Halvarsrapport januari—juni 2017

HUMLEGARDEN

Perioden i korthet Hyresintékter

= Hyresintakterna uppgick till 523 mkr (483), en 6kning med 8 procent. ! l) 2 8
s Uthyrningsgraden uppgick till 93,5 procent, vilket &r en férbattring jamfort m kr

med 31 december 2016 (92,5).

» Driftéverskottet 6kade med 16 procent till 373 mkr (322) . Okningen beror
framst pa hogre hyresnivaer i samband med omférhandlingar och nyuthyr- Forvaltningsresultat

ningar samt tillskott fran forvarvade fastigheter.
» Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 067 mkr (984), vilket ar en
6kning med 6 procent i férhallande till fastighetsvardet 2016-12-31. mkr

» Forvaltningsresultatet kade med 28 procent och uppgick till 229 mkr (179).

Jan=jun 2016: 483 mkr

Jan=jun 2016: 179 mk
» Substansvardet 6kade med 12 procent (13) under forsta halvaret. an-jun 2016: 179 mkr

s Emission av Humlegérdens forsta grona obligationer om 1 250 mkr. Vardeforandring fastigheter

s Detaljplanen avseende utvecklingen av fastigheten Riddaren 18 p&
Nybrogatan i Stockholm vann laga kraft under det andra kvartalet 2017.
® Beslut om ny tunnelbanestation i Hagalund, Solna. m kr

s Humlegérden utségs till vinnare i Nyckeltalsinstitutets arliga kartlaggning
"Attraktiv Arbetsgivarindex” som baseras pa arbetsvillkoren.

+6% sedan 2016-12-31

i ) Om Humlegarden

Humlegarden Fastigheter AB &r
ett fastighetsbolag inom lansfor-
sakringsgruppen, Sveriges enda
kundédgda och lokalt férankrade

bank- och forsékringsgrupp.

Humlegéarden éger, forvaltar och utveck-
lar fastigheter med tyngdpunkt pé kontor.
Agare ar 19 lansférsakringsbolag samt
Lansforsakringar Sak. Bolaget ager och
forvaltar 52 fastigheter i Stockholm till
ett marknadsvarde om 19,1 miljarder kro-
nor. Utver detta forvaltar Humlegarden
ytterligare fastigheter till ett varde av 4,6
miljarder kronor pa uppdrag av Lans-
forsékringar Liv, Lansférsakringar Sak
och Lansforsakringar AB.

Antal fastigheter 52
Fastighetsvarde, mkr 19 104
Kontrakterad arshyra, mkr 1069
Uthyrbar area, tkvm 441
Antal anstallda 83

Birger Jarlsgatan 25, fastigheten Osterbotten 8. Foto: Ake E:son Lindman
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Vd-kommentar

Med héllbarhet hégt pa agendan
och fokus pa tillvaxt i kassaflodet
levererar Humlegarden ett starkt
resultat nér arets forsta sex manader
summeras.

Kommentar till resultatet

Under férsta halvaret 2017 har vi fortsatt
vart arbete med att utveckla Humlegérdens
verksamhet med fokus pa tillvaxt i kassa-
flodet. Det har gett ett gott resultat och
finansiellt sett lett till en 6kning av forvalt-
ningsresultatet med 28 procent. Vi kan
ocksa gladjas dver en stark vardetillvaxti
vart fastighetsbestand, dar vi nu kan se att
en storre del av vardefoérandringen kom-
mer fran férbattrade driftéverskott. Vart
fastighetsbestand har under perioden okat
med sex procent i vardeférandring, motsva-
rande 1 067 mkr, dar hojda driftoverskott
svarar for nara 60 procent av 6kningen.
Overskottsgraden uppgick till 71 procent
for forsta halvaret, vilket ar en 6kning med
tre procentenheter fran arsskiftet.

Forvaltningsfastigheter

Fastighets- och hyresmarknaden ar fort-
satt stark i Stockholm med en historiskt
l&g vakansniva. Hyrorna har ¢kat i bédde
Stockholm city och Solna, och kombina-
tionen av l&gt utbud, lagt nytillskott och en
stark konjunktur gor att deti dagslaget inte
finns nagot som tyder pa att det kommer att
forandras under 2017. Omférhandlingarna
under perioden har varit positiva och hyres-
intakterna 6kade med &tta procent.

Attraktiv arbetsgivare

[ var stravan mot langsiktig och hallbar 16n-
samhet ar alla medarbetare en viktig del.
Viar darfér mycket stolta dver forstapla-
ceringen i Nyckeltalsinstitutets index 6ver
Sveriges mest attraktiva arbetsgivare. Ett
bra arbetsklimat och ett gott ledarskap ger
engagerade medarbetare somi sin tur ska-
par néjda och lojala kunder.

Lansering av grona obligationer

[ juni emitterade Humlegérden grona obli-
gationer, de forsta i bolagets nyinrattade
MTN-program med en ram om 4 000 mkr.

Den férsta emissionen mottogs mycket
val av marknaden och uppgick till 1 2560
mkr med en |6ptid p& fem &r. Dettavaren
av de stdrre emissionerna av grona obliga-
tioner som genomforts under de senaste
tvé aren bland de svenska fastighetsbo-

19 Fastighets- och
hyresmarknaden ar
fortsatt stark.

lagen. Obligationen ar noterad pa Nasdaq
Sustainability Bond Index. Via gréna obli-
gationer finansierar vi projekt sdsom miljo-
certifierade fastigheter och initiativ som ger
energieffektiviseringar eller framjar anvand-
ningen av fornybar energi. Ett exempel ar
fastigheten Grow i Solna strand som &r
under uppférande. Dér, liksom i all var nypro-
duktion, har vi ambitionen att na hogsta
mojliga miljdklass, i detta fall Miljobyggnad
Guld.

Utvecklingsprojekt
Signifikant for 2017 ar den stora ande-
len utvecklingsprojekt i produktion, i vilka vi

Foto: Jonas Malmstrém

under varen tagit viktiga steg. | mars beslu-
tades att arbetsplatsomradet Hagalund

far en tunnelbanestation i samband med
utbyggnaden av den nya gula linjen mot
Arenastaden. Den nya stationen kommer
ha stor betydelse fér omradets utveckling,
darvi gar fran industrikvarter till stadskvar-
ter. Satsningen skapar goda forutséttningar
i arbetet att skapa en attraktiv, langsiktigt
héllbar stadsdel med ett mycket bra geogra-
fiskt lage.

I april vann detaljplanen laga kraft avse-
ende Astoria Stockholm p& Nybrogatan i
Stockholm. Ett spannande projekt dar vi
bade restaurerar en fastighet fran 1870-
talet och tillfér en ny byggnad med hég arki-
tektonisk ambition. Har kombineras kontor,
bostader och kommersiella lokaler sdsom
restaurang och butik pa en och samma
plats. Detta i ett sallsynt bra lage, mitt pa
Ostermalm.

Stockholm i juli 2017

A —

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Resultat och stallning

Januari—juni 2017

Finansiell oversikt

2016 ZON
jan—jun jan—dec

) 2(':)17
jan—jun

RESULTAT

Hyresintakter 523 483 982
Fastighetskostnader -1560 -161 =317
Driftéverskott 373 322 665
Extern férvaltning 0 -1 1
Central administration -22 -20 -45
Finansnetto -122 -122 -240
Forvaltningsresultat 229 179 381
Vardeforandringar fastigheter 1067 984 1510
Vardeforandringar derivat 46 -199 -108
Resultat fore skatt 1343 964 1783
Skatt —295 -212 -393
Periodens resultat 1048 752 1390
NYCKELTAL

Overskottsgrad, % 1 67 68
Uthyrningsgrad, % 93,5 93,5 92,5
Belaningsgrad, % 40,4 453 43,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,4 2,6
Foérandring substansvarde, % 12 13 21

Hyresintakter och driftéverskott Extern forvaltning bestar av fastighetsfor- Skatt

Intakterna ékade med 8 procent och upp-
gick tilll 523 mkr (483). Okningen férklaras
av hogre hyresnivaer i samband med omfor-
handlingar och nyuthyrningar samt tillskott
fran férvarvade fastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till =150
mkr (=161). Minskningen beror framforallt
pé lagre underhallskostnader men ocksa pa
lagre driftkostnader.

Sammantaget 6kade driftdverskottet till
373 mkr (322) motsvarande 16 procent.
Overskottsgraden uppgick till 71 procent
(67) och ar bland annat en effekt av hogre
hyresintakter.

Central administration

Central administration uppgick till =22 mkr
(=20). Skillnaden mot féregaende ar beror
framst pa okade IT- och personalkostnader.

valtningstjanster som Humlegarden utfor
at Lansforsakringar Sak, Lansforsakringar
Liv och Lansforsakringar AB.

Finansnetto
Finansnettot var oférandrat och uppgick
till =122 mkr (-122). Se vidare sidan 8.

Vardeforandringar

Vardet pa fastigheterna dkade med

1 067 mkr (984). Vardeférandringen var
framst hanforlig till hogre hyresnivaer, lagre
avkastningskrav samt projektvinsteride
stérre pagaende projekten.

Orealiserade véardeférandringar pa
rantederivat uppgick till 46 mkr (-199).
Forandringen beror pa hdgre
marknadsrantor.

Periodens skatt uppgick till =295 mkr
(-212) och bestar av uppskjuten skatt pa
temporéra skillnader hanforligt till forvalt-
ningsfastigheter och réntederivat.

Resultat

Forvaltningsresultatet okade med 28
procent och uppgick till 229 mkr (179).
Forbattringen beror framst pa hégre hyres-
intakter. Periodens resultat uppgick till
1048 mkr (752) och har paverkats positivt
av orealiserade vardefoérandringar péa fastig-
heterna och orealiserade vardeférandringar
pérantederivat.
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Kassafléde
Kassaflodet fran den [6pande verksam-
heten fore forandring av rorelsekapitalet
uppgick till 232 mkr (203).
Investeringsverksamheten bestar av
investeringar i egna fastigheter om 209
mkr (145) och erlagda kopeskillingar for
forvarvade fastigheter om 21 mkr (321).
Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 1 187 mkr (68).
Okningen beror pa att emissionen av
grona obligationer erhdlls fére manads-
skiftet medan 18sen av ett aldre lan gjor-
des efter manadsskiftet den
3juli2017.

Staéllning

Soliditeten uppgick till 44,5 procent
(44,8) och belaningsgraden 40,4 pro-
cent (43,3). Koncernens substansvarde
6kade med 12 procent (13) under forsta
halvaret.

Jamforelsetal for resultattal avser perioden
jan—jun 2016 och balanstal per 31 dec 2016.

Finansiell oversikt

2017 2016 2016\
jan—=jun jan—=jun jan—dec
KASSAFLODE | SAMMANDRAG
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 214 139 410
Kassaflode fran investeringsverksamheten -230 -348 -61
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1187 68 131
Periodens kassaflode 1171 -141 -70
KAPITALSTRUKTUR
Forvaltningsfastigheter 19 104 17 014 17 806
Eget kapital 9190 7524 8143
Réntebarande skulder 9055 7807 7 870
Substansvarde och marknadsvéarde fastigheter
mkr
20 000
15 000 B
10 000 B
5000 J .
0 J J J
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B Substansvarde Marknadsvarde fastigheter

Foto: Jonas Malmstrém
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Delmarknader

Solna strand/
Sundbyberg

Ostra city Ovriga Stockholm

Vi ser ett fortsatt stort intresse fér omradet,
med stigande hyresnivéer och laga vakan-
ser som féljd. Under den aktuella perioden
har flera omférhandlingar med befintliga
kunder genomforts, ett tecken pa omra-
dets attraktivitet och ett val positionerat
bestand. Bland exemplen aterfinns Ricoh fortsatt laga. En nytillkommen kund i
som hyr 2 275 kvm i fastigheten Stora BI&, Héarden 15 &ar Sprio AB som hyr cirka 250
dar vi ocksa fatt mojlighet att bista kunden kvm.
i deras verksamhetsutveckling genom att Genom bestandet i Hagastaden ar
anpassa lokalerna for ett aktivitetsbaserat Humlegéarden en del av en byggherre-
arbetssatt. samverkan bestaende av 15 fastighets-
Under det forsta halvaret har drygt agare, som tillsammans skapat en gemen-
5000 kvm hyrts utiomradet. Bland de sam vision for Norra Stationsgatan. Den
nya kunderna aterfinns exempelvis Reckitt 19-20 maj 2017 presenterades omra-
Benckister som hyr 435 kvm i fastigheten det for allmanheten, som under tva dagar
Smultronet 2 pa Vretenvagen. fick mojlighet att upptacka omradet och ta
Under varen har restaurangutbudet for- del av framtidsplanerna. Det arrangerades
starkts genom etableringen av det hélso- aven branschseminarium och invignings-
profilerade konceptet Reload Superfood tal av Karin Wanngard (S), Stockholm stads
Bar. Vidare fortsatter satsningen pa nar- finansborgarrad.
omradet genom uppférandet av en "pocket
park”, dar vi skapar en valkomnande grén
oas intill fastigheten Smultronet 2 vid
Vretenvagen 2-12.

Humlegarden &ger fastigheten Sandhagen 9
pé Rokerigatan vid Globen samt Harden 15
pa Hélsingegatan i Hagastaden, dér vi

aven forvaltar den intilliggande fastigheten
Héarden 16 pa uppdrag av Lansforsakringar
Liv. Vakansnivaerna ar i dessa fastigheter

Efterfragan pa kontorslokaler i city ar
mycket stor och som effekt av detta ar
vakanserna fortsatt laga och hyresnivaerna
foljer samma positiva utveckling som tidi-
gare. Under perioden har ett flertal omfor-
handlingar &gt rum, bland dessa aterfinns
riskkapitalistbolaget Triton i fastigheten
Styrpinnen 22 pa Kungstradgardsgatan 20,
dar de hyr omkring 860 kvm. | samma fas-
tighet har &ven hamburgerkedjan Max valt
att forlanga sitt kontrakt avseende lokaler
om cirka 500 kvm.

Per den 30 juni 2017 har cirka 3 140
kvm hyrts ut. Bland de nya kunderna ater-
finns rekryteringsbolaget Mercuri Urval som
etablerat kontor om cirka 460 kvm i fastig-
heten Kakenhusen 25 pa Kungsgatan
12-14. Pa Blasieholmen har mjukvaru-
utvecklaren Starcounter tecknat avtal om
lokaler om cirka 1 000 kvm i fastigheten
Blasieholmen 55 pa Hovslagargatan 3.

Under varen har det vélkanda design-
foretaget Bolon dppnat ett showroom om
cirka 360 kvm i fastigheten Sparbdssan 1
pa Birger Jarlsgatan 32 A.

Nyckeltal Nyckeltal Nyckeltal
Antal fastigheter 12 Antal fastigheter 9 Antal fastigheter 2
Marknadsvarde 9 033 mkr Marknadsvéarde 7 147 mkr Marknadsvéarde 1 168 mkr
Uthyrningsgrad 98,8% Uthyrningsgrad 92,7% Uthyrningsgrad 96,9%
Hyresvarde 454 mkr Hyresvarde 502 mkr Hyresvarde 81 mkr
@ Kontor @ Kontor @ Kontor
“ 365 mkr ’ 367 mkr " 78 mkr
Butik/Restaurang Butik/Restaurang Butik/Restaurang
64 mkr . 11 mkr 1 mkr
@ Garage @ Garage @ Garage
9 mkr 31 mkr 1 mkr
@ Owrigt @ Ovrigt @ Ovrigt
16 mkr 93 mkr 1 mkr

Uthyrningsgrad
%

Uthyrningsgrad
%

Uthyrningsgrad

%

100 100 100
o1 [ ———— W 98 98
06 [ B N N 96 -
04 o B .. S N ... .. 94
00 [ B N N 99 .
90 90

2014 2015 2016 2017 juni

2014 2015 2016

2017 juni

2014 20156 2016

2017 juni

Humlegéarden Halvarsrapport jan—jun 2017



Utvecklingsfastigheter

Pagaende projekt
Grow Kontor, Solna strand

Uppférandet av kontorsfastigheten Grow
(Stenhoga 4) fortsatter. Byggnationen
paborjades hosten 2016 och fastighe-
ten ar klar for inflyttning under 2019.
Arkitekt ar Tham & Videgard. Storsta kund
ar Arbetsformedlingen som hyr omkring
18 000 kvm och flyttar sitt huvudkontor
hit. Uthyrningen av de resterande ytorna
pagar och under perioden har sarskilt fokus
legat pa att utreda och férbereda infor
upphandling av restaurator till den cirka

1 000 kvm stora restaurang som planeras
i entréplanet.

Grow Hotel, Solna strand

Strax intill den nya kontorsfastigheten
pagar aven byggnationen av Grow Hotel.
(Stenhéga 2). Hotellet planeras 6ppna
under hésten 2018 och erbjuder da 176

rum och studios samt gym, restaurang och
lounge. Operator blir Time Hotel Group som
tecknat ett 20-arigt hyresavtal. Arkitekt ar
3XN. Byggnaden blevimaj 2017 preliminart
certifierad enligt Miljobyggnad Guld.

Astoria Stockholm, Nybrogatan

Detaljplanen avseende utvecklingen av
fastigheten Riddaren 18 vann laga kraft
under det andra kvartalet 2017. Efter
sommaren pabdrjas produktionen av cirka
6 000 kvm kontor och handel samt

2 000 kvm bostader pa Nybrogatan.
Uthyrningsarbetet kommer att pabdrjas
under hosten 2017.

Kommande projekt
Hagalund, Solna

Hagalund ar ett expansivt omrade med en
spannande framtid. Har &r Humlegarden
den storsta fastighetségaren och ager,
genom aganderatt eller tomtratt, omkring
70 procent av fastigheterna. Bestandet for-
valtas till stérsta del pa kort sikt i vantan pa
kommande stadsutvecklingsprojekt.

I mars 2017 togs ett viktigt steg i utveck-
lingen avomradet, d& Solna stad och
Stockholms lans landsting traffade avtal
om finansiering av en ny tunnelbanesta-
tion i Hagalund. Stationen blir en del av den
nya gulalinjen och byggs mellan stationerna
Arenastaden och Hagastaden. Trafikstart
beraknas ske omkring 2024. Humlegarden
for nu samtal med Solna stad infér det kom-
mande planarbetet.

Marknaden i Hagalund

| februari 2017 forvarvades fastigheten
Volund 2 pa Aldermansvagen 3 i Hagalund.
Genom forvarvet utdkas Humlegardens
narvaro i omradet. Byggnaden uppfor-

des ar 2000, har en uthyrningsbar area om
omkring 1 100 kvm och &ridag fullt uthyrd.

| parkeringsgaraget pa Industrivagen 1
har viunder varen installerat laddstatio-
ner for laddning av elbilar, ett exempel pa
hur vi arbetar for att utveckla vart héllbara
kunderbjudande.

I Hagalund &r en stor andel av vara kun-
der aktiva inom Life Science-sektorn och
under véren har ytterligare aktérer valt att
etablerat sig i omradet. Exempel pa detta ar
Scandinavian Biopharma Holding AB och
iCellate Medical AB som hyr 570 respektive
350 kvm i fastigheten Ugnen 7 pa
Industrivagen 1.

Nyckeltal
Antal fastigheter 29
Marknadsvarde 1 756 mkr
Uthyrningsgrad 75,3%
Hyresvérde 114 mkr Kontorsfastigheten Grow i Solna strand. lllustration: Tham & Videgard
Pagaende projekt . Varav
Beraknad upparbetat,
Bedomt investering inkl mark
Uthyrningsgrad hyresvérde, inkl mark, 2017-06-30,
Fastighet Delmarknad Anvandning Fardigstallt Miljécertifiering 2017-06-30, % mkr mkr mkr
Riddaren 18/ B Kontor/ BREEAM-SE
Riddaren 26 Ostra city Bostader 2020 Excellent 0 34 913 223
Stenhdga 2 Solna strand Hotell 2018 Miljobyggnad Guld 100 15 218 83
Stenhéga 4 Solna strand Kontor 2019 Miljobyggnad Guld 68 80 1063 166
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet

Humlegarden Fastigheter &ren av de
stérsta aktérerna pa Stockholms kontors-
marknad, 85 procent av marknadsvardet &r
belaget i Stockholms innerstad samt i Solna
strand/Sundbyberg.

Per den 30 juni 2017 ingick 52 fastig-
heteribestandet med en total uthyrnings-
bar yta om 441 000 kvm. Hyresvardet upp-
gick till 1 151 mkr, varav andelen kontor
uppgick till 77 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 93,5 pro-
centden 30 juni 2017. Uthyrningsgraden
i forvaltningsbestandet (exklusive utveck-
lingsfastigheter) uppgick till 95,6 procent.

Forandring i fastighetsbestandets
marknadsvarde

Marknadsvardet per 30 juni 2017 uppgick
till 19104 mkr (17 806).

Under forsta halvaret har en fastighet
forvarvats for en kopeskilling om 21 mkr
(821). Fastigheten Volund 2 i Hagalund till-
traddes i mars och forvarvades fran en

privat fastighetsagare i omréadet. Inga
fastigheter har sélts eller frantratts under
perioden. Investeringar i egna fastigheter
uppgick till 209 mkr (145).

Den orealiserade vardeforandringen
under forsta halvaret uppgick till 1 067
mkr (984). Det motsvarar en vardefor-
andring pa 6 procent sedan arsskiftet.
Fastighetsbestandet har varderats i genom-
snitt med ett avkastningskrav pé 4,52 pro-
cent. Det ar en sénkning mot arsskiftet med
0,14 procentenheter.

Varderingsmetod

Marknadsvardet pa fastigheterna har
faststéllts genom externvarderingar.
Fastigheterna varderas externt tva ganger
per ar av Cushman & Wakefield i enlighet
med RICS Red Book Standards.

Uthyrningsgrad

%
100

2013 2014 2015 2016 2017
juni

W Inklusive utvecklingsfastigheter Exklusive utvecklingsfastigheter

Uthyrningsgrad per omrade

Ostra Solna Ovriga  Utvecklings-  Total
city strand/  Stockholm fastigheter
Sundbyberg

Forfallostruktur

mkr
400

300

200

2017 2018

2019 2020 2021- Garage,

arkerin
oe:h bostgd
Foérandring av fastigheternas
marknadsvarde
mkr
Marknadsvarde 2016-12-31 17 806
+ Forvary 21
+ Investeringar i egna fastigheter 209
ST — Forsaljningar -
| +/- Orealiserade vardeforandringar 1067
Swedbank HQ, fastigheten Cirkusangen 6 i Sundbyberg. Foto: Adam Merk Marknadsvérde 2017-06-30 19104
Fastighetsbestandet 2017-06-30
Antal Yta, Hyresvarde, Andel av Marknadsvérde, Andel av Uthyrnings-
Delmarknad fastigheter tkvm mkr hyresvarde, % mkr marknadsvarde, % grad, %
Ostra city 12 93 454 39 9033 47 988
Solna strand/Sundbyberg 235 502 44 7147 38 927
Ovriga Stockholm 28 81 7 1168 6 96,9
Totalt 23 356 1037 90 17 348 91 95,6
Utvecklingsfastigheter 29 85 14 10 1756 9 75,3
Totalt 52 441 1151 100 19104 100 93,5
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Finansiering

Réntebéarande skulder

Under 2016 pabdrjades ett omfattande
refinansieringsarbete for att, utifran vald
riskniva, uppna en kostnadseffektiv finan-
siering med fler motparter och kapitalkallor
samt langre kapitalbindningstid. Som en del
av detta arbete lanserades i maj 2017 ett
obligationsprogram (MTN-program) med ett
rambelopp om 4 000 mkr, tillsammans med
ett gront ramverk. Den 22 juni emitterade
Humlegarden sina forsta foretagsobligatio-
ner om totalt 1 250 mkr.

Under férsta halvaret har banklan om
cirka 1 100 mkr refinansierats pa fyra och
femariga loptider. Efter balansdagen den
3juli2017 lostes lan om 1 145 mkr.

Andelen laneforfall de kommande
12 manaderna uppgick pa balansdagen
till 30 procent. Motsvarande tal efter [6sen
avlan 3 juli 2017 uppgick till 20 procent.
Den genomsnittliga kapitalbindningen &r
2,7 ar som blir 3,0 ar efter I6sen av 1&n (2,1).

Ranteforfallostruktur, per 2017-06-30

Rantebarande skulder efter avdrag for
likvida medel uppgick till 7 720 mkr

(7 706). Finansiering sker idag med bank-
l&an mot sékerhet i pantbrev till 32 pro-
cent, 6vrig finansiering ar icke sékerstalld
via foretagscertifikat- och MTN-program.
Belaningsgraden uppgick till 40 procent
(43). Finanspolicyn sager att belanings-
graden ska uppga till 456-55 procent.

Finansnetto

Finansnettot for forsta halvaret 2017 upp-
gick till =122 mkr (=122). Den 30 juni 2017
uppgick den genomsnittliga laneréntan

till 2,6 procent (2,9). Genomsnittlig rante-
bindning uppgick till 2,5 ar (3,4) och ande-
len rantebindningsforfall inom ett &r upp-
gick till 47 procent av rantebarande skulder.
Rantebindningsforfall 1angre an fem ar upp-
gick till 31 procent av rantebérande skul-
der. Rantetackningsgraden uppgick il

3,0 ganger (2,6). Finanspolicyn sager att

Finanspolicy

réantetackningsgraden ska uppga till lagst
2,0 ganger.

Derivat
Derivatinstrument anvénds framst for att
justera ranteforfallostrukturen i laneport-
foljen. Under perioden har nya ranteswap-
parom 1 332 mkringétts. Derivatportféljen
uppgick till 6 332 mkr (5 000) pa balans-
dagen och bestar endast av ranteswappar.
De orealiserade vardeférandringarna pa
derivat uppgick under perioden till 46 mkr
(-199) till f6ljd av héjda langa marknads-
réantor. Det bokforda undervérdet i derivat-
portfdlien var vid periodens slut —334 mkr
(-380).

Jamférelsetal for resultattal avser perioden
jan—jun 2016 och balanstal per 31 dec 2016.

Forfall Belopp, mkr Snittranta, % Andel, % Finansiella risker och mal Policy 2017-06-30 2017-07-031"
Ar1 49269 3,1 47 Mal
Ar2 - - - Belaningsgrad, % 45-55 40 40
Ar3 1000 21 n Réantetackningsgrad, ggr minst 2 30 3,0
Ar4 1000 24 11
: Finansieringsrisk
Ar b eller senare 2800 19 31
- : o Kapitalbindning, ar minst 2 27 30

Forutbetald finansieringskostnad -14 - 0

Laneforfall 12 man, % max 35 30 20
Totalt 9 055 2,6 100

Laneléften och likvida medel

5 méanader, % minst 100 102 103
Laneforfallostruktur, per 2017-06-30 .

Rénterisk
Forfall Utnyttjat, mkr Andel, % Rantebindning, ar minst 2 25 28
Foretagscertifikat 1725 190 Rantebindningsforfall 12man, %  max 50 47 40
Ar1 2680 29,6 o
Aro 497 47 Kreditrisk ‘ !
Ars 00 Motpartsrating Lagst A- uppfylit uppfylit
Ar4 1791 197 Valutarisk
Ar5 eller senare 2446 270 Valutaexponering ejtillaten uppfyllt uppfyllt
Porutbetald finansieringskostnad -4 — ) Nyckeltal justerade fér amortering av lan efter balansdagen.
Totalt 9055 100

Finansieringskallor 2017-06-30

29r
1 00/‘

13%

48%
@ Bankfinansiering
Foretagscertifikat
Q Obligationer (MTN)

@ Outnyttjade faciliteter

Kapitalstruktur 2017-06-30

11%

o

44%

45%

Q Eget kapital

Rantebarande skulder

Q Ovriga skulder
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Ovrig information

Risker och riskhantering

Humlegardens fastighetsbestand ar
belaget i attraktiva omraden i Stockholms-
regionen och paverkas saledes huvudsak-
ligen av utvecklingen i regionen. Verksam-
heten paverkas ocksa av utvecklingen pa
kreditmarknaden da finansieringen har en
avgorande betydelse for foretagets framtid.
Humlegéardens &garuppdrag ar attvaraen
langsiktig fastighetsagare som arbetar med
aktsamhet kring risker.

Styrelsen och foretagsledningen har
identifierat foljande omraden dar eventuella
handelser kan fa effekt pa verksamheten.

s Riskeriutvecklingsprojekt
s Vérdet pa fastigheterna

s Riskeriforvaltningen

s Finansieringsrisk

= Miljé och héllbarhet

For utforlig beskrivning av risker, se
Humlegardens ars- och hallbarhetsredo-
visning 2016, sidan 51, humlegarden.se/
om-humlegarden-fastigheter/finansiell
information.

Sasongsvariationer
Fastighetskostnaderna paverkas av
sasongsvariationer. Generellt ar kostna-
derna hdgre under arets forsta och sista
kvartal pa grund av hogre kostnader fér
uppvarmning och snoréjning.

Redovisningsprinciper
Humlegéarden uppréttar sin koncern-
redovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna halv-
arsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering. Moderbolaget till-
lampar RFR2 Redovisning for juridiska per-
soneroch Arsredovisn/ngs/agen. Tillampade
redovisningsprinciper dverensstammer med
vad som framgér av ars- och hallbarhets-
redovisning 2016.

Nya eller reviderade IFRS standar-
der eller dvriga IFRIC tolkningar som tratt
i kraftefter 1 januari 2017 har inte haft
nagon effekt pa koncernens finansiella rap-
porter. Den 1 januari 2018 trader den nya
intdktsstandarden /IFRS 15 Intdkter fran
avtal med kunder i kraft. Humlegardens
huvudsakliga intdkter bestar av hyresin-
takter och regleras avden kommande /FRS
16 Leasing (tillampas fran 1 januari 2019).
I den man vi beddmer att det finns tjanster

inom hyresavtalen ska dessa anses utgéra
intakter enligt IFRS 15. Fakturering av for-
valtningsuppdragen sker [6pande och var
beddmning i nulaget ar att redovisningen
av dessa inte kommer att férandras namn-
vart. Den nya standarden IFRS 9 Finansiella
instrument bedémer vi preliminart inte har
négon vasentlig paverkan pé& koncernens
finansiella rapporter.

Vérderingsprinciper fastigheter
Forvaltningsfastigheterna ar varderade till
verkligt vérde och har skett enligt niva 3 i
IFRS varderingshierarki. Fastigheterna var-
deras externt tva ganger per ar av Cushman
& Wakefield. Varderingarna gors med bade
anvandning av ortprismetoden och fastig-
heternas kassafloden.

Alternativa nyckeltal

Humlegérden presenterar ett antal finan-
siella nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS och &r dérmed alternativa nyckel-

tal enligt European Securities and Markets
Authority (ESMA). Bolaget anser att nyckel-
talen ger vardefull kompletterande informa-
tion om bolagets stéllning och resultat.

Fastighetsforteckning

Aktuell fastighetsforteckning och égar-
forteckning finns pa humlegarden.se/
om-humlegarden-fastigheter/finansiell

information.

HUMLEGARDEN |

Vy fran Vretenvdgen 13, fastigheten Apelsinen 5 i Solna strand. Foto: Jonas Malmstrém

Medarbetare

Medelantal anstallda under férsta halvaret
2017 uppgick till 83 anstéllda (82). Anna-
Karin Hag lamnade tjansten som CFO pa
Humlegérden i maj 2017. Fram tills att en
ersattare ar utsedd kommer ekonomichef
Per Wange att agera som tillforordnad CFO
och han &r under denna period aven med-
lem i Humlegardens foretagsledning.

Skatteutredningar

Under forsta halvaret 2017 har tva
utredningar/forslag presenterats som kan
komma ha effekt p4d Humlegardens resultat.
Det forsta forslaget ar den sa kallade
paketeringsutredningen som foreslar att
forsaljning av fastigheter via aktiebolag ska
beskattas pa ett liknande sétt som vid
direktforsaljning av fastigheter. Troligen
kommer detta ha effekt pa fastighetsvar-
dena och transaktionsvolymen. Det andra
forslaget innebar en begrénsning av
ranteavdrag kombinerat med en sankning
av bolagsskatten. Forslaget antas medféra
6kade skattekostnader for kapitalintensiva
branscher sasom fastighetsbranschen.
Bada forslagen foreslas trada i kraft under
2018.

Handelser efter balansdagen

Den 3 juli forfoll sékerstélldalan om 1145
mkr till betalning och ersattes med de
5-ariga obligationslan som togs upp den
22 juni.

Halvarsrapporten har ej varit foremal
for granskning av bolagets revisor.

7 S
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Resultatrakning — koncernen

2017 2016 2016
mkr jan—jun jan—jun jan—dec
Hyresintakter 523,1 4832 981,56
Driftskostnader -66,0 -69,7 -130,8
Underhallskostnader -1,8 -21,0 -40,4
Tomtrattsavgalder -49 -52 -10,2
Fastighetsskatt -357 -33,1 =707
Fastighetsadministration -32,1 -319 -64,8
Summa fastighetskostnader -150,5 -160,9 -316,9
Driftoverskott 372,6 322,3 664,6
Resultat fran extern forvaltning 0,5 -0,8 15
Central administration -2292 -20,1 -44.9
Finansiella intakter 03 1,8 2,0
Finansiella kostnader -122,1 -124,0 -242,0
Forvaltningsresultat 2291 179,2 381,2
Vardeforandringar fastigheter 10675 984,4 1510,2
Vardeforandringar derivat 46,3 -199,4 -108,2
Resultat fore skatt 13429 964,2 17832
Aktuell skatt 0,1 0,0 -1,0
Uppskjuten skatt -295,4 -212,0 -392,0
Periodens resultat 10476 752,2 1390,2
Rapport over totalresultatet — koncernen

2017 2016 2016
mkr jan—jun jan=jun jan—dec
Periodens resultat 10476 752,2 13902
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvérderingar av formansbestdmda pensionsplaner = - -24,1
Skatt hanforligt till omvardering av formansbestamda pensionsplaner = - 53
Summa periodens 6vriga totalresultat - - -18,8
Periodens resultat 10476 752,2 1371,4
Periodens resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 10476 7522 1371,4
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 30 jun 2017 30 jun 2016 31 dec 2016
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19 103,7 17 013,6 17 806,2
Ovriga anlaggningstillgangar 13,1 16,1 13,8
Summa anléaggningstillgangar 19 116,8 17 029,7 17 820,0
Omsattningstillgangar 192,6 192,56 185,8
Likvida medel 1335,1 93,6 164,1
Summa omséttningstillgangar 15277 286,1 349,9
SUMMA TILLGANGAR 20 6445 17 315,8 18 169,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9190,3 75237 81427
Uppskjuten skatteskuld 1590,0 11199 1294,6
Langfristiga rantebarande skulder 55956 1992,6 32171
Derivat 33338 471,3 380,1
Ovriga langfristiga skulder 108,6 74,2 1059
Summa langfristiga skulder 7 628,0 3658,0 49977
Kortfristiga rantebarande skulder 34597 5814,1 46527
Ovriga kortfristiga skulder 366,5 320,0 376,38
Summa kortfristiga skulder 3826,2 6 134,1 5029,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 644,5 17 315,8 18 169,9
Forandringar i eget kapital — koncernen
Eget kapital hanférligt till moderbolagets agare
Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserade bestdmmande Totalt

mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ing&ende balans 1 januari 2016 0,6 3273 2 389,6 27175 - 27175
Periodens resultat 752,2 7522 752,2
Ovrigt totalresultat - - _
Aktiedgartillskott 4050,1 4050,1 37 40538
Utgaende balans 30 juni 2016 0,6 3273 7191,9 7519,8 37 75235
Periodens resultat 638,0 638,0 638,0
Ovrigt totalresultat -188 -188 -188
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 3273 78111 8139,0 3,7 81427
Arets resultat 10476 10476 10476
Ovrigt totalresultat - - -
Utgaende balans 30 juni 2017 0,6 3273 88587 9 186,6 3,7 9190,3

2017-06-30 2016-12-31
Utestaende antal aktier 616 274 616 274

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.

1
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Kassaflodesanalys — koncernen

2017 2016 2016
mkr jan—jun jan—jun jan—dec
Den I6pande verksamheten
Driftoverskott 372,6 3223 664,6
Bruttoresultat extern forvaltning 0,5 -0,8 15
Central administration -229 -20,1 -449
Ej kassaflodespaverkande poster 2,2 19 8,4
Erhallen ranta 03 7 8,0
Betald ranta -121,56 -108,4 -236,3
Betald skatt 0,0 0,0 0,0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital 231,9 202,6 401,3
Nettoférandring av rérelsekapital =177 -63,6 8,4
Kassafldode fran den I6pande verksamheten 214,2 139,0 409,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -21.3 -320,9 -309,0
Investeringar i egna fastigheter -208,7 -145,1 -419,9
Aterbetalning av langfristig fordran - 19,4 19,4
Férandring av évriga anldggningstillgangar -03 -16 -18
Kassafldde fran investeringsverksamheten -230,3 -348,2 -611,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 4011,6 23020 55498
Amortering av lan -28245 -2233,6 -54185
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 11871 68,4 131,3
Periodens kassaflode 1171,0 -140,8 -70,3
Likvida medel vid periodens borjan 164,1 50,9 509
Likvida medel fran Humlegarden Il och Il - 183,56 183,5
Likvida medel vid periodens slut 1 335,1 93,6 164,1
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegarden av tre geografiska delmarknader och segmentet utvecklingsfastigheter.
Utvecklingsfastigheter bestar av projektfastigheter och tillféllig forvaltning av utvecklingsomradet Hagalund i Solna.

R Solna strand/ ) Utvecklings- Ej férdelade poster

Ostra city Sundbyberg Ovriga Stockholm fastigheter och elimineringar Koncernen
Resultatrakning 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
mkr jan-jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun
Hyresintakter 2174 204,2 226,83 204,3 40,3 40,6 41,7 374 -3,1 -33 523,1 483,2
Fastighetskostnader -62,3 -64,8 -62,5 -69,6 -10,9 -n7 -185 -194 37 4,5 -150,6 -160,9
Driftéverskott 155,1 1394 164,3 134,8 29,4 28,9 23,2 18,0 0,6 1,2 372,6 322,3
Extern forvaltning - - - - - - - - 0,5 -0,8 0,5 -0,8
Central administration - - - - - - - - -292.92 -20,1 -2929 -20,1
Finansnetto - - = - - - = - -121,8 -122,2 -121,8 -122,2
Forvaltningsresultat 155,1 1394 164,3 1348 29,4 28,9 23,2 180 -1429 -1419 229,1 179,2
Vardeforandringar fastigheter 4476 656,2 264,6 293,6 178 49 3375 29,7 - - 10675 984,4
Vardeforandringar derivat - - - - - - - - 46,3 -199,4 46,3 -199,4
Resultat fore skatt 602,7 795,6 428,9 4284 472 33,8 360,7 477 -96,6 -341,3 13429 964,2
Skatt - - - - - - - - -2953 -2120  -2953 -212,0
Periodens resultat 602,7 795,6 428,9 428,4 472 338 360,7 477 -391,9 -553,3 10476 752,2

B Solna strand/ . Utvecklings- Ej férdelade poster

Ostra city Sundbyberg Ovriga Stockholm fastigheter och elimineringar Koncernen

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Nyckeltal jan—jun  jan—jun jan—jun jan—jun jan—jun jan—-jun jan—-jun jan—jun jan-jun jan—-jun jan—-jun jan-jun
Marknadsvarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 90330 81630 71470 66091 11680 11360 17557 110556 - - 191037 170136
Investeringar i egna
fastigheter, mkr 334 318 39,4 80,4 22 5,1 1337 278 - - 2087 145,1
Forvérv av forvaltnings-
fastigheter, mkr - - - -305,1 - - -21,3 -158 - - -21,3 -320,9
Overskottsgrad, % 71,3 68,3 72,4 66,0 73,0 71,2 55,6 48,1 - - 71,2 66,7
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Resultatrakning — moderbolaget

2017 2016 2016
mkr jan—jun jan—jun jan—dec
Nettoomsattning 60,5 52,8 18,7
Administrations- och forsaljningskostnader -81,2 -70,6 -160,9
Rorelseresultat -20,7 -178 -42,2
Resultat fran andelar i koncernféretag = - -
Finansiella intakter 65,3 18,5 63,9
Finansiella kostnader -96,5 -607 -142,0
Resultat efter finansiella poster -51,9 -60,0 -120,3
Bokslutsdispositioner - - 19,2
Resultat fore skatt =51,9 -60,0 -1,1
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt = - -06
Periodens resultat -51,9 -60,0 -1,7
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 30jun 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 12 -
Materiella anlaggningstillgangar 27 33
Finansiella anlaggningstillgangar 92371 84320
Omsattningstillgangar 57753 409156
Summa tillgangar 15 016,3 12 526,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5014,2 50676
Langfristiga skulder 3569,0 2320,4
Kortfristiga skulder 6433,1 5138,8
Summa langfristiga skulder 15016,3 12 526,8

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 61 mkr (63). Férandringen beror pa en ékad fak-
turering till koncernféretagen. Rérelseresultat uppgick till =21 mkr (= 18). Perio-
dens resultat blev =52 mkr (-60).

Den 22 juni emitterades obligationer till ett belopp om 1 250 mkr. Totalt dkade
externa rantebarande skulder med 1 570 mkr. Kortfristiga skulder 6kade tempo-
rart beroende pa en 6kad inlaning fran koncernforetagen. Inlaningen aterbetalas
i samband med I6sen av lan den 3 juli 2017. Den externa upplaningen finansierar
bolagets investeringar i dotterbolag och lanas vidare till andra koncernféretag.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en réttvisande
dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 14 juli 2017

Tomas Eriksson Anders Gréanés Bengt-Erik Lindgren
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Peter Lindgren Soren Schelander Ann Sommer

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Nyckeltal — koncernen

2017 2016 2016
mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 441 039 436 874 436910
Fastigheter, antal 52 52 59
Fastigheter marknadsvarde, mkr 19 104 17 014 17 806
Uthyrningsgrad, % 93,6 93,5 92,5
Overskottsgrad, % 71 67 68
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 21 321 3n
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr - - -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 209 145 420
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig ranta, % 2,6 28 29
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 25 38 34
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 2,7 1,0 2,1
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 24 2,6
Belaningsgrad, % 40,4 453 43,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0
Soliditet, % 4456 434 448
Eget kapital, mkr 9190 7524 8143
Avkastning pa eget kapital, % 24,2 21,0 18,6
Avkastning pa totalt kapital, % 15,0 1,5 18
Substansvarde, mkr 9451 7891 8439
Férandring substansvardet, % 12 13 21
Ovriga nyckeltal
Medelantal anstallda 83 82 84
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Harledning av nyckeltal

Humlegarden har ett antal alternativa nyckeltal i sin rapport. De alternativa nyckeltal som Humlegarden anser mest vasentliga i uppfoljningen av bolaget ar:

Resultat och stallning

2017 2016 2016
Driftéverskott och 6verskottsgrad jan=jun jan=jun jan—dec
Hyresintakter 5231 483,2 981,56
Fastighetskostnader -150,5 -160,9 -316,9
Driftéverskott, mkr 372,6 322,3 664,6
Overskottsgrad, % 71 67 68

2017 2016 2016
Substansvarde jan—jun jan—jun jan—dec
Utgéaende eget kapital 9190,3 75237 81427
Aterléggning av derivat skuld 333,8 471,3 380,1
Uppskjuten skatt pa derivat skuld -73,4 -103,7 -83,6
Substansvérde, mkr 9450,6 78913 8439,2
Antal aktie 616 274 616 274 616 274
Substansvarde per aktie, sek 15335 12805 13 694
Finansiella risker

2017 2016 2016
Belaningsgrad, % jan—jun jan—jun jan—dec
Réantebarande skulder, mkr 9055,3 7 806,7 7 869,8
Avdrag likvida medel, mkr -1335,1 -93,6 -164,1
Réntebédrande skulder med avdrag f6r likvida medel, mkr 7720,3 77131 77057
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 19108,7 17 013,6 17 806,2
Belaningsgrad, % 40,4 45,3 43,3

2017 2016 2016
Rantetackningsgrad, ggr jan—jun jan—jun jan—dec
Forvaltningsresultat, mkr 2929,1 179,2 381,2
Aterléggning av rantekostnader, mkr 15,4 124,0 233,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 344,5 303,2 614,5
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,4 2,6
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Definitioner

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

Fastighetsrelaterade
definitioner

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

Direktavkastningskrav, %2

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

Energiprestanda totalt, kWh/kvm?2
Total energi per kvadratmeter som innefattar
energislagen varme, kyla och fastighetsel.

Hyresvirde, mkr2
Kontrakterad hyra samt bedomd marknads-
hyra for outhyrda lokaler.

Marknadsvirde fastigheter, mkr2

Det mest sannolika priset vid en tankt for-
saljning av varderingsobjektet pa en fri och
6ppen fastighetsmarknad. Forsaljningen
forutsatts ske vid vardetidpunkten efter

det att fastigheten varit utbjuden till férsalj-
ning pé for fastigheten sedvanligt satt under
en normal marknadsforingstid. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Prime yield, %2

Direktavkastningskrav for en fullt uthyrd
fastighet av basta kvalitet, i basta lage och
med den basta hyresgastsamman-
sattningen.

Projektfastighet?

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk %2
Kontrakterad hyra dividerat med justerat
hyresvarde.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter.
Overskottsgraden visar den Iépande
intjaningsféormagan fran forvaltningsverk-
samheten och motsvarar hur stor del av
hyresintékterna som aterstar efter avdrag
for fastighetskostnaderna.

Finansrelaterade
definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Avrets/periodens resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid halvarsbok-
slut omréknas avkastningen till helarsbasis
utan hansyn till sésongsvariationer. Visar
koncernens férmaga att ge avkastning pa
insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fére skatt med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med genomsnitt-
lig balansomslutning. Vid halvarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis utan
hénsyn till sdsongsvariationer. Visar koncer-
nens formaga att ge avkastning pa insatt
totalt kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder med avdrag for lik-
vida medel dividerat med fastigheternas
marknadsvarde. Belaningsgraden anvands
for att belysa den finansiella risken.

Driftéverskott, mkr

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

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slut-
forfall for de externa réantebérande lanen pa
balansdagen. Nyckeltalet anvands for att
belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rantesats for externa
rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa kon-
cernens gallande ranteniva for de externa
rantebarande skulderna pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till
réanteregleringstidpunkt for externa
rantebarande skulder pa balansdagen.
Nyckeltalet anvands for att belysa
réanterisken.

Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med rantekost-
nader. Rantetackningsgrad anvands for
att visa hur kansligt resultatet ar for rante-
forandringar och beddma den finansiella
risken.

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital. Skuldsattningsgraden belyser fére-
tagets finansiella risk.

Soliditet, %

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

Substansvérde, mkr

Redovisat eget kapital med &terlaggning
av verkligt varde pé rantederivat och
uppskjuten skatt hanforlig till dessa.
Substansvardet visar &garnas nettovarde i
Humlegarden.

Forandring substansvarde, %

Arets forandring av substansvardet
dividerat med ingaende substansvarde.
Forandring av substansvardet visar perio-
dens forandring av substansvardet.

2) Nyckeltal &r operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMASs riktlinjer.

Humlegéarden Halvarsrapport jan—jun 2017



Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Box 5182, 102 44 Stockholm | Besdk: Engelbrektsplan 1
Telefon: 08-678 92 00 | humlegarden.se
Organisationsnummer: 556682-1202 | Styrelsens site: Stockholm

00©00

Informationen i denna halvarsrapport &r sédan som Humlegérden Fastigheter AB (publ) &r skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades for offentliggérande den 14 juli 2017 ki 08:00 CET.



