de forandrade arbetssétt och processer
som digitaliseringen ger upphouv till.

Enskilda fastigheter bidrar med sina
kvalitéer, men alltmer fokus laggs ocksa
pé stréken runtomkring. Vi ser bra arkitek-
tur och smart stadsutveckling som viktiga
verktyg for att skapa langsiktigt hallbara
hus och stadsmiljéer — som bidrar till bade
livskvalitet och effektivitet, flexibilitet och
god forvaltningsekonomi.

Langsiktigheten ar var kompass
Humlegérden har siktet instéllt p& tillvaxt
med ett mal om 20 mdkr i fastighetstill-
gangar ar 2020, framst genom utveckling
av egna fastigheter men ocksa genom
forvarv. Viligger idag i linje med detta lang-
siktiga mal. Samtidigt innebar en 6kande
osakerhetiden globala utvecklingen risker
for ovantade svangningar i tillvaxt, syssel-
sattning, rantor och efterfragan. Den
exceptionella marknadsutveckling vi har
setti Stockholm de senaste aren innebar
ocksa dkad osékerhet kring fastighets-
vardeutvecklingen de kommande aren.
Vihar en stark balansrékning, en vél
positionerad fastighetsportfélj och en
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langsiktig syn pé investeringarna. Basta
sattet att skydda dgarnas kapital och
uppna en langsiktig attraktiv avkastning,
ar att fokusera annu mer pa tillvaxt i vara
fastighetskassafléden. Vi fortsatter var
satsning pa néjda kunder och ser att
engagerade medarbetare och ett gott
ledarskap ar en forutsattning for det.
Under 2017 fortsatter vi ocksé arbetet att
miljécertifiera fastigheter i vart befintliga
bestand och var ambition &r att alla

nya byggnader vi uppfor ska ha hdgsta
mojliga miljoklass.

Vitror att samarbete skapar en bra
grogrund for innovation och under 2016
deltog viifleraintressanta projekt med
fokus pé just detta. Tillsammans med
Umbilical Design underséker vi hur
rymdteknikdverforing kan driva héllbara
|6sningar och innovation i fastighets-
branschen. Ett annat samarbete involverar
hisstillverkaren KONE och IBM. Vi deltar i
ett globalt pilotprojekt dar smartare hissar
och intelligenta tjanster ska férbattra bade
teknisk drift och kundens upplevelse.

Allt sammantaget innebér att
Humlegéarden ar val rustade infor framtiden,
aven i tuffare tider. Jag blickar darfor
framéat med tillférsikt och hoppas att ni
foljer med pé den fortsatta resan mot
l&ngsiktig och hallbar I6nsamhet.

2017 blir ett spéannande ar.

PN

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

99 Forvaltningsresultatet
okade med hela 23 procent.
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Stockholmsmarknaden

Stockholm &r Europas snabbast véxande stad. Det skapar en stark efterfragan pa

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

bostéder och kontor samt stigande hyror. Bostadsbrist i Stockholmsomradet och

arbetskraftsbrist i vissa tjanstenaringar hotar dock att bromsa utvecklingen.

Tillvéxt i ekonomin
Globalt férvéantas lagre tillvaxt under kom-
mande &r och bedémningen ar att toppen
arnadd. En ny amerikansk president lik-
som utvecklingen av Kinas konjunktur
kommer att paverka hur det ser ut framat.
| Europa ar det framst politiska faktorer
som ligger bakom oron for en lagre tillvaxt.
Flera stora europeiska nationer gér till val
under 2017.

| Sverige har vi haft god tillvaxti BNP
under 2012-2015, en trend som dock har
avtagit nagot under 2016 da tillvaxten har
varit nagot lagre an foregaende ar. Under
de kommande &ren férvantas BNP att
véaxa med cirka 2 procent arligen (Catella).
| ett internationellt perspektiv har tillvaxten
i BNP varit stark, da den varit driven av
inhemsk konsumtion och investeringari
framst privata bostader. Det innebar att
hushéllens hoga skuldsattning bedoms
vara den framsta risken framat. Lang-
rantorna forvantas tka bade globalt och i
Sverige, vilket leder till minskad tillvéaxt,
n&got som paverkar investerarmarknaden
for fastigheter som &r rantekanslig.

Utvecklingen pa
Stockholmsmarknaden

Stockholm ar Sveriges jobb- och tillvéaxt-
motor och en av de storstader i Europa déar
befolkningen dkar snabbast. Utvecklingen
i huvudstadsekonomin har darfor en inver-
kan pa hela Sveriges valstand. Under

BNP-tillvaxt Sverige 2007-2015 samt prognos 2016-2018

%

2001-2013 har regionen statt for halften
av Sveriges BNP-okning (Catella). 61 pro-
cent av stockholmarna har sin sysselsatt-
ning i de privata tjanstenaringarna, vilket
skapar en god forutsattning for aktérer pa
marknaden for kontorsfastigheter. Bland
annat ar det databranschen som gar starkt
och enligt Stockholms Handelskammare &r
laget i Stockholms databransch den star-
kaste pa6ar.

Den goda konjunkturen har skapat ett
anstallningsbehov bland méanga féretag
och det finns i vissa branscher en utma-
ning att rekrytera ratt kompetens. En av
anledningarna uppges vara bristen pa
bostader, vilket pé kort sikt ses som en stor
utmaning for fortsatt tillvaxt i Stockholms-
regionen.

P& kontorsmarknaden rader det brist
pélokalericentrala lagen i Stockholm.
Andelen nyproduktion ar l&g samtidigt som
uthyrningsgraden ar hég. Under slutet av
2016 visade statistiken for férsta gdngen
palange att efterfragan pa kontorslokaler
har stabiliserats. Mot bakgrund av den
globala utvecklingen och utmaningarnai
form av arbetskrafts- och bostadsbrist i
Stockholm, bedéms efterfragan pa kontor
minska pé sikt. Det innebar att kontors-
lokaler i bralagen, som ar flexibla och kan
anpassas efter kundens férandrade behov
ar en framgéngsfaktor. Det &r ocksa en
strategisk fordel fér en fastighetsagare att
aga flera fastigheter i samma omréade och

%

10

darmed kunna erbjuda befintliga kunder
att flytta till nya lokaler inom omrédet.

Aktérerna pa marknaden

Den svenska fastighetsmarknaden domi-
neras av svenska aktorer, i huvudsak ins-
titutioner och noterade fastighetsbolag.
Humlegérdens storsta konkurrenter &r
fastighetsbolag med huvuddelen av sitt
fastighetsbestand inom kontorslokaler
pa Stockholmsmarknaden: Fabege, Vasa-
kronan, Skandia Fastigheter, Hufvud-
staden och AMF Fastigheter. De ar alla
langsiktiga agare med egen forvaltning
och gott renommé.

Hyresnivaer och vakansgrader
Efterfragan pa kontor styrs i hog grad av
sysselsattningen i kontorsintensiva bran-
scher, med viss efterslapning. Den starka
sysselsattningsékningen under kvartal 4
2015 har gett effekt pa efterfragan pa
kontor, med sjunkande vakanser och
stigande genomsnittshyror som resultat.
De genomsnittliga hyrorna fér nytecknade
kontrakt i Stockholm city uppgar till cirka
6 000 kronor per kvadratmeter inom de
mest efterfragade lagena. Under aret har
det noterats toppnivaer éver 8 000 kronor
per kvadratmeter. Senast dessa hyres-
nivaer noterades var i bérjan av 2000-talet.
Aven hyresnivaerna i Solna/Sundby-
berg har 6kat, dock inte i samma takt.
Dar uppgar snitthyrorna i de mest

Befolkningstillvaxt 2007-2015 samt prognos 2016-2018
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Stockholmsmarknaden
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Vy fran fastigheten Kapplingeholmen 3, Nybrokajen 5.

Konkurrenter
Uthyrnings- Hyres-

Placerings- Geografisk . Marknads- Antal bar area, intdkter, Uthyrnings-
Bolag inriktning huvudmarknad Agare varde, mkr fastigheter tkvm mkr grad, %
Humlegéarden Kontor/handel Stockholm Lansforsakringar 17 806 52 437 982 93
Fabege Kontor/handel Stockholm Bérsnoterat 47 842 82 1062 2083 94

Stockholm, Uppsala,

Vasakronan Kontor/handel Géteborg, Malmo, Lund 1-4 AP-fonden 115922 179 2 426 6 251 94
Skandia Kontor/handel/ Stockholm, Goteborg,
Fastigheter* bostader Malmo Skandia Liv 42710 110 1131 2388 96
Hufvudstaden* Kontor/handel Stockholm, Géteborg Bérsnoterat 31741 28 387 1689 96

Storsta fastighetsagare i Stockholm, kvm kontor

Vasakronan
Fabege

AMF Fastigheter
Klovern
Kungsleden
Humlegérden
AFA Fastigheter
Castellum

SEB Trygg Liv
Skandia Fastigheter
Balder
Hufvudstaden
Alecta

NIAM

0 200000 400000 600000 800000 1000000 1200000

@ cBD @ Innerstaden Kista @ Soderort @ Norrort
Kalla: Savills

* Uppgifterna avser 2015

Kontorsyta Stockholm - tecknad, vakant, kommande utbud
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800 000

700 000

600000 ~

500 000 -
400000 -
300 000 -
200 000 -
100 000

05 06 07 08 09 10 1 12 13 14 15 16 Vakans 17 18 19 Efter19
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Kélla: Strateg



Stockholmsmarknaden

eftertraktade lagena till 2 600 kronor per kva-
dratmeter, vilket &r en kning med cirka 200
kronor pé helérsbasis. JLL bedémer att hyres-
nivaernainarférort och i Solna kommer att 6ka
och att skillnaden jamfért med innerstadshy-
rorna kommer att minska.

Vakansgraden i Stockholm city uppgér till
3,2 procent for bra kontor i bra lagen ochi
Solna/Sundbyberg till 6-8 procent (Cushman
& Wakefield). De laga vakansgraderna i kom-
bination med f& kommande kontorsbyggnads-
projekt i Stockholm tyder pa att hyrorna kommer
attvara oférandrade i det korta perspektivet.

Nyproduktion av kontor

Under 2016 producerades 110 000 kvadrat-
meter kontor i Stockholm. Det &r mer &n den
genomsnittliga nivan, som ligger pé cirka
100000 kvadratmeter per ar. De storsta
utvecklingsomradena aterfinns framst i Solna
(Cushman & Wakefield). | Stockholms inner-
stad &r andelen nyproduktion begrénsad, det
ar snarare sé att kontorsytor omvandias till
bostader i konverteringsprojekt.

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

mdkr
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Transaktionsmarknaden

Det finns fortsatt mycket kapital som letar
avkastning och da fastigheter fortfarande ger
god avkastning, relativt andra tillgdngsslag, sdker
sig kapital till sektorn. Som en konsekvens av
efterfragan kommer nya aktérer in pa markna-
den i form av nybildade fastighetsbolag och
fastighetsfonder. De nya aktorerna ar framst
bostadsbolag och bostadsutvecklingsbolag som
tillsammans med en uttalad politisk vilja har
bidragit till att fa igang bostadsbyggandet.

Transaktionsmarknaden for fastigheter har
under 2016 uppgatt till 200 mdkr. D4 ingar
Castellums férvarv av Norrporten, som var arets
storsta fastighetsaffar, med ett underliggande
fastighetsvarde pa 26,4 mdkr. Det &r den hogsta
transaktionsvolymen nagonsin pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Bland kdparna av fastigheter finner man
huvudsakligen svenska noterade fastighetsbo-
lag, institutioner och privatagda fastighetsbolag.
Séljare av fastigheter &r privata fastighetsbolag
och institutioner. De utlandska investerarna har
varit nettosaljare 2016 (Catella).
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Drivkrafter pa kontorsmarknaden
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Drivkratter pa kontorsmarknaden

Globalisering, urbanisering, digitalisering och hallbarhet &r starka drivkrafter och tydliga trender i

samhallsutvecklingen i stort, som skapar bade utmaningar och méjligheter. Utvecklingen aterspeglas

pa manga sétt i marknaden for kontorsfastigheter, och paverkar kundernas férvéntningar och 6nskemal

avseende savil kontorens utformning som service och affarsmassiga villkor.

Globalisering

Den tekniska utvecklingen gor det enkelt
attresa och uppleva omvérlden samt ta del
av och sprida information. Nar avstanden
minskar och man befinner sig i en interna-
tionell kontext, dar kultur, politiska- och
ekonomiska processer knyts samman, for-
andras referensramarna. Vi far ett globalt
perspektiv och internationella referenser.

| Stockholmsregionens utvecklingsplan ar
visionen att bli "Europas mest attraktiva
storstadsregion”, nagot som pa kontors-
marknaden kan omséttas till att konkur-
rensen inte bara aterfinns p& den lokala
marknaden. Kunden har ofta kontor i andra
varldsstader och i en globaliserad varld ar
dven arbetsmarknaden global och darmed
6kar konkurrensen om de bésta talang-
erna. Ett attraktivt kontor i ett bra geogra-
fiskt lage ger arbetsgivaren en konkur-
rensfordel.

Nér férandringstakten dkar stélls krav
pé en hdg anpassningsférmaga. Att
erbjuda kunderna flexibilitet, utan att géra
avkall pa langsiktighet och l[énsamhet, ar
en karnfraga inom var bransch.

| den statliga utredningen "Gestaltad
livsmiljd — en ny politik fér arkitektur, form
och design” menar utredaren Christer
Larsson att effekterna av globaliseringen
"6kar intresset for arkitektur, form och
design och hur omradets kraft kan utnytt-
jas." Fastighetsagarna maste ta ansvar for
sitt bidrag till stadsrummet och efterstrava
héllbarhet bade i det korta och langa
perspektivet.

Urbanisering

Stockholm vaxer i rekordfart. Enligt Lans-
styrelsen ar befolkningsékningen i lanet
ungefér atta ganger storre an i évriga EU.
Urbaniseringen skapar en vitalitet men
6kar ocksa behovet av bostader, tillgang
till arbete och god kollektivtrafik. Sarskilt
bostadsfragan lyfts som en avgérande
faktor for att na en fortsatt tillvaxt i
regionen. En vaxande stad innebar att
stadsgranserna successivt flyttas ut.

| Stockholm ser vi som exempel hur den
nya stadsdelen Hagastaden knyter ihop

Stockholm och Solna. P& kontorsmarkna-
deninnebar det ett 6kat fokus pa ytterstads-
omradena och férvantningar pa strak av
innerstadskvalité med en narmiljé som préag-
las av god atmosfar, sakerhet, hog tillgang-
lighet och god tillgang till service och handel.

Fortatning ar ett &terkommande uttryck
i stadsutvecklingsdebatten. Ett exempel
pa hur man genom att tillfora nyproduktion
bland befintlig bebyggelse kan bidra till en
vaxande region, &r den foéreslagna utveck-
lingen av sparomradet vid Centralstationen
i Stockholm samt vid Sundbybergs station.
Behovet av val fungerande knutpunkter ar
stort, genom initiativen kan en central
plats bade bli mer funktionell och véalkom-
nande samtidigt som den eftertraktade
marken utnyttjas mer effektivt.

Ett omrades attraktionskraft paverkas
starkt avinfrastrukturen. | Stockholm &r
etableringen av de nya tunnelbanestrack-
ningarna viktig, d& kollektivtrafik ar en for-
utsattning for att staden ska kunna véxa.

Urbaniseringen stéller stora krav pa
planeringen av staden och dess yta for att
resultatet ska bli goda livsmiljser som ar
héllbara och vél integrerade med den &ldre
bebyggelsen. | regeringsforklaringen, som
presenterades i september 2016, féreslas
att en arkitekturpolicy fér mer héllbara
stadsmiljder ska tas fram.

Digitalisering
Att anpassa sin verksamhet och ta tillvara
pa mojligheterna som digitaliseringen
innebar star hogt pa agendan i manga
féretag och organisationer. For aktorer pa
kontorsmarknaden paverkar digitalise-
ringen kundernas krav pa lokalerna.
Nagot som méanga foretag efterfragar
ar stora sociala ytor som ger mojlighet till
moten, eftersom man idag inte ar lika bero-
ende av att arbeta p& en viss plats. En
intressant faktor ar ocksa Generation Y,
som i allt stdrre utstrackning tar plats pa
arbetsmarknaden och satter sin pragel.
Uppvéxt mitti den digitala eran &ar
arbetsvanorna och férvantningarna pa
arbetsmiljén annorlunda, jamfért med
tidigare generationer.

Det efterfragas dven en hog anpassnings-
barhet. Digitaliseringen har skapat flera
nya och snabbvéxande féretag, matti antal
anstallda, sdsom Spotify och Klarna. Kon-
toren méste ha formégan att férandrasi
takt med kundernas skiftande behov.
Utvecklingen innebér ocksé att forvalt-
ning av fastigheter andras i grunden.
Moment gér fran att vara manuella till att
bli automatiserade. Méjligheterna till drifts-
optimering &r manga och flera processer
blir digitala, till exempel i arbetet med att
évervaka styr- och reglersystem. Aven |
nyproduktion utgdr avancerad teknik en
allt storre del, vilket forandrar bade arbets-
s&tt och kompetensbehov hos bestallaren.

Hallbarhet

Fokuseringen pa héllbarhet, utifran ett
miljdmassigt, socialt och ekonomiskt per-
spektiy, ar stark i séval byggnation som
forvaltning men dven inom finansiering av
fastigheter. Kundernas medvetenhet inom
omradet har 6kat kraftigt under de senaste
tio &ren och i manga bolag utgér den hyrda
lokalen en del av det egna hallbarhetsar-
betet. Framat beddms efterfragan pa
miljécertifierade fastigheter att oka.

Aven pa kapitalmarknaden 6kar med-
vetenheten om héllbarhet. Det &r inte bara
avkastning som réknas utan hallbarhetien
vid bemérkelse blir allt viktigare. Investe-
rare vill investera i fastigheter som ar miljo-
certifierade eller i bolag som har ett aktivt
héllbarhetsarbete. Bland exemplen &ter-
finns Aberdeen som startat en hallbar
fastighetsfond, dar hallbarhet ar definierat
som nagot stdrre &n energieffektivise-
ringar. Till exempel anses det vara en hall-
barhetsmassig styrka om fastigheterna
ligger nara sparbunden trafik. Under varen
2016 noterade Hems® Nordens forsta
héllbara obligation. Férutom miljémassig
héllbarhet innefattar obligationen dven
sociala hallbarhetsaspekter och investe-
ringar. Bland annat ska kapitalet anvéandas
till att utforma utemiljéer som syftar till att
minska stress och forbattra inlarningsfor-
magan hos skolelever.
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Agardirektiv

Agardirektivet riktar sig i forsta hand
till styrelse och verkstéllande ledning
och definierar dgarnas vilja och ambi-
tion for bolaget. Direktivet hjalper
féretaget att bibehéalla fokus pé syftet
och att tydliggéra malbilden. Agar-
direktivet ar ocksé en vasentlig bas
for strategi- och affarsplanearbetet.

Las mer om Humlegardens agardirektiv
i bolagsstyrningsavsnittet pa sidan @

Vision
Genom langsiktighet och nytankande

bidra till 6kad arbetsgladje och en
battre livsmiljo.

Affarsidé

Langsiktigt 4ga, férvalta och utveckla
egna kontorsfastigheteri Stor-
Stockholm med hallbarhet, arkitektur,
service och innovation i fokus.
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Strategiska prioriteringar och langsiktiga mal

For att uppna visionen och skapa en langsiktigt stabil och hallbar avkastning till &garna har Humlegarden
formulerat fem strategiska prioriteringar, som sedan bryts ned i vergripande och langsiktiga mal. Detta for
att sakerstélla att organisationen arbetar i ratt riktning.

ﬂ Langsiktig, hallbar Ionsamhet: 8% avkastning pa substansvarde

Humlegarden ska ge en avkastning pa substansvardet pa 8 procent matt Substansvardeféréndring exklusive utdelningar

6ver en konjunkturcykel. Avkastningen ska uppnas med aktsamhet om %

risk. Det skapas genom att ha en fastighetsportfélj koncentrerad till 25 /\ /\21 %
attraktiva omraden i Stockholmsregionen, dar det har varit en stark 20

ekonomisk tillvaxt under lang tid. P4 skuldsidan arbetar vi aktivt med \ p— /
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Q Tillvaxt: 20 mdkr i fastighetstillgangar ar 2020

Humlegarden har en tillvaxtstrategi fér att kunna erbjuda ett bra och brett Fastighetstillgangar éver tid

utbud av lokaler i Stockholmsomradet. Detta uppnas genom féradling av mdkr

férvaltningsbestandet, utveckling av byggratter, nyproduktion pa attraktiva 20 17’8
kontorslagen samt genom férvarv. En investeringspolicy skapar inriktning 18

for verksamheten pa kort och lang sikt. 16 /

Las mer pa sidan

Q Néjda kunder: Topp 3-placering i kundnéjdhetsmatning

No6jd-Kund-Index
Ur hallbarhets- och I6nsamhetsperspektiv ar det viktigt att behalla befint-

liga kunder. En férutsattning for detta ar att kunderna ar néjda med ;r:)(z)ex
Humlegérden som hyresvérd. Kundnéjdhet méts genom kundnéjdhets- 9
indexet NKI, dar malet &r att Humlegarden ska placera sig topp 3 i branschen. — ]
For att sékerstélla att de héga nivaerna bibehalls och utvecklas paen 80 — 79
konkurrensutsatt marknad &r Humlegardens kundndjdhetsarbete nagot 0
som inkluderar och engagerar alla medarbetare i bolaget. 60
50
Las mer pa sidan 40
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Q No6jda medarbetare: Engagerade medarbetare och goda ledare

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och engagerade medarbetare ger néjda och lojala kunder. Humlegérden ar en organisation dar varje enskild medarbetare har
ett stort eget ansvar. For att uppna engagemang och I6nsamhet bryts foretagets évergripande mal ned till individniva och f6ljs upp arligen. Denna tydlighet har
resulterati att medarbetare trivs, vilket skapar goda kundrelationer. Néjda medarbetare méts genom Engagemangsindex samt Ledarskapsindex.

Las mer pa sidan

Q Verka for hallbarhet: Fokus pa hallbarhet och arkitektur

Byggnader har en livslangd som stracker sig ver flera generationer. Humlegarden forvaltar och utvecklar fastigheterna med hog arkitektonisk ambition
och med héllbarhet i fokus. God arkitektur med lang estetisk livslangd ar darfor viktigt liksom att ha ett hallbart angreppssatt i férvaltningen av fastigheterna.
Detta leder till Ionsamhet, hog kvalitet och flexibilitet for kunden men ocksa ett héllbart samhalle. Humlegardens fokus pa arkitektur tar sig uttryck pa
méanga satti det dagliga arbetet och méts genom antalet utbildningar inom amnet. Humlegardens fokus pa hallbarhet mats genom reducering av varme-
férbrukning, reducering av fastighetselforbrukning samt genom antal miljocertifierade fastigheter.

L&s mer p4 sidan och
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Maluppféljning 2016 och mal 2017

Infér varje ar definierar Humlegérden vilka fokusomradden som ska vara de mest prioriterade.
Genom att formulera kortsiktiga mal inom dessa omraden sakerstéller vi att utvecklingen sker
i enlighet med véra strategiska prioriteringar och langsiktiga mal.

Lonsamhet Kunder
En stabil tillvaxt i driftnetto ar en férutsattning for att uppna Viarbetar efter tesen att n6jda kunder ar en férutséttning for
8 procent i avkastning over tid. l&ngsiktig lonsamhet.
2016 Mal Utfall 2016 Mal Utfall
Difnetis 640 mkr 655 mkr* Nojda kunder Topp 3ibranschen b5:e placering
*Utfall avserjéimfbrbar;besténd. Driftne't.tuomQ.aW 6 uppgart\IIGGSmkr ............................
2017 Mal
2017 Mal Né&jda kunder NKI 81
Driftnetto 712 mkr
Projektvinst 100 mkri genomsnitt per ar
Over en konjunkturcykel
Kreditvardighet Minst investment grade
Hallbarhet och arkitektur
Genom att ha resurseffektivitet i fokus skapas effektivitet i
processerna. Detta leder ocksé till en 6kad medvetenhet i
hela organisationen och &r en naturlig del i ett ansvarsfullt
foretagande. Vi menar att god arkitektur skapar attraktiva
livsmiljéer for kunder, medarbetare och for samhalleti stort.
Detta uttryck for langsiktighet leder till [ISnsamhet och ett
hallbart samhalle.
Medarbetare
Ett bra arbetsklimat och ett gott ledarskap skapar engage- 2016 Lt uttall
rade medarbetare. Det &ri sin tur en férutsattning fér néjda Varmeforbrukning Reducering Okning
och lojala kunder. >2% per kvm med 8,2%
Fastighetselférbrukning Reducering Minskning
2016 mal Utfall >1% per kvm med 0,9%
Engagerade medarbetare  50% 54% Antal miljocertifierade 10 1"
Ledarskapsindex 80 80 fﬁ;ﬁgheter e
Antal fastighetsplaner 7 7
2017 mal Utbildningar inom 2
Engagemangsindex 89 arkitektur
Ledarskapsindex 81 T Mal
Miljécertifiering enligt Minst b fastigheter
Breeam In-Use
Total energianvéndning 60% lagre an rikssnittet for
fér uppvarmning lokaler 2015
Elférbrukning, fastighetsel Minska med 1% per kvm
Utbildningarinom 4
arkitektur och
héllbarhet
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Nojda kunder &r grunden for Humlegardens verksamhet. Att bidra till en 6kad arbetsgladje och

en battre livsmiljo &r en central del i var vision. Vi erbjuder attraktiva lokaler beldgna i eftertraktade

kontorsomréden och drivs av dvertygelsen att bra service och innovation i kunderbjudandet &r

viktigt for att vara kunder i sin tur ska kunna bedriva framgangsrika verksamheter.

En langsiktig affarspartner

Vér ambition ar att vara en langsiktig part-
ner i kundens verksamhetsutveckling.
Bland vara kunder aterfinns s&val mindre
startups som vélkanda bérsnoterade bolag
och statliga myndigheter. Humlegarden
har 589 kunder som har kontrakt med en
|6ptid pa i genomsnitt 4,7 ar. Vara tio storsta
hyresgaster star for 36 procent av den
kontrakterade hyran per sista december
2016, och den aterstaende genomsnittliga
hyrestiden ar 7,8 ar.

Som en av de stdrsta aktérerna pa
Stockholmsmarknaden kan Humlegarden
erbjuda kunderna ett brett spektra av loka-
ler i varierande storlekar, lagen och hyror
- allt fran anrika adresser i Stockholm city
till moderna och effektiva kontor i Solna
och funktionella lokaler av industrikaraktar
i Hagalund. Genom att ha ett brett urval av
lokaler véljer manga kunder att flytta inom
fastighetsbestandet d& deras lokalbehov
férandras.

Den egna organisationen for drift och
forvaltning, med allt ifran tekniker till bygg-
projektledare och kundservicemedarbetare,
sakerstéller en hog servicenivé och skapar
langsiktiga relationer med vara kunder.

No6jda kunder viktig malsattning
Humlegéarden har ett langsiktigt mal om
attvaraitopp tre i Fastighetsbarometern,
Fastighetsagarnas arliga undersokning

De tio storsta hyresgésterna 2016

Swedbank AB
Arbetsférmedlingen

Skatteverket

Cepheid AB

Magquet Critical Care AB

Hannes Snellman Advokatbyra AB
EQT Partners AB

Advokatfirman Cederquist KB
Elgiganten AB

Catella Brand AB

som méter kundnéjdheten inom branschen.
Under aren som Humlegarden deltagit har
kundnéjdheten 6kat och har de senaste
aren varitilinje med véara hogt stallda
ambitioner. Utvecklingen ar ett resultat av
ett fokuserat och malinriktat arbete. | ar
hamnade Humlegérden pa femte plats, ett
bra resultat sett till branschen i sin helhet,
men en bit fran det egna hogt satta mélet.
Fastighetsbarometerns totala branschin-
dex, som baseras pa alla deltagande fére-
tag, minskade med tva enheter och néari ar
ett betyg pa 73, ett trendbrott efter fem

ar av positiv utveckling. Nedgéngen i
Humlegardens resultat skedde éver bola-
gets samtliga delmarknader. Infér 2017
fokuseras darfor pa att fornya arbetssattet
i stravan efter néjdare kunder.

Alla Humlegardens funktioner bidrar till
kundens totala upplevelse av bolaget. Att
skapa ett starkt kunderbjudande ar darfér
ett gemensamt uppdrag fér samtliga med-
arbetare. En fokusgrupp med medarbetare
fran verksamhetens alla delar driver arbetet
med att skapa ndjdare kunder, en process
darvardegrunden anger riktningen. Som ett
led i att férnya Humlegardens kundfokus-
arbete bj6ds under aret kunder fran Stock-
holm city och Solna strand in till en work-
shop pa temat service. En slutsats, som blir
en central fraga under 2017, &r att vi beho-
ver forbattra kommunikationen kring vart
héllbarhetsarbete.

Forfallostruktur

mkr

Hallbart kunderbjudande

Genom att skapa goda férutsattningari
vara fastigheter vill vi bidra till vara kunders
héllbarhetsarbete. Nar en kund exempelvis
ska tilltrada en ny lokal anpassas denna
efter foretagets dnskemél. | denna process
arbetar vi for att optimera resursanvand-
ningen och verkar for att de material och
|6sningar som anvands &r héllbara och har
en lang estetisk livslangd. Ytterligare ett
exempel ar den centrala kéllsorteringen,
dar vi arbetar enligt principen att det ska
vara enkelt att gora ratt. Avfallet kéllsor-
teras i fastigheterna och sorteras darefter
i ytterligare fraktioner via entreprendrer.
Nar hela kedjan ar avslutad aterstar en-
dast en procent av det totala avfallet, som
inte kan &tervinnas.

Cyklandet i Stockholm 6kar markant
och har goda méjligheter att fortsatta oka,
da hela 80 procent av stockholmarna har
mindre an 30 minuters cykelavstand till
sin arbetsplats, enligt Stockholms stads
cykelplan. Det stigande intresset har ska-
pat en dkad efterfragan pé cykelrum och
omkladningsrum i vara fastigheter och
under aret har vi darfor fortsatt arbetet
med att utdka denna typ av faciliteter,
for att skapa battre forutsattningar for
en aktiv livsstil.

Som ett led i Humlegardens ambition
om att sénka elférbrukningen har vi
utvecklat Green Fingerprint, dar kunden

400

350

300

250

200

: I I I
0

I

2017 2018 2019 2020

2021- Garage,
parkering

och bostad



Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

via en webbapplikation kan folja den egna
elforbrukningen i realtid. Verktyget lanse-
rades redan 2012 och under 2016 skapa-
des en uppgraderad version som lanseras
i borjan av 2017. 1 den nya versionen kan
kunden bland annat skapa en energirap-
port som uppfyller det nya lagkravet om
energikartlaggning av verksamheten som
manga stérre bolag numera stélls infor.
Las mer om Green Fingerprint pa sidan 27.

Externa forvaltningsuppdrag

Utover det egna bestandet férvaltar
Humlegéarden fem fastigheter at Lans-
forsékringar Liv, Lansférsakringar Sak och
Lansforsakringar AB. De forvaltade fastig-
heterna har ett marknadsvarde om 4,8
mdkr och den forvaltade ytan uppgar till
139 000 kvadratmeter. Fastigheterna

ar belagna i Kista och Hagastaden samt
pé Géardet och Kungsholmen.

Inom uppdraget bedriver Humlegérden
aven utvecklingsprojekt, sdsom féradlingen
av fastigheten Dykaren 10 p& Kungsholmen
i Stockholm, som &gs av Lénsforsakringar
Liv. Har har Nordnet Bank AB tecknat
hyresavtal om 6 700 kvadratmeter med
inflyttning under 2017. Detta var en av
arets storsta uthyrningar.

N6jd-Kund-Index
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Kunder

NEXUS, BLASIEHOLMEN
Kreativt sam-
arbete skapar
motesplats

Advokatfirman Cederquist har sedan flera
ar sitt kontor i Humlegardens fastighet
Blasieholmen 65, dar Hovslagargatan
moter Blasieholmsgatan. Fastigheten
karaktariseras av en aterhallsam jugend-
stil och bestar ursprungligen av tva sam-
manslagna byggnader som uppfordes
1898-1901 respektive 1908-1910.

Cederquist saknade en naturlig plats
forinformella moten i sina lokaler. Nar ljus-
garden skulle renoveras togs dérfor sikte
péjust detta.

- Vitog ett okonventionellt grepp
genom att sammanféra alla parter for
att skapa en 16sning som méter kundens
behov av en métesplats samtidigt som
man skapar ett arkitektoniskt tillskott
som starker upplevelsen av fastigheten,
sager Peter Lind, Fastighetschef pa
Humlegéarden.

Nu mots man av en spektakuléar och
kraftfull installation som fatt namnet
Nexus, hamtat fran latinets "férbindelse”.
Den bestéar av tio bagar av stél, dar varje
bége ar tio meter hég och vager hela sex
ton. Fér att klara av tyngden har det bland
annat palats under bagarnas fasten.
Arkitekt &r Thomas Eriksson Arkitekter.

Las mer pa humlegarden.se B




Installationen ar placerad i ljusgarden
och baseras pé tio bagar av stal.
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Medarbetare

Det &r engagerade och kompetenta medarbetare som bygger Humlegarden
och skapar bolagets framgang. Humlegarden bestar av 84 medarbetare och
var strategi ar att ha alla centrala funktioner inom bolaget, en nyckelfaktor for
att skapa varde for vara dgare och kunder. Vardegrunden sétter ramarna for

medarbetarna och skapar en gemensam malbild.

Varderingar skapar tydlighet
Humlegéardens varderingar ar centrala for
alla medarbetare — Engagemang, Kompe-
tens och Ansvar. De vaglederivardagen
och skapar var féretagskultur. Att vara ett
varderingsstyrt bolag innebar att fradgan
har en standig plats pa agendan. Fran
bolagskonferens till medarbetarsamtal,
dar varderingarna foljs upp och diskuteras.

Till ramverket som sakerstéller att
vision, affarsidé, mal och varderingar
genomsyrar verksamheten hor dven
Humlegéardens uppforandekod, med regler
och riktlinjer som géller alla medarbetare.
Uppforandekoden tydliggor vikten av ett
ansvarsfullt och professionellt forhall-
ningssatt och vagleder vid savéal sm& som
stora beslut.

Ett bra arbetsklimat och ett gott ledar-
skap ger engagerade medarbetare som
i sin tur skapar ndjda och lojala kunder.
Humlegéarden visar ett hégt resultati den
arliga medarbetarundersokningen, dar
fokus ligger pa Engagemangsindex och
Ledarskapsindex. Vi jamfér vart resultat
med High Performance Benchmark, ett
genomsnitt baserat pa de foretag som
har hogst index i undersdkningen.

Med kunden i fokus

N6&jda kunder &r en avgorande faktor for
Humlegéarden. Organisationen ar upp-
byggd for att pa basta satt skapa goda
forutsattningar for vara kunder och deras
verksamheter, genom forvaltning och
utveckling av vara fastigheter. Med en stor
andel specialister i organisationen kravs
lagarbete och kunskapsutbyte kollegor
emellan. Alla medarbetare tréffas flera
ganger per ar i olika forum dar samtalen
tar sin utgangspunkt i Humlegardens stra-
tegiska inriktning och fokuserar pa affars-
utveckling. Ett exempel &r tvarfunktionella
arbetsgrupper, dar medarbetare fran olika
delar av organisationen traffas for att dis-
kutera de viktigaste fragorna fér bolaget.

| &rlag fokus pa varumérkeslofte, [onsam-
het och nytankande.

Lopande kompetensutveckling

God service ar en grundlaggande del i vart
kunderbjudande och alla medarbetare del-
tar darfor i en obligatorisk serviceutbildning.
Aven arkitektur och hallbarhet ar prioriterade
omraden som genomsyrar verksamheten
och ar en del av bolagets DNA. Samtliga
medarbetare bjuds darforin till forelas-
ningar for att f& férdjupade kunskaper.
Under aret startade Humlegéarden &ven en
effektivitetsutbildning, som syftar till att
minska stressen.

For att stédja medarbetarnai sin per-
sonliga utveckling och se till att de har ratt
forutsattningar for att kunna prestera, ar
regelbundna medarbetarsamtal viktiga.
Vid minst tva tillfallen per ar traffas medar-
betare och narmsta chef for att ga igenom
Humlegéardens 6vergripande mal, avdel-
ningens mal samt medarbetarens egna
mal och aktiviteter. Alla medarbetare har
mojlighet till en rorlig ersattning baserad
pé bolagets maluppfylinad.

Ratt person paratt plats &r en devis
som skapar férutsattningar fér medar-
betarna att uppna sin fulla potential. Vi
uppmuntrar &ven medarbetarna att géra
karriarinom bolaget, och under aret var
tvéd av totalt tio rekryteringar interna.

Engagemangsindex
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Sjuk- och olycksfallsstatistik

!

/

2016 2015

Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid, % 22 2,5
Antal arbetsplatsolyckor 0 0
Antal nyanstallda och personalomsattning 2016 2015
Antal rekryteringar 10 9
Tillsvidareanstallda, medelantal 84 80
varav man 50 48
varav kvinnor 34 32
Medarbetare: aldersintervall och medelalder 2016 2015
0-304ar 5 5
31-40ar 15 15
41-50 ar 38 34
51-60 ar 20 18
61- 6 8
Medelalder kvinnor, ar 48 45
Medelalder man, ar 44 47
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Medarbetare

Vid befordran eller nya arbetsuppgifter ser
vi till att medarbetaren far den utbildning
som krévs.

En jamstalld organisation

Vifar ofta spontana forfragningar om
arbetsmojligheter — ett gott tecken pé att
Humlegarden uppfattas som en attraktiv
arbetsgivare. Det ar ofta bolagets héllbar-
hetsarbete som fangat intresset. En aspekt
som omfattas av detta arbete ar jamstalld-
het och mangfald, dar Humlegarden stravar
efter att spegla dagens samhélle. Bolaget
haridag en god balans mellan kvinnor

och mén pé alla nivéer i organisationen.

En utmaning, som vi delar med branschen,
ar att rekrytera kvinnor till rollen som fastig-
hetstekniker. Vi arbetar aktivt for att for-
andra detta, exempelvis genom att fére-
lasa pa yrkesutbildningar och p& sé vis
skapa goda forebilder.

Inom Humlegarden réder total noll-
tolerans mot alla former av diskriminering
och vi stravar efter att uppna en méangfald i
bolaget utifrdn exempelvis etniskt ursprung,
nationalitet, livséskadning, sexuell laggning,
alder och funktionsnedsattning. Under
aret inkom inga anmalningar om diskrimi-
nering, men skulle det intréffa hanteras
fragan omgaende.

Forebyggande hélsoarbete
Humlegéarden bedriver ett forebyggande
arbete kring medarbetarnas arbetsmiljé
och halsa med syftet att bibehalla den hdga
frisknérvaron. | samband med medarbetar-
samtalen och i den arliga medarbetar-
undersokningen féljs fragor kopplade

till arbetsmiljo och halsa upp.

Utover kollektivavtal och pensionsfor-
maner, som omfattar alla anstéllda, erbjuder
Humlegéarden en individuell sjukvardsfor-
sakring och forméner i form av ett frisk-
vardsbidrag, massage och gemensamma
aktiviteter som till exempel regelbunden
[6pning med I6pcoach.

For det lagstadgade arbetsmiljdarbetet
inom Humlegarden finns en arbetsmiljs-
kommitté, som arligen genomfor en skydds-
rond vid varje driftkontor for att sékerstalla
god arbetsmiljé. Vid anmélningar kring
brister i arbetsmiljon ser ansvarig snabbt
till att &tgarda dessa. Under aret inkom
ingen rapport om nagon arbetsplatsolycka.
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Genom god arkitektur skapar Humlegarden attraktiva livsmiljéer for kunder, medarbetare

och for samhaéllet i stort. Kvalitet, flexibilitet och hdg arkitektonisk niva &r grunden fér

detta. Det leder ocksa till héllbara fastigheter som &r attraktiva under mycket lang tid.

Berikar stadsrummet

Vérinriktning pa arkitektur ar ett resultat
av Humlegardens fokus pa l&ngsiktig, hall-
bar Idnsamhet. Ett lyckat samspel mellan
form, funktion, hallbarhet och ekonomi
resulterar i byggnader av hég kvalitet som
ar flexibla i sitt anvandningsomréade och
har lang livslangd. Dessa byggnader bidrar
positivt till staden och ar &ven en I6nsam
affar for bolaget.

Humlegéarden verkar i kommuner med
hdg befolkningstillvaxt, som darmed har
ett stort behov av att utveckla staden.
Stadsutveckling och arkitektur star hogt
pé& dessa kommuners agendor. Fragor om
arkitektur och stadsbyggnad berér oss
alla. Vi ar évertygade om att byggnader
med hdg arkitektonisk niva inte bara beri-
kar stadsrummet, de ar aven attraktiva for
kunder och attraherar medarbetare som
delar Humlegardens engagemang. Darfor
vill vi bade bevara och utveckla arkitek-
turen i fastigheterna.

| arbetet med att skapa goda livsmiljéer
tar vi ocksa initiativ som syftar till att
utveckla narmiljon. Ett sddant projekt
genomfdrdes i Solna strand under varen,
dar graffitikonstnaren Shora Dehnavi
forvandlade gra betong till vacker konst.

Fastighetsplaner vagleder

P& Humlegarden finns en arkitekturpolicy
och amnet &r en naturlig del av verksam-
heten. Ett exempel pa detta ar véra fastig-
hetsplaner, dokument som ger vagledning
i forvaltningen av fastigheten. Planerna
sammanfattar en byggnads forutsattningar,
kvaliteter och potential, vilket skapar en
forstaelse for fastighetens langsiktiga
varden och sakerstéller en konsekvent
och enhetlig utveckling av fastigheten.

18 av de forvaltade fastigheterna har idag
en fastighetsplan.

Inspirationsférelasningar

En viktig del i Humlegardens arkitektur-
policy berér ambitionen att erbjuda med-
arbetarna kompetensutveckling inom
arkitektur och stadsbyggnad. Under &ret
arrangerades darfor en serie féreldsningar
inom amnet: Rasmus Waern, arkitekt
och forfattare; Alexander Stahle, doktor

i stadsbyggnad vid Kungliga Tekniska
hogskolan samt Vicki Wenander, bygg-
nadsantikvarie och ordférande i Svenska
Byggnadsvardsforeningen.

Arkitektur fér allménheten
Humlegarden har tagit fram en audioguide
i form av en stadsvandring som lyfter fram
elva utvalda platser i Stockholm city, ett
enkelt satt att upptacka nagra av fastig-
heternas intressanta historia.

| borjan av oktober var det Sverigepre-
miar fr den internationella arkitekturfes-
tivalen Open House, som intog Stockholm
under tva dagar. Humlegarden var det for-
sta fastighetsbolaget som ansl6t sig som
partner till evenemanget. Syftet med var
medverkan i Open House ar att bidra till
att 0ka intresset for arkitektur och stads-
byggnad, och i férlangningen aven visa
hur bolagets affarsidé omsatts i praktiken.
Las mer om Open House pa sidan 25.

Vélrenommerade arkitekter

I Humlegardens utvecklingsprojekt och vid
foradling av befintliga fastigheter laggs stor
viktvid valet av samarbetspartners och
arkitekten &r med under hela byggproces-
sen. Den hdga arkitektoniska ambitionen
aren gemensam namnare i de utvecklings-
projekt som Humlegéarden fardigstallde
eller pabdrjade under aret, varav flertalet
aterfinns i Solna strand.

Parkeringshus av 3XN

Grow Hotel av 3XN

Grow av Tham & Videgard

Under véren invigdes ett parkeringshus i
Solna strand med 870 parkeringsplatser.
Med sin cirkulara form har byggnaden
blivit ett valkéant riktmarke i stadsbilden.
Bakom arkitekturen star den danska
arkitektfirman 3XN.

| september togs det forsta spadtaget for
Grow Hotel, aven det ritat av 3XN. Med
sina 176 rum, restaurang och vélkom-
nande lounge kommer hotellet att 6ka
servicen i Solna strand nér det slar upp
sina portar hosten 2018.
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Under hésten gick aven startskottet for
kontorsfastigheten Grow, belagen strax
intill hotellet. Arkitekter ar flerfaldigt
prisbelénade Tham & Videgard, som
kombinerar vacker funktionell arkitektur
med Humlegardens héga krav pé lang-
siktig héllbarhet.

L&s mer om Grow pa sidan m
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ARKITEKTUR
Premiar for
arkitektur-
festivalen
Open House

Den 7-8 oktober 2016 deltog Humlegarden
som partner och utstéllare i den forsta
svenska upplagan av arkitekturfestivalen
Open House - en festival som startade i
London 1992 och i dag finns i ett 30-tal
stader varlden dver. Intresserad allmanhet
bjods in for att ta del av spannande arki-
tektur och stadsbyggnad. Omkring 50
fastigheter 6ppnades for besok under
festivalen, som &ven innehdll férelasningar
och stadsvandringar.

Humlegéarden valde att visa upp tre vitt
skilda fastigheter byggda for sin tid, men
alla anpassade efter dagens hoga krav:
T-House vid Engelbrektsplan, med sin
intagande entréhall i marmor och glaserat
kakel fran 1907, det statliga jugendhuset
pé Birger Jarlsgatan 25 samt Swedbanks
toppmoderna huvudkontor i Sundbyberg
som ar ritat av vélrenommerade danska
arkitektfirman 3XN och flerfaldigt pris-
belont. Ar 2014 utsags Swedbanks huvud-
kontor till "Arets EU Green Building” och
2015 erhélls det prestigefyllda arkitektur-
priset "Good design is Good business’”.

Festivalen fick stor uppméarksamhet.
Tillsammans med kunderna JLL, Stock-
holms Handelskammare och Swedbank
arrangerades visningar i fastigheterna.
Humlegérden bjod aven in till stadsvand-
ringar i Stockholms innerstad.

- Responsen var fantastisk, runt 600 per-
soner deltog i vara arrangemang. Manga
deltagare var glada dver att fa uppleva
byggnaderna fran insidan och lara sig mer
om dess historia och arkitektur. Festivalen
bjod pa intressanta méten och samtal om
arkitektur. Det ar tydligt att manga delar
var passion for amnet, sdger Madeleine
Castenvik Holt, marknad- och kommuni-
kationschef p& Humlegarden.

Las mer pa humlegarden.se D



Hallbarhet

Ha

barhet

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Summan av vara insatser leder till langsiktig och héllbar I6nsamhet. F6r Humlegarden omfattar

begreppet saval miljdméassiga, sociala och ekonomiska aspekter. Vart hallbarhetsarbete sétter préagel

pa var forvaltning men bestar dven av att aktivt delta i utveckling av ny teknik och nya arbetsmetoder.

Langsiktig, hallbar Ionsamhet

Att pa ett ansvarsfullt satt bidra till ett mer
héllbart samhélle ar ett arbete vi alla maste
vara delaktiga i. Vart bidrag i denna fraga
utgar fran var langsiktighet. Genom att
vara en langsiktig fastighetségare har vi
mojlighet att arbeta med och paverka
manga dimensioner av héllbarhetsfragan
sasom energiférbrukning, materialval,
avfallshantering, transporter och arbets-

miljé for bade kunder, medarbetare och
leverantorer.

Forutom mangden material som anvands
i vara projekt sa ar energianvandningen den
stora belastningen i fastighetsbranschen.
Genom att arbeta med energioptimering
s& kan vi minska var koldioxid-belastning
och darmed klimatpéverkan. Detta ar &ven
direkt kopplat till lbonsamheten d& energi-
kostnaderna star for en stor del av vara

“®Planteringar i Solna strand ger:
humlor och bin tillgang till pollen
och nektar, vilket i sin tur bidrar
tilldenbiologiska mangfalden.

26

totala driftkostnader. Var férvaltning spelar
en avgorande roll i vart hallbarhetsarbete,
dainsatsernavi gor ar lankade till kundens
behov. Genom innovation vill vi finna battre
alternativ till traditionell forvaltning eller
traditionella material.

Social héllbarhet omfattar alla som
verkar i och kring vara fastigheter, varfor
vi som fastighetsédgare har ett stort ansvar.
For att fa ett verkligt genomslag i dessa
fragor ar samarbete av stor vikt. Vi fér dar-
for dialog med och ingér i gemensamma
projekt tillsammans med andra fastighets-
agare och aktorer for att skapa battre
livsmiljoer. Att varna om de manskliga
réttigheterna och en god arbetsmiljo ar
sjalvklart. Genom en branschgemensam
leverantdrskod kan vi ocksa bérja stalla
tydligare krav. L&s mer under avsnitten om
"Ansvarsfulla affarsrelationer” pa sidan 29
samt "Medarbetare” pa sidan 22.

Malet med alla véra insatser ar att de
ska leda till langsiktig och héllbar I6nsam-
het, vilket ocksé ar ett tydligt krav fran
vara agare.

Arkitektur ett uttryck fér hallbarhet
God arkitektur bidrar till en god livsmiljg,
som i sin tur bidrar till battre livskvalitet, gor
ett omrade mer attraktivt och miljoméssigt
héllbart. Darfor ar arkitektur en viktig
byggsten i var verksamhet. Arbetet sker
efter tesen att god arkitektur bygger pé en
balans mellan form, funktion, ekonomi och
héllbarhet. Hallbarhetsperspektivet inne-
béar att fastigheten baseras pa langsiktiga
|8sningar och att den héaller dver tid, vilket
forutsatter bra form och funktion. Det ar
ocksa viktigt med lag energiférbrukning,
hég andel miljdanpassade material och
stor grad av &tervinningsbarhet. Strategin
tillampas béade vid nyproduktion samt vid
utveckling av befintliga fastigheter.

Fordjupa dig i hallbarhetsstyrningen pé sidan @
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Green Fingerprint inspirerar
till beteendeforandring

Nar Humlegarden skulle ta fram den nya
versionen av webbapplikationen Green
Fingerprint — en tjanst som hjalper kun-
derna att minska elférbrukningen i deras
kontorslokaler — anlitades en av Sveriges
framsta designbyraer, Doberman. De gavs
fria hander att skapa en uppgraderad
version dar anvandarvénligheten stod i
centrum.

— Det var ett modigt designgrepp av
Humlegarden att fokusera pa det som
arviktigast och gora det riktigt bra. Nya
Green Fingerprint visar elférbrukningen

pé ettinnovativt satt med en vacker visuali-
sering 6ver tid istéllet for harda data. Jag
tror detta ar framtidens séatt att kommuni-
cera information, sager Tove Blomgren,
creative director p&4 Doberman.

Den nya versionen av Green Fingerprint
lanseras under varen 2017. Med verktyget
kan kunderna f6lja sin elférbrukning i real-
tid och det blir enklare att férstd genom
jamforelser med hemelektronik. Man far
ocksa tips pa hur férbrukningen kan
optimeras. Applikationen visar hur mycket
el som sparats och vad det motsvarar i
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Hallbarhet

koldioxidutslapp. Det gar dessutom att
jamfora den egna férbrukningen med
andra kunder som &r anslutna till Green
Fingerprint och med Humlegardens for-
brukning. Kunderna kommer ocksé ha
méjlighet att ta ut en energirapport, nagot
som fran och med juni 2014 &ren del av
ett lagkrav om energikartlaggning, som
omfattar storre bolag.

Las mer pa humlegarden.se o
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Resurseffektivitet i fokus

Nytankande vid lokalanpassningar
Anpassningar av befintliga lokaler for till-
tradande kunder ar en betydelsefull del i var
verksamhet dar det ocksé ar viktigt att ha
ett héllbart angreppssatt. Nar material som
fortfarande har en lang livslangd kvar rivs
utinnebér det ett betydande resurssldseri.
For att minska detta &r det viktigt att redan
fran borjan satsa pa flexibilitet i lokalen, en
tidl8s inredning och material av hég kvali-
tet. Under aret identifierades just fragan om
resurssloseriet vid lokalanpassningar som
var stora utmaning och &mnet diskutera-
des inom sévél bolaget som branschen.

Nya tankesatt driver utvecklingen

Att 6ka tillgangen till och anvandningen

av cirkulara material ar ett maste, for att
framja kretsloppstanken. Utvecklingstak-
ten inom branschen arlangsam, varfor vi
forsoker bidra genom att deltai samarbe-
ten med leverantérer och andra partners,
for att finna nya, hallbara I6sningar. Genom
att samarbeta med experterinom andra
branscher kan vi utveckla produkter och
tekniska l6sningar som baseras paidéer
fran andra verksamhetsomraden.
Humlegarden genomférde eller pabdrjade
under aret flera samarbeten for att finna
mer héllbara I6sningar pa olika utmaningar.
Nagra av dessavar:

Atervinningsbara textilmattor

| samarbete med Tarkett erbjuder vivara
kunder atervinningsbara textilmattor,
certifierade enligt Cradle-to-Cradle. Nar
mattorna byts ut skickas de tillbaka till

Energiférbrukning?
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fabriken som ateranvander materialet for
tillverkning av nya mattor. Aven transpor-
terna optimeras sa att bilarna aldrig
gartomma.

Test av aerogel i ventilationsfilter

Under éretinledde Humlegéarden ett
samarbete med Svenska Aerogel och IVL
Svenska Miljdinstitutet som tillsammans
med tva turkiska bolag utvecklar produkter
for aerogel — ett extremt Iatt material som
anvénds inom rymdindustrin. Humlegarden
deltari ett produktutvecklingsprojekt for
att testa om det gar att anvanda aerogel i
ventilationsfilter. Syftet ar att underséka om
amnet ar effektivt nog for att filtrera gaser,
till exempel bilavgaser, vilket skulle vara
revolutionerande i luftférorenade stader.

Smarta hissar

Tillsammans med hisstillverkaren KONE
och IBM deltar Humlegarden i ett pilot-
projekt dar vigenom att anvénda realtids-
information fran vara hissar kan forbéattra
bade teknisk drift och kundens upplevelse.
Dataanalys ger oss méjlighet att férutse
hissarnas behov av underhall och darmed
gobra proaktiva insatser. Det leder till 6kad
kundnoéjdhet genom att det minimerar
risken for driftstopp och 6kar samtidigt
|6nsamheten da det maximerar hissarnas
tekniska livslangd.

Solceller pa taket

Under aret installerades var forsta sol-
cellsanlaggning pa Kungsgatan 12-14

Vattenintensitet?
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i Stockholm, bestdende av 116 solpaneler
som tacker drygt 190 kvadratmeter. Sol-
cellerna producerar tillrackligt med el for
att driva samtliga hissar i fastigheten samt
belysningen i trapphus och garage.
Anlaggningen ar ett led i Humlegardens
langsiktiga hallbarhetsarbete, dar vi stréa-
var efter att hitta system och I16sningar
som bidrar till att minska var miljopaverkan.
Projektet genomfors i samarbete med
Fortum. Anlaggningen &r en del av ett
storre forskningskluster bestdende av
solkraftsanldggningar i Finland och
Sverige som tillsammans ar tankta att
utgora ett virtuellt kraftverk.

Vatten och avfallshantering
Forbrukning av vatten ar en stor fraga i
helavarlden. | Sverige ar utmaningen
framst kopplad till urbaniseringen som
innebar att belastningen pa befintliga sys-
tem Okar. Vi arbetar aktivt med att minska
forbrukningen av vatten genom smé och
stora initiativ, sasom installation av snal-
spolande toaletter.

Under aret har Humlegéarden péborjat
en upphandling av ramavtal for gemensam
avfallshantering fér lokalanpassningspro-
jektdar avfallsentreprendren ska leverera
statistik. Darmed kan Humlegarden fram-
Over satta tydliga mal med syfte att minska
avfallsmangderna fran lokalanpassningar.
| grafen nedan visas avfallshanteringen
kopplad till vara befintliga fastigheter, dar
6kningen mellan 2015 och 2016 i huvud-
sak kan forklaras av lagre vakanser.

Avfallshantering?

Ton
600

500

400

300

[
200
100
0

2015 2016

@ Atervinning
Q Deponi

2 Avser totalt bestand

Energiutvinning



Humlegéarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Effektiv energiforbrukning
Véra fastigheter ar sedan néagra ar tillbaka
uppkopplade via ett s& kallat virtuellt privat
natverk, VPN-nat. Det innebar konkret att
man i realtid kan folja forbrukningen av
varme, kyla och el i samtliga fastigheter.
Digitaliseringen har pagatt lange, men det
upptécks standigt nya satt att minska
energiférbrukningen. Stérst utmaning
finns i de aldre fastigheterna som férbru-
kar mest energi. Samtidigt ar det mer komp-
licerat att genomfora foréandringar i dem.
Vihar definierat tydliga mal avseende
energiférbrukning for uppvarmning och
fastighetsel. Hur vi arbetar med att optimera
fastigheterna har en direkt paverkan pa
|[6nsamheten. Undersdkningar visar ocksa
attdet finns ett samband mellan en mins-
kad energianvandning och nojda kunder.
Malet for 2016 var att minska varmefor-
brukning med 2 procent per kvadratmeter
samt att minska fastighetselen med 1 pro-
cent per kvadratmeter. Malet avseende
energiférbrukningen har inte uppnatts.
Varmeforbrukning 6kade med 8,2 procent.
Forklaringen ar bland annat de mycket laga
temperaturerna under januari, vilket kravde
en dkad energianvandning, framférallti de
aldre fastigheterna dar kompletterande
teknik anvénds under langvariga perioder
av kyla. Under 2015 och 2016 har vi ocksa
minskat vara vakanser vilket dkar varme-
férbrukningen per kvadratmeter. Eiférbruk-
ningen minskade med 0,9 procent. Det ar ett
stegiratt riktning, dock ej i nivd med malet.
Négot som bidrar till en minskad elfor-
brukning &r Green Fingerprint, ett verktyg

Miljocertifierade fastigheter

Antal
25

20

15

10

2015 2016

@ Breeam In-Use Miljebyggnad

dar ambitionen &r att bidra till en beteende-
férandring kring férbrukningen av el. Las
mer om Green Fingerprint pa sidan 27.

Ansvarsfulla affarsrelationer
Humlegéarden képer in bade tjanster och
material i alla delar av verksamheten. Det
ar av storsta vikt att agera professionellt
och etiskt i kontakterna med leverantorer
och entreprendrer. Regler och riktlinjer
avseende detta finns i Humlegardens
uppférandekod. Under aret rapporterades
inga 6vertradelser mot Humlegérdens
uppférandekod. Vi kommer att fortsatta
utveckla arbetet kring upphandlingsfragor
for att sprida riskerna och ska aven etab-
lera en extern whistleblower-funktion fér
att ytterligare 6ka mojligheten att fanga
upp och vidta atgérder vid eventuella
Overtradelser mot var uppférandekod.
Vihar aven varit en del av Fastighets-
agarnas referensgrupp som under 2016
lanserade "Fastighetsbranschens upp-
férandekod for leverantérer” for att lyfta
lagstanivan i branschen. Koden bygger pa
de tio principerna i FN:s Global Compact
och under 2017 ska viimplementera leve-
rantdrskoden i var verksamhet.

Miljocertifiering av fastigheter
Humlegéardens langsiktiga méal ar att miljo-
certifiera samtliga fastigheter i bestandet.
Det gors for att méta kundkray, minska

var klimatpaverkan, minska riskerna, 6ka
vardet och for att fa battre lanevillkor.
Certifieringarna ar bra verktyg for att
skapa en langsiktig forvaltning och tydlig

Forbrukningsstatistik

Hallbarhet

malstyrning. Samtidigt férbattras aven
fastigheternas miljoprestanda.

Under aret beslutades att alla
Humlegardens nyproducerade fastigheter
skavara av hégsta mojliga miljoklass.
Avseende fastigheterna i det befintliga
besténdet har vivalt att arbeta enligt den
internationella standarden Breeam In-Use,
med ambitionen att som lagst uppna nivan
Very Good. Breeam In-Use-certifieringen
paverkar saval fastigheten som kunderna
da utgangspunkten for certifieringen &ar
sjalva forvaltningen och innebér att olika
typer av miljoférbattrande atgéarder genom-
fors i fastigheten. Det kan till exempel
handla om installation av rérelsestyrda
belysningssystem, anlaggning av gronytor
och planteringar, utveckling av soprum,
utékning av andelen cykelparkeringar och
omhandertagande av dagvatten. For att
uppna malet for varje fastighet utvecklas
tydliga handlingsplaner. Tillagg eller
enklare anpassningar inférs omgéende,
medan insatser som kréver en storre
investering laggs in i fastigheternas
underhallsplaner.

Under 2016 certifierades tio av
Humlegardens befintliga fastigheter enligt
Breeam In-Use. Under 2017 &r ambitionen
att certifiera ytterligare fem fastigheter.
Fastigheterna i utvecklingsportféljen, som
framforallt terfinns i stadsdelen Haga-
lund i Solna, certifieras forst i samband
med att utvecklingsprojekten inleds. Den
Ostra delen av projektfastigheten Paronet
6 i Solna strand certifierades under aret
enligt Miljobyggnad Silver.

2016 2015
Energiprestanda varme, kWh/kvm") 78 i
Energiprestanda fastighetsel, kWh/kvm) 30 30
Energiprestanda kyla, kWh/kvm™" 35 33
Energiprestanda totalt, kWh/kvm™" 143 135
Energiprestanda totalt, MWh") 24 164 22593
Vattenanvandning, liter/kvm™") 475 522
Koldioxidutslapp, COge ton" 158 147
Koldioxidutslapp, Kg CO2e/kvm™ 0,92 0,86
Atervunnet avfall, ton2 328 258
Avfall till energiutvinning, ton? 199 178
Avfall till deponi, ton2 50 44

D Avser jamforbart bestand

2) Avser totalt bestand

29



Delmarknader

Delmarknader

Fokus pa attraktiva kontorslokaler

Humlegarden erbjuder moderna lokaler i attraktiva kontorslagen.
Var ambition &r att vara en strategisk partner och félja kunden i dess
utveckling under lang tid. | bestandet aterfinns saval eftertraktade

adresser i Stockholm city som effektiva och moderna kontor i Solna
strand och Hagastaden. Fastighetsbestandet utvecklas successivt
genom projektutveckling och nyproduktion i strategiska ldgen med

stor efterfragan.

Ostra city

Andel av totalt marknadsvarde

3%

Antal fastigheter 14
Marknadsvarde 8 552 mkr
Ekonomisk vakansgrad 1,9%
Hyresvarde 441 mkr
@ Kontor
“ 352 mkr
Butik/Restaurang
64 mkr
@ Garage
9 mkr
@ Ovrigt
16 mkr

Solna strand/
Sundbyberg

Andel av totalt marknadsvarde

Q%

Antal fastigheter 9
Marknadsvarde 6 843 mkr
Ekonomisk vakansgrad 8,2%
Hyresvarde 491 mkr

@ Kontor
361 mkr
Butik/Restaurang
. 10 mkr

@ Garage
29 mkr

@ Ovrigt
90 mkr
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DROTTNINGHOLM

Ovriga
Stockholm

Andel av totalt marknadsvarde

0%

Antal fastigheter 2
Marknadsvarde 1148 mkr
Ekonomisk vakansgrad 3,0%
Hyresvarde 80 mkr
@ Kontor
“ 77 mkr
Butik/Restaurang
1 mkr
@ Garage
1 mkr
@ Ovrigt
1 mkr
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Hagalund
Solna strand/ NORR/4
Sundbyberg DJURGARDEN
Bromma Flygplats
a yop Hagastaden
VASASTADEN
NORRMALM £ 4
Ostra city
BROMMA OSTERMALM
KUNGSHOLMEN T-Centralen @
DJURGARDEN
GAMLA STAN
STORA ESSINGEN
SODERMALM
LILJIEHOLMEN
ASPUDDEN
Globen
Utvecklings- Totalt
fastigheter
Andel av totalt marknadsvérde Andel av totalt marknadsvarde
GAMLA
I 70/ 1 O O O/ ENSKEDE
Antal fastigheter 27 Antal fastigheter 52
Marknadsvarde 1263 mkr Marknadsvarde 17 806 mkr
Ekonomisk vakansgrad 28% Ekonomisk vakansgrad 75%
Hyresvarde 111 mkr Hyresvarde 1123 mkr
@ Kontor @ Kontor
71 mkr ’ 861 mkr
Butik/Restaurang Butik/Restaurang
6 mkr 81 mkr
‘ @ Garage @ Garage
8 mkr 47 mkr
@ Ovrigt @ Ovrigt
27 mkr 134 mkr
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Ostra city

Stockholm préglas av en stark tillvéxt och marknaden for kontorsfastigheter

i innerstaden har under aret haft en fortsatt positiv utveckling. Humlegarden

dger nagra av stadens mest eftertraktade kontorslokaler, belédgna i topp-

lagen. Fastigheterna ar alla valkanda inslag i stadsbilden och bjuder pa en

kombination av karaktarsfull arkitektur och moderna kontorslokaler.

Attraktivt kontorsomrade

Intresset fér moderna kontor i innersta-
dens bésta lagen har varit mycket stort
under lang tid. | det centrala affarsdistrik-
tet utmarker sig kvarteren i Ostra city som
sarskilt attraktiva — fran Sveavégen i vas-
ter till Nybrogatan i ¢ster och fran reger-
ingskvarteren i sdder till Olof Palmes gata
i norr. En indikation pa detta ar att Ostra
city ar det omrade i Sverige som historiskt
sett har haft hogst hyror och marknads-
varden per kvadratmeter. Har &ger och
forvaltar Humlegarden 14 fastigheter till
ett varde av 8,6 mdkr, vilket motsvarar

48 procent av fastighetsportfoljens totala
marknadsvarde. Bland kunderna aterfinns
Catella, Hannes Snellman, JP Morgan,
HBO Nordic, Jones Lange Lasalle och
Cederquist advokatbyra.

Historiskt lag vakansgrad
Under aret var efterfragan pa kontorsloka-
ler i Stockholm city stor. Det fick som kon-
sekvens att vakansgraden i Humlegardens
bestand var historiskt lag, 1,9 procent
(3,4). Under en tid var hela bestandet av
kontorslokaler fullt uthyrt. Detta ledde till
att de f& lokaler som kunde erbjudas mark-
naden nédde topphyror vid nyuthyrning.
Under aret har 3 600 kvadratmeter
hyrts ut i Ostra city.

Utveckling av bestandet
Humlegarden har under lang tid genom-
fort ett flertal stora foradlingsprojekt bland
bestandeti Ostra city, dar malet har varit
att forvalta och bevara byggnadernas
ursprungliga varden, samtidigt som de med
varsam hand anpassats for att klara var
tids krav pé& hallbarhet och funktionalitet.
Da méjligheterna att tillfora ny kontors-
yta i Stockholms innerstad &r begréansade

har under aret mycket arbete lagts ned
pé att hjalpa de véxande féretagen till nya
kontorsldsningar inom bestandet. En
utveckling som beddms 6ka kommande ar.

Att kontorslokalerna ska aterspegla
kundens vérderingar och ses som ett
uttryck for varumarket, ar ett synsétt som
blir allt vanligare. Humlegarden genom-
férde under aret ett antal lokalanpass-
ningar och underhéllsarbeten, med syftet
att stérka besokarens upplevelse av loka-
len och anpassa den for den verksamhet
som bedrivs. Dessutom gjordes nagra
sérskilda satsningar som adderar stora
arkitektoniska véarden for saval kunden
som fastigheternaii sig.

| fastigheten Styrpinnen 19, belagen vid
Norrmalmstorg, genomfordes under aret
ett projekt som omfattade entrén bade
exteriort och interiort. Byggnaden uppfor-
des 1881 och nar Humlegarden beslutade
att utveckla entrén var det viktigt att skapa
en naturlig 16sning. Uppdraget tilldelades
DAP arkitekter. Fér att géraingdngen mer
synlig forstarktes entrépartiet och passa-
gen samt ljusgarden gavs en varmare
kansla och forbattrad akustik. Pa plats i
entrén har multikonstnaren Cilla Ramnek
skapat en installation baserad pa textilier.
Ett slags maleri dar fargpaletten framst
bestar av slipsar som nu fatt nytt liv och
forgyller de forbipasserandes vardag. Det
slutforda projektet resulterade i en forbatt-
ring av savél akustiken som rummets
gestaltning och kundens upplevelse av
platsen.

Vill du veta mer om spannande projekt dar vi
forenar god arkitektur med kundnytta?

Las mer om Nexus pé sidan @
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Delmarknader

A8%

Andel av totalt marknadsvarde

Antal fastigheter 14
Marknadsvarde 8 552 mkr
Ekonomisk vakansgrad 1,9%
Hyresvarde 441 mkr

Hyresvéarde per kategori

Kontor 352 mkr 80%
Butik/restaurang 64 mkr 14%
Garage 9 mkr 20
Ovrigt 16 mkr 4%
Summa 441 mkr  100%

Ekonomisk vakans

%
10

2014 2015 2016

Fastigheten Osterbotten 8
pa Birger Jarlsgatan 27.



Delmarknader Humle

Solna strand/Sundbyberg

Solna och Sundbyberg har utvecklats till Stor-Stockholms mest attraktiva
och expansiva kontorsmarknad utanfor innerstaden — ett omrade som
kombinerar urbana kvarter med nérhet till grénska och utmarkta kommuni-
kationer. Humlegarden &r den storsta fastighetsdgaren i omradet, dar
manga spannande féretag har sitt séate.

Ett expansivt omrade

Under 2016 utsags Solna till Sveriges
mest féretagsvanliga kommun av Svenskt
Néringsliv, en utméarkelse kommunen till-
delades for nionde aret i rad. Solna strand
och Sundbyberg kannetecknas av ett
mycket starkt kommunikativt 1age. Har
finns den allra basta knutpunkten efter
T-Centralen i Stockholm. Pendeltag, tvar-
bana, fjarrtag, tunnelbana och manga
busslinjer. Harifran gar ocksa flygbussar
till Bromma flygplats och Arlanda.

Solna strand och Sundbyberg &ar hem-
vist for sévél stora huvudkontor som mindre
foretag. Humlegarden &ger och forvaltar
9 fastigheter till ett varde av 6,8 mdkr.
| omradet mots toppmoderna kontor och
lokaler med industrikaraktar. Solna strand
har expanderat snabbt under senare ar.
Bland de féretag som valt att etablera sig
har finner man exempelvis Swedbank,
Skatteverket och Lego. Idag arbetar cirka
10 000 personer i Solna strand.

God efterfragan
De historiskt laga vakansnivaernai Stock-
holms innerstad har tillsammans med héga
hyresnivaer bidragit till en 6kad efterfragan
palageninarforort med bra kollektivtrafik.
| Solna strand och Sundbyberg har detta
lett till en 6kad uthyrning. Ett exempel dar
hyresgasten valt att lamnainnerstaden
till férdel fér Solna strand ar QleanAir
Scandinavia som pa 1 300 kvadratmeter
etablerat sitt huvudkontor, R&D center
och showroom i fastigheten Paronet 6
pé Torggatan i Solna strand. Bland arets
uthyrningar aterfinns &ven en av de storsta
uthyrningarnai Stockholmsomradet i form
av Arbetsférmedlingens huvudkontor som
hyr cirka 18 000 kvadratmeter och samlar
omkring 1 200 medarbetare i Grow,
Humlegardens nya kontorsfastighet.
Inflyttning sker under 2019.
Vakansgraden uppgér till 8,2 procent
vilket &r en 6kning jamfért med fore-

gaende ar. Det beror pa att Paronet 6,
den tidigare utvecklingsfastigheten, har
lamnats éver till forvaltningen under 2016.

Utveckling av bestandet

Humlegarden ser en fortsatt stor potential
i omradet. Som en del av expansionen for-
varvades fastigheten Apelsinen 4 under
varen 2016. Fastigheten ar belagen pa
Hemvérnsgatan/Vretenvagen och omfat-
tar cirka 13 300 kvadratmeter uthyrnings-
baryta.

Humlegéarden arbetade under &ret med
att skapa forutsattningar for en vidareut-
veckling av Solna strand. Fastigheten
Paronet 6 har genomgatt en omfattande o
renovering, dar byggnadens éstra del om
cirka 8 000 kvadratmeter har byggts om.
| samband med ombyggnationen miljocer-
tifierades denna del enligt Miljdbyggnad, '
niva Silver.

| april invigdes ett nytt parkeringshus
i Solna strand med plats for 870 bilar.

For utformningen star den valmeriterade
danska arkitektbyran 3XN. Parkerings-
huset &r 6ppet for allménheten och
utrustat med laddstationer for elbilar.

Under hosten gick startskottet for
uppférandet av Grow Hotel, samt den
intilliggande kontorsfastigheten Grow.

Tvé stora satsningar som utgor ett viktigt
tillskott for hela omréadet.

For att utveckla Solna strand - dess
stadsrum och serviceutbud - har
Humlegarden ett nara samarbete med
Solna stad och de évriga fastighetsagarna
i omréadet. Under aret planerade vi infor ett
kommande helhetsgrepp av detta expan-
siva omvandlingsomrade, dar malet ar att
skapa en attraktiv stadsmiljé. Konkret
handlar det om att utveckla stadsrummet
och planera for gangstrak och gronytor med
syftet att skapa en attraktiv livsmiljo, ett
arbete som kommer att fortga under 2017.

L&s mer om Grow pé sidan m
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Q%

Andel av totalt marknadsvarde

Antal fastigheter

Hyresvarde 491 mkr

Hyresvéarde per kategori

361 mkr

10 mkr

100%

2015

Swedbanks huvudkontor
i Sundbyberg. Arkitekt: 3XN.
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Ovriga Stockholm

Dar Stockholm och Solna mots vaxer den nya stadsdelen Hagastaden fram,

med siktet instéllt pa att bli ett varldsledande kluster inom Life Science.

| Stockholms stdra delar aterfinns Slakthusomradet, déar spannande stads-

utvecklingsplaner pagar. Humlegarden dger en fastighet i respektive omrade,

bada strategiskt placerade.

Den expansiva Hagastaden
Hagastaden &r en ny stadsdel som sam-
manfér Stockholm och Solna. Fullt utbyggt
ar 2025 kommer omréadet att innehélla
cirka 6 000 bostader och hela 50 000
arbetsplatser, med en stor koncentration
av forskning och féretagande inom Life
Science. Lagets attraktivitet kommer att
6ka ytterligare under 2017 d& Citybanans
nya station vid Odenplan dppnar, med en
uppgang vid Vanadisplan. Nagra ar senare
kommer &ven tunnelbanan till Hagastaden.

| Hagastaden ager Humlegarden fastig-
heten Harden 15, med en uthyrningsbar
ytaom 22 000 kvadratmeter som ar nést-
intill fullt uthyrd. Den stérsta hyresgasten
ar Arbetsformedlingen. Humlegarden for-
valtar dven den intilliggande fastigheten
Hérden 16 pa uppdrag av Lansfoérsak-
ringar Liv AB.

For attvisionen om att géra Hagastaden
till ett av varldens framsta kluster inom
Life Science ska bli verklighet, har
Humlegarden tillsammans med 15 andra
fastighetsagare inom omradet organiserat
sig i foreningen Hagastaden Fastighets-
agare, dar Humlegarden innehar ordféran-
deposten. Under aret deltog féreningen
pé konferensen BIO-Europe Spring pa
Kistamassan, dar man tillsammans med
Stockholm Science City och Karolinska
Institutet presenterade den gemensamma
visionen for Hagastaden for ett stort antal
aktdrerinom den globala biotech-branschen.

Vision fér Norra Stationsgatan
Tillsammans med 14 andra aktorer inom
stadsutveckling har Humlegérden skapat

en gemensam vision fér Norra Stations-
gatan — omradet dar Hagastaden moter
Vasastan — med mélet att géra platsen till
en av Stockholms mest intressanta och
tillgéngliga. Kvarteren kommer att utveck-
las med fokus pa matupplevelser, levande
strék och ett kvalitativt serviceutbud.

L&s mer pa norrastationsgatan.se o

Strategiskt lage i S6derstaden

| Slakthusomradet vid Globen, séder om
Stockholms innerstad, utvecklas en helt ny
stadsdel dér arbetsplatser och bostéader
kombineras. | detta framtidsomrade ager
Humlegéarden fastigheten Sandhagen 9
med en uthyrningsbar yta om 5 600
kvadratmeter. Vid arsskiftet var endast

en lokal vakant.

Redan idag har omradet kring Globen
goda kommunikationer, och det planeras
aven for en ny tunnelbanestation med
preliminar byggstart 2018.

Slakthusomradet ar en del av det stora
stadsutvecklingsprojektet Soderstaden,
som ocksa innefattar Globenomradet,
Soédra Skanstull samt Gullmarsplan-
Nynasvagen. | sin vision for omréadet
beskriver Stockholm stad hur Séderstaden
ska bli en blandad stadsdel som erbjuder
saval bostader och kontor som service och
handel. Har vill man skapa Stockholms
evenemangs- och nojesknutpunkt med
fokus pé& nojen, kultur och idrott.

Stockholms stad planerar de forsta
markanvisningarna till det tredje kvartalet
2017. Det nya Slakthusomradet berdknas
vara fardigstallt omkring ar 2030.
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0%

Andel av totalt marknadsvarde

Marknadsvarde 1 148 mkr

Ekonomisk vakansgrad 3,0%

80 mkr

Hyresvéarde per kategori

100%

Ekonomisk vakans

2015

Fastigheten Harden 15 i Hagastaden.
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Utvecklingstastigheter

En stor del av Humlegardens verksamhet handlar om att uppféra nya fastigheter och utveckla stads-

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

delar. Vid nybyggnation certifieras fastigheterna enligt hogsta méojliga miljoklass och de arkitektoniska

ambitionerna ar héga. Detta for att skapa attraktiva, hallbara kontor och goda livsmiljoer.

Med langsiktighet i fokus

Nér nya fastigheter uppférs och vid
utveckling av befintliga fastigheter laggs
storvikt vid att arbetet sker med hallbar-
het, nytankande och god arkitektur i fokus.
| bestandet aterfinns manga aldre fastig-
heter och i utvecklingen av dessa arbetar
Humlegarden for att bevara dess varden,
samtidigt som de med varsam hand anpas-
sas for att klara var tids krav pa hallbarhet
och funktionalitet. P4 sa satt skapas
attraktiva, moderna kontorsmiljer.

Alla Humlegéardens nyproduktioner ska
miljécertifieras i hogsta mojliga miljoklass.
Vilagger stor omsorg vid detaljer, efter-
stravar flexibilitet och tidI6shet. For att
skapa en fastighet som ar féranderlig
anvands till exempel tekniska system som
kan programmeras om och installations-
golv som skapar flexibilitet och underléttar
vid forandringar.

Goda kommunikationer central fraga
Hdog tillganglighet genom flera transport-
medel &r en avgorande faktor i arbetet
med att skapa attraktiva platser. Har ar
kollektivtrafiken mycket viktig och
Humlegarden arbetar aktivt med att
utveckla infrastrukturen i de omraden dar
viverkar. | Hagalund arbetar Solna stad for
att fa till stdnd en tunnelbaneuppgéng i
omréadet langs med tunnelbanans nya
Gulalinje mellan Odenplan—Karolinska—
Arenastaden. Humlegarden ar engage-
rade i fragan och bistar Solna stad med
information. Vi tar ocksa egna initiativ for
att utveckla tillgangligheten. Humlegardens
elbusslinje mellan S:t Eriksplan och
Hagalund ar ett sadant exempel.

Utvecklingsprojekt

De projekt som bedrivs inne i Stockholms
innerstad syftar till att bevara och utveckla
fastigheter med ambitionen att bade
skapa en attraktiv kontorsmiljo och bidra
till stadsrummet. | ytteromradena handlar
projekten framst om att etablera nya
fastigheter. Under 2016 har vi arbetat
med ett flertal stora projekt:

Hagalund (utvecklingsomréade)

Hagalund ar ett expansivt omrade som
gynnas av nérliggande Hagastaden och
utbyggnaden av Karolinska Universitets-
sjukhuset. Humlegéarden ar den stérsta
fastighetsagaren och tomtrattsinnehava-
ren i omradet och &ger, antingen genom
aganderatt eller tomtratt, omkring 70 pro-
cent av fastigheterna, 24 fastigheter till ett
varde av 0,9 mdkr. Férvaltningen i Haga-
lund sker till stérsta delen pa kort sikt, i
vantan pa kommande stadsutvecklings-
projekt. Aven i Hagalund ar Life Science-
sektorn val representerad. | Humlegérdens
bestéand finns ett flertal laboratorielokaler
vilka under aret var fullt uthyrda.

Grow Hotel, Solna strand (nyproduktion)

Under 2016 tecknades ett 20-arigt hyres-
avtal med hotelloperatéren Time Hotel
Group for ett nytt Best Western-hotell,
som moter efterfragan avseende fler ver-
nattningsméjligheter och stérre restau-
rangutbud i omradet. Uppforandet av det
cirka 6 000 kvadratmeter stora hotellet
inleddes under hdsten. Hotellet invigs
2018 och kommer att erbjuda 176 rum,
lounge samt en restaurang i regi av
Avegiagruppen.

Grow, Solna strand (nyproduktion)

Under hosten startades etableringen av
kontorsfastigheten Grow med en uthyr-
ningsbar yta om cirka 25 000 kvadrat-
meter. Storsta hyresgasten blir Arbetsfor-
medlingen som nar bygget ar klart 2019
kommer att ha sitt huvudkontor och all
utbildningsverksamhet har. Detta ar den
storsta uthyrningen i Sverige under aret.

L&s mer om Grow pé sidan m
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Parkeringshus, Solna strand
(nyproduktion)

Parkeringshuset med 870 parkerings-
platser fardigstalldes och lamnades 6ver
till férvaltning under varen 2016.

Péronet 6, Solna strand (férédling)

Utvecklingsprojektet Ostra Paronet 6
fardigstalldes och lamnades over till
forvaltning under varen 2016.

Astoria Stockholm, Nybrogatan

Den gamla 1800-talsfastigheten som tidi-
gare huserade den vélkanda biografen
Astoria ska aterfa sin forna glans och ater-
stéllas till sin ursprungliga funktion som
bostadshus. | bottenvéningen blir det restau-
rang och butiker. | den inre delen av kvar-
teret, som idag vetter mot en stangd grand,
planeras ett nytt kontorshus. Férberedande
arbeten utférdes i vantan pa besked fran
Mark- och miljddomstolen p& den antagna,
men dverklagade detaljplanen.

Las mer pa astoriastockholm.se 0

Transaktionsverksamhet

Humlegarden genomforde under aretinga

forsaljningar av fastigheter. Foljande fastig-

heter forvarvades:

8 Apelsinen 4, Solna strand. Strategiskt
forvary om cirka 13 300 kvadratmeter.

® Volund 6 och 7,Hagalund. Strategiskt
forvarv om 1 900 kvadratmeter.
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Pagaende projekt

Fastighet Delmarknad
Stenhdéga 2 Solna strand/Sundbyberg

Stenhdga 4 Solna strand/Sundbyberg

Grow Hotel i Solna strand.

Uthyrningsgrad

Miljocertifiering
Miljsbyggnad Guld
Miljébyggnad Guld

Delmarknader

1%

Andel av totalt marknadsvarde

Marknadsvarde 1 263 mkr
Ekonomisk vakansgrad 28%

111 mkr

Hyresvéarde per kategori

111 mkr  100%

Varav

Bedémt Beraknad upparbetat
hyresvéarde, investering, 2016-12-31,
mkr mkr mkr

15 210 37

80 1030 46
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Med hog
arkitektonisk
ambition

Omdaningen av Solna strand, i nordvastra
Stor-Stockholm, pagar for fullt. Har ligger
Humlegérdens storsta och mest expansiva
utvecklingsomrade som ska mota fram-
tidens behov av fler kontorsfastigheter,
brett serviceutbud och s& smaningom
bostader. Kontorsfastigheten Grow ar
nasta steg i utvecklingen. Byggnaden
omfattar hela 25 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta och ar ddrmed Humlegardens
nast stérsta nybyggnation genom tiderna.

| det vinnande tavlingsforslaget kom-
binerade Tham & Videgard Arkitekter
vacker, funktionell arkitektur med
Humlegérdens héga krav pa langsiktig
héllbarhet. Da det sedan tidigare finns
méanga stora byggnader i omradet har arki-
tekternavarit ména om att bryta ner skalan.

- Inspiration till byggnadernas skala,
placering och material kommer fran omra-
dets varierande karaktar som vi vill stédja.
De tvé& husens uppdelning i tre mindre
volymer ger lokalerna flera 6ppna hérn-
lagen med utblickar i olika vaderstreck
samtidigt som skyddande solbelysta ute-
rum skapas i gatuniva, sager arkitekterna
Bolle Tham och Martin Videgard.

Grow planeras vara fardigt for inflytt-
ning under det forsta halvaret 2019. Den
storsta kunden blir Arbetsformedlingen,
som lamnar Stockholm city och placerar
sitt huvudkontor med omkring 1 200
anstélldai Solna strand.

Las mer pa humlegarden.se D
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet

Humlegardens fastigheter ar till 87 pro-
centav marknadsvardet beldgna i Stock-
holms innerstad samt i Solna strand och
Sundbyberg. Darutéver finns fastigheter

i Hagastaden, Hagalund och i Slakthus-
omradet. Gemensamt for dessa platser ar
att de alla ar attraktiva kontorsomréden
med goda framtidsutsikter.

Per arsskiftet 2016/2017 bestod
bestandet av 52 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 437 tkvm. Hyres-
vardet uppgar till 1 123 mkr, varav andelen
kontor uppgar till 77 procent.

Den ekonomiska vakansgraden har
mer an halverats de senaste fyra aren.
Fran 15,1 procent 2012 1ill 7,5 procent den
31 december 2016. Vakansen i férvalt-
ningsbestandet (exklusive Utvecklings-
fastigheter) uppgick till 5,1 procent.

Férandring i fastighetsbestandets
marknadsvérde
Marknadsvardet per 31 december 2016
uppgick till 17 806 mkr.

Under 2016 férvarvades tre fastigheter
for en total kdpeskilling om 311 mkr (672).

Fastighetsbestandet 2016-12-31

Fastigheten Apelsinen 4 i Solna strand
férvarvades fran CapMan Real Estate och
tilltraddes i juni. Fastigheterna Volund 6
och Volund 7 i Hagalund tilltraddes i april
och forvarvades fran egenanvandare i
omrédet. Genom férvarven utdkar
Humlegéarden sin narvaro i omréadena
Solna strand och Hagalund, dar
Humlegéarden ar den stérsta privata
fastighetségaren. Inga fastigheter har
salts eller frantratts under perioden.

Forandring av fastigheternas

marknadsvérde

mkr

Marknadsvarde 2015-12-31 15663
+ Forvary 31
+ Investeringar i egna fastigheter 420
— Foérsaljningar -
+/~ Orealiserade vardeférandringar 1512
Marknadsvérde 2016-12-31 17 806

Investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till 420 mkr (390). Den orealiserade
vardeforandringen for helaret uppgick till

1 512 mkr (1 527). Det motsvarar en varde-
férandring pa 9,7 procent (11,5).

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Varderingsmetod

Marknadsvardet pa fastigheterna har
faststallts genom externvardering per

31 december 2016. Fastigheterna varderas
externt tva ganger per ar av Cushman &
Wakefield i enlighet med RICS Red Book
Standards. Det projektklassade Hagalunds-
omréadet externvarderas dock endast vid
helaret. Verkligt varde for férvaltnings-
fastigheterna faststalls genom en kombi-
nation av ortsprismetoden och fastighe-
ternas framtida kassafléden. Fastighets-
bestandet har varderats i genomsnitt med
ettavkastningskrav pa 4,7 procent. Det &r
en sénkning mot féregéende &rmed 0,3
procentenheter. Inom det osakerhets-
intervall som anges i varderingen har
Humlegérden valt att lagga sig mitt i inter-
vallet. Se vidare not 12 f6r detaljerad infor-
mation kring vardering och antaganden i
samband med vardering.

Antal Yta, Hyresvérde, Andel av Marknadsvarde, Andel av marknads- Ekonomisk
Delmarknad fastigheter tkvm mkr hyresvarde, % mkr véarde, % vakans, %
Ostra city 14 94 441 39 85562 48 19
Solna strand/Sundbyberg 235 491 44 6843 39 82
Ovriga Stockholm 2 28 80 7 1148 6 3,0
Totalt 25 356 1012 90 16 543 93 5,1
Utvecklingsfastigheter 27 81 m 10 1263 7 28,0
Totalt 52 437 1123 100 17 806 100 75
Ekonomisk vakans per omrade Ekonomisk vakans
% %
30 20
25
20
T ——————————— ———yee R —
10
5
— | o
Ostra city Solna strand/ Ovriga Utvecklings- 2012 2014 2015 2016
Sundbyberg Stockholm fastigheter

@ Inklusive Utvecklingsfastigheter
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Exklusive Utvecklingsfastigheter
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Fastigheten Apelsinen 4

i Solna strand tilltraddes i juni 2016. . =




Finansiering

Finansiering

Fastighetsagande,

en kapitalintensiv verksamhet

Att dga och utveckla fastigheter aren
kapitalintensiv verksamhet och rantekost-
naderna &r Humlegardens storsta kost-
nadspost. Det &r darfor viktigt att alltid ha
tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Finansiering sker antingen genom kapital
fran dgarna eller genom extern uppléaning.
Fordelningen daremellan bestams utifran
en avvagning av kraven p& avkastning
respektive finansiell stabilitet.

Refinansiering av skuldportféljen 2016
Under 2016 har ett omfattande refinansie-
ringsarbete genomférts och arbetet kom-
mer att fortsatta under 2017. Under 2016
refinansierades skulder om 3 719 mkr,
motsvarande 47 procent av skuldport-
foljen. Under 2017 kommer ytterligare

3 250 mkr att refinansieras.

Mélet med arbetet har varit att 6ka
kostnadseffektiviteten i upplaningen till en
bibehallen eller sankt riskniva. For att na
detta har antalet finansieringskéllor 6kats
liksom antalet motparter. Under 2016 har
bolaget 6kat antalet motparter fran en
bank till tre banker. Humlegarden har
ocksa satt upp ett foretagscertifikats-
program med en ram om 2 500 mkr. Vid
utgéngen av 2016 var 1 402 mkr emitterat
via foretagscertifikatsprogrammet. Utover
det finns finansiering via Lansforsakringar
Liv. Finansieringen via bank och Lansfor-
sakringar Liv sker mot sékerhet i pantbrev.

Finanspolicy och hantering av
finansiella risker
Med finansverksamheten féljer en expo-
nering for finansiella risker. Styrelsen fast-
staller varje ar en finanspolicy som anger
mél och riktlinjer for finansverksamheten
och sakerstaller en god intern kontroll.
Finanspolicyn reglerar hur respektive risk
ska hanteras samt hur uppf6ljning och
rapportering ska ske i syfte att uppna en
balanserad risk. Finanspolicyn utvarderas
arligen och justeras om férutsattningarna
for finansieringen skulle férandras.
Risken for att kostnaden for refinansie-
ring och nyupplaning ska dka vasentligt,
begransas genom att bolaget har tillgang
till flera finansieringskallor, vars specifika

férutsattningar kan utnyttjas i olika mark-
nadslagen. Humlegéarden stravar efter en
bred upplaningsstruktur, vilket uppnaddes
2016. Mélsattningen for 2017 ar att
bredda finansieringsbasen ytterligare.

Finansieringsrisken begransas genom
att den genomsnittliga aterstdende |6ptiden
parantebarande skulder inte far understiga
tvé &r. 2016-12-31 uppgick den till 2,1 &r
(1,3). I syfte att ytterligare begransa finan-
sieringsrisken far andelen laneforfall de
kommande 12 manader hégst uppga till
35 procent. Per 2016-12-31 uppgick den
till 41 procent. Det &r en av styrelsen god-
kand tillfallig avvikelse fran finanspolicyn
héanforlig till den pagdende refinansie-
ringen och under varen 2017 kommer
laneforfallen att vara i enlighet med finans-
policyn. En ytterligare godkand avvikelse
ar att laneldften och likvida medel inte
uppgar till 100 procent av laneférfallen fér
de narmaste 12 ménaderna.

Belaningsgraden ar ett viktigt matt pa
den finansiella stabiliteten och kan 6ver tid
variera beroende pa konjunkturlaget.
Finanspolicyn sager att beladningsgraden
pé koncernnivé ska uppgé till 456-55 pro-
cent. Bel&dningsgraden uppgick per &rs-
skiftet till 44 procent (50).

Forandringari marknadsrantor och
kreditmarginaler paverkar upplanings-
kostnaden. Rantebindningsstrukturen ska
valjas sa att en kostnadseffektiv rante-
kostnad uppnas i férhallande till finansiell
stabilitet och for att begransa effekterna
av andrade marknadsforutséttningar. Den
genomsnittliga rantebindningen far inte
understiga tva ar. Dessutom far andelen
rantebindningsforfall inom 12 méanader
hégst uppga till 50 procent. Utfallet
uppgick till 37 procent.

I likviditetsférvaltning och vid anvénd-
ning av finansiella derivat finns en risk att
motparten inte kan uppfylla sina atagan-
den. Ett satt att begrénsa kreditrisken ar
spridning pé flera olika motparter. For att
ytterligare minska risken anger finans-
policyn att placering av likvida medel och
ingéende av derivatavtal endast far ske med
motparter som har lagst kreditrating A—
pa Standard & Poor’s ratingskala. Léptiden
for placeringar i likvida medel far inte hel-
ler dverstiga 6 manader. For derivataffarer
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kravs ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart, och
darigenom minskas risken ytterligare.

For mer information om finansiella
risker se not 22.

Stark agarkoppling till
lansférsakringsgruppen

Den starka agarbilden tillsammans med
fastighetsbestandets hdoga kvalitet och
den stabila intjaningen ger finansiell
styrka. | bankupplaningen finns en agar-
koppling, sé& kallad Change of Control-
klausul. Den ger langivaren mojlighet att
séga upp lanet till aterbetalning om inte
Humlegérden till minst 90 procent 4gs av
bolag inom lansférsékringsgruppen.

Eget kapital

Humlegérden hade per utgangen av aret
8 143 mkri eget kapital. Eget kapitall
6kade med 1 371 mkr hanforligt till arets
totalresultat. Ingen utdelning lamnades
till agarna.

Réntebérande skulder och

likvida medel

Rantebarande skulder 2016-12-31 upp-
gick till 7 870 mkr (7 738). Under 2016
uppgick nettouppléningen till 132 mkr,
hanforligt till fastighetsforvarv. Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick
till 2,1 ar (1,3). Likvida medel uppgick till
164 mkr (235).

Rantebindningsinstrument
Derivatportféljen uppgick till 5 000 mkr
(5 000) och bestod av ranteswappar. Den
orealiserade vardeférandringen pa derivat
uppgick under perioden till =108 mkr (54)
till f6ljd av sankta langa marknadsrantor.
Det bokférda undervardet i derivatport-
féljen var vid periodens slut =380 mkr
(-272). Under perioden har inga nya
ranteswappar ingétts. Den 31 december
2016 uppgick den genomsnittliga l&ne-
réntan till 2,9 procent (3,0).

Genomsnittlig rantebindning uppgick
till 3,4 ar (4,3).

Finansnetto
Finansnettot for 2016 uppgick till =240
mkr (-238).
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Finansiering

Humlegardens finansiella strategi

Kreditvardighet

"

Humlegarden ska strava efter att vara en koncern med en kreditvardering motsvarande minst "investment grade”.
Dels for att attrahera langivare, dels for att uppnéa lagsta mojliga upplaningskostnad.

Diversifiering

Humlegarden ska ha en diversifierad laneportfolj och undvika beroende av saval enskild finansieringskalla som
motpart. Vidare ska forfall av olika typer av finansieringskallor och enskilda krediter férdelas dver tid.

Styrka Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en belaningsgrad om 45-55 procent och en rante-
tackningsgrad om minst 2,0 g&nger. Styrkan i fastighetsportféljen férstarks av kvaliteten i vart kassaflode samt
skuld- och ranteportféliens sammansattning. Humlegérden ska reducera risken fér plétslig negativ paverkan pa
finansnettot, som en f6ljd av férandringar i det allméanna rantelaget och/eller bedémningen av Humlegéarden som
lantagare och som inte kan pareras av motverkande resultateffekter i den rérelsedrivande verksamheten.

Transparens Humlegarden ska uppmuntra langsiktiga relationer med saval banker som andra kreditgivare/investerare och ha
som mélsattning att vara transparent i syfte att 6ka berorda parters forstaelse fér koncernens verksamhet och
darmed sin kreditexponering.

Flexibilitet Humlegérden ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende férvary, for-
saljningar och projektutveckling. Humlegarden ska bevaka och félja utvecklingen pa de finansiella marknaderna.
Allti syfte att snabbt kunna agera och matcha verksamhetens behov.

Réanteforfallostruktur, per 2016-12-31 Finanspolicy

Forfall Belopp, mkr  Snittranta, % Andel, % Finansiella risker och mal Policy 2016

Ar1 2878 47 37 Mal

Ar2 - - - Belaningsgrad, % 45-55 44

Ar3 2000 19 25 Rantetackningsgrad, ggr minst 2 26

Ara 2000 18 25

Finansieringsrisk
Ar5 eller senare 1000 19 13
- : o Kapitalbindning, ar minst 2 2,1

Férutbetald finansieringskostnad -8 - -

Laneforfall 12 man, % max 35 4

Totalt 7870 2,9 100

Laneléften och likvida medel
12 manader, % minst 100 b4

Laneférfallostruktur, per 2016-12-31 o

Forfall Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Ranterisk

Féretagscertifikat 2500 1402 178 Rantebindning, ar minst 2 84

Ar1 3951 3951 M3 Réntebindningsforfall 12 man, % max 50 37

Ar2 944 944 12,0 Kreditrisk

Ar3 1927 427 5,4 Motpartsrating Lagst A- uppfylit

/:\r 4 o47 o47 0 Valutarisk

Ar5 eller senare L st I e e Valutaexponering ej tillaten uppfylit

Forutbetald finansieringskostnad = -8 =

Totalt 10 477 7870 100

Finansiering per 2016-12-31 Kapitalstruktur per 2016-12-31

18% 12%

Q Bankfinansiering
Foretagscertifikat

82% ’ 45%

43%

Q Eget kapital
Rantebarande skulder
@ Ovriga skulder
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Nya Humlegarden i sittror

En koncern

Den 1 januari 2016 bildades en koncern av
de tre tidigare helt separata koncernerna
Humlegéarden Holding I, Humlegarden
Holding Il och Humlegérden Holding Ill.
Moderbolaget &r Humlegarden Fastig-
heter AB (publ), tidigare Humlegarden
Holding | AB (publ).

Fore den 1 januari 2016 bestod
Humlegarden Holding | AB (publ) av 14
dotterbolag och 9 fastigheter. | samband
med sammanslagningen tillkom 35 bolag
och 37 fastigheter. Nedan kommenteras
resultat- och balansrékning som om det
hade varit en koncern fran 1 januari 2015.

Resultatrakning

Hyresintakter och driftnetto

Intdkterna ékade med 67 mkr och uppgick
1ill 982 mkr (915). Okningen férklaras av
hdgre hyresnivéer i samband med omfor-
handlingar och nyuthyrningar samt till-
kommande hyresintakter fran férvarvade
fastigheter.

Den ekonomiska vakansgraden upp-
gick till 7,5 procent (7,9). Fastighetskost-
naderna uppgick till =317 mkr (-327).

Sammantaget 6kade driftnettot till 665
mkr (588) motsvarande 13 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 68 procent (64).

Central administration och

extern forvaltning

Central administration uppgick till =45 mkr.
Extern forvaltning bestar av fastighets-
forvaltningstjanster som Humlegarden
utfor at Lansforsakringar Sak och Liv.

Finansnetto

Finansnettot 6kade till =240 mkr (-238).
De finansiella kostnaderna for perioden
uppgick till =242 mkr (-244). Se vidare om
finansiering sidan 44.

Vardeforandringar

Vardeforandringen pa forvaltningsfastig-
heterna uppgick till 1 510 mkr (1 527).
Orealiserade vardeférandringar pa rénte-
derivat uppgick till =108 mkr (54). Férand-
ringen beror p& lagre marknadsrantor.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =393 mkr
(—=414) och bestar framst av uppskjuten
skatt pa temporéra skillnader hanforligt till
forvaltningsfastigheter, rantederivat och
pa redovisade underskott i dotterbolagen.

Resultat
Forvaltningsresultatet okade med 70 mkr
och uppgick till 381 mkr (311). Férbatt-

ringen beror framst pé ett battre driftnetto.

Periodens resultat uppgick till 1 390 mkr
(1 478) och har paverkats positivt av
orealiserade vardeférandringar péa fastig-
heterna och negativt av orealiserade
vardeforandringar pa rantederivat.

Avrets totalresultat har paverkats av en
6kad pensionsskuld.

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet pa férvaltningsfastighe-
terna har ékat under aret med 2 243 mkr.
Den storsta férandringen beror pé oreali-
serade vardeférandringar om 1 512 mkr
(1 514). Fastighetsvardet har ocksa paver-
kats av gjorda investeringar i egna fastig-
heter om 420 mkr (390) och férvarvade
fastigheter med 311 mkr (672).

Forandring av fastigheternas

marknadsvérde

mkr

Marknadsvarde 2015-12-31 155663
+ Forvarv 311
+ Investeringar i egna fastigheter 420
- Foérsaljningar -
+/- Orealiserade véardeforandringar 1512
Marknadsvérde 2016-12-31 17 806

Eget kapital

Eget kapital vid periodens slut uppgick

till 8 143 mkr (6 772). Arets resultat har
paverkat med 1 390 mkr. Soliditeten
uppgick till 44,8 procent (42,0). Substans-
vardet 0kade med 21 procent och uppgick
till 8 439 mkr.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporara
skillnader mellan verkligt varde och skatte-
massigt varde pa forvaltningsfastigheter
samt orealiserade vardeforandringar pa
rantederivat. Uppskjuten skattefordran
som bland annat avser skattemassiga
underskottsavdrag som kan utnyttjas under
de kommande &ren har nettoredovisats.
Redovisad skuld uppgick till 1 295 mkr
(908) och forandringen beror framst pa
periodens orealiserade vardeforandringar
pa forvaltningsfastigheter och réntederivat.

Réntebérande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 7 870
mkr (7 738). Under aret har 3 719 mkr av
skuldportféljen refinansierats. Det har lett
till att nya l&n har upptagits hos flera aktorer
samt emittering av féretagscertifikat.

Las mer om finansiering pa sidan 44.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 410 mkr (446).

Investeringsverksamheten har belastat
kassaflddet med =611 mkr (=732) dar
investeringar i egna fastigheter uppgick till
-420 mkr (-390) och genomférda fastig-
hetsforvary till =309 mkr (-672). Arets
fastighetsforvarv bestar av Apelsinen 4
i Solna strand och de mindre fastigheterna
Volund 6 och 7 i Hagalund. Under aret har
saljarreverser for tidigare fastighetsforsalj-
ningar erhéllits till ett belopp om 119 mkr.
Foregaende ar paverkades kassaflodet
positivt av en avyttrad fastighet med
272 mkr.

Kassaflddet inom finansieringsverksam-
heten uppgick till 131 mkr (345) och netto-
6kningen av lan har finansierat gjorda
investeringar och forvarv under aret.

Arets kassaflode uppgick till =70 mkr
(59). Likvida medel vid arets slut uppgick
till 164 mkr (235).
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Hyresintidkter och Overskottsgrad

mkr %
1000 70

2014 2015 2016

Q Hyresintakter
Overskottsgrad

Ar 2014-2015 avser summering av Humlegarden Holding I-11l.

Nya Humlegarden i siffror

mkr
Resultatrédkning 2016 2015 Kassaflode i sammandrag 2016 2015
Hyresintakter 982 915 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 410 446
Fastighetskostnader =317 -327 Kassafléde fran investeringsverksamheten -611 -732
Driftnetto 665 588 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 131 345
Extern forvaltning 1 - Kassaflode =70 59
Central administration
(2015 och tidigare inkl extern férvaltning) -45 -39 - aterad Keltal 2016 2015
inansrelaterade nyckelta
Finansnetto -240 -238
Fsrvaltni tat 281 311 Genomsnittlig ranta, % 29 30
Srvaltningsresulta
Virdefor Z : fastiohot 50 1507 Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 34 43
ardeférandringar fastigheter
9 9 Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2.1 1,3
Vérdeférandringar derivat -108 54 PSP
- Réntetackningsgrad, ggr 2,6 23
Resultat fére skatt 1783 1892 o
Belaningsgrad, % 44,2 49,8
Skatt -393 -414
; Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,1
Arets resultat 1390 1478 o
Soliditet, % 448 42,0
Eget kapital, mkr 8143 6772
Balansrdkning 2016 2015 Avkastning pa eget kapital, % 18,6 24,5
Forvaltningsfastigheter 7 e 15563 Avkastning pé totalt kapital, % 118 142
Ovriga anlaggningstiligangar 14 135 Substansvérde, mkr 8439 6985
Omsattningstillgangar 186 189 Forandring substansvardet, % 21 24
Likvida medel 164 235
Summa tillgangar 18170 16 122
. flosng Fastighetsrelaterade nyckeltal 2016 2015
Eget kapital 8143 6772 Fastigheter area, kvm 436910 421 403
Uppskjuten skatteskuld 1295 908 Fastigheter, antal 59 46
Langfristiga rantebarande skulder 3217 4248 Fastigheter marknadsvarde, mkr 17 806 15 563
Derivat 380 272 Ekonomisk vakansgrad, % 75 79
Ovriga langfristiga skulder 106 72 Overskottsgrad, % 68 64
Kortfristiga rantebarande skulder 4653 3490
Ovriga kortfristiga skulder 377 360
Summa eget kapital och skulder 18 170 16 122
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s FOrvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202,
med sate i Stockholm, avger harmed &rsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2016.

Verksamhet

Humlegarden &r ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen dar

19 lansforsakringsbolag samt Lansforsékringar Sak gemensamt ager
Humlegarden. Humlegarden ager 52 fastigheter med ett marknadsvérde
om cirka 18 miljarder kronor. Humlegarden férvaltar darutéver fastighets-
tillgangar at Lansforséakringar Liv, Lansférsakringar Sak och Lansforsak-
ringar AB med ett marknadsvarde om cirka 4,8 miljarder kronor.

Humlegardens affarsidé ar att 1angsiktigt dga, forvalta och utveckla egna
kontorsfastigheter i Stor-Stockholm med hallbarhet, arkitektur, service och
innovation i fokus.

Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr
556682-1202, som direkt eller indirekt ager 54 dotterbolag. Moderbolagets
verksamhet bestar av forsaljning av fastighetsférvaltningstjanster till koncer-
nens dotterbolag och bolag inom Lansférséakringar. Férutom dessa tjanster
tillhandahalls aven koncernévergripande funktioner.

Utvecklingsprojekt

En stor del av Humlegardens pagaende utvecklingsprojekt finns i Solna/
Sundbyberg. Under aret har ett nytt parkeringshus med 870 parkeringsplatser
fardigstallts och invigts. Byggandet av ett nytt hotell har pabdrjats i omradet.
Humlegarden har tecknat ett 20-arigt hyresavtal med Time Hotel Group som
operator. Hotellet kommer drivas under varumarket Best Western. Under
hésten pabdrjades nybyggnation av kontorsfastigheten Grow som uppgér

till 26 000 kvadratmeter. Den stérsta hyresgésten kommer att vara Arbetsfor-
medlingens huvudkontor, vilket var Sveriges storsta nyuthyrning under aret.
Arets genomforda forvarv finns ocksa i Solna/Sundbyberg och bestar fram-
forallt av Apelsinen 4.

En koncern och jamférelsetal

Den 1 januari 2016 bildades en koncern av de tre tidigare fristaende kon-
cernerna Humlegarden Holding |, Humlegarden Holding Il och Humlegéarden
Holding Ill. Moderbolaget &r Humlegarden Fastigheter AB (publ), tidigare
Humlegarden Holding | AB (publ). Fére den 1 januari 2016 bestod koncernen
av 14 dotterbolag och 9 fastigheter. | samband med sammanslagningen tillkom
35 bolag och 34 fastigheter. | efterféljande arsredovisning avser jamforelsetal
exklusive de tillkommande koncernerna Humlegarden Holding Il och
Humlegérden Holding Il

Hallbar utveckling

Hallbarhetsarbetet &r en viktig del av Humlegardens verksamhet. Arbetet
bestar av att ha ett langsiktigt férhallningssatt vid ny- och ombyggnationer
samt att na en forbattrad resurseffektivitet i fastigheterna. Humlegarden
arbetar med att miljécertifiera det befintliga fastighetsbestandet enligt
Breem In-Use och nyproduktion enligt Miljdbyggnad.

Medarbetare

Medelantalet anstallda i koncernen och moderbolaget uppgick till 84 (80),
varav 34 kvinnor (32) och 50 man (48). Samtliga personer ar anstallda i
moderbolaget. Anneli Jansson tilltrdédde som ny vd den 7 november. Tidigare
vd Per-Arne Rudbert slutade den 31 augusti och bolagets cfo Anna-Karin Hag
var tillférordnad vd under mellanperioden.

Utsikter

Under aret som kommer forvantas vi férbattra var Idnsamhet och véra nyckeltal
ytterligare. Vi ser en risk i héga marknadsvarden men vér tro ar att de kommer
vara stabila &ven nasta ar. Vi kommer att refinansiera 3,3 mdkr av finansport-
foljen under 2017.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 327311 310
Balanserad vinst 4365375940
Arets resultat —-1769 165

Summa 4690918 085

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

4690918085
4690918 085

I ny rékning 6verférs

Summa
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Humlegéarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Risker och mojligheter

All affarsverksamhet ar férenad med visst matt av osakerhet kopplad ill
risken att verksamheten inte utvecklas som planerat. Humlegarden arbetar
aktivt med att identifiera och begransa dessa risker. | ett fastighetsbolag finns
séaval externa som interna risker. Humlegarden genomfor arligen riskanalyser
pa ledningsniva. Da identifieras och hanteras osékerhetsfaktorer genom stra-
tegier, handlingsplaner eller kompetensutveckling inom respektive omrade.
Riskerna minimeras genom att ha en vardestyrd organisation och en upp-
férandekod samt styrdokument beslutade pé styrelse- respektive vd-niva.

Externa osadkerhetsfaktorer

Externa risker som paverkar ett fastighetsbolag ar till exempel férandringari
lagstiftning pa skatteomrédet, férandrad lagstiftning som rér férvaltning eller
fastighetsutveckling. Aven konjunkturutveckling ar en osékerhetsfaktor som
inte gar att paverka. For att hantera detta stravar vi efter att ha hog och ratt
kompetens i organisationen samt forsoker forutse hur det paverkar foretaget
och var framtida utveckling.

Interna osékerhetsfaktorer

Inom de operativa och strategiska osakerhetsfaktorer som ar aktuella for ett
foretag verksamt inom fastighetsmarknaden bedémer vi att féljande omraden
ar de mest centrala:

1) Risker i utvecklingsprojekt
2) Vardet pa fastigheterna

3) Risker i férvaltningen

4) Finansieringsrisk

5) Miljs och hallbarhet

1) Risker i utvecklingsprojekt
Riskerna kan framst delas upp i risk for att lokalerna inte blir uthyrda efter
genomfort projekt och risker i sjélva fastighetsutvecklingsprocessen.

De fastigheter Humlegarden ager ar belagna pa delmarknader i Stockholm
som beddms ha en god framtida efterfragan, bade i hég- och lagkonjunktur,
vilket &r en del i den strategiska riskhanteringen.

Humlegarden genomfér tva former av utvecklingsprojekt, ombyggnation av
befintliga fastigheter och nybyggnation av fastigheter. | bada fallen finns van-
ligtvis avtal med hyresgéster tecknade innan projektstart. Om det inte finns, &r
riskerna en del av en affarsmassig beddmning och beslutade pa styrelseniva.

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att ha hég intern
projektledarkompetens, valutvecklade interna styrningsrutiner och kalkyl-
modeller for att bedéma projektrisker. En detaljerad riskanalys tas alltid fram
i tidigt skede och f6ljs upp och uppdateras I6pande under byggprocessen.
| samband med stérre projekt tillampas genomférandeformen Construction
Management som ger dkad styrning och kostnadskontroll. Totalt under aret
investerades 420 mkr (209) i ny-, till- och ombyggnad av fastigheterna.

2) Vardet pé fastigheterna

Humlegardens agaruppdrag &r att vara en langsiktig fastighetsagare. Darfor
ar det viktigt att trygga fastighetsportféljens langsiktiga vardeutveckling.
Humlegardens bestand &r belaget i attraktiva lagen i Stockholmsregionen

déar det dver lang tid har varit stark ekonomisk tillvaxt. En annan viktig faktor
ar valet att fokusera pa en marknad dar transaktionsmarknaden r likvid, vilket
den ar i Stockholmsregionen.
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Samtliga fastigheter varderas externt tva ganger per ar av Cushman &
Wakefield. Undantag gérs for det projektklassade Hagalundsomradet som
externvérderas vid helaret. Varderingarna baseras bade pa ortspriser och
fastigheternas kassafléden. Inom det osakerhetsintervall som anges i varje
vardering lagger sig Humlegérden mitt i intervallet. De externa vérderingarna
som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvarde pa

17 806 mkr (6 629).

3) Risker i forvaltningen
Avkastningen fran forvaltningen paverkas framst av férandringar i hyres-
intékter och fastighetskostnader.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 982 mkr (357). Merparten av Humlegardens
lokaler ar uthyrda. Vakanta lokaler kan bade utgéra en méjlighet och risk.
Humlegarden har idag en 1&g vakansgrad, 7,5 procent. Under 2017 forfaller
12 procent av kontraktsportfoljen.

For att behalla hyresgaster arbetar Humlegérden langsiktigt och struktu-
rerat med att ha goda kundrelationer. Det aterspeglar sig i att hyresgasterna
har langa hyreskontrakt och Humlegérden placerar sig hégt bland samtliga
fastighetsbolag i Fastighetsbarometern, Fastighetsagarnas arliga under-
sékning som mater kundndjdheten inom branschen. Den genomsnittliga
kontraktslangden ar 4,7 ar.

Fastighetskostnader

De I6pande driftkostnaderna bestar till stérsta delen av taxebundna kostnader
som varme, el och vatten. Dartill tillkommer underhéllskostnader, fastighets-
skatt och kostnader for personal och uthyrning. Humlegérden har under flera
ar arbetat med att sanka energiférbrukningen vilket medfort savél lagre kost-
nader som mindre miljépaverkan.

4) Finansieringsrisk
Den enskilt stérsta kostnadsposten i Humlegérden &r rantekostnaden,
—-242 mkr (-112). Inom finansieringsomradet bedéms den stérsta risken vara
refinansieringsrisken samt ranterisken. Refinansieringsrisken hanteras
genom att ha en spridd forfallostruktur, genom flera kapitalkéllor och genom
att ha flera motparter. Den minimeras genom att bolaget arbetar fér goda och
langsiktiga bankrelationer samt goda nyckeltal.

Humlegardens externa laneskuld var vid arsskiftet 7 870 mkr (3 336).
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning ar 2,1 &r.

Réanterisken innebar att stigande rantor ger hdgre rantekostnader. Genom
avtal om réanteswappar med fast ranta har risken fér kommande rantehoj-
ningar hanterats. Rantebindningstiden for portféljen uppgar till 3,4 ar.

5) Miljé och hallbarhet

Hallbarhetsarbetet ar en sjalvklar och vél integrerad del i Humlegardens verk-
samhet och héllbarhetschefen, som ocksa arbetar som projektchef, ar en del
av féretagets ledningsgrupp.



s Finansiella rapporter

Resultatrakning — koncern

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 4 981,56 3567
Driftskostnader -130,8 -46,2
Underhallskostnader -40,4 -23,5
Tomtrattsavgélder 5 -10,2 -73
Fastighetsskatt =70,7 -29,4
Fastighetsadministration -64,8 -29,1
Summa fastighetskostnader 7 -316,9 -135,5
Driftnetto 664,6 221,2
Externa forvaltningsintakter 223 807
Externa forvaltningskostnader -20,8 -105,6
Resultat fran extern forvaltning 6,7 1,5 -24,9
Central administration 6,7 -449 -1,0
Finansiella intakter 9 2,0 12
Finansiella kostnader -2420 -112,1
Forvaltningsresultat 381,2 744
Vardeférandringar fastigheter 10 1510,2 590,0
Vardeférandringar derivat -108,2 26,8
Resultat fore skatt 1783,2 691,2
Aktuell skatt 1 -1,0 0,0
Uppskjuten skatt 1 -392,0 -162,9
Arets resultat 1390,2 538,3
Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1390,2 538,3
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 -
Rapport 6ver totalresultatet — koncern

mkr

Avrets resultat 1390,2 538,33
Poster som inte kan omféras till rets resultat:

Omvérderingar av férmansbestamda pensionsplaner -24,1 -0,2
Skatt hanforligt till omvarderingar av férmansbestamda pensionsplaner 5,3 0,0
Summa arets 6vriga totalresultat -18,8 -0,2
Arets totalresultat 13714 538,1
Arets totalresultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1371,4 538,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 -
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Férvaltningsberattelse  m———

Kommentarer till koncernens resultatrakning

En koncern och jamférelsetal

Den 1 januari 2016 bildades en koncern av de tre tidigare koncernerna
Humlegérden Holding I, Humlegéarden Holding Il och Humlegérden Holding Il1.
Fore den 1 januari 2016 bestod koncernen av 14 dotterbolag och 9 fastigheter,
i samband med sammanslagningen tillkom 35 bolag och 34 fastigheter.
Jémforelsetalen avser exklusive Humlegarden Holding Il och Humlegéarden
Holding Ill vilket férklarar stor del av forandringen mellan 2016 och 2015.

Hyresintakter och driftnetto
Intakterna uppgick till 981,5 mkr (356,7). Bortsett fran att Humlegarden
Holding Il och Holding lll numera ingér i koncernen kan dkningen férklaras
av hogre hyresnivaer i samband med omforhandlingar och nyuthyrningar samt
tillkommande hyresintakter fran forvarvade fastigheter. Fastighetskostnaderna
uppgick till =316,9 mkr (-135,5). Stor del av férandringen beror pa tillkom-
mande kostnader fran Humlegarden Holding Il och Holding I1l.

Sammantaget 6kade driftnettot till 664,6 mkr (221,2) och éverskottsgraden
uppgick till 68 procent (62).

Central administration och extern forvaltning
Central administration uppgick till =44,9 mkr. | samband med ihopslagningen
av de tre koncernerna har modellen fér utfakturering av administration fran
moderbolaget till dotterbolagen andrats. Det kan initialt forklara vissa skill-
nader jamfért med 2015.

Extern férvaltning bestér av fastighetsférvaltningstjanster som
Humlegarden utfér at Lansférsakringar Sak, Lansférsakringar Liv och
Lansfoérsakringar AB.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -240,0 mkr (-110,9). Den férandringen beror pa
att rantebérande lan ar storre pa grund av det storre fastighetsinnehavet.
Samtidigt har flera lan omférhandlats vilket har inneburit battre lanevillkor.
De finansiella kostnaderna for perioden uppgick till =242,0 mkr (=112,1).
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Vardeférandringar

Vardet pa forvaltningsfastigheterna 6kade med 1 510,2 mkr (590,0). Orea-
liserade vardeférandringar pa rantederivat uppgick till —=108,2 mkr (26,8).

Det nominella beloppet i derivatportfoljen uppgick 5 000 mkr och féregaende
ar var motsvarande belopp 2 500 mkr.

Skatt

Periodens skatt uppgick till -393,0 mkr (-152,9) och bestar framst av upp-
skjuten skatt pa temporéra skillnader hanférligt till férvaltningsfastigheter,
rantederivat och pa redovisade underskott i dotterbolagen.

Resultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 381,2 mkr (74,4). Stor del av skillnaden fér-
klaras av tillkommande fastigheter i sammanslagningen av de tre koncernerna.
Periodens resultat uppgick till 1 390,2 mkr (538,3) och har paverkats positivt
av orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna och negativt av orealise-
rade vardeférandringar pa rantederivat.

Avrets totalresultat har paverkats av omvardering av pensionsskulden dar
vissa antagande har &ndrats.

Sasongsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sésongsvariationer och &r generellt hogre
under vinterhalvaret, det vill sdga arets férsta och fiarde kvartal p& grund av
hégre kostnader for uppvarmning, el och sndréjning.
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Balansrakning — koncern

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 17 806,2 6 629,0
Inventarier 13 13,8 10,1
Summa anldggningstillgangar 17 820,0 6 639,1
Omsittningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 16 34,7 9,4
Skattefordringar 1,5 14,1
Ovriga fordringar 17 1074 455
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 322 20,3
Likvida medel 164,1 50,9
Summa omsittningstillgangar 349,9 140,2
SUMMA TILLGANGAR 18 169,9 6779,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,6 0,6
Ovrigt tillskjutet kapital 3273 3273
Balanserat resultat inklusive arets resultat 7 811,1 2389,6
Eget kapital h@nforligt till moderforetagets aktiedgare 8139,0 27175
Innehav utan bestdmmande inflytande 3,7 -
SUMMA EGET KAPITAL 19 8142,7 27175
Langfristiga skulder

Avséttningar till pensioner 20 101,4 72,5
Uppskjuten skatteskuld 21 1294,6 3637
Langfristiga rantebéarande skulder 22 32171 33358
Derivat 23 380,1 135,9
Ovriga langfristiga skulder 45 -
Summa langfristiga skulder 49977 39079
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22,24 46527 -
Leverantorsskulder 55,6 31,8
Ovriga kortfristiga skulder 16,4 8,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 304,8 13,4
Summa kortfristiga skulder 5029,5 153,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 169,9 6779,3

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser se not 26.
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Férvaltningsberattelse  m———

Kommentarer till koncernens balansrakning

En koncern och jamférelsetal

Den 1 januari 2016 bildades en koncern av de tre tidigare koncernerna
Humlegérden Holding I, Humlegéarden Holding Il och Humlegérden Holding Il1.
Fore den 1 januari 2016 bestod koncernen av 14 dotterbolag och 9 fastigheter,
i samband med sammanslagningen tillkom 35 bolag och 34 fastigheter.
Jémforelsetal avser exklusive Humlegarden Holding Il och Humlegarden
Holding Il vilket férklarar stor del av forandringen mellan 2016 och 2015.

Forvaltningsfastigheter

Marknadsvardet per 31 december 2016 uppgick till 17 806,2 mkr. Under aret
forvarvades tre fastigheter for en total kdpeskilling om 311,5 mkr. Fastigheten
Apelsinen 4 i Solna strand forvarvades fran CapMan Real Estate och tilltrad-
des i juni. Fastigheterna Volund 6 och Volund 7 i Hagalund tilltraddes i april och
forvarvades fran egenanvandare i omradet. Inga fastigheter har salts eller fran-
tratts under perioden. Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 419,9
mkr (209). Orealiserade vardeférandringar uppgick till 1 511,6 mkr (590).

Arets forandring av marknadsvardet, mkr 2016
Ingaende balans 6 629,0
+ Fastighetsbestand fran Humlegarden Holding Il och 111 89342
+ Forvarv 311,56
+ Investeringar i egna fastigheter 4199
+/- Orealiserade vardeforandringar 1511,6
Utgaende balans 17 806,2

Ovriga tillgangar
Ovriga tillgangar har 6kat och beror bland annat pa att verksamhetens omfatt-
ning &r storre fran 1 januari 2016.

Eget kapital

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 8 142,7 mkr (2 717,5). Férandringen
beror pa aktieagartillskott fran moderbolagets dgare i samband med férvarvet
av Humlegarden Holding Il AB och Humlegarden Holding 1l AB. Arets resultat
har paverkat med 1 390,2 mkr. Soliditeten uppgick till 44,8 procent (40,1).
Substansvardet uppgick till 8 439 mkr.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avser temporara skillnader mellan verkligt varde och
skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter samt orealiserade vardeférand-
ringar pa rantederivat. Uppskjuten skattefordran som bland annat avser skatte-
massiga underskottsavdrag som kan utnyttjas under de kommande &ren har
nettoredovisats med uppskjuten skatteskuld. Redovisad skuld uppgick till
1294,6 mkr (363,7) och férandringen mot féregéende ar beror framst pa
periodens orealiserade vardeforandringar pa férvaltningsfastigheter och
rantederivat samt ingaende skuld fran Humlegarden Holding II-111.

Rantebérande skulder

Réantebarande skulder uppgick till 7 869,8 mkr. Bortsett fran effekten av for-
varvet av Humlegarden Holding Il och Humlegarden Holding |1l har skulderna
dkat med 127,0 mkr. Okningen beror pa dkat kapitaloehov i samband med
genomférda férvarv och investeringar i egna fastigheter.

Arets forandring rantebarande skulder, mkr 2016
Ingéende balans 3335,8
+ Réntebarande skulder fran Humlegarden Holding Il och llI 44070
+ Nettouppléaning 1270
Utgéende balans 7 869,8

Humlegéarden stravar efter en bred upplaningsstruktur, dar bolaget under 2016
utvidgat finansieringsbasen med ytterligare tva bankmotparter samt upplaning
via ett nyemitterat foretagscertifikatprogram som vid arsskiftet uppgick till
1402 mkr.

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker. Finans-
policyn reglerar hur respektive risk ska hanteras samt hur uppf6ljning och
rapportering ska ske i syfte att uppna en balanserad risk. Vidare beskrivning
av finansiella risker framgar av not 22.

Ovriga skulder
Ovriga skulder har 8kat och beror i forsta hand pa att verksamhetens omfatt-
ning ar storre fran 1 januari 2016.
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Forandringar i eget kapital — koncern

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserade bestammande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingaende balans 1 januari 2015 0,6 327,3 1851,4 2179,3 - 2179,3
Arets resultat 538,3 538,3 - 538,3
Ovrigt totalresultat -0,1 -0,1 -0,1
Utgaende balans 31 december 2015 0,6 327,3 2 389,6 27175 - 27175
Ingaende balans 1 januari 2016 0,6 327,3 2 389,6 27175 - 27175
Arets resultat 13902 1390,2 1390,2
Ovrigt totalresultat -18,8 -188 -1838
Aktiedgartillskott 4050,1 4050,1 3,7 405338
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 327,3 7811,1 8 139,0 3,7 8 142,7

2016-12-31 2015-12-31
Utestaende antal aktier 616 274 616 274

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesrapport — koncern

Finansiella rapporter  m——

mkr Not 2016 2015
Lopande verksamheten

Driftnetto 664,6 2212
Bruttoresultat extern forvaltning 15 -24.9
Central administration -449 -1,0
Ej kassaflodespaverkande poster 27 84 35
Erhallen ranta 8,0 1,2
Betald ranta -236,3 -108,0
Betald skatt 0,0 -18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 401,3 80,2
Forandring av kortfristiga fordringar -189 92,3
Forandring av kortfristiga skulder 273 1,6
Forandring av rorelsekapitalet 8,4 103,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 409,7 184,1
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 27 -309,0 -
Investeringar i egna fastigheter -4199 -209,0
Aterbetalning av langfristig fordran 19,4 -
Forandring av dvriga anlaggningstillgangar -18 -2,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -611,3 -211,1
Finansieringsverksamheten

Upptagnalan 55498 -
Amortering av lan -54185 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 131,3 -
Arets kassaflode -70,3 -27,0
Likvida medel vid arets borjan 50,9 779
Likvida medel fran Humlegarden Holding Il och Il 183,5 -
Likvida medel vid arets slut 164,1 50,9

Kommentarer till koncernens kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 409,7 mkr (184,1).

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med -611,3 mkr
(=211,1) och beror framst pa fastighetsforvéarvet av Apelsinen 4 i Solna och
investeringar i egna fastigheter som uppgick till 419,9 mkr (-209,0). Tidigare
saljarreverser i samband fastighetsforséljningar har aterbetalats under aret
med 119,4 mkr. Kassaflodet inom finansieringsverksamheten uppgick till 131,3
mkr (=) och nettoskningen av lan har finansierat gjorda investeringar och for-
varv under aret.

Arets kassaflode uppgick till =70,3 mkr (-27,0). Likvida medel vid arets slut
uppgick till 164,1 mkr (50,9).
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Resultatrakning — moderbolag

mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 18,7 108,2
Administrations- och férséljningskostnader -160,9 -145,0
Rorelseresultat -42,2 -36,8
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 - 11,0
Finansiella intakter 9 63,9 4921
Finansiella kostnader 9 -142,0 -120,2
Resultat efter finansiella poster -120,3 -103,9

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 19,2 108,8
Resultat fore skatt -1,1 4,9
Aktuell skatt 1 - 0,0
Uppskjuten skatt 1 -06 0,7
Arets resultat -1,7 5,6

Rapport over totalresultatet — moderbolag

mkr

Arets resultat —17 5.6

Ovrigt totalresultat _ -

Arets totalresultat -1,7 56

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 118,7 mkr (108,2). Férandringen beror delvis pa
en andrad faktureringsmodell for de tjanster som sdljs till koncernféretagen.
Rorelseresultat uppgick till -42,2 mkr (-36,8). Resultat efter finansiella poster
uppgick till =120,3 mkr (-103,9). Arets resultat blev —1,7 mkr (5,6).

Andelar i koncernféretag har dkat och beror pa férvarv av Humlegarden
Holding Il AB, Humlegarden Holding Il AB och Apelsinen 4 Fastighets AB.
Réantebarande skulder har 6kat med 2 852 mkr och beror delvis pa en storre
upplaning centralt via moderbolaget. Den externa uppléningen finansierar
bolagets investeringar och lanas vidare till andra koncernforetag.
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Balansrakning — moderbolag

Finansiella rapporter  m——

mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 13 33 3,9
Summa materiella anldggningstillgangar 3,3 3,9
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 14 5801,3 18132
Fordringar hos koncernféretag 15 26305 2 256,1
Uppskjuten skattefordran 21 0,2 0,8
Summa finansiella anldggningstillgangar 8432,0 4 070,1
Summa anldggningstillgangar 8435,3 4 074,0
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16 13,7 5,6
Fordringar hos koncernféretag 39085 109,0
Skattefordringar - 25
Ovriga fordringar 17 8,0 5,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 25 13,4
Kassa och bank 158,8 32,6
Summa omsittningstillgangar 4091,5 168,1
SUMMA TILLGANGAR 12 526,8 42421
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,6 0,6
Uppskrivningsfond 376,1 376,1
Summa bundet eget kapital 376,7 376,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 3273 3273
Balanserat resultat 4 365,3 4926
Arets resultat -17 5,6
Summa fritt eget kapital 4 690,9 825,5
SUMMA EGET KAPITAL 19 5067,6 1202,2
Langfristiga skulder

Avsattningar till PRI-pensioner 20 474 43,0
Langfristiga rantebarande skulder 22 2273,0 13716
Skulder till koncernféretag = 838,
Summa langfristiga skulder 2320,4 2253,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22 20322 81,6
Leverantorsskulder 43 3,3
Skulder till koncernféretag 30579 662,4
Skatteskulder 2,6 -
Ovriga kortfristiga skulder 9,0 97
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 32,8 29,9
Summa kortfristiga skulder 5138,8 786,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 526,8 4242,1

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 26.
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Forandringar i eget kapital — moderbolag

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Uppskrivnings- . Balanserade

mkr Aktiekapital fond Overkursfond vinstmedel Summa
Ingaende balans 1 januari 2015 0,6 376,1 327,3 492,5 1196,5
Arets resultat 56 5,6
Fusionsresultat 0,1 0,1
Ovrigt totalresultat - -
Utgaende balans 31 december 2015 0,6 376,1 327,3 498,2 1202,2
Ingaende balans 1 januari 2016 0,6 376,1 327,3 498,2 1202,2
Arets resultat =17 =17
Ovrigt totalresultat - -
Aktiedgartillskott 38671 38671
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 376,1 327,3 4 363,6 5067,6

2016-12-31 2015-12-31
Utestaende antal aktier 616 274 616 274

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesrapport — moderbolag

Finansiella rapporter  m——

mkr Not 2016 2015
Lopande verksamheten

Rorelseresultat -4292 -36,8
Ej kassaflodespaverkande poster 27 43 b6
Erhallen ranta 63,9 421
Betald ranta -135,4 =171
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital -109,4 -106,2
Férandring av kortfristiga fordringar -2,7 29,0
Forandring av kortfristiga skulder 23 2,0
Forandring av rorelsekapitalet -0,4 31,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -109,8 -75,2
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernféretag -109,9 -
Investeringar i inventarier -1,1 -
Likvida medel fran avvecklade dotterbolag = 36,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -111,0 36,0
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 36748 -
Amortering av lan -7415 -
Erhallna koncernbidrag 108,8 65,7
Férandring av tillgangar till koncernforetag -4171,0 -
Forandring av skulder till koncernféretag 14759 3,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 347,0 68,7
Arets kassafléde 126,2 29,5
Likvida medel vid arets borjan 32,6 3,1
Likvida medel vid arets slut 158,8 32,6
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Noter

1 Redovisningsprinciper

Humlegarden Fastigheter AB (publ), org.nr 556682-1202, &r ett svenskregist-
rerat aktiebolag med séte i Stockholm. Bolagets adress ar Engelbrektsplan 1,
114 34 Stockholm. Koncernredovisningen for ar 2016 bestar av moderbolaget
och dess dotterféretag, tillsammans benadmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande
av styrelsen den 9 mars 2017. Koncernens resultat- och balansrékning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse p& arsstdmman den 5 april 2017.

Grunder for redovisningen
Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet fér finansiell rappor-
teringsrekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner tillampats.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisnings-
principer”.

Varderingsgrunder

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande till verkligt
varde. Ovriga tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad galler
finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte ar derivat.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgdr rappor-
teringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat
anges, avrundade till narmaste miljontals kronor.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvan-
tas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv méanader raknat fran balansdagen.
Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Bedémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter krévs bedémningar vid tillampning av
redovisningsprinciper och uppskattningar vid vardering av tillgangar, skulder,
intékter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och rimliga. Upp-
skattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamférs mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper

Nya och omarbetade standarder och tolkningsuttalanden som tillampas fran

1 januari 2016 har inte haft ndgon vésentlig paverkan pa Humlegardens finan-
siella rapporter.

Nya IFRS som &nnu inte bérjat tillampas

IFRS 15 Intékter fran kontrakt med kunder

Syftet med en ny intéktsstandard ar att en enda principbaserad standard fér
samtliga branscher ska ersétta befintliga standarder och uttalanden om intak-
ter. Humlegérdens huvudsakliga intakter bestar av hyresintakter och regle-

ras inte av IFRS 15, se vidare IFRS 16 Leasing nedan. Intakter som berors av
IFRS 15 &r bland annat moderbolagets intékter fran férvaltningsuppdragen och
vissa tjanster till koncernens hyresgaster. Fakturering av férvaltningsuppdragen
sker Idpande och redovisningen i de finansiella rapporterna bedéms inte andras
namnvart jamfort med dagens redovisning. IFRS 16 trader ikraft 1 januari 2018.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 kommer att ersatta IAS 17 Leases och tillampas fran januari 2019.

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Standarden far tillampas i fortid givet att IFRS 15 ocksa tillampas. For lease-
tagare férsvinner den nuvarande klassificeringen i operationell- och finansiell
leasing och ersatts av en modell dar tillgangar och skulder for alla leasingavtal
dar leasingperioden dverstiger 12 manader ska redovisas i balansrakningen.
For leasingavtal dar avtalsperioden ar hégst 12 manader eller den underlig-
gande tillgangen &r av Iagt varde finns en valméjlighet att tillampa en lattnads-
regel. | resultatrakningen ska avskrivningar redovisas separat fran rantekost-
nader hanforliga till leasingskulden. Fér leasegivare bibehélls i princip reglerna
som finns i IAS 17 varfér en klassificering i operationell- och finansiell leasing
liknande den nuvarande ska goras aven fortsattningsvis.

Humlegarden som leasegivare kommer inte paverkas namnvért da princi-
perna for leasegivare i stora drag &r oféréndrade. Dock kan det finnas delar av
ett hyresavtal som klassificeras som intakter enligt IFRS 16 och hanteras inom
denna standard. Humlegarden &r leasetagare for vissa tillgangar och dessa
kommer att redovisas i balansrédkningen men storleken kommer inte paverkar
de finansiella posterna i nagon storre skala.

IFRS 9 Finansiella instrument
Ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Standarden
behandlar klassificering och vérdering av finansiella tillgangar och finansiella
skulder samt sékringsredovisning. Humlegérdens nuvarande bedémning ar att
den nya standarden inte kommer att f& nadgon vasenlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter. IFRS 9 trader ikraft 1 januari 2019.

Ovriga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden beddms inte f& nagon
effekt pa koncernens redovisning.

Konsolideringsprinciper

Bestdammande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterféretag ar foretag som star under direkt eller indirekt bestammande
inflytande fran moderbolaget.

Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt
har inflytande éver investeringsobjektet, &r exponerad fér eller har ratt till ror-
lig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt
inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

Innehav utan bestimmande inflytande (minoritet)

For forvarv av dotterféretag dar andra dgare utan bestammande inflytande
forekommer, redovisar koncernen nettotillgangarna hanférliga till agare utan
bestammande inflytande till verkligt varde av alla nettotillgangar utom goodwill.

Andringar i 4gande

Agande i foretag som 6kas genom forvarv vid flera tillfallen redovisas som
stegvisa forvarv. Sedan bestdammande inflytande uppnatts redovisas férand-
ringar av agande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare
och innehavare utan bestdmmande inflytande. Vid minskning av dgande i
sadan omfattning att bestammande inflytande gar forlorat bortbokas dotter-
foretagets tillgangar och skulder samt, i férekommande fall, innehav utan
bestdammande inflytande, varvid realisationsresultat redovisas i resultatet
tillsammans med vinst eller férlust pa eventuellt kvarvarande innehav som
varderas till verkligt varde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar som inte utgér
rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvéarvstidpunkten.

Utldndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i
de primara ekonomiska miljder bolagen bedriver sin verksamhet.

Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funk-
tionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrékningarna redovisas i arets resultat.
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Segmentredovisning

Ett segment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den
kan generera intékter och &dra sig kostnader och for vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. Ett segments resultat féljs vidare upp av fére-
tagets hogste verkstallande beslutfattare for att utvérdera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till segmentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning
av indelningen och presentationen av segment.

Intakter

Hyresintakter

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

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, forutom om rabatter som
lamnas pa grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnytt-
jande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas
6ver den period begransningen foreligger.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p4 tilltradesdagen om inte
risker och férmaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver
tillgangen kan ha évergétt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och
om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Vid beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avta-
lats mellan parterna betréffande risker och forméaner samt engagemang i den
|6pande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Intakter fran tjansteuppdrag

Utforda tjansteuppdrag pa [dpande rakning redovisas som intékt i den takt
arbetet utfors. Pagaende, e] fakturerade tjansteuppdrag redovisas i balans-
rakningen till det beraknade faktureringsvardet av utfort arbete.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestér av ranteintakter pa fordringar samt erhélina utdel-
ningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa 1an och andra
skulder, rantekuponger pa derivat som anvands for att sakra ranterisk samt
nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under
ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovarde.

Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalspar-
terna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra
dver- och underkurser.

Rénteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsfors
|6pande.

Orealiserade férandringar i verkligt varde pa rantederivat som inte anvéands i
sakringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet bendmnd Vardef6rand-
ringar pa derivat, se nedan.

Utdelningsintékter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.

Vérdeférandringar pa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa forvaltningsfast-
igheter respektive orealiserade vardeférandringar pa rantederivat redovisas i
resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivaerna Férvaltningsresultat och
Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter
respektive Vardeférandringar pa derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i arets resultat forutom da underliggande transaktion redovisats i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt redovisasi
dvrigt totalresultat eller i eget kapital.
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Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Till aktuell skatt hér &ven justering av aktuell skatt hanférlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pé tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i koncernmassig
goodwill och inte heller fér skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte &r rérelseforvarv som vid tidpunkten for trans-
aktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig resultat sasom vid
sé kallade tillgangsforvarv.

Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter-
och intresseforetag som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig fram-
tid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvéantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berak-
nas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet antingen ett for-
varv av rérelse eller forvarv av tillgangar. Vid rérelseforvary redovisas uppskju-
ten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt principerna
ovan. Vid tillgangsforvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaff-
ningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsva-
rande tillgangens verkliga vérde efter avdrag for eventuell rabatt for skatte-
massigt e avdragsgillt anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyres-
intakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt fastighetsinventarier.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovis-
ningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvarde, vilket inkluderar till férvérvet direkt hanférbara utgifter. Verkliga
varden baseras p4 marknadsvarden och representerar det bedémda belopp
som skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga par-
ter som ar oberoende av varandra och har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter férutsétts ha age-
rat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som féljer av IPDs rikt-
linjer. Av dessa framgar bland annat att besiktning skall ske av samtliga fastig-
heter vid respektive varderingstillfalle med fordjupad besiktning vart tredje ar.

Beskrivning av tilldmpade véarderingsmetoder, betydande indata i vardebe-
démningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell for olika
delar av fastighetsbestandet framgéar av not 12.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets
resultat. Realiserade vardeforandringar avser vardeforandringar fran senaste
kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet fér under perioden avyttrade fast-
igheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orea-
liserade véardeféréndringar avser dvriga vardeférandringar som inte harrdr fran
forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsférsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippas med dganderatten 6vergar till kdparen eller séljaren.

Tilkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastig-
heter endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med utgifterna kommer att komma foretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgif-
ter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redo-
visade vardet nér de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhéll
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.
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Materiella anlaggningstillgdngar som inte utgor
forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvérdet ingar inképspriset samt kostnader direkt hanférbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.
Det redovisade vérdet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur balans-
rékningen vid utrangering eller avyttring eller ndr inga framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning, utrangering eller avyttring av tillgangen. Vinst
eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgdrs av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde
med avdrag for direkta férsaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjért dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod:
— Maskiner och inventarier 3—5 ar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgdngen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Humlegéarden som leasetagare

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell- eller operationell leasing.
Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och férméanerna som
ar férknippade med &dgandet i allt vasentligt ar 6verforda till leasetagaren. Nar
sa ej ar fallet ar det fraga om operationell leasing.

Tillgangar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som anlagg-
ningstillgang i balansrékningen och varderas initialt till det 1agsta av leasingo-
bjektets verkliga varde och nuvérdet av minimileasingavgifterna vid ingangen
av avtalet.

Forpliktelsen att betala framtida leasingavgifter redovisas som lang- och
kortfristiga skulder. De leasade tillgangarna skrivs av dver respektive tillgangs
nyttjandeperiod medan leasingbetalningarna redovisas som ranta och amorte-
ring av skulderna.

For tillgangar som hyrs enligt operationell leasing kostnadsfors avgifterna
linjart dver leasingperiodens I6ptid. Rérliga avgifter kostnadsférs [épande for
den period till vilka de hanfors. Forméaner erhallna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden
i resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland till-
gangarna finansiella placeringar, likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantérsskulder,
laneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nér bola-
get blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar
bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger fér motparten att
betala, dven om faktura annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nér motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvit-
tas och redovisas med ett nettobelopp i rapport dver finansiell stallning endast
nér det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.
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Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom avseende de som tillhér
kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt véarde via resultatet, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i vilket
syfte instrumentet férvarvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella
instrumentet varderas efter férsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida place-
ringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader
vilka ar utsatta fér endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet Finansiella
instrument i denna kategori véarderas I6pande till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér derivatinstrument
med positivt verkligt varde. Humlegéarden tillampar inte méjligheten att vardera
andra finansiella tillgangar &n derivat i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte
ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte &r
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som
beréknas inflyta, det vill sdga efter avdrag fér osékra fordringar.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vdrde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér derivatinstru-
ment med negativt verkligt varde. Humlegarden tillampar inte mojligheten att
vardera andra finansiella skulder &n derivat i denna kategori.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, tex. leverantérsskulder, ingar i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redo-
visningen redovisas derivatinstrument [6pande till verkligt varde i balans-
rakningen. Vardeforandringarna redovisas I6pande i resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tilldmpas.

For ekonomisk sakring av prognostiserade rantefloden fran upplaning till
rorlig ranta anvands ranteswappar dar féretaget erhaller rorlig ranta och beta-
lar fast ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrakningen.

Réntekupongdelen redovisas [opande i arets resultat som en del av ran-
tekostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt varde pa ranteswapparna
redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och Resultat fére skatt pa
raden Vardeforandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfalle for att
avgéra om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avse-
ende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar och andelar i dotter-
och intresseféretag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar samt
andelar i intresseféretag

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens atervin-
ningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende
kassafléden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus forsaljnings-
kostnader inte kan anvandas, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov till den lagsta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende
kassafléden - en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs- eller kassagenererande enhets
redovisade varde éverstiger atervinningsvérdet. En nedskrivning redovisas som
kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berékning av nyttjandevarde
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diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri ranta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att
en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objek-
tiva bevis utgdrs dels av observerbara férhallanden som intraffat och som har
en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvardet, dels av
betydande eller utdragen minskning av det verkliga vardet for en investering i
en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang som kan saljas.

Alla sena betalningar foljs upp kontinuerligt. Féretaget klassificerar hyres-
fordringar och andra fordringar som osakra senast nar dessa har forfallit till
betalning med 45 dagar. Fordringarnas nedskrivningsbehov faststélls utifran
historiska erfarenheter av kundférluster pa liknande fordringar. Fordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida kassafls-
dena. Fordringar med kort I16ptid diskonteras dock inte.

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

Aterfdring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade reverse-
ras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre fére-
ligger och det har skett en férandring i de antaganden som I&g till grund for
berakningen av atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstréck-
ning som tillgdngens redovisade varde efter terféring inte dverstiger det redo-
visade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas il
upplupet anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skélen till nedskrivningar
inte langre féreligger och att motsvarande betalning fran kunden férvantas
erhéllas.

Erséttningar till anstallda

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer ar planer for ersattningar efter avslutad anstalining
enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett annat féretag (normalt
sett ett forsakringsbolag) och inte har nagon legal- eller informell forpliktelse
att betala nagot ytterligare, &ven om det andra féretaget inte kan uppfylla

sitt &tagande. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsékringsbolag och den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen ar det den anstéllde som béar
den aktuariella risken att erséttningen blir lagre &n forvantat och investerings-
risken, dvs. att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att
ge de forvantade erséttningarna. Féretagets forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de
intjanas genom att de anstéllda utfort tjanster &t foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Som férmansbestdmda planer raknas alla andra planer som inte &r att klas-
sificera som avgiftsbestdmda enligt tidigare definition. De formansbestamda
planerna inom koncernen utgors av den, for tjansteman, kollektivavtalade
ITP 2-planen och tryggas genom kreditférsakring hos PRI Pensionsgaranti.
Koncernens redovisade pensionsskuld berdknas genom en uppskattning

av den framtida erséttning som de anstallda intjanat genom sin anstallning i
béade innevarande och tidigare perioder. Denna erséttning diskonteras till ett
nuvarde enligt "projected unit credit method”.

Diskonteringsréntan utgdrs av marknadsréntan pa svenska bostadsobliga-
tioner extrapolerade till en motsvarande 16ptid som pensionsforpliktelserna.

Beréakningarna av pensionsskulden utfors av en kvalificerad aktuarie.
Réantekostnaden pa formansbestdmda férpliktelsen faststalls baserat pa den
tillampade diskonteringsréntan och redovisas i resultatet som finansiell kost-
nad.

Omvarderingseffekter utgérs i princip av aktuariella vinster och forluster pa
pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat. Pensionsskulden inklu-
derar sarskild I6neskatt vilket ocksa har beaktats i pensionskostnader och
omvarderingseffekter.
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Kortfristiga erséattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas utan diskontering och redovi-
sas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En avsattning redovisas
for den forvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen har en gél-
lande rattslig eller informell forpliktelse att gora sddana betalningar till foljd av
att tjanster erhéllits fran anstéllda och férpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avséttningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att
ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktel-
sen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar gors
med det belopp som &r den bésta uppskattningen av det som kravs fér att reg-
lera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En avséattning for forlustkon-
trakt redovisas nar de férvéntade fordelarna som koncernen vantas erhalla
fran ett kontrakt ar lagre &n de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktel-
serna enligt kontraktet.

Anlaggningstillgdngar som innehas for férséljning
Innebérden av att en anlaggningstillgang, eller en avyttringsgrupp, klassificer-
ats som innehav for forséljning &r att dess redovisade varde kommer att ater-
vinnas i huvudsak genom férsaljning och inte genom anvandning. En tillgang
eller avyttringsgrupp klassificeras som att den innehas fér forsaljning om den
ar tillganglig fér omedelbar férsaljning i befintligt skick, och det ar mycket san-
nolikt att férsaljning kommer att ske. Dessa tillgangar eller avyttringsgrupper
redovisas pa egen rad som omséttningstillgang respektive kortfristig skuld i
balansrékningen. For avskrivningsbara tillgangar upphor avskrivningar efter
omklassning till tillgdng som innehas fér férsaljning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for férsaljning, bestdms det
redovisade vardet av tillgangarna och alla tillgangar och skulder i en avytt-
ringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid férsta klassificering som
innehav for férséljning, redovisas anldggningstillgangar och avyttringsgrupper
till det Iagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for férsaljnings-
kostnader. Vissa tillgangar, enskilt eller ingédende i en avyttringsgrupp, ar
undantagna fran ovan beskrivna varderingsregler, namligen férvaltnings-
fastigheter, finansiella tillgangar, uppskjutna skattefordringar.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som harrér
fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas eller inte kan beréknas
med tillrécklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning fér juridiska personer, en rekom-
mendation utgiven av Réadet for finansiell rapportering.

RFR 2 innebér att moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska perso-
nen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta &r
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goéras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer Resultatrakning och balansrakning ar
for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten over resultat och évrigt totalresultat, rapporten 6ver férandringar i
eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafléden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat- och
balansrékningar utgors framst av redovisning av finansiella intakter och kost-
nader samt eget kapital.
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Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet
forinnehav i dotterféretag.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

I moderbolaget véarderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffnings-
varde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip. Anskaffningsvérdet for rantebarande instrument juste-
ras for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalats,
efter avdrag fér transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallo-
dagen (6verkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt sdkrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och upplupen
skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad respek-
tive ranteintakt. Sakringen ar effektivom den ekonomiska innebérden av sak-
ringen och skulden &r densamma som om skulden i stallet hade tagits upp till
en fast marknadsranta nar sékringsforhallandet inleddes. Eventuell betald pre-
mie for swapavtalet periodiseras som ranta 6ver avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av
borgensférbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella garantier inne-
bar att féretaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstru-
ment for férluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenar
inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finan-
siella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapporte-
ring tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstéllda till forman for dotterforetag, intresseféretag
och joint ventures. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatt-
ning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning sanno-
likt erfordras for att reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

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

finansiella rapporter.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade reserver utan uppdel-
ning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad fran koncernredo-
visningen. | resultatrakningen gérs i moderbolaget p& motsvarande sétt ingen
fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och
mottagare, oavsett om koncernbidraget &r lamnat eller erhallet. Erhallna eller
lamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella skatt, eller i vissa fall upp-
skjuten skatt.
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Aktieagartillskott

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

Anlaggningstillgadngar som innehas fér forsaljning
Anlaggningstillgangar som innehas fér férsaljning och avvecklade verksam-
heter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och balansrakning da moder-
bolaget féljer arsredovisningslagens uppstallningsform fér resultat- och
balansrékning. Information om anlaggningstillgangar som innehas for forsalj-
ning och avvecklade verksamheter lamnas i stéllet som notupplysning. Vidare
sker avskrivning i enlighet med arsredovisningslagen.

2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden
en betydande paverkan p& koncernens redovisade resultat och stélining.
Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassa-
fléden samt bedémningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for
varje enskild fastighet. For att spegla den osékerhet som finns i gjorda anta-
ganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna ett s& kallat varde-
ringsintervall om +/-5-10 procent. Information om viktiga antaganden och
osékerhet vid vardering av férvaltningsfastigheter framgar av not 12.

Tillgangsforvarv kontra rorelseférvarv och

uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller tillgangs-
forvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for varje enskilt
forvarv. | de fall dér det priméra syftet &r att férvéarva ett bolags fastighet/-er
och forvarvet inte medfor att vasentliga processer som kan férknippas med
rorelseforvarv 6vertas i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet
som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvéry klassificeras som rérelseférvary
och innehaller sdledes normalt sddana strategiska processer som férknippas
med rorelse. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaff-
ningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande
vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt
eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid till-
gangsforsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring
som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande
forvarv har bedomts utgéra tillgangsforvarv.
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3 Segmentredovisning

Organisatoriskt bestar Humlegarden av tre geografiska delmarknader och
segmentet utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projekt-
fastigheter och tillfallig férvaltning av utvecklingsomradet Hagalund i Solna.

Noter ————

. . Utvecklings- Ej férdelade poster
Resultatrékning Ostra city Solna/Sundbyberg Ovriga Stockholm fastigheter och elimineringar Koncernen
mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 4109 258,56 420,6 98,2 80,6 - 75,9 - -6,5 - 981,55 356,7
Fastighetskostnader -125,1 -938 -1320 -39,3 -224 - -436 -2,4 62 - -3169 -1355
Driftnetto 285,8 164,7 288,6 58,9 58,2 - 32,3 -24 =0,3 - 664,6 221,2
Extern forvaltning - - - - - - - - 15 -249 1,5 -249
Central administration - - - - - - - - -449 -11,0 -449 -11,0
Finansnetto - - - - - - - - -240,0 -110,9 -240,0 -110,9
Forvaltningsresultat 285,8 164,7 288,6 58,9 58,2 - 32,3 -2,4 —-283,7 -146,8 381,2 74,4
Vardeforandringar fastigheter 9575 513,6 4359 59,4 15,3 - 101,5 17,0 - - 1510,2 590,0
Vardeforandringar derivat - - - - - - - - -108,2 26,8 -108,2 26,8
Resultat fore skatt 12433 678,3 7245 118,3 735 - 133,8 14,6 -391,9 -120,0 1783,2 691,2
Skatt = - - - - - - -  -3930 -1529 -3930 -1529
Arets resultat 12433 678,3 724,5 118,3 735 - 133,8 14,6 -784,9 -272,9 1390,2 538,3

B . Utvecklings- Ej férdelade poster

Ostra city Solna/Sundbyberg Ovriga Stockholm fastigheter och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Marknadsvarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 856520 50880 68430 11960 11480 - 12632 345,0 = - 178062 66290
Investeringar i egna fastig-
heter, mkr 19,5 64,4 180,0 26,6 6,7 - 13,7 118,0 = - 4199 209,0
Forvarv av forvaltnings-
fastigheter, mkr - - 2957 - - - 15,8 - - - 311,56 -
Overskottsgrad, % 69,6 63,7 68,6 60,0 72,2 - 426 - = - 677 62,0
4 HyreSi ntékter Avtalade framtida hyresintékter Koncern
Hyresintékter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och butiks- avseende befintliga hyresavtal 2016 2015
lokaler, bostader samt évriga utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna. Inom 1 &r 9533 3383

Hyreskontrakt avseende kontor och butiker upprattas initialt normalt pa en Mellan 1 &roch 5 ar 22473 8447

hyrestid som omfattar 3-5 ar. Langre avtal férekommer framst dar mer bety- Senare an 5 ar 16218 108,7
dande investeringar sker utifran specifika hyresgasters 6nskemal. Den 48223 1291,6

genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan beraknas till
47 ar (3,6). Kontrakten fér kommersiella lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgartill 1 029,3
mkr (363,6). Nedan visas en férfallostruktur éver dessa.

Koncern
Forfallostruktur kontrakterad hyra Arshyra, mkr Andel, %
2017 126,2 12
2018 1476 14
2019 2034 20
2020 1617 15
2021 och senare 359,56 35
Totalt 9884 96
Garage, parkering och bostader 40,9 4
Totalt 1029,3 100
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5 Tomtrattsavtal

Avrets kostnader fér tomtrattsavgalder och arrenden uppgick totalt till 10,2 mkr
(7,3) varav tomtrattsavgalder motsvarande 9,7 mkr (7,1).

Koncern
Forfallostruktur tomtrattsavtal Avgald, mkr Andel, %
Inom 1 ar 0,7 7
Mellan 1 aroch 5 ar 76 78
Senare an b ar 14 14
Totalt 9,7 100
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6 Extern forvaltning och central
administration
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7 Styrelse och personal

Koncern Moderbolag
Extern férvaltning Medelantal anstillda 2016 2015 2016 2015
Extern férvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster som Humlegarden Méan 50 48 50 48
utfor at Lansforsakringar Sak, Lansforsékringar Liv och Lansférsakringar AB. Kvinnor 34 39 34 39
Totalt 84 80 84 80
Central administration
Central administration bestar av kostnader for styrelse, vd och delar av fére-
tagsledningen som inte ar kopplad till ledning av koncernens fastighetsdgande Koncern Moderbolag
bolag. Vidare ingar kostnader fér stabsfunktioner inom koncernredovisning, Personalkostnader 2016 2015 2016 2015
finansiering, kommunikation, IT och revision. Erséttning till revisorer framgéar av Styrelse och féretagsledning
tabellen nedan. Léner och ersattningar 19,8 13,3 19,8 13,3
Koncern Moderbolag Sociala kostnader
Erséttning till revisorer 2016 2015 2016 2015 (exkl pensionskostnader) 6,2 42 62 42
Revisionsuppdrag, KPMG 1,3 0,5 0,3 03 Pensionskostnader 2 29 2 29
Andra uppdrag, KPMG 0,2 0,2 0,2 0,2 Totalt 28,6 204 286 204
Totalt 1,5 07 0,5 05 Ovriga anstéllda
Léner och ersattningar 40,2 40,6 40,2 40,6
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 13,4 16,2 13,4 16,2
Pensionskostnader 9,6 9,8 9,6 98
Totalt 63,2 66,6 63,2 66,6
Totalt
Léner och erséttningar 60,0 53,9 60,0 53,9
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 19,6 20,4 19,6 20,4
Pensionskostnader 12,2 127 12,2 12,7
Totalt 91,8 87,0 91,8 87,0
Samtliga pensionsataganden &r tackta genom férsakring eller avsattning till
pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pensionsplaner for
Fortséttning Not 7 koncernen tillika moderbolaget uppgar till 4,7 mkr (4,3).
Férdelning av ersattningar till styrelse Styrelsearvode/Grundlon Rorlig ersattning Pensionskostnad
och féretagsledning — Koncern /moderbolag
Tkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Styrelse
Tomas Eriksson (ordférande) 263 216 - - - -
Cecilia Ardstrém (frantrade december 2016) - - - - - -
Anders Granas 100 100 = - = -
Bengt-Erik Lindgren (tilltrade april 2015) 200 78 - - - -
Peter Lindgren 164 128 = - = -
Soéren Schelander (tilltrade april 2015) 100 50 - - - -
Anna-Greta Lundh (frantrade april 2015) - 50 - - - -
Sten Lundgvist (frantréade april 2015) - 50 - - - -
Foretagsledning
Anneli Jansson (vd) 430 - - - 165 -
Per-Arne Rudbert (fd. vd) 7087 3362 - - 731 1426
Ovriga foretagsledning 8 personer (8) 10 259 8143 1230 1056 1750 1477
Summa ersattningar styrelse och féretagsledning 18603 12177 1230 1056 2646 2903

Antal medlemmar i styrelse Styrelse Foretagsledning
och foretagsledning

Koncern / moderbolag 2016 2015 2016 2015
Kvinnor - 1 6 4
Man 5 5 3 5
Totalt 5 6 9 9

Erséttningar till ledande befattningshavare

Styrelsearvodena faststalldes vid stamman 2016 till 3,5 basbelopp per ar for
ordférande och fér dvriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp per ar. Déarutver
ersatts styrelseledamoter som inte ar anstallda inom lansforsakringsgruppen
med ett dagarvode om 4.000 kronor per métesdag. For anstéllda inom Lans-
férsakringar AB (LFAB) utbetalas inte nagra arvoden. Till vd utgér fast 16n samt
rorlig ersattning om tre méanadsléner.

Pensionen ar premiebestdmd utan andra forpliktelser for bolaget an att under
anstaliningstiden erlagga en arlig premie om 35 procent av Iénen. Pensions-
aldern &r 65 ar. Pensionsférméaner for évriga ledande befattningshavare utgérs
av formansbestamda pensionsataganden enligt TP 2-planen som ger livsvarig
alderspension baserat pa 75 procent av slutlénen fran 65 ars alder.

Kapitalvéardet av pensionsskulden for vd uppgér till O mkr och féretagsled-
ningen till 2,6 mkr.

Avgangsvederlag

Vd har en 6msesidig uppségningstid om sex méanadsléner och ett avgangsve-
derlag motsvarande en arslén. Om vd séger upp sig sjélv utgar inget avgangs-
vederlag.
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8 Resultat fran andelar i koncernféretag Underlag 2016 Underlag 2015
Moderbolag Skatteberakning, koncern Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten
mkr skatt skatt skatt skatt
k 2016 2015
o Resultat fore skatt 17832 691,2 -
Aterférda nedskrivningar av aktier i dotterbolag = 1,0 wl ;
e - Skattemassiga avdragsgilla -
Likvidationsresultat koncernféretag - 0,0 avskrivningar 0568 56,8 506 50,6
Totalt - 11,0 investeringar -240 24,0 -b576 576

Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla

orealiserade vardeforand-

. . . g ringar, fastigheter -1511,6 1511,6 -590,0 590,0
9 Finansiella intikter och kostnader . o
realiserade vardeforand-
) e Koncern Moderbolag ringar,
Finansiella intékter fastigheter 1,4 -
mkr 2016 2015 2016 2015 . . L
orealiserade vardeforand-
Réanteintakter 2,0 1,2 0,1 - ringar, rantederivat 108,2 -108,2 -26,8 26,8
Rénteintékter fran koncernforetag = - 638 42,1 Ovriga skattemassiga
Totalt 2,0 12 63,9 421 justeringar -0,4 25 58 -1,8
Skattemassigt resultat
foére underskottsavdrag 100,0 1686,7 -28,0 723,2
Finansiella kostnader Koncern Moderbolag !anerskottsavdrag,
mkr 2016 2015 2016 2015 ingéende balans -41.3 1,3 -13,3 13,3
Réntekostnader 2312 1059  -970 -gig Underskottsavdrag, ingéende
balans Humlegéarden Holding Il
Réntekostnader pa férmans- ochlll -80,3 80,3 - -
kiestamda pensioner -2,1 -1,8 -1,8 - Underskottsavdrag,
Ovriga finansiella kostnader -87 -4,4 -4,4 -4, utgaende balans 26,3 -26,3 413 -41,3
Réantekostnader fran koncernfore- Skattepliktigt resultat 47 1782,0 0,0 695,2
tag - - -388 -34,3
Totalt 2420 —112.1 1420 -1202 Redovisad skattekostnad -1,0 -392,0 0,0 -152,9
L . Koncern Moderbolag
Avstamning effektiv skatt
“ o . : k 2016 2015 2016 2015
10 Vardeforandringar fastigheter o
Resultat fore skatt 17832 691,2 -1,1 49
Koncern Skatt enligt gallande skattesats,
mkr 2016 2015 22% (22) -3923  -1521 02 -1,1
Realiserade vardeforandringar -14 - Skatteeffekt avseende
Orealiserade vardefdrandringar 15116 590,0 Ej avdragsgilla kostnader -09 -07 -06 -06
Totalt 1510,2 590,0 Ej skattepliktiga intakter 02 0,2 = -
Ej redovisad skatt pa
nedskrivningar/reverserade
nedskrivningar - - - 2,4
1 1 |n komStS ka’[’[ Ovriga skattemassiga justeringar 0,1 -0,3 -0,2 -
Redovisad skattekostnad/intakt -393,0 -152,9 -0,6 0,7
Inkorzstsl:itenlll risultztrgkknmger] f;)rde:(as mel!?n laktuell slkatt O<-:|T<uppi-t|<-Ju_ varay aktuell skatt -10 00 _ 00
ten skatt. Aktuell skatt berdknas pé det skattemassiga resultatet vilket skiljer varav uppskjuten skatt 23920 1529 206 07

sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror framst pa méjligheten att
gora storre skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skattemassiga direkt-
avdrag for vissa ombyggnationer samt tidigare ars skattemassiga underskott.

Uppskjuten skatt &r en avsattning for de temporéra skillnader som uppstar
mellan redovisningen och den skattemassiga hanteringen. Exempel pa skillna-
der ar bokféringsméassiga och skattemassiga avskrivningar, direktavdrag pa
vissa ombyggnationer som i redovisningen aktiveras i balansrakningen samt
utestdende underskottsavdrag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten
skatt for orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och rantederivat. Den
avsatta uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktforsaljning av en
fastighet. | de fall ett dotterbolag avyttras som ager en fastighet gérs denna
avyttring skattefritt enligt gallande regler om naringsbetingande andelar.

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméassiga férluster. Forlus-
terna ar inte tidsbegransade och rullas vidare till nastkommande ar och kan
kvittas mot framtida skattemassiga vinster.

Uppskjuten skatteskuld framgar av not 21.
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12 Forvaltningsfastigheter

Arets forandring av marknadsvardet Koncern

mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende balans 6629,0 5830,0
Marknadsvérde fran Humlegérden Holding Il och I11 89342 -
+ Forvarv 3ilili5) -
+ Investeringar 419,9 209,0
+/- Orealiserade vardeforandringar 1511,6 590,0
Marknadsvarde, utgaende balans 17 806,2 6 629,0

Definition
Forvaltingsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte av dgaren att generera
hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden klassificerar samtliga sina
fastigheter som forvaltningsfastigheter och de lokaler som nyttjas fér den egna
verksamheten &r marginell i férhallande till det totala fastighetsbestandet.
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde
definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsalj-
ning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvarde.

Vardering
Humlegéardens fastighetsbestand varderas av den oberoende varderings-
firman Cushman & Wakefield tva ganger per ar. Undantag gors for det projekt-
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Varderingsantaganden
Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga hyreskontrakt fram till avtals-
tidens slut. Hyreskontrakt med en utgdende hyra som beddms vara marknads-
méssig antas forlangas med oférandrade villkor efter utgangen av innevarande
kontraktsperiod, medan &vriga lokalhyror justeras till en marknadsméssig
hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader
baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, under-
hall och fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar beraknas utifran det investeringsbehov som beddms féreligga.
| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas
framst genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen
av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

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

= verkligt varde fér byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid
vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader och

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

Verkligt varde for fardigstallt projekt beraknas med samma varderingsteknik
som for fardigstéllda fastigheter. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar
projektet ar nastan fardigstéllt och nastan helt uthyrt forutsatt att en obero-
ende vérdering gors av en extern part.

Direktavkastningskrav per omrade Intervall Genomsnitt

klassade Hagalundsomradet som externvarderas en gang per ar. Sammanlagt Stockholm innerstad 3,70-4,15 390
varde for detta omrade utgér en mindre del av det totala bestandet. Stockholm 6vriga delar 4,60-6,35 5,28
Fastigheterna varderas enligt RICS Red Book Principles. Utvecklingsfastigheter 5,00-7,00 5,65
B Totalt 3,70-7,00 4,70
Varderingsmetod
Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod Varde utifran normaliserat Utveck-
) " . . o driftnetto Stockholm
Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvardesberakning av 2016-12-31 Stockholm dvriga lingsfastig-
framtida kassafloden under 10 ar samt nuvérdet av ett restvarde ar 11. Kassa- mkr innerstad delar heter Totalt
flodena marknadsanpassas successivt under kalkylperioden. Restvardet har Hyresvarde 446 569 181 1196
bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt Langsiktig vakansgrad, % 39 5.4 86 53
drn‘tnettlo. Evnghetslfépltalls?rlngen fkerlmed ett ?hrektavlfastmngskrav. Direkt- Hyresintakter 499 538 166 1133
avkastningskravet for restvardebedémning har harletts fran den aktuella trans- Fastighotskostad 56 50 45 e
astighetskostnade B - - =
aktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fast- 9 - - !
igheter salda i bolag) transaktioner har beaktats. Normaliserat drifinetto, 333 418 124 870
Diskonteringsrantan som anvénts fér nuvéardesberékning av framtida kassa- ~ Direktavkastningskrav, % 390 5,28 5,65 470
fléden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kas- Kalkylerat vérde fore
saflddena under prognosperioden. justeringar 8543 7921 2188 18 652
IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt véarde i tre nivaer. Hierar- Justeringar:
kin for verkligt varde ger hogst prioritet at noterade priser pa aktiva marknader Nuvarde aterstaende
for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at icke observerbara indata, investeringar -124 -403 -1m -1638
Niva 3. Indata Niva 2 ar andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara, Initiala vakanser 13 =121 -31 -140
an de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska ater- Ovriga justeringar 191 594 217 9392
spegla de antaganden som marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissétta Verkligt varde 8552 7991 1263 17 806
tillgangen. Varderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata han-
forlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingarna har en K
oncern
vasentlig paverkan pa bedémda vérden. Redovisat i férvaltningsresultatet
mkr 2016 2015
Kénslighetsanalys fastighetsvardering Virdepaverkan, Hyresintakter 981,56 356,8
Vasentliga icke observerbara data Foérandring mkr Direkta kostnader som genererat hyresintakter
Hyresniva +/-10% +/-1821 under perioden -3169 -104,7
Fastighetskostnader +/-50kr / kvm -/+458 Direkta kostnader som ej genererat hyresintékter
Direktavkastningskrav +/-025%  -955/+1069  underperioden 20 18
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+364
Fardigstallda och
pagaende storre projekt Beddmd tidpunkt Nedlagd Beraknad
mkr for fardigstéllande  investering investering
Stenhdga 2 Hotell 2018 37 210
Stenhdga 4 Kontor 2019 46 1030
Totalt 83 1240
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13 Inventarier

Koncern Moderbolag

mkr 2016-12-31 2015-12-31  2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 30,5 287 12,3 -
Ingéende anskaffningsvérde

Humlegarden Il och Il 20,0 - = -
Fusion - - - 1,8
Investeringar 1,8 2.1 11 0,8
Avyttringar och utrangeringar -09 -03 -03 -03
Utgaende

anskaffningsvarde 51,4 30,5 13,1 12,3
Ingéende avskrivningar -20,4 =177 -8,4 -
Ingaende anskaffningsvarde

Humlegéarden Il och llI -138 - - -
Fusion - - - =71
Avyttringar och utrangeringar 09 0,3 0,2 0,3
Arets avskrivningar -43 -30 -1,6 -1,6
Utgéende avskrivningar -376 -20,4 -9,8 -8,4
Redovisat varde 13,8 10,1 3,3 3,9

14 Andelar i koncernféretag

Moderbolag
mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 14513 14698
Forvarv 39781 -
Fusion - -82
Likvidation av koncernforetag - -10,3
Aktiedgartillskott 10,0 -
Utgaende anskaffningsvarde 54394 1451,3
Ingéende uppskrivningar 376,1 376,1
Utgéende uppskrivningar 376,1 376,1
Ingéende nedskrivningar -142 -252
Under aret aterforda nedskrivningar - 1,0
Utgaende nedskrivningar -14,2 -14,2
Redovisat véarde 5801,3 1813,2
Redovisat varde, mkr
Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Sate Antal andelar Kapitalandel, % 2016-12-31 2015-12-31
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50 000 100 109,9 -
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 2445 2445
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50 000 100 50,5 40,6
Fastighets AB Citygarden 566053-5263 Stockholm 12674 016 100 4747 4747
Fastighets AB Kungsbrunnen 556683-3835 Stockholm 1000 100 1379 1379
Fastighets AB NMT 556738-3509 Stockholm 1000 100 12 1,2
Fastighets AB Nystenen 556673-5790 Stockholm 1000 100 13,6 13,6
Fastighets AB Riny 556683-3819 Stockholm 1000 100 1879 1879
Fastighets AB Styrpinnen 556738-4036 Stockholm 1000 100 470,8 470,8
Humlegarden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 29368 -
Humlegarden Holding |1l AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,56 -
Humlegarden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0
Riddaren City AB 5569088-2550 Stockholm 500 100 0,1 -
Totalt 5801,3 1813,2
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Fortsattning Not 14

Moderbolagets indirektagda

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Moderbolagets indirektagda

koncernféretag Org.nr Sate koncernféretag Org.nr Sate
Blasieholmen 24 AB 556683-9105 Stockholm Fastighets AB Stenhoga Ettan 556994-3730 Stockholm
Cirkuséangen Komplementar AB 556892-6066 Stockholm Fastighets AB Stenhéga Tvaan 556994-3722 Stockholm
Erlandsson International AB 556255-1415 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Trean 556994-3765 Stockholm
Fabriksvagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Stenhoga Fyran 556994-3748 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm
Fastighets AB Bjérkbacka 556880-1616 Stockholm Fastighetsbolaget Banvaktsvagen KB 916628-5289 Stockholm
Fastighets AB Gelben 556725-8354 Stockholm Fastighetsbolaget Underhill AB 556933-0938 Stockholm
Fastighets AB Gelbis b56277-4694 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-30565 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Humlegarden Kungsholmen AB 556398-3765 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Humlegarden AB 556994-3771 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Kommanditbolaget Cirkusangen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Mjélnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Kassasképet 4 556841-4550 Stockholm Riddaren Bostader AB 559088-2667 Stockholm
Fastighets AB Manhéarden 556605-0729 Stockholm Ugnesjuan AB 566788-7012 Stockholm
Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB SH9 556667-2621 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm
Fastighets AB Solnaaprikosen 3 Holding 556891-5440 Stockholm
Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm
15 Fordringar hos koncernforetag 18 Forutbetalda kostnader och
Moderbolag upplupna intakter
mkr 2016-12-31  2015-12-31 Koncern Moderbolag
Ingéende balans 22562 22562 mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Tillkommande fordringar 51085 - Férutbetalda hyresutgifter 0,2 18 02 18
Reglerade fordringar -4734,2 - Upplupna hyror och avgifter 23,0 67 - 0,1
Utgéende balans 26305 2 256,2 Forutbetalda forsakrings-
premier 1,5 0,5 0,1 0,1
Forutbetalda bankavgifter - 22 - 22
Ovriga forutbetalda kostna-
16 Hyres- och kundfordringar der och upplupna intikter 75 9,1 29 992
Koncern Moderbolag Totalt 32,2 20,3 2,5 134
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ej forfalina 19,1 0,9 &2 -
Férfalina upp til 30 dagar 136 4,4 95 39 19 Eget kapital
Férfallna 31-360 dagar 1,4 23 10 17 o . ‘ ' o
Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Antal aktier uppgar till 616 274
Férfalina mer an 360 dagar % 68 - - och aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
Reserverade osakra
kundfordringar 69 -50 = _ Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Totalt i 9.4 ik 56 Enligt agardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och éver en kon-
Angaende kreditrisk se not 22. junkturcykel ge avkastning pa substansvardet pa 8 procent per ar. Avkastning
ska aterinvesteras for att na mél, det vill sdga ingen utdelning ska ske.
Humlegérdens finanspolicy anger att bolagets finansieringsbehov ska ske till
N . lagsta mojliga kostnad 6ver tid med beaktande av de risker och regler for risk-
1 7 OV”ga ford r ngar begrénsning som anges i denna policy. Finansfunktionen ar en stédfunktion
Koncern Moderbolag till den operativa verksamheten och till féretagsledningen. Finanspolicyn
mr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31  Siktarpaen belaningsgrad om 45-55 procent.
Momsfordran 750 40,1 B B Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav utan
. ) bestdmmande inflytande.
Ovriga fordringar 32,4 54 8,0 50
Totalt 1074 45,5 8,0 5,0
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20 Avsattningar pensioner

Allmén beskrivning av pensionsplanerna

Koncernens pensioner ar dels avgiftsbestdmda och dels férmansbestamda
alderspensioner. De vérderas och redovisas enligt géllande regelverk (IAS 19).
Det férmansbestamda ofonderade pensionsatagandet relaterar i sin helhet till
den kollektivavtalade ITP 2-planen som inkluderar livsvarig &lderspension som
baseras pa en procentsats av den anstélldes slutlén vid pensioneringstidpunk-
ten. Koncernen finansierar pensionsatagandet genom avsattning i egen
balansrékning kombinerat med en kreditférsakring hos det 6msesidiga forsék-
ringsbolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga |6ptiden pa for-
pliktelsen ar 22 ar.

De formansbestdmda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifran ett riskper-
spektiv, paverka koncernen genom férandringar av forpliktelsens nuvérde.
Utvecklingen av forpliktelsens nuvarde, bortsett fran ordinarie pensionsintja-
nande, drivs vanligtvis av férandringar av aktuariella antaganden (exempelvis
diskonteringsrénta, Inedkningar, avgangsintensitet och férvéantad livslangd)
samt andra erfarenhetsbaserade justeringar (exempelvis férandringar av
populationen). | normalfallet ar det diskonteringsrantan tillsammans med anta-
gandet om inflation som har stérst paverkan pa utvecklingen av forpliktelsen.
De aktuariella antagandena faststalls utifran gallande regelverk (IAS 19), se
aven Not 1. Fran 2014 har koncernen valt att dverga till att tillampa langsiktig
marknadsforvantad inflation istallet for Riksbankens langsiktiga inflationsmal
om 2,0 procent.

Koncern

Aktuella antaganden®

Procent 2016 2015
Diskonteringsranta 23 29
L6nedkning 3,0 22
Inkomstbasbelopp 3,0 30
Inflation 1,6 16
Avgangsintensitet 5,0 50

" Antagandena som redovisas for 2016 i tabellen ovan paverkar varderingen av forpliktel-
sens nuvarde per 2016-12-31 medan antagandena for 2015 anvands for att berdkna
2015 ars pensionskostnad.

Kénslighetsanalys som visar inverkan pa Koncern
forpliktelsens nuvarde

mkr 2016 2015
Diskonteringsrénta —0,5 procentenheter 10,6 72
Diskonteringsranta +0,5 procentenheter 9,1 -6,2
Lonedkning -0,5 procentenheter -4.6 -2.8
Lénedkning +0,6 procentenheter 5,0 32
Inflation 0,5 procentenheter -6,1 -4.4
Inflation +0,5 procentenheter 6,7 49
Livslangd -1 ar -35 -24
Livslangd +1 ar Bl5 2,4

Kénslighetsanalysen har beraknats enligt "projected unit credit method”

(se aven Not 1) och underlaget &r detsamma som i berékningen av nuvardet,
intjanandet och rantekostnaden i IAS 19-varderingen per den 31 december
2016. Analysen tar utgangspunkt i att ett antagande i taget forandras och dar
de dvriga antagandena hélls konstant.

Utveckling av forpliktelsens nuvarde Koncern

mkr 2016-12-31 2015-12-31
Forpliktelsens nuvarde vid periodens borjan 72,4 677
Férmaner intjanade under perioden 41 39
Pensionsutbetalningar” -1,4 -12
Ranta 2,1 18
Aktuariella vinster(=)/férluster(+) 24,2 0,2
Forpliktelsens nuvérde vid periodens slut 101,4 72,4

" Budgeterade pensionsutbetalningar for 2017 uppgér till 1,2 mkr.
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Belopp redovisade i resultatrakning och Koncern

Ovrigt totalresultat

mkr 2016 2015
Férmaner intjanade under perioden? -41 -3,9
Réantekostnad -2.1 -18
Pensionskostnad redovisad i resultatrakningen -6,2 =57
Aktuariell vinst(=)/férlust(+) redovisad i évrigt

totalresultat -18,8 -0,1
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet -25,0 -5,8

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

21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld &r beréknad pa aktuell géllande nominell
skattesats, fér narvarande 22 procent. Uppskjuten skatt avseende forvalt-
ningsfastigheter beraknas pa skillnaden mellan skattemassiga och redovisade
restvarden. Enligt gallande regelverk redovisas ingen uppskjuten skatt som
fanns vid forvarvstillfallet pa tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt som ej ar redovi-
sad i balansrakningen pa grund av att fastigheterna har férvarvats genom sa
kallade tillgangsforvary uppgar till 1 112,9 mkr (691,1).

Skatteméssiga underskottsavdrag beraknas till 26,3 mkr (41,3) per 2016-
12-31 vilket &r underlaget till redovisad uppskjuten skatt for skattemassiga
underskott. Redovisad uppskjuten skatt i resultatrakningen framgar av not 11.

. Koncern Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Férvaltningsfastigheter 13959 4098 = -
Réantederivat -83,6 -29,9 - -
Pensionsavsattningar -11,9 -6,5 - -
Skattemassiga underskott -58 -97 -0,2 -0,8
Totalt 1294,6 3637 -0,2 -0,8
Férandring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld
mkr 2016 2015 2016 2015
Ingéende balans 363,7 210,8 -0,8 -0,1
Ingéende balans
Humlegéarden Il och Il 5442 - - -
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
rakningen 392,0 152,9 0,6 -0,7
Uppskjuten skatt
redovisad i totalresultatet -53 0,0 - -
Utgdende balans 12946 363,7 -0,2 -0,8
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22 Finansiering och finansiella risker

Réntebérande skulder Koncern Moderbolag

mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 32171 33358 2273,0 137156
Kortfristiga skulder

Banklan 32506 - 630,0 81,6
Certifikat 14022 - 14022 -
Totalt 7869,8 33358 4 305,2 1453,1

Finanspolicy och finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en exponering for finansiella risker. Styrelsen
faststaller varje ar en finanspolicy som anger méal och riktlinjer fér finansverk-
samheten och sakerstaller en god intern kontroll. Finanspolicyn reglerar hur
respektive risk ska hanteras samt hur uppfdljning och rapportering ska ske i
syfte att uppna en balanserad risk. Finanspolicyn utvarderas arligen och juste-
ras om forutsattningarna fér finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn ar
koncerndvergripande och innebar sammanfattningsvis:

Kapitalbindningen ska uppga till minst 2,0 ar. Andelen laneférfall inom de
kommande 12 ménaderna far max uppga till 35 procent.

Belaningsgraden ska pé& koncernniva vara i intervallet 46-55 procent.
Réntebindningsstrukturen ska véljas sa att en kostnadseffektiv rantekost-
nad uppnas i forhallande till finansiell stabilitet och fér att begransa effek-
terna av &ndrade marknadsférutséttningar. For att uppné énskad réntebind-

ning far finansiella derivatinstrument anvandas.

Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte understiga 2,0 ar.
De primara riskerna som koncernen ar exponerad for &r finansieringsrisk,
rénterisk, samt kredit- och motpartsrisk.

Covenanter

Covenanter, det vill sdga de villkor en lantagare kraver for att tillhandahalla en
kredit och som innebér att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte upp-
fylls, &r likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en ran-
tetackningsgrad om minst 1,5 ganger och en belaningsgrad om maximalt 70
procent.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till,
eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av
befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar. Risken begransas
genom att bolaget har tillgang till flera finansieringskallor, vars specifika
forutsattningar kan utnyttjas i olika marknadslagen. Humlegarden stravar efter
en bred upplaningsstruktur, som bestar av flera banker och flera kapitalkallor.
Den begransas ytterligare av att finanspolicyn anger genomsnittlig Iangd pa
kapitalbindningen och andelen forfall inom 12 manader. Dessutom ska sum-
man av likvida medel och outnyttjad del av bekraftade kreditfaciliteter motsvara
100 procent av laneforfall inom 12 manader.

Koncern Moderbolag

Likviditetsreserv 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Obundna bankmedel 164,1 509 158,8 32,6
Outnyttjad del bekréaftad

checkkredit (16ptid > 3 man) 100,0 70,0 100,0 70,0
Outnyttjad del bekraftade

kreditléften (16ptid > 3 man) 95,0 269,2 95,0 269,2
Totalt 359,1 390,1 353,8 371,8
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Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen till
7 869,8 mkr (3 335,8). Skuldernas forfallostruktur framgar av tabellen nedan.

.. Koncern

Forfallostruktur

Kapital- Rénte- Genomsnitt-
Forfall under bindning, mkr Andel,% bindning, mkr lig ranta, %
Féretagscertifikat 14022 178 - -
Ar1 32505 413 28782 47
Ar2 944,0 12,0 - -
Ar3 4270 5,4 2000,0 19
Ara 546,7 69 20000 18
Ar5 eller senare 13078 16,6 1000,0 19
Forutbetalda finan-
sieringskostnader -84 - -8,4 -
Totalt 7 869,8 100,0 7 869,8 2,9
Rénterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger
negativa effekter, framfér allt i form av 6kande réntekostnader fér 1an och deri-
vat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock aven det verkliga vardet av
koncernens utestadende derivatinstrument. Koncernens upplaning sker med
bade rorliga och fasta rantor. Med hansyn till att intékterna i verksamheten inte
direkt samvarierar med ranteniva begransas effekterna av ranteférandringar
fran de rérliga rantorna genom rantesakringsatgarder. Som sékringsinstru-
ment anvénds rénteswappar.

Per balansdagen fanns utestaende ranteswappar med ett sammanlagt
nominellt belopp uppgaende till 5 000 mkr (2 500) och ett redovisat varde om
-380,1 mkr (—135,9). Koncernen tillampar inte sékringsredovisning. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar (4,3) med
héansyn taget till effekt av rantederivat.

En momentan 6kning av marknadsréantan med 100 rantepunkter beraknas
medféra en arlig kostnadsékning om 9 mkr (2), givet balansdagens laneport-
folj och med beaktande av utestaende rantederivat.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommer-
siella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda
sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering for kreditrisk
uppgar till det redovisade vardet av fordringar. Vilka motparter som far anvan-
das vid upplaning regleras i finanspolicyn. Nagra sakerheter stélls inte uti de
fall avtal traffas om rantederivat.

Kommersiell kreditrisk

Vid nyuthyrning gérs en individuell kreditprévning av varje hyresgast. Kredit-
upplysning tas och vid behov stalls krav pa kompletterande sékerhet i form av
borgen fran hyresgéstens moderbolag. Férsenade betalningar féljs upp kon-
tinuerligt. Prévning av nedskrivningsbehov avseende osékra fordringar gors
kvartalsvis. Se aldersanalys av hyresfordringar i not 16.

Finansiell kredit- och motpartsrisk

For att minska kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavatal under
International Swaps and Derivatives- Association (ISDA) master netting avtal.
Avtalen innebér att nar en motpart inte kan reglera sina ataganden enligt
samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla utestdende mellanhavanden
skall regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen uppfyller inte kriterierna fér
kvittning i rapport 6ver finansiell stallning. Detta beror pa att kvittning enligt
ISDA-avtalen endast ar tillaten om motparten eller koncernen inte kan reglera
sina dtaganden. Dartill &r det inte heller motpartens eller koncernens avsikt
att reglera mellanhavanden pa nettobasis eller vid samma tidpunkt. Bolaget
varken stéller eller tar emot sékerheter for motpartsrisker i derivatavtal.
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Fortsattning Not 22 23 Derivat

Valutarisk Férfallostruktur Koncern

Koncernen har endast positioner i svenska kronor. — derivat ) . . .

Nominellt Orealiserad virde-  Genomsnittlig

Forfall under belopp, mkr forandring, mkr ranta, %

Verkligt varde for rantebarande skulder A1 ~ ~ ~

Verkligt varde for de rantebarande skulderna har beraknats uppga till ett A

belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat vérde. Redovisat vérde fér de a 2 = - B

réantebarande skulderna uppgick per den 31 december 2016 till 7 869,8 mkr Ard - i -

(3 335,8). Diskontering har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskon- Ard 2000 -1403 19

teringsranta dar en relevant aktuell spread har anvants. Uppgifter om aktuell Ar 5 eller senare 3000 -239,8 1,8

spread har erhéllts fran den bank som respektive |an tagits hos, vilket innebar Totalt 5000 -380,1 1,9

att varderingen gjorts med indata som inte kan observeras p&4 marknaden och
som dérfor tillhor niva 3 i verkligt vérde hierarkin.

For 6vriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovisade
vardet vara en god approximation och verkligt varde pa grund av den korta
|6ptiden, och uppgifter om verkligt varde 1amnas darfér inte.

Verkligt varde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgors av
ranteswappar. Dessa derivat ar OTC-avtal som alltsa inte handlas pa en aktiv
marknad. Verkligt varde har istdllet bestdmts med en vérderingsteknik som
bygger pa diskontering av framtida kassafloden samt etablerade metoder for
optionsvardering dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa var-
deringar tillhor séledes niva 2 i verkligt véarde hierarkin.

Se aven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

24 Finansiellainstrument

Koncern

Finansiella tillgangar/skulder varde-

Kund- och lanefordringar rade till verkligt vérde via resultatet Ovriga skulder
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar
Hyres- och kundfordringar 34,7 9,4 - - - -
Ovriga fordringar 945 455 - - - -
Likvida medel 164,1 50,9 - - - -
Skulder
Réantebarande skulder - - - - 7 869,8 33358
Réantederivat - - 380,1 1359 - -
Leverantérsskulder - - - - 55,6 318
Ovriga skulder - - - - 16,4 87
Totalt 293,3 105,8 380,1 135,9 79418 3376,3
Likviditetsfldde — Finansiella skulder Koncern
2016-12-31 Rantebarande Rante- Leverantors- Bvriga
Forfall under skulder inkl rantor derivat skulder skulder
Ar1 47826 1230 55,6 16,4
Ar2 9736 123,2 - -
Ar3 4519 1232 - -
Arg 569,8 106,4 - -
Ar 5 eller senare 13207 1479 - -
Totalt 80987 623,8 55,6 16,4
2015-12-31 Réntebarande Rénte- Leverantors- Ovriga
Forfall under skulder inkl réntor derivat skulder skulder
Ar1 1750,9 58,0 318 87
Ar2 3101,6 615 - -
Ar3 - 616 - -
Ar4 - 616 - -
Ar 5 eller senare - 12792 - -
Totalt 48524 369,9 31,8 87
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25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
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28 Transaktioner med narstaende

Koncern Moderbolag Moderbolagets égare bestar av 19 Lansférséakrings-
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 bolag samt LF Sak AB dar den storsta agaren innehar
16 procent av kapitalet. Darmed har ingen av bolagets
Forutbetalda hyresintakter 220,0 68,0 = - Moderbolagets dgare agare bestammande eller betydande inflytande.
Upplupna driftskostnader 6,5 2,4 = - Styrelseledaméter och dess helagda bolag anses som
Upplupna personalkostnader 162 181 162 181 Styrelse narstaende. Ersattningar till styrelsen framgar av not 7.
- Féretagsledningen anses som narstaende. Ersattningar
[ k 21,1 4 12,4 7 9 9 9
'{PP upna rantekostnader : 8 : & Foretagsledning till féretagsledningen framgar av not 7.
Ovri t 41,0 16,6 4,2 43 . .
Viga poster Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen nedan.
Totalt 304,8 113,4 32,8 29,9
Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag
moderbolaget och andra koncernbolag
y y mkr 2016 2015
26 Sta”da Sakerheter OCh Forséljning till dotterbolag 96,3 79,5
eventualforpliktelser Ink5p frén dotterbolag -66 237
.. .. Koncern Moderbolag Rénteintékter fran dotterbolag 63,8 421
Stallda sékerheter - -
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 Réntekostnader fran dotterbolag —388 —343
Fér egna skulder Fordringar pa dotterbolag 6539,0 2365,1
Fastighetsinteckningar 64760 33467 Inga Inga Skulder till dotterbolag 30579 15009
Av dotterbolag till forfogande
stallda fastighetsinteckningar - - 27711 -
Aktier i dotterbolag - 3643,8 - 1813,2 .
Pantsatta reversfordringar = 662,3 = 662,3 29 Handelser eﬁ:er balanSdagen
Owiiga stéllda sékerheter Inga vasentliga handelser har hant efter rakenskapsarets utgang.
Ovriga stallda sikerheter Inga Inga Inga Inga
Totalt 6 476,0 7652,8 2771,1 24755
30 Forslag till vinstdisposition
Eventualférpliktelser Koncern Moderbolag Till arsstammans férfogande star fsljande vinstmedel (kr):
mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 Overkursfond 397 311 310
Garantidtagande, PRI 09 09 09 09 Balanserad vinst 4365 375940
Avrets resultat -1 769 165
Summa 4690918 085
27 U p p|ys nin g ar ti | | kassaﬂ Od es rap po rt Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):
Ej kassaflddespaverkande Koncern Moderbolag I ny rakning éverfors 4690918085
poster Summa 4690918 085
mkr 2016 2015 2016 2015
Avskrivningar 43 29 17 29
Avsattningar till pensionsskulder 41 29 26 29
Ovriga ej kassaflédes-
paverkande poster - -23 - -0,2
Totalt 8,4 3,5 4,3 5,6
Koncern

Forvarv av fastigheter via dotterbolag 2016-12-31 2015-12-31

Identifierbara forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 316 -
Rérelsefordringar 0,2 -
Likvida medel 12,3 -
Rorelseskulder -6,9 -
Lan -190,6 -
Netto tillgangar och skulder 126,5 -
Kopeskilling aktier -126,5 -
Ej betald/aterbetald képeskilling -42 -
Erlagd likvid aterbetalning av 1an -190,6 -
Avgar likvida medel i den forvarvade verksamheten 12,3 -
Paverkan pa likvida medel fran férvarvade bolag -309,0 -
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Tomas Eriksson Anders Gréanés Bengt-Erik Lindgren
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Peter Lindgren Soren Schelander
Styrelseledamot Styrelseledamot
\

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 10 mars 2017

o

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér ar 2016. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingér pa sidorna 50—77 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-49 och 80-98.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte dennainformation och jag gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det mitt ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
jag aven den kunskap jag i 6vrigtinhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger rar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddmningen av bolagets
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler koncern- och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och sa artillampligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verkstallande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern- om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo- fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, fér-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sido-
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa sattande av intern kontroll.
fel, och att1dmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. = skaffarjag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men aringen garanti for att som har betydelse for min revision fér att utforma granskningsatgar-
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid der som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte for
kommer att upptacka en véasentlig felaktighet om en sadan finns. Fel- att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.
aktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och ansesvara = utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovis- ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
ningen och koncernredovisningen. = drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slut-
Dessutom: sats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
= identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser saddana handelser eller
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder cernens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
bland annat utifran dessarisker och inhdmtar revisionsbevis som ar attdet finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisions-
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina utta- berattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
landen. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av ningen och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa eller,om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
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arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pade revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att
ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

= utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
hélleti arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Revisionsberattelse

= inhamtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Jag ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag 8r ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Utdéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning for Humlegarden Fastigheter AB (publ) fér ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktoren ansvarsfrihet fér réakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéar-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i éverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verk-

stallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

= foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

= p&nagotannat satt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed 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 ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningséatgarder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder,omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for bola-
gets situation. Jag garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 10 mars 2017

0z

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen syftar till att skapa forutséttningar for langsiktigt vardeskapande for &garna genom

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

en god riskkontroll och féretagskultur. Grunden for bolagsstyrningen i Humlegarden utgors, férutom

av tillampliga lagar, av bolagsordningen, konsortialavtal och &gardirektiv. Dessutom finns ett antal

styrdokument sdsom styrelsens arbetsordning, policydokument, tydliga mal och strategier.

Koncernstruktur
Under 2015 pégick ett arbete med att sl
ihop de tre koncernerna Humlegérden

Holding |-l AB till en och samma koncern.

Den nya koncernen med 49 dotterbolag
blev klar 1 januari 2016. Vid arsstamman
2016 bytte moderbolaget namn till
Humlegarden Fastigheter AB (publ),

org nr 5566682-1202.

Agande

Bolaget ags av 19 lansforsakringsbolag
samt Lansforsakringar Sak Forsakrings
AB. Sistnamnda bolag ar ett dotterbolag
till Lansforsakringar AB (publ). Lansfor-
sakringar AB &gs gemensamt av samtliga
23 lansférsakringsbolag. Se sidan 95 for
en fullstandig agarforteckning.

Agardirektiv

Agarnatill bolaget har formulerat agar-

direktiv som kan sammanfattas enligt

nedan.

1. Humlegarden ska &ga, férvalta och
utveckla egna fastigheter.

2. Bestandet ska finnasi attraktiva
kontorslagen i Stockholm.
a. Tyngdpunkt pa kontorsfastigheter
— frén tid till annan andra fastighetstill-
gangar, som stodjer kontorsfastig-
heterna.

3. Verksamheten ska drivas aktsamt,
innehavet ar langsiktigt (minst 10 ar).
a. Over en konjunkturcykel ska
verksamheten ge en avkastning pa
substansvéarde om 8 procent per ar.

4. Skaverka for héallbarhet.

5. Humlegarden ska vara ett langsiktigt
innehav och verka som bérsnoterat i
syfte att
a. Bygga varumarke
b. Ha alternativ till bankfinansiering
c. Haméjlighet till benchmark.

Arsstamma

Aktiedgare har rétt att fatta beslut om bola-
gets angelagenheter pé arsstamma eller
annan bolagsstamma. Den 13 april 2016
hélls arsstamma i Stockholm. Arsstamma
2017 kommer att hallas b april 2017.

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets
agare och féreslar ordférande vid &rsstam-
man samt nominerar styrelseledaméter,
styrelsens ordférande och revisorer. Val-
beredningen foreslar &ven arvoden och
annan ersattning till styrelseledaméterna
och revisorerna. Valberedningen ar
gemensam for bolaget, bolag inom Léns-
forsakringar AB-koncernen samt vissa
bolag som 8gs gemensamt av lansférsék-
ringsbolag och bolag inom Lansforsak-
ringar AB-koncernen. Valberedningen
utses vid Lansforsakringar AB:s &rs-
stdmma och bestar av personer som ar
styrelseordférande eller verkstéllande
direktorer i olika lansforsékringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledaméter valda
patvéa ar.Vdingarinte i styrelsen. Fran
och med &rsstamman 2016 till och med
arsstamman 2017 bestod styrelsen av
ledaméterna Tomas Eriksson (ordférande),
Cecilia Ardstrém, Anders Granas, Peter
Lindgren, Bengt-Erik Lindgren och Séren
Schelander. Cecilia Ardstrom avgick ur
styrelsenidecember 2016. Styrelsens
sekreterare ar en bolagsjurist fran Lans-
forsakringar AB.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat
av aktiebolagslagen, bolagsordningen
och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststéller for sitt arbete. Enligt
aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst
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ansvarig for bolagets organisation och for-
valtning. | styrelsens arbetsordning anges
formerna for styrelsens arbete avseende
bland annat antal styrelseméten, motes-
protokoll och beslut om ersattning till vd.
Ordféranden ansvarar enligt arbetsordnin-
gen for utvarderingen av styrelsens arbete.

Styrelsearet 2016

Under 2016 holl styrelsen 15 samman-
traden och fattade ett mindre antal beslut
per capsulam.

Ersattningsutskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsut-
skott som hanterar vds ersattning samt
avvikelser fran ersattningspolicyn. Ersétt-
ningsutskottet bestar av Tomas Eriksson
och Peter Lindgren.

Verkstéllande direktér och
ledningsgrupp

Verkstallande direktéren svarar for den
|6pande forvaltningen med beaktande av
de anvisningar och instruktioner som fast-
stalls av styrelsen och som bland annat
framgar av vd-instruktionen och av styrel-
sens arbetsordning. Under 2016 bestod
ledningsgruppen av vd, ekonomi- och
finanschef, tva fastighetschefer, chef
Investering och Utveckling, chef Teknisk
forvaltning, arkitekturchef, hallbarhetschef
och HR-chef. Marknad- och kommuni-
kationschef haringétti ledningsgruppen
sedan augusti 2016. Arkitekturchef har
varit vakant under hésten 2016.

Revisorer

Vid arsstamman 2015 valdes auktoriserade
revisorn Peter Dahllof fran KPMG till bola-
gets revisor for tiden intill arsstdmman 2018.
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Intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen

Styrelsen har det évergripande ansvaret
for den finansiella rapporteringen och for
att bolaget har en effektiv intern kontroll.
Styrelsens ansvar regleras i aktiebolags-

lagen och arsredovisningslagen.
Bolagsledningen rapporterar regelbun-
det till styrelsen enligt faststallda rutiner.
Den interna kontrollen bygger pa doku-
menterade policyer, riktlinjer, instruktioner,
ansvarsfordelningar och arbetsfordel-
ningar sasom styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion, attestering, finanspolicy etc.
som alla syftar till ansvarsfordelning och
effektivare hantering av verksamhetens
risker. Bolaget gor &rligen en genomgang
av de risker som bolaget star infor. Risker
identifieras och hanteras vidare &veni
affarsplane- och budgetprocessen.

T-house, fastigheten Sparbdssan 1
vid Engelbrektsplan.
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Foretagsledning

6
Anneli Jansson
< Fodd 1974
. Verkstéllande direktor,
Anna-Karin Hag anstélld sedan 2016
Fodd 1973 Utbildning: Civilingenjér,
CFO, anstalld sedan 2015 KTH.

Utbildning: Ekonomie magister,
Stockholms universitet.

Ovriga engagemang:
Styrelseledamot: RICS
Sverige.

&
Maria Lidstrom
> Fodd 1972

Chef Investering och Utveckling,

Rebecka Yrlid anstélld sedan 3070. ’
Fodd 1973 Utbildning: Civilingenjsr Vag och

Projektchet/ Hallbarhetschef, Vatten, LuTH. Executive Leader-

anstélld sedan 2008

ship Program, Handelshdgskolan.
Utbildning: Civilingenjor Vag och vatten, KTH.

Civilingenjérsprogrammet del 1 och 2,
Handelshégskolan Stockholm. Sustainable
Urban Systems, KTH Executive School.
Ovriga engagemang: Humlegardens
representant i expertgruppen

"Forum fér hallbara fastigheter”

Marie Edling

Fodd 1971

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

€ N

Peter Lind

Fodd 1970
Fastighetschef, anstélld
sedan 2003
Utbildning: Fastighets-
ekonomi. Byggnads-
administration, KTH.
Ingenjorsexamen, KTH.
Stanford Executive Pro-
gram (SEP) vid Stanford
Business School, USA.

David Johansson M

Fodd 1972

Fastighetschef, anstalld
sedan 2005

Utbildning: Civilingenjér
Vag och vatten, KTH.
Civilingenjérsprogrammet
och Executive Management
Program, Handelshdgskolan
Stockholm.

Bvriga engagemang:
Styrelseordférande: Haga-
staden Fastighetsagare.
Styrelseledamot: Korsbol
Invest AB.

i

&«
® i Madeleine Castenvik Holt
Fodd 1981
Marknad- och kommunikationschef,
anstélld sedan 2016
Utbildning: Kandidatexamen Medie-
och kommunikationsvetenskap, H6g-
skolan i Vast. Informationsproduktion,

Goteborgs universitet.

N Per Rosén

Fodd 1961

Chef Drift och Teknik, anstélld sedan 1996
Utbildning: Drifttekniker, Hogskolan
Vésteras. Sjoingenjor, KTH.
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Styrelse

&«
Tomas Eriksson

Fédd 1960

Styrelseordférande i Humlegarden
sedan 2013.

Vd Lansforsékringar Jamtland AB.
Utbildning: Marknadsekonom.
Ovriga engagemang: Styrelse-
ordférande: Lansforsakringar
Jamtland Fastigheter Aktiebolag,
SkiAB Invest AB, Logen 6 Fastig-
hets AB, Lansa Fastigheter AB.
Styrelseledamot: Lansforsakringar
Norr Holding AB Bengt-Erik Lindgren

Fodd 1950

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2015.

> Tidigare vice vd Swedbank.
Anders Granis l:ltbllldmng: Hogskoleekonom. )
Ovriga engagemang: Styrelseordférande:
Fodd 1966

Lansforsakringar Bergslagen.

Vice ordférande: Prevas AB.
Styrelseledamot: Lansforsakringar Bank AB,
Nordana Tra AB, Lansa Fastigheter AB.

v

Styrelseledamot i

Humlegarden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsakringsbolag.
Utbildning: Civilingenjor i
teknisk fysik, Uppsala universitet,
MBA Stanford University.

Ovriga engagemang:
Styrelseledamot: Lansforsakringar
Bank AB, Lansforsakringar
Secondary PE Investments S.A,
Lansa Fastigheter AB.

Cecilia Ardstrom M

Fodd 1965

Styrelseledamot i Humlegarden
sedan 2012. Avgick i december 2016.

Soéren Schelander

Fédd 1965

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2015.
Vd Lansforsakringar Alvsborg.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga engagemang:

Vice ordférande: Gothia Science Park AB
Styrelseledamot: Lansforsakringar Alvsborg,

Peter Lindgren 1™

Fodd 1959 Léansforsakringar Bank AB och Skaraborgs
Styrelseledamot i Humlegarden Invest AB.
sedan 2012,

Egen konsultverksamhet.

Utbildning: Civilekonom Orebro
universitet.

Ovriga engagemang:
Styrelseordférande: Lansférsakringar
Ostgéta, Developing Design Sweden
AB. Styrelseledamot: Lansférsékringar
Bank AB, Ryssnas AB, FemSju AB.
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Héllbarhetsstyrning

Ha

barhetsstyrning

Intressentdialog och vasentlighetsanalys enligt GRI

For att fa en djupare forstaelse kring hur
vara intressenter ser pa dmnet hallbarhet
och vilka férvantningar de har pa
Humlegéarden, genomférdes under varen
och férsommaren 2016 en intressent-
dialog som mynnade utien vasentlighets-
analys enligt GRI. Arbetet har stéttats av
en tredje part, Hallvarsson & Halvarsson.

Avsikten med initiativet var att férbereda
infor Humlegardens GRI-rapportering,
som ar en del av hallbarhetsredovisningen.
Overgripande har det gjorts en inventering,
en intern och en extern intressentdialog
samt en prioritering. Resultatet har vali-
derats och legat till grund for urval av
indikatorer att rapportera painom GRI-
ramverket.

Intressentdialog

I deninledande fasen av arbetet med
intressentdialogen genomfordes intervjuer
med foéretagsledningen, utférda och sam-
manstallda av Humlegérdens hallbarhets-
chef Rebecka Yrlid. Samtliga deltagare
blev tillfragade om vilka hallbarhetsfragor
de anség viktigast for Humlegarden.

Viktigt for intressenterna  ————»y

= Avfall och atervinning
= Hallbara materialval

Viktigt for Humlegarden

Eninledande workshop hélls med
Humlegardens interna arbetsgrupp som
diskuterade verksamhetens vardekedja.
En benchmark dver branschens hallbarhets-
arbete anvandes som utgangspunkt, dar
fyra av Humlegardens konkurrenter ingick.
Inventeringen var baserad pa offentligt till-
ganglig information. Vardekedjan och de
fragor som kartlades lag till grund fér fram-
tagning av en intervjuguide med externa
intressenter.

Humlegarden valde darefter ut ett antal
nyckelintressenter bland dgare, kunder och
finansiérer. Intervjuer baserade pa en inter-
vjuguide bestdende av 6ppna fragor genom-
fordes. Intervjuerna holls i direkta moten
eller per telefon och syftet var att ringa in
intressenternas syn pa héllbarhet och vilka
forvantningar de har pd Humlegérden med
koppling till vasentliga fragor. Intervjuerna
syftade till att ge svar pa hur val intressen-
terna anser att Humlegarden hanterar dessa
fragor. Totalt genomfdrdes tio intervjuer, och
samtliga intressenter besvarade samma
fragor — utifran sin relation till Humlegarden;
som agare, kund eller finansiar.

= Hallbart kunderbjudande
= Resurseffektivitet

= Klimatsmarta och
innovativa l6sningar

= L 6nsamhet

= Arkitekturvdarden och
estetisk livslangd

= Certifieringar
= Affarsetik och relationer

= Transporter och
kommunikation

= Attraktiv arbetsgivare
= Sékra konstruktioner
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Vasentlighetsanalys

Resultatet fran de interna och externa
intressentdialogerna sammanstalldes av
Hallvarsson & Halvarsson och presentera-
des i en andra workshop dar Humlegérdens
foretagsledning diskuterade och justerade
vasentlighetsanalysen. Denna faststallde
Humlegérdens mest vasentliga héllbar-
hetsfragor och godkéndes. De omraden
som lyftes som allra viktigast fér
Humlegérden och dess héllbarhetsarbete
presenteras nedan.

Identifiering av G4-indikatorer

och innehall

Med utgéngspunkt i utfallet av vasentlig-
hetsanalysen matchades vasentliga fragor
mot GRI:s aspekter och relevanta indika-
torer. Indikatorerna har diskuterats med
respektive ansvarig person i féretagsled-
ningen och inom &vriga organisationen.
Det harresulterati ett urval som rapporte-
ras i 2016 ars redovisning, samt identifierat
relevanta indikatorer att utveckla i rappor-
teringen dver tid.

@ Fragor att prioritera, potentiellt sarskiljande

och bidrag till tillvaxt och utveckling.

@ Fragor att hantera systematiskt for att méta

tydliga forvantningar, skyddar varden och
minskar risk.
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Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor

Humlegéardens hallbarhetsstyrning pre-
senteras nedan och innehéller forklaringar
till varfor olika hallbarhetsaspekter ar
vasentliga samt hur dessa hanteras och
foljs upp av organisationen. Humlegarden
hallbarhetsredovisar for forsta gangen i

enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) G4, niva Core. GRI-index presen-
teras pé sidan 88. Hallbarhetsrapporten
har inte granskats av revisorerna.
Tabellen nedan visar de aspekter som
klassificerats som "hdgst prioriterade”

Héllbarhetsstyrning

av bade Humlegéarden och vara intres-
senter. Pa sidan 84 aterfinns en process-
beskrivning av den intressentdialog och
vasentlighetsanalys som har genomforts
under aret.

Vasentliga fragor Varfér ar de vasentliga? m Uppféljning

Hallbart kunderbjudande Ett langsiktigt och vardeskapande héllbar-
hetsarbete blir allt viktigare och efterfra-
gas i storre utstrackning av kunden. Som
hyresvéard forvantas vi vara ett stéd for
vara kunder i deras héllbarhetsarbete.

Det héllbara kunderbjudandet omfattar
alla perspektiv i kundrelationen och hela
dess livscykel.

Nya lagar kring energikartlaggning och
héllbarhetsredovisning i kombination med
dverenskommelser pa global niva har ékat
medvetenheten inom omradet och darmed
ocksa efterfragan.

= Under aret upprattades var férsta
héllbarhetsredovisning. | samband
med denna genomfordes en vasent-
lighetsanalys dar det framkom att det
finns en efterfragan i form av fler
initiativinom ramen fér det hallbara
kunderbjudandet.

= Green Fingerprint, verktyget dar
kunderna kan félja sin elférbrukning,
fa tips pa optimering och inspireras till
beteendeférandring.

= Genom arlig NKI-matning
(Fastighetsbarometern).

Resurseffektivitet Att hantera resurser pa ett effektivt satt ar
en I6nsamhetsfraga och kommer péa lang
sikt bli allt viktigare da exempelvis flera
material &r begransade resurser.

Klimatférandringarna satter nytt fokus
pa vattenanvandningen, da vi i samband
med haftiga skyfall far stora problem med
intrdéngande vatten, med risk for vatten-
skador i vara fastigheter som foljd.

Genom att arbeta med energieffektivi-

sering minskar vi vart COo-avtryck och

var klimatpaverkan.

= |nstallation av snélspolande toaletter
minskar vattenforbrukningen.

= Grona tak skapar effekten av ett
fordrojningsmagasin vid regn.

= "Sunda hus” alternativt "Byggvaru-
beddmningen” anvéands vid val av
material i utvecklingsprojekt. Ambitio-
nen ar att denna process ska omfatta
alla typer av projekt, &ven lokal-
anpassningar.

= Arliga mal avseende el- och
varmeforbrukning.

= Certifiering genom exempelvis
Miljébyggnad och Breeam In-Use.

= | 6pande uppféljning av avfalls-
hantering i respektive fastighet.

= Under aret har vi férberett for att
kunna utveckla hanteringen av
avfall i samband med lokal-
anpassningar.

= Lopande uppféljning av klimat-
paverkan fran servicebilar.

Klimatsmarta och
innovativa I6sningar

For att n& goda resultat krévs ett nytén-
kande forhallningssatt. Darfor vill vi skapa
processer och verktyg som inspirerar vara
kunder till ett mer medvetet agerande.

Vi skapar verktyg och initierar

samarbeten som stracker sig bade dver

kort och lang sikt:

= Utveckling av en ny version av Green
Fingerprint.

= Samarbete med Umbilical Design
med syfte att utveckla och testa en ny
process for teknikoverforing fran
rymdsektorn till svensk byggindustri.

® |nstallation av solpaneler pa ett hustak
iinnerstaden, ett projekt i samarbete
med Fortum.

= Mal for antalet anvandare av Green
Fingerprint definieras infor 2017.

= Samarbetet med Umbilical Design
resulterar i en rapport som skapar
vagledning for framtida initiativ.

Lonsamhet Humlegarden ska ge en avkastning pa
substansvérdet pa 8 procent métt éver
en konjunkturcykel. Avkastningen ska

uppnas med aktsamhet om risk.

= For att agarna ska fa en avkastning
utifran vald riskniva finns agardirektiv
som séger att avkastningen ska
uppga till 8 procent pa substansvarde
éver en konjunkturcykel.

For att sakerstalla avkastningen pa
lang sikt definierar bolaget arligen
mél pé& bade kort och lang sikt. Malen
ar bade finansiella och hallbarhets-
maél. Detta for att man anser att dven
néjda kunder och néjda medarbetare
bidrar till [onsamheten. Las mer om
Humlegardens mél pa sidan 15 ff.
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Vasentliga fragor Varfor ar de vasentliga? m Uppfdljning

Arkitekturvarden och
estetisk livslangd

Humlegarden arbetar for att bade bevara
och utveckla arkitekturen i vara fastig-
heter. Hog kvalitet i utforandet minskar
forvaltningskostnaderna och behovet av
framtida lokalanpassningar. Att férvalta
och utveckla byggnader med ett ambitiost
arkitektoniskt perspektiv ar starkande for
varumarket, for saval fastighetsagaren
som for kunden som hyr lokaler.

= Fastighetsplaner med tydliga riktlinjer
for hur byggnaden férvaltas pa basta
satt.

Stor vikt laggs vid valet av samarbets-
partner i projekt.

Initiativ sasom stadsvandringar i form
av en audioguide berattar mer om
fastigheternas historia med ambitionen
att 6ka kunskapen bland saval kunder
som medarbetare.

Ett bolagsévergripande mél
avseende antalet forelasningar
inom arkitektur samt hallbarhet.

Avfall och atervinning

Var verksamhet i form av lokalanpass-
ningar och utvecklingsprojekt genererar
en stor mangd avfall.

Initiativ till samarbeten kring atervin-
ning av material vid lokalanpass-
ningar, exempelvis samarbetet med
Tarkett kring atervinningsbara mattor.

= Statistik fran kontorsavfall.
= Statistik fran avfallsentreprenéren
for samtliga utvecklingsprojekt.

Hallbart materialval

Material &r en av de stora resursernavi
anvander som &ven paverkar hélsa och
inomhusmiljon.

Material som anvands ska vara miljo-
prévade och godkénda fér anvand-
ning samt valjas utifran ett langsiktigt
perspektiv.

Material i utvecklingsprojekt doku-
menteras i miljddatabas. Mangd och
placering.

Samarbeten med rymdindustrin for
att méjliggéra anvéndandet av cirku-
lara material.

= Under aret paborjades en kartlagg-
ning med méls&ttning att teckna
avtal for en gemensam miljédatabas
for alla vara projekt (aven lokal-
anpassningar och férvaltning)

= Awvikelsehantering av de material
som inte fyller kraven.

Certifieringar

Miljécertifieringar ar ett viktigt verktyg for
att standigt forbattra miljén fér de som ver-
kar i véra fastigheter. Breeam In-Use foku-
serar till stor del p& anvandaren genom att
beakta ljus-, ljud, luft- och vattenkvalitet.
Certifieringen &r ockséa en viktig del i var
dialog med langivare for gron finansiering.

Humlegéarden har beslutat att samtliga
utvecklingsprojekt ska byggas med
hoégsta méjliga miljoklass for att det vi
tillfor staden ska hélla god kvalitet.
Samtliga férvaltningsfastigheter ska
certifieras enligt Breeam In-Use,
byggnad och férvaltning.

Fastigheter som kommer att paverkas
av utvecklingsprojekt (sasom i Haga-
lund) certifieras i samband med
projekten.

= Ettlangsiktigt mal om att samtliga
4gda fastigheter ska na nivan
"Very Good".

= Antal miljocertifierade fastigheter
foljs upp arsvis.

= Antal miljocertifierade kvadratmeter
LOA f6ljs upp arsvis.

Affarsetik och relationer

Samtliga intressenter stéller hoga krav
avseende etik och antikorruption. Att inte
arbeta med dessa fragor ar kopplat till
stora ekonomiska risker men ocksé en
varumarkesrisk eftersom vi ar en stor inko-
pare som ingér ett stort antal avtal varje ar.

Bolagets uppférandekod utgar

fran vara varderingar och hur vara
medarbetare forvantas agerai olika
situationer.

Vihar ocksa varit med i framtagandet
av en branschgemensam leveran-
térskod som introduceras under
varen 2017.

= Samtliga avtal fér lokalanpassningar
och utvecklingsprojekt innehaller krav
pa milj6, kvalitet och arbetsmiljo.

= Uppférandekod samt vérderingarna
diskuteras vid den arliga bolags-
konferensen samti samband med
regelbundna chefsméten.

= HR-chefen garigenom uppforande-
kod samt véarderingar med alla
nyanstéllda.
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Héllbarhetsstyrning

Vasentliga fragor Varfér ar de vasentliga? Uppféljning

Transport och
kommunikation

Det sker manga transporter till och fran
vara fastigheter; dels under driftskedet
men framfor allt vid lokalanpassningar
och under utvecklingsprojekt.

Cykelrum och omkladningsrum med
dusch byggs for att mojliggéra ett mer
héallbart resande till och fran fastig-
heterna.

Humlegarden erbjuder en kostnadsfri
elbusslinje mellan St Eriksplan och
Hagalund.

Tillsammans med andra fastighets-
agare i Solna strand erbjuder vi
mojligheten att pendla med en elbat

i linjetrafik mellan Solna strand och
Stockholm city.

= | 6pande uppfdljning av klimat-
péverkan genererad av vara
servicebilar.

= Lépande uppfdljning av antalet
resenarer pa elbusslinjen.

= Breeam In-Use certifieringar dar
transporter féljs upp.

Attraktiva arbetsgivare Att ha goda arbetsvillkor, utvecklings-
mojligheter, hog trivsel och att ha férut-
sattningar for att kunna vara effektiv i sitt
arbete ar viktiga parametrar for att en
medarbetare ska kunna prestera och

trivas i sin roll pa Humlegéarden.

Vi erbjuder utvecklingsmojligheter.
Humlegéarden &r ett varderingsstyrt
bolag.

Vi strévar efter att vara en jamstalld
arbetsplats.

Vi erbjuder tillsvidareanstéaliningar,
marknadsmassiga l6ner och flera
attraktiva forméaner.

Nolltolerans mot diskriminering.

= Arlig NMI-undersékning
(N&jd Medarbetar Index).
= Attraktiv Arbetsgivarindex.
= Performance Management-samtal.

Sékra konstruktioner Férebyggande av olyckor i och kring
vara fastigheter och projekt &r en hogt
prioriterad fraga och nolltolerans i form

av olyckor rader.
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Krisledning och krisplan finns upp-
rattad inom organisationen som vem
som helst far kontakta i handelse

av kris.

Riskseminarium hélls fér samtliga
utvecklingsprojekt dar en projekt-
specifik riskanalys tas fram. Fér de
storsta riskerna tas handlingsplaner
fram och riskanalysen halls upp-
daterad.

| utvecklingsprojekt tas en second
opinion fram av oberoende konstruktér
for att sékra konstruktionerna innan
produktion.

® Genomgang och uppdatering
av krisplanen varannat ar.

= Lépande uppdatering av risk-
analysen i projekt.
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GRI-index

GRI-index 2016, Core

Strategi och analys Intressentrelationer
G4-1 Kommentar fran vd och ordférande 6 G4-24 Intressentgrupper 84
G4-25 Identifiering och urval av intressenter 84
Organisationsprofil G4-26 Metoder for samarbete med intressenter 84-87
G4-3 Organisationens namn 50 Viktiga fragor som framkommit i dialog med
G4-27 intressenter 84
Huvudsakliga varumérken, produkter
G4-4 och tjanster 50
G4-5 Huvudkontorets lokalisering 50 Rapportprofil
G4-6 Lander dar bolaget ar verksamt 50 G4-28 Redovisningsperiod 85
G4-7 Agarstruktur och bolagsform 50 G4-29 Senaste redovisningen 85
G4-8 Marknader dér bolaget ar verksamt 50 G4-30 Redovisningscykel 85
G4-9 Bolagets storlek 50 G4-31 Kontaktperson for rapporten 99
4,22, G4-32 GRIinnehallsindex och rapporteringsniva 85
G4-10 Total personalstyrka 23 G4-33 Policy och praxis fér extern granskning 85
Procent av personalstyrkan som omfattas
G4-11 av kollektivavtal 23 .
G4-12 Bolagets leverantérskedja 29 Styring )
Storre férandringar under redovisnings- G4-34 Styringsstruktur 80-8i
G4-13 perioden 50
G4-14 Forsiktighetsprincipens tillampning 26 Etik och integritet
G4-15 Externa stadgor, principer och initiativ 28-29 Varderingar, principer, standarder, 29,29,
G4-16 Medlemskap i organisationer 29 G4-56 uppférandekod och etisk policy 81

Process for att identifiera vasentliga aspekter

G4-17 Enheter som ingar alternativt exkluderas 4
Process for att definiera redovisningens

G4-18 innehall 84

G4-19 Identifierade vasentliga aspekter 84
Respektive aspekts avgransningar inom

G4-20 organisationen 85-87
Respektive aspekts avgransningar utanfor

G4-21 organisationen 85-87
Forklaring till korrigeringar fran tidigare

G4-221 rapporter -

Forandringar i omfattning, avgransning
eller matmetoder jamfort med tidigare
G4-231 ars redovisningar -

D Férsta aret Humlegarden redovisar enligt GRI.
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Vésentlighetsanalys

Hallbart kunderbjudande

GRI-index

Certifieringar

Kunders Produktansvar Hallbarhetsstyrning 7,29, 86
vélbefinnande Hallbarhetsstyrning 18,85 Certifieringar eller markningar avseende
G4-PR5 Kundndjdhet 19 hallbarhet, fér nya och existerande
CRE8 fastigheter 4,5,29
Resurseffektivitet
16, 28, Affarsetik och relationer
Energi Hallbarhetsstyrning 85 Anti-korruption Hallbarhetsstyrning 29, 86
G4-EN3 Energianvandning i organisationen 28 G4-S0b5 Korruptionsincidenter och vidtagna atgérder 29
CRE1 Energiintensitet, fastigheter 29
Vatten Hallbarhetsstyrning 28,85 LS ] komm:mlkatlon i
GA4-ENS Vattenférbrukning o8 Transporter Hallbarhetsstyrning 29, 87
G4-EN30 Miljopéverkan fran transporter och pendling 29, 87
Klimatsmarta och innovativa I6sningar . .
28-29, Attraktiv arbetsgivare
Utslapp Hallbarhetsstyrning 85 . . ) 22-23,
Totala mangden indirekta utslapp av Anstéllning Hallbarhetsstyrning 87
G4-EN16 vaxthusgaser, i vikt 29 G4-LA1 Nyanstéllda och personalomsattning 23
Andra relevanta indirekta utslapp 23,68
G4-EN17 av vaxthusgaser, i vikt 29 G4-LA2 Formaner till heltidsanstalld personal (not7)
CRE3 Koldioxidintensitet, fastigheter 29 Arbetsmiljé
och hélsa Hallbarhetsstyrning 23,87
= Skador, arbetsrelaterade sjukdomar,
L het ) ) )
onsamne G4-LAG franvaro och olyckor 23
Ekonomiska
resultat Hallbarhetsstyrning 85 Utbildning Hallbarhetsstyrning 22,87
G4-EC1D Skapat och levererat direkt ekonomisktvarde ~ 49-61 Regelbunden utvardering och uppfélining
G4-LA1 av prestation och karridrutveckling 22
Arkitekturvarden och estetisk livslangd Mangfald och
. jamstélldhet Hallbarhetsstyrning 23,87
Indirekt
ekonomisk Méngfald i styrelse och ledning och bland 23,
paverkan Hallbarhetsstyrning 24,86 G4-LA12 medarbetare 82-83
G4-EC7 Investering i infrastruktur och kringtjanster 24,26 Diskriminering Hallbarhetsstyrning 23,87
Antal fall av diskriminering, samt vidtagna
Hallbara materialval G4-HR3 atgarder 23
Material Hallbarhetsstyrning 28, 86
Andel ateranvant respektive atervunnet Sékra konstruktioner
G4-EN2 material 28 Kunders
Kunders 18, 26, vélbefinnande Hallbarhetsstyrning 87
vélbefinnande Hallbarhetsstyrning 86-87 Incidenter kopplade till regler och frivilliga

) Fran forvaltningsberattelse tlll sista rakning.
2) Inga incidenter rapporterade under aret.
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Fastighetsférteckning

Fastighetstorteckning

Ostra city

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)
Butik/ . Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear varde, mkr
1 Sparbéssan 1 Engelbrektsplan 1 7835 212 1784 11731 1907 1992 427
2 Humlegarden 60 Linnégatan 2-6 7628 1999 524 101561 1883, 1963 1964 367
3 Osterbotten 8 Birger Jarlsgatan 27 2810 1316 162 4278 1910 1974 161
4 Osterbotten 8 David Bagares gata 3 1991 0 12 2103 1912 1945 70
5 QOsterbotten 8 Birger Jarlsgatan 25 5606 508 168 6272 1902 2000 241
6 Kakenhusen 25 Kungsgatan 12-14 8074 3293 612 11979 1983 1990 549
7 Riddaren 18 Nybrogatan 11 5452 2029 165 7646 1912 1930 239
8  Skravelberget Stérre 20 Birger Jarlsgatan 6 4927 979 99 6005 1963 1963 331
9  Styrpinnen 22 Kungstradgardsgatan 20 3874 933 217 5024 1941 2010 331
10 Styrpinnen 19 Hamngatan 15 5780 847 115 6742 1881,1989 1988 369
11 Styrpinnen 20 Berzeli Park 9 2276 0 2564 4830 1928 - 0
12 Blasieholmen 24 Blasieholmsgatan 5 3284 0 1084 4368 1979 1979 189
13 Blasieholmen 55 Hovslagargatan 3 8369 209 78 86566 1898, 1908 2006 469
14 Kéapplingeholmen 3 Nybrokajen 5 3560 0 169 3729 1880 1997 185
Summa Ostra city 71466 14 225 7823 93514 3919
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Solna strand/Sundbyberg
o A
0 o
P Sundbybergs Station
[e]
o SolnaBusiness Park
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. [0l
ol
UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)
Butik/ . Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear varde, mkr
1 Cirkuséangen 6 Landsvagen 40 33134 2167 0 35291 2014 2014 764
2 Stenhéga 1 Rontgenvagen 2 22406 1120 43615 67 141 1972 1972 279
3 Stenhdga 3 Réntgenvagen 9 0 0 0 0 2016 - 0
4 Smultronet 2 Vretenvagen 2-12 27 468 1754 6826 36048 1963 1965 310
5 Paronet6 Solna strandv 3/Torgg 15 16 521 586 2849 19956 1951, 1960 1980 149
6 Paronet8 Korta gatan 10 20738 0 700 21438 1978 2009 302
Hemvarnsg 8-10/

7 Apelsinen 4 Vretenv 7-11 12 587 202 490 13279 1974 1974 125
8 Apelsinenb Vretenvéagen 13 15932 972 3321 20 225 1970 1971 223
9  Aprikosen 3 Hemvarnsgatan 11-17 17 243 405 3892 21540 1972 1972 205
Summa Solna strand/Sundbyberg 166 029 7196 61693 234918 2358
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Fastighetsférteckning

Ovriga Stockholm

Karolinska
Universitetssjukhuset
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Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Virdear varde, mkr
1965,
1 Harden 15 Halsingegatan 38 21535 48 432 22015 2002 2002 534
2 Sandhagen 9 Rékerigatan 19 4860 655 126 5641 1989 1989 70
26 395 703 558 27 656 604

Summa Ovriga Stockholm
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Utvecklingsfastigheter
- vty °
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)
Butik/ . Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear varde, mkr
1 Volund 6 Repslagarevagen b 0 0 b75 b75 1938 1948 2
2 Volund 7 Repslagarevagen 3 0 0 1305 1305 1938 1955 4
3 Volund 11 Fabriksvagen 10 0 0 1929 1929 1940 1940 5
4 Volund 16 Fabriksvagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 1986 8
5 Ugnen7 Industrivagen 1 2944 588 739 4271 1986 1986 27
6 Ugnen3 Banvaktsvagen 2 0 0 0 0 1945 - 1
7 Ugnen4 Industrivagen 3-5 6077 0 2008 8085 1971 1971 57
8 Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 2035 0 1392 3427 1943,1956 1947 i
9 Instrumentet 5 Gelbgjutarevagen 4-6 2475 0 2275 4750 1942 1942 13
10 Mijélner 4 Banvaktsvagen 12 3172 0 486 36568 1991 1990 24
11 Gelbgjutaren 13 Gelbgjutarevagen 7-9 970 49 3219 4238 1947 1947 10
12 Gelbgjutaren 4 Gelbgjutarevagen & 1652 0 661 2313 1945 1975 "
13 Gelbgjutaren 10 Aldermansvagen 15 0 0 0 0 - - 1
14 Gelbgjutaren 3 Industrivagen 10 1082 0 470 15652 1946 1970 4
15  Gelbgjutaren 14 Aldermansvagen 17-21 2980 345 875 4200 1930 1950 23
16 Gelbgjutaren 17 Industrivagen 12-14 4089 0 3024 713 1959 1959 32
17 Kassaskapet 4 Banvaktsvagen 24 2196 0 430 2626 1955 1955 14
18 Kassaskapet 9 Industrivagen 17 1061 0 916 1977 1945 1945 10
19 Kassaskapet 10 Banvaktsvagen 18 1362 0 959 2321 1988 1986 13
20 Kassaskapet 16 Industrivagen 19-23 5987 1227 2188 9402 1939 1939 49
21 Kassaskapet 15 Banvaktsvagen 20-22 658 0 5664 6322 1945 1986 29
22 Kassasképet 2 Industrivagen 25 0 0 1100 1100 19565 1955
23 Kassaskapet 1 Industrivagen 27 0 0 540 540 1943 1943
24 Aldermannen 1 Aldermansvagen 10 900 0 12 912 1902 1976
25 Riddaren 18 Nybrogatan 156-17 33565 1671 0 4926 1873 1955 95
26  Stenhdga 2 Landsvagen 30 0 0 0 0 - - 0
27  Stenhdga 4 Réntgenvagen 11-13 0 0 0 0 - - 0
Summa Utvecklingsfastigheter 43 304 3780 33738 80 822 449
Summa Humlegéarden 307 194 25904 103 812 436 910 7 331
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Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Agarstruktur

19 lansférsékringsbolag samt Lansférséakringar Sak dger Humlegéarden, vars dgande i fastigheter ar en

Agarstruktur

langsiktig forvaltning av forsakringsbolagstillgdngar med aktsamt risktagande. Uppdraget fran &garna &r

att aga, forvalta och utveckla egna fastigheter i attraktiva kontorslagen i Stockholmsregionen.

Lansférsakringsbolag

Aktiedgare 2016-12-31

Agarandel, %

Organisationsnummer

Alvsborg Lansférsakringar Alvsborg Forvaltning AB 15,7 556664-7136
Dalarna Dalarnas Forsakringsbolag Forvaltningsaktiebolag 1.2 556683-6044
Lansforsakringar Sak Lansforsakringar Sak Fastighets AB 8,6 556683-6416
Bergslagen Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB 77 556683-5855
Ostgota Ostgota Brand Fastighet AB 6,8 556666-1111
Sédermanland Strimlusen Forvaltnings AB 6,3 556683-5905
Géteborg och Bohuslan Lansférsakringar Géteborg och Bohuslén Fastigheter AB 6,3 556683-5897
Jénkoping Lanet Forvaltning i Jonkoping AB 59 556683-5871
Kalmar LFK Finans AB 5,1 556661-7907
Uppsala Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 38 556683-4023
Halland Lansférsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag 38 556596-0837
Lansférsékringar Géinge—Kristianstad AB Tivoliparken 38 556684-8247
Jamtland Lansférsakringar Jamtland Fastigheter AB 2,8 556660-2537
Skane Lanshem AB 28 556364-3781
Vasternorrland Fastighetsforvaltningsbolaget Garden 35 AB 2,4 556683-4031
Blekinge BLF Fastighet AB 2,2 556683-4007
Kronoberg Lénsgarden AB 1,6 556683-4015
Gotland Humlegarden Gotland AB 15 556676-2687
Norrbotten LF Norrbotten Holding AB 09 556656-7755
Varmland Lansforsakringar Varmland Aktieforvaltning AB 07 bb56763-7250
Totalt 100
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Flerarsoversikt Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Flerarsoversikt

Resultatrakning

mkr 2016 2015* 2014 2013*

Resultatrakning

Hyresintakter 982 915 858 750
Fastighetskostnader =317 =327 -313 -286
Driftnetto 665 588 545 464
Extern forvaltning 1 - - -
Central administration (2015 och tidigare inkl extern férvaltning) -45 -39 -19 -14
Finansnetto -240 -238 -241 -180
Forvaltningsresultat 381 311 285 270
Vardeforandringar fastigheter 1510 1527 494 45
Vardeférandringar derivat -108 b4 =371 45
Resultat fore skatt 1783 1892 408 360
Skatt -393 -414 -89 -76
Arets resultat 1390 1478 319 284
Balansrakning

mkr 2016 2015* 2014* 2013*
Forvaltningsfastigheter 17 806 15563 13 247 12194
Ovriga anlaggningstillgangar 14 135 198 126
Omsattningstillgangar 186 189 297 638
Likvida medel 164 235 176 168
Summa tillgdngar 18 170 16 122 13918 13116
Eget kapital 8143 6772 5295 4986
Uppskjuten skatteskuld 1295 908 498 408
Langfristiga rantebérande skulder 3217 4248 7393 7326
Derivat 380 272 326 -
Ovriga langfristiga skulder 106 72 66 54
Kortfristiga rantebarande skulder 4653 3490 - -
Ovriga kortfristiga skulder 377 360 340 343
Summa eget kapital och skulder 18 170 16 122 13918 13116

* Resultat och stéllning i tabellerna fér aren 2013-2015 avser summerade resultat- och balansrakningar fér koncernerna Humlegarden Holding I-I11.
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Flerarséversikt

Nyckeltal

2016 2015* 2014* 2013*
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 436910 421 403 412796 440518
Fastigheter, antal 52 46 45 46
Fastigheter marknadsvarde, mkr 17 806 155663 13247 12627
Ekonomisk vakansgrad, % 75 79 83 16
Overskottsgrad, % 68 64 64 62
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 311 672 44 -
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr = 272 349 -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 420 390 497 733
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig ranta, % 29 30 3,1 3,1
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 3,4 43 54 49
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 2,1 13 23 19
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,3 2,1 2,1
Belaningsgrad, % 442 498 55,8 58,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 11 1,4 15
Soliditet, % 448 42,0 380 380
Eget kapital, mkr 8143 6772 5295 4985
Avkastning pa eget kapital, % 18,6 245 6,0 58
Avkastning pa totalt kapital, % 1,8 14,2 - -
Substansvarde, mkr 8439 6985 5629 4936
Forandring substansvardet, % 21 24 14 8
Bvriga nyckeltal
Medelantal anstallda 84 80 81 78

* Resultat och stélining i tabellerna for aren 2013-2015 avser summerade resultat- och balansréakningar for koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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Definitioner

Definitioner

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Area, kvm
Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage och parkerings-
platser.

Direktavkastningskrav, %

Beddmning av vilket krav pa direktavkastning en investerare har
for attinvestera pa4 en marknad, vilket speglar risk och férvant-
ningar om framtida vérde.

Ekonomisk vakansgrad, %
Beddmd marknadshyra fér outhyrda lokaler dividerat med justerat
hyresvarde.

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterad hyra samt beddmd marknadshyra for outhyrda
lokaler.

Marknadsvarde fastigheter, mkr

Det mest sannolika priset vid en tankt forsaljning av varderings-
objektet pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad. Férséljningen
forutsatts ske vid vardetidpunkten efter det att fastigheten varit
utbjuden till forsaljning pa for fastigheten sedvanligt satt under
en normal marknadsféringstid. | redovisningstermer kallas detta
for verkligt varde.

Prime yield, %
Direktavkastningskrav for en fullt uthyrd fastighet av basta kvalitet,
i basta lage och med den basta hyresgéstsammansattningen.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstalining
skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten oavsett om
byggarbeten pabdrjats.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintéakter.

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2016

Finansrelaterade nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

Arets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.
Vid halvarsbokslut omréknas avkastningen till helarsbasis utan
hénsyn till sdsongsvariationer.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fére skatt med &terlaggning av rantekostnader dividerat
med genomsnittlig balansomslutning. Vid halvarsbokslut omréknas
avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer.

Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder dividerat med fastigheternas marknads-
varde.

Driftnetto, mkr

Intakter minus fastighetskostnader (drift- och underhalls-
kostnader, tomtrattsavgélder, fastighetsskatt och fastighets-
administration).

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till slutforfall for de externa
réantebarande lanen pa balansdagen.

Genomsnittlig réanta, %
Genomsnittlig rantesats for externa rantebarande skulder
pé balansdagen.

Genomsnittlig réantebindning, %
Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt
for externa rantebarande skulder pé balansdagen.

Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat med &terlaggning av rantekostnader dividerat
med réntekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Substansvarde, mkr
Redovisat eget kapital med &terlaggning av verkligt varde p&
rantederivat och uppskjuten skatt hanforlig till dessa.

Substansvarde férandring, %
Arets forandring av substansvardet dividerat med ingaende
substansvarde.
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Kontakt

Anna-Karin Hag

CFO

08-678 92 14
anna-karin.hag@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

Marknad- och kommunikationschef
08-678 92 35
madeleine.castenvik@humlegarden.se

Rebecka Yrlid
Hallbarhetschef

08-678 92 89
rebecka.yrlid@humlegarden.se

Producerad av Humlegéarden i samarbete

med Hallvarsson & Halvarsson.

Foto: Jonas Eriksson, Lars Clason,

Adam Merk, Gustav Kaiser, Jonas Lindstrom,

Ake E:son Lindman och Arne Ljung.

Renderingar: 3XN och Tham & Videgard Arkitekter.
Tryck: Goteborgstryckeriet 2017.
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