HUMLEGARDEN

Humlegarden Fastigheter

Januari—juni 2016

Perioden i korthet

B Driftnettot 6kade med 10 procent till 322 Mkr (293).
Okningen beror pa hégre hyresnivaer i samband med
omférhandlingar och nyuthyrningar samt tillskott fran
forvarvade fastigheter.

B Ekonomiska vakansgraden forbattrades till 6,5 procent
(2015-12-31, 7,9).

B Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 984 Mkr
(988), vilket ar en 6kning med sex procent i forhallande
till fastighetsvardet 2015-12-31.

B Substansvardet 6kade med 13 procent under forsta
halvaret.

B Solna Strand utvecklas ytterligare. Ett nytt parkerings-
hus med 870 parkeringsplatser har invigts, forvarv av
Apelsinen 4 med tilltrade i juni har genomférts samt
ett 20-arigt hyresavtal tecknats med Time Hotel Group
for ett nytt hotell som kommer att byggas i omradet.

B Refinansiering av koncernens upplaning pagar.
Fran och med juni sker finansieringen via flera banker.

B Per-Arne Rudbert avgar som vd fér Humlegarden
Fastigheter den 31 augusti.

M De tre tidigare koncernerna har slagits ihop till en
koncern fran och med 1 januari 2016.

Om Humlegarden

Humlegarden ar ett fastighetsbolag som
ingar i lansforsakringsgruppen, Sveriges
storsta bank- och forsakringsgrupp.

19 lansférsékringsbolag samt Lansforsakringar Sak
ager gemensamt Humlegarden Fastigheter. Humle-
garden ager b2 fastigheter med ett marknadsvarde
om cirka 17 miljarder kronor. Humlegarden forvaltar
darutover fastighetstillgangar for Lansforsakringar
Liv och Lansférsakringar Sak med ett marknadsvar-
de om cirka 4,6 miljarder kronor.

Antal fastigheter 52
Fastighetsvarde, mkr 17014
Kontrakterad arshyra, mkr 970
Uthyrbar area, tkvm 437
Antal anstallda 82
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Vd-kommentar

Marknaden fortsatter att utvecklas starkt och vi
ser en vardedkning pa fastigheterna om drygt
sex procent. City 6kar kraftigt i varde men aven
Solna. | city har allt fler fastigheter en yield
under fyra procent.

Humlegarden Fastigheter stér idag finansiellt starkare an
nagonsin tidigare. Arbetet med omstruktureringen till en
gemensam koncern med ett moderbolag som ager de fastig-
hetsdgande bolagen &r klart. Fokus pé& att minska vakanserna
ar framgangsrikt genomfort och vakanserna ar pé rekord-
laga nivéer. | Ostra city har vi inga tomma kontorslokaler.

| Solna/Sundbyberg fortsatter expansionen genom
forvarv och utveckling pa egen mark. Vi ska utveckla Solna
strand som stadsdel och attraktiv arbetsmilj6. Flera utveck-
lingsprojekt startar, bland annat en ny kontorsfastighet och
ett hotell, varfor fokus ar att attrahera nya kunder.

Var finansiering sker numera via flera banker och fortsatt
refinansieringsarbete kommer ske under hésten.

Vi har miljocertifierat ytterligare fem fastigheter enligt
Breeam-In-Use. Bra betyg ger battre lanevillkor. Hallbarhet
ar inte bara en fraga om milj6é och hdg energieffektivitet.
Ytterst handlar det om ekonomi och lénsamhet.

Detta ar den sista halvarsoversikt med mig som vd och
det kdnns mycket bra att lamna ett foretag som star vél
rustat for framtiden.

Jag till tacka agare och medarbetare och dnska lycka till
i framtiden med att fortsatta arbetet att utveckla Humlegar-
den till det fastighetsbolag som tydligast har en samverkan
mellan form, funktion, hallbarhet, medarbetare och ekonomi.

Stockholm i juli 2016

~ Zk:/‘

Per-Arne/Rudbert



RESULTAT OCH STALLNING JANUARI-JUNI 2016

Resultat och stallning, januari—juni 2016

Finansiell 6versikt

2016 2015 2015
jan-jun jan=jun jan-dec

Proforma Proforma

RESULTAT

Hyresintakter 483 448 915
Fastighetskostnader -161 -165 -327
Driftnetto 322 293 588
Extern forvaltning -1

Central administration (2015 inkl extern forvaltning) -20 -18 -39
Finansnetto -122 -116 -238
Forvaltningsresultat 179 159 311
Vérdeférandringar fastigheter 984 988 1627
Vérdeférandringar derivat -199 -23 54
Resultat fore skatt 964 1124 1892
Skatt -212 -248 -414
Periodens resultat 752 876 1478
KASSAFLODE | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 139 182 446
Kassaflode fran investeringsverksamheten -348 -219 =732
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 68 - 345
Periodens kassafléde -141 -37 59
KAPITALSTRUKTUR

Forvaltningsfastigheter 17 014 14 481 16 663
Eget kapital 7 524 6171 6772
Rantebérande skulder 7 807 7 393 7738
NYCKELTAL

Overskottsgrad, % 67 65 64
Ekonomisk vakansgrad, % 6,5 7,8 7,9
Belaningsgrad, % 46 51 50
Avkastning pa eget kapital, % 21,0 30,6 24,5
Forandring substansvarde, % 13,0 14,5 24,0

Hyresintékter och driftnetto
Intdkterna 6kade med 35 Mkr och upp-
gick tilll 483 Mkr (448). Okningen for-
klaras av hégre hyresnivaer i samband
med omférhandlingar och nyuthyrningar
samt tillkommande hyresintakter fran
forvarvade fastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till
-161 Mkr (-155). Okningen beror pa till-
kommande fastighetsskatt for nybyggd
fastighet och engangskostnader for
projektutveckling.

Sammantaget 6kade driftnettot till
322 Mkr (293) motsvarande 10 procent.
Overskottsgraden uppgick till 67 pro-
cent (65).

Central administration
Central administration uppgick till =20
Mkr. | samband med ihopslagningen av

de tre koncernerna har modellen for
utfakturering av administration fran

moderbolaget till dotterbolagen andrats.

Det kan initialt forklara vissa skillnader
jamfort med 2015. Extern férvaltning
bestar av fastighetsférvaltningstjanster
som Humlegérden utfor at Lansforsak-
ringar Sak och Liv.

Finansnetto

Finansnettot dkade till =122 Mkr (-116).

De finansiella kostnaderna for perioden
uppgick till =124 Mkr (=120). Se vidare
sidan 6.

Vardeférandringar

Vardet pa forvaltningsfastigheterna
dkade med 984 Mkr (988), se vidare
sidan 3. Orealiserade véardeférandringar
pé réantederivat uppgick till =199 Mkr

Substansvardeférandring exkl utdelningar
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B Forandring till och med juni 2016

(=23). Forandringen beror pa lagre mark-
nadsrantor.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =212 Mkr
(-248) och bestar framst av uppskjuten
skatt pa temporéra skillnader hanforligt till
forvaltningsfastigheter, rantederivat och
pé redovisade underskott i dotterbolagen.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 20

Mkr och uppgick till 179 Mkr (1569).
Forbattringen beror framst pa ett battre
driftnetto. Periodens resultat uppgick till
752 Mkr (876) och har paverkats positivt
av orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna och negativt av orealiserade
vardefdrandringar pa rantederivat.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten fore férandring av rorelsekapitalet
uppgick till 203 Mkr (161). Periodens in-
vesteringar bestar av investeringar i egna
fastigheter 145 Mkr (212) samt erlagda
kopeskillingar for forvarvade fastigheter
321 Mkr (33). Kassafldet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till 68 Mkr (0).

Stallning

Soliditeten uppgick till 43 procent
(2015-12-31; 42) och belaningsgraden
46 procent (2015-12-31; 50). Koncer-
nens substansvéarde 6kade med 13,0
procent under férsta halvaret.
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Vart fastighetsbestand

Fastighetsbestand

Humlegérden Fastigheter &r en av de
storsta aktérerna pa Stockholms kon-
torsmarknad. Den 30 juni 2016 ingick
B2 fastigheter i bestandet med total
uthyrbar yta om 437 tkvm och ett samlat
hyresvarde om 1 107 Mkr. Den ekono-
miska vakansgraden har stadigt sjunkit
sedan 2012 och uppgick for hela fastig-
hetsbestandet till 6,5 procent den 30
juni 2016.

Den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden for fastighetsbestandet upp-
gick till 5,2 ar den 30 juni 2016 och 51
procent av det kontrakterade hyresvardet
forfaller ar 2020 eller senare. Uppdelat
per delmarknad uppgick areavakansen
for kontor till 0,6 procent i Ostra city,

5,5 procent i Solna strand/Sundbyberg,
0,0 procent i Ovriga Stockholm och 30,3
procent for utvecklingsfastigheter.

Under perioden januari—juni 2016
forvarvades tre fastigheter for en total
képeskilling om 321 Mkr (33). Fastighe-
ten Apelsinen 4 i Solna strand férvérva-

des fran CapMan Real Estate och till-
traddes i juni. Fastigheterna Volund 6
och Volund 7 i Hagalund tilltraddes i
april och forvarvades fran egenanvan-
dare i omradet. Inga fastigheter har
salts eller frantréatts under perioden.

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 145 Mkr (212).

Fastighetsvarden

Marknadsvardet per 30 juni 2016
uppgick till 17 014 Mkr. Den orealise-
rade vardeférandringen under forsta
halvaret uppgick till 984 Mkr (988).
Marknadsvardet har faststallts genom
externvardering per 30 juni 2016.
Detta avser hela fastighetsbestandet
med undantag fér projektklassade
Hagalundsomradet som externvarde-
ras en gang per ar. Fastighetsbestan-
det har varderats i genomsnitt med
ett avkastningskrav pa 4,75 procent.
Inom det osékerhetsintervall som
anges i varderingen har Humlegérden
valt att lagga sig mitt i intervallet.

Humlegardens Fastighetsbestand per 30 juni 2016

Antal
Delmarknad fastigheter
Ostra city 14
Solna strand/Sunbyberg 9
Ovriga Stockholm
Totalt 25
Utvecklingsfastigheter 27
Totalt 52

Ekonomisk vakans, %
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Yta, Hyresvarde, Andel av
tkvm Mkr hyresvarde, %
93 440 40
235 475 43
28 82 7
356 997 90
81 109 10
437 1107 100
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VART FASTIGHETSBESTAND

Genomsnittlig aterstaende hyrestid, ar

Totalt
Kontor
Butik
Ovrigt

Garage

Forandring av fastigheternas
marknadsarde, Mkr

Marknadsvarde 2015-12-31 15 563
+ Forvary 321
+ Investeringar 145
— Férsaljningar -
+ Orealiserade vardeforandringar 984
Marknadsvérde 2016-06-30 17 014
Andel av

Marknads- marknads- Ekonomisk
varde, Mkr varde, % vakans, %
8163 48 1,1
6609 39 7,0
1136 7 0,7
15908 94 3,9
1106 6 29,0
17014 100 6,5

Forfallostruktur, Mkr
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“Avser garage, parkering och bostader



VART FASTIGHETSBESTAND

Marknaden i Ostra city
Hyresmarknaden ar fortsatt stark och
vakansgraderna ar historiskt laga.
Den stora efterfragan pa bra kontor

i city har medfért en fortsatt positiv
utveckling av hyresnivaerna under det
forsta halvéret.

Under arets forsta sex manader
har cirka 2 900 kvadratmeter hyrts
ut. Bland de senast tillkomna hyres-
gasterna marks Diplomatgruppen och
HBO Nordic, som kommer att flytta
in i sina nya kontor i november 2016.
Per halvarsskiftet hade vi inga lediga
kontorslokaler i Ostra city.

En stor omférhandling som avslu-
tats var med Advokatbyran Cederquist
i fastigheten Blasieholmen 55 pa
Hovslagargatan 3. Lokalerna genom-
gar en omfattande utveckling for att
uppfylla hyresgéstens behov for en
vaxande verksamhet. En spannande
del i detta projekt ar framtagningen
av en unik motesplats i fastighetens
ljusgérd.

Nyckeltal
Antal fastigheter 14
Hyresvérde, Mkr 440
Ekonomisk vakansgrad, % 1,1
Marknadsvarde, Mkr 8 163
Andel av marknadsvarde, % 48

‘ B Kontor
71402 kvm
, B Butik/Restaurang
14 236 kvm

W Industri/Lager
3111 kvm
Ovrigt
4671kvm

Ekonomisk vakans, %

10%

8%

6%

2014 2015 2016 juni

Marknaden i Solna/Sundbyberg
| Solna strand har bestandet utékats
med ytterligare en fastighet, kvarteret
Apelsinen 4, som gor att vi forstarker
positionen som den storsta fastighets-
agaren i omradet. Det ger oss annu
battre férutsattningar att mota kun-
dernas behov av expansion eller andra
forandringar av lokalbehovet. Mark-
naden ar fortsatt stark, med stigande
hyresnivaer och l&g vakansgrad. Vi
marker att de rekordldga vakanserna
i city ger positiva effekter aven pa bra
kommunikationslagen i néarférort.

Under forsta halvaret har vi hyrt ut
cirka 6 000 kvadratmeter. QleanAir i
Paronet 6 och Telia i Stora Bl& &r de
stérsta uthyrningar. Projektfastigheten
Paronet 6 har fardigstallts och ar nu i
en del av forvaltningen vilket forklarar
okningen i vakansgrad mot arsskiftet.

| april invigdes det nya parke-
ringshuset med 870 platser varav 42
elbilplatser. Parkeringshuset méjliggér
en fortsatt expansion i omradet.

For att ytterligare oka trivseln i
omradet planeras en ny halsoprofilerad
restaurang med en uteservering.

Nyckeltal
Antal fastigheter 9
Hyresvérde, Mkr 475
Ekonomisk vakansgrad, % 7,0
Marknadsvarde, Mkr 6 609
Andel av marknadsvéarde, % 39
B Kontor
165 891 kvm
M Butik/Restaurang
6 651 kvm
L W Industri/Lager
58906 kvm
Ovrigt
3364 kvm

Ekonomisk vakans, %

10%

2014 2015 2016 juni

Marknaden i Ovriga Stockholm
Hagastaden har kommit ungefar halv-
vags i sin utbyggnad, som berédknas vara
fardig omkring ar 2025. En fantastisk
livsmiljo skapas har, med narhet till det
mesta. Det mérks ocksa pa hyresmark-
naden, med laga vakansgrader och
stigande hyror. Kontorslokalerna i var
fastighet Harden 15 &r fullt uthyrda.

P& samma satt ligger Sandhagen 9
mitt i det framvéxande Slakthusomradet
séder om Stockholm innerstad. Aven har
ser vi ett fortsatt stort intresse, vilket vi
réknar med kommer 6ka i takt med att
omradet fornyas.

Nyckeltal
Antal fastigheter 2
Hyresvarde, Mkr 82
Ekonomisk vakansgrad, % 0,7
Marknadsvarde, Mkr 1136
Andel av marknadsvarde, % 7
“ M Kontor
26 394 kvm
B Butik/Restaurang
703 kvm
W Industri/Lager
540 kvm

Ekonomisk vakans, %

10%

8%

6%

2015 2016 juni
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Utvecklingsfastigheter

Pagaende projekt

Grow Hotel, Solna strand

Ett 20-arigt hyresavtal har i borjan av
maj tecknats med Time Hotel Group om
ett nytt hotell. Hotellet beréknas 6ppna
hésten 2018 och kommer att innehélla
cirka 170 rum inklusive 22 studios med
pentry samt gym och restaurang. Res-
taurangen kommer att drivas av Avegia-
gruppen. Projektering pagéar och férsta
spadtaget planeras till efter sommaren.

Kommande projekt

Grow Kontor, Solna strand

Framfor det nya parkeringshuset plane-
ras tva nya kontorsbyggnader pa totalt

cirka 25 000 kvm. Projektering och ut-
hyrningsarbete &r paborjat.

Astoria, Stockholm
Detaljplanen for Astoria Stockholm ar

antagen av Stockholms kommunfullmék-

tige men har éverklagats. Vi avvaktar
planprocessen och forvéntar att den
vinner laga kraft senare under 2016.

Hagalund, Solna

Humlegarden &ger (direkt eller via
tomtratt) 24 fastigheter i omradet, cirka
90 000 kvm BTA och motsvarande

48 000 kvadratmeter tomtareal. Haga-
lund &r ett utvecklingsomrade med mal
att tillskapa varde genom utveckling av
nya moderna arbetsplatser tillsammans
med bostader — en ny stadsdel. Just
nu pagar diskussioner med Solna Stad
infor start av planarbete.

Avslutade projekt

Péronet 6, Solna strand

Grundhuset for Paronet 6 fardigstalldes
i bérjan av 2016 och ingéar numera i for-
valtningen. Hyresgastanpassningar fér
SCC Rymdbolaget och QleanAir pagar
och avslutas i augusti.

Pagaende projekt

UTVECKLINGSFASTIGHETER

Grow Hotel i Solna strand beraknas 6ppna hosten 2018 och kommer att innehalla cirka 170
rum samt gym och restaurang.

Parkeringshus, Solna strand
Parkeringshuset i Solna strand har far-
digstallts och invigdes i april. Fastighe-
ten ar numera en del av forvaltningen.

Marknaden i Hagalund
Var life sciencesatsning i Hagalund har
fallit val ut, sedan de sista lediga labora-
torielokalerna hyrdes ut till Xbrane och
Pelago Bioscience. Det mérks att Haga-
lund redan nu ar en del av Hagastaden
— en vetenskapsstad i varldsklass.

Flera fastigheter forbereds redan
nu for den kommande utvecklingen av
omradet, genom omférhandlingar till
korttidskontrakt.

Uthyrningsbar

Fastighet Omrade Anvéandning Fardigstalls
Stenhéga 2 / Grow Solna strand/ Hotell 2018 6900
Hotel Sundbyberg
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yta, kvm uthyrningsgrad, %

Nyckeltal
Antal fastigheter 27
Hyresvarde, Mkr 109
Ekonomisk vakansgrad, % 29,0
Marknadsvarde, Mkr 1106
Andel av marknadsvarde, % 6
B Kontor
43818 kvm
B Butik/Restaurang
4220 kvm
W Industri/Lager
28839 kvm
. Ovrigt
4128 kvm
Befintlig Beraknad Varav

investering, Mkr upparbetat, Mkr

100 208 2

ILLUSTRATION: 3XN



FINANSIERING

Finansiering

Réntebarande skulder
Ett arbete med att refinansiera Humle-
garden pagér. | juni tecknades tvé nya
lan om 2 125 mkr med Swedbank och
SEB. Malet med refinansieringen ar att,
utifran vald riskniva, uppna en kostnads-
effektiv finansiering med fler motparter
an idag, tillgang till fler kapitalkallor och
langre kapitalbindningstid.

Andelen laneforfall de kommande
12 ménader uppgar pa balansdagen till
74 procent. Den genomsnittliga kapital-
bindningen &r 1,0 ar (2015-12-31; 1,3).
Rantebarande skulder efter avdrag for
likvida medel uppgar till 7 713 Mkr
(2015-12-31; 7 503), 6kningen &ar han-
forlig till fastighetsforvarv. All finansie-
ring sker idag med banklan mot sakerhet

Ranteforfallostruktur per 30 juni 2016

<tar
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar
>bar
Totalt

Laneforfallostruktur per 30 juni 2016

<1ar
1-2 ar
2-3ar
Totalt

Finansiella risker
Finansieringsrisk
Kapitalbindning, ar
Laneforfall 12 man, %
Rénterisk
Rantetackningsgrad, ggr
Rantebindning, ar

Réanteforfall inom 12 man, %

i pantbrev. Belaningsgraden uppgér till
46 procent (2015-12-31; 50). Finans-
policyn sager att bel&ningsgraden ska
uppga till 456-55 procent.

Finansnetto
Finansnettot for forsta halvaret 2016
uppgick till =122 Mkr (=116). Den 30
juni 2016 uppgick den genomsnittliga
lanerantan till 2,8 procent (2015-12-31;
3,0). Genomsnittlig rantebindning upp-
gar till 3,8 ar (2015-12-31; 4,3) och an-
delen rantebindningsforfall inom ett ar
uppgar till 28 procent av réantebérande
skulder. Rantebindningsforfall langre an
fem ar uppgar till 38 procent av rante-
barande skulder.
Réntetackningsgraden uppgick till

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel, %
2185 4,94 28
622 3,37 8
1000 2,10 13
1 000 1,76 13
3000 1,80 38
7 807 2,83 100
Utnyttjat, Mkr Andel, %

5814 74

1566 20

427 6

7 807 100

Mal 30 juni 2016

minst 2 ar 1,0

max 35% 74

minst 2 ggr 2

minst 2 ar 3,8

max 50% 28

2,4 ganger (2,3). Finanspolicyn sager
att rantetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 ganger.

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for
att justera ranteforfallostrukturen i lane-
portféljen. Derivatportféljen uppgick till
5 000 Mkr (5 000) och bestar endast
av ranteswappar.

Den orealiserade vardeférandringen
pé derivat uppgick under perioden till
—-199 Mkr (-23) till foljd av sénkta langa
marknadsrantor. Det bokférda under-
vardet i derivatportfoljen var vid perio-
dens slut =471 Mkr (2015-12-31; =272).
Under perioden har inga nya rante-
swappar ingétts.

Finansiering per 30 juni 2016

\

M Bankfinansiering 93%
M Outnyttjade faciliteter 7%

Kapitalforsorjning per 30 juni 2016

o=

M Eget kapital 43%
M Réntebérande skulder 45%
m Ovriga skulder 12%
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Ovrig information

En koncern

Humlegarden har sedan 2005 bestatt
av tre enskilda koncerner. Fran och med
1 januari 2016 har de tre koncernerna
slagits ihop till en koncern. Koncernens
moderbolag har bytt namn till Humle-
garden Fastigheter AB (publ) (org nr
556682-1202) dar aven all personal &r
anstalld.

Medarbetare

Medelantal anstallda under forsta halv-
aret 2016 uppgick till 82 (helar 2015;
80 anstallda).

Risker och riskhantering
Humlegardens fastighetsbestand ar
belaget i attraktiva omraden i Stock-
holmsregionen och paverkas saledes
huvudsakligen av utvecklingen i regio-
nen. Verksamheten paverkas ocksa av
utvecklingen pa kreditmarknaden da
finansieringen har en avgérande bety-
delse for foretagets framtid. Humlegar-
dens &garuppdrag ar att vara en lang-

siktig fastighetséagare som arbetar med
aktsamhet kring risker.

Styrelsen och féretagsledningen
har identifierat foljande omréden dar
eventuella handelser kan fa effekt pa
verksamheten.

B Risker i utvecklingsprojekt
Vardering av fastigheterna

Risker i forvaltningen
Finansieringsrisk

Miljé och hallbarhet

For utforlig beskrivning av risker,
se Humlegardens Arséversikt 2015,
sidorna 28-29 eller humlegarden.se/
finansiell-information.

Varderingsprinciper fastigheter
Forvaltningsfastigheterna &r varderade
till verkligt varde och har skett enligt niva
3 i IFRS varderingshierarki. Fastigheterna
varderas externt tva génger per ar av
Cushman & Wakefield. Undantag gors
for det projektklassade Hagalundsomra-
det som externvérderas en géng per ér.
Varderingarna gors med bade anvand-

OVRIG INFORMATION

ning av ortprismetoden och fastigheter-
nas kassafldden.

Sasongsvariationer
Fastighetskostnaderna paverkas av
sasongsvariationer. Generellt ar kostna-
derna hoégre under arets forsta och sista
kvartal pa grund av hégre kostnader for
uppvarmning och snoréjning.

Redovisningsprinciper

Humlegéarden upprattar sin koncern-
redovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna
halvarsoversikt ska inte anses som en
finansiell rapport som till fullo ar upp-
rattad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Halvarsoversikten ar inte
granskad av bolagets revisor.

Fastighetsforteckning

Aktuell fastighetsforteckning och agar-
forteckning finns pa humlegarden.se/
finansiell-information.

FOTO: GUSTAV KAISER

T-House, belagen pa Engelbrektsplan 1 i Stockholm, uppférdes 1907-1910 pa uppdrag av Svenska Livférsakringsanstalten Trygg.
Byggnaden ar mycket karaktaristisk for arkitekten Erik Lallerstedt (1864-1955).
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RAKENSKAPER

Rakenskaper

Resultatrakning
Proforma Proforma

jan=jun jan—=jun jan-dec
Mkr 2016 2015 2015
Hyresintakter 483 448 915
Driftskostnader =70 -63 -132
Underhéllskostnader =2l -29 -56
Tomtrattsavgalder -5 -5 -10
Fastighetsskatt -33 -29 -65
Fastighetsadministration -32 -29 -65
Summa fastighetskostnader -161 -165 -327
Driftnetto 322 293 588
Resultat fran extern forvaltning =il
Central administration (2015 inklusive extern forvaltning) -20 -18 -39
Finansiella intakter 2 4 6
Finansiella kostnader -124 -120 —244
Forvaltningsresultat 179 159 311
Vardeférandringar fastigheter 984 088 1597
Véardeférandringar derivat =€ -23 54
Resultat fére skatt 964 1124 1892
Aktuell skatt 0 0 0
Uppskjuten skatt -212 -248 -414
Periodens resultat 752 876 1478
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET
Periodens resultat 752 876 1478
Poster som inte kan omforas till periodens resultat:
Omvérderingar av férménsbestdmda pensionsplaner 0 0 0
Summa arets ovriga totalresultat 0 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 752 876 1478
Arets resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktieagare 752 876 1477
Innehav utan bestammande inflytande 0 0 0
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Balansrakning

Mkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Proforma

31 december

2015
——

Férvaltningsfastigheter 17 014 1565663
Ovriga anlaggningstiligangar 16 135
Summa anlaggningstillgangar 17 030 15698
Omsittningstillgangar

Omsattningstillgangar 192 189
Likvida medel 94 235
Summa omsittningstillgangar 286 424
SUMMA TILLGANGAR 17 316 16122
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7524 6772
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1120 908
Langfristiga rantebarande skulder 1993 4248
Derivat 471 272
Ovriga langfristiga skulder 74 72
Summa langfristiga skulder 3658 5500
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 5814 3490
Ovriga kortfristiga skulder 320 360
Summa kortfristiga skulder 6134 3850
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 316 16122
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Kassaflodesanalys
Proforma Proforma

jan=jun jan—=jun jan-dec
Mkr 2016 2015 2015
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 322 293 588
Bruttoresultat extern forvaltning -1
Central administration (2015 inklusive extern forvaltning) -20 -18 -39
Avskrivningar inventarier 2 2 4
Erhallen ranta 8 4 7
Betald ranta -108 -120 -241
Betald skatt 0 0 -1
K"assa'a'fl'c.)de fran der'\. I6pande yerksamheten 203 161 318
fore férandring av rorelsekapital
Nettoforandring av rérelsekapital -64 21 128
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 139 182 446
Investeringsverksamheten
Forvary av fastigheter —321 -33 -672
Avyttring av fastigheter - - 272
Investeringar ny-, till- och ombyggnation -145 -212 -390
Aterbetalning av langfristig fordran 119 28 63
Férandring av 6vriga anlaggningstillgangar =i -2 -5
Kassafldde fran investeringsverksamheten -348 -219 -732
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 2302 - 645
Amortering av lan -2234 - -300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 68 0 345
Periodens kassaflode =141 -37 59
Likvida medel vid periodens bérjan 235 176 176
Likvida medel vid periodens slut 94 139 235
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Nyckeltal

Proforma Proforma
jan=jun jan—=jun jan-dec
2016 2015 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 436 874 415 311 421 403
Fastigheter, antal 52 46 46
Fastigheter marknadsvarde, Mkr 17 014 14 481 15 563
Ekonomisk vakansgrad, % 6,5 7,8 7,9
Overskottsgrad, % 67 65 64

Investeringsverksamheten
Férvarv av fastigheter, Mkr 321 33 672
Forséljning av fastigheter, Mkr = - 272
Investeringar i egna fastigheter, Mkr 145 212 390

Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig ranta, % 2,8 3,2 3,0
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 3,8 49 4,3
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 1,0 1,8 1,3
Rantetéackningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,3
Belaningsgrad, % 46 51 50
Skuldsattningsgrad, % 1,0 1,2 11
Soliditet, % 43 41 42
Eget kapital, Mkr 7 524 6171 6772
Avkastning pa eget kapital, % 21,0 30,6 24,5
Substansvarde, Mkr 7 883 6443 6982
Forandring substansvardet, % 13,0 14,5 24,0
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Definitioner

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

Areavakans, %
Area for outhyrda lokaler dividerat med total
uthyrbar area.

Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid halvarsbokslut
omréaknas avkastningen till helarsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer.

Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder dividerat med fastig-
heternas marknadsvéarde.

Direktavkastningskrav, %

Beddmning av vilket krav pa direktavkastning
en investerare har for att investera pa en
marknad, vilket speglar risk och forvantningar
om framtida varde.

Driftnetto, Mkr

Intakter minus fastighetskostnader (drift- och
underhallskostnader, tomtrattsavgalder, fastig-
hetsskatt och fastighetsadministration).

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

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa de externa lanen
pé balansdagen.

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

Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Det mest sannolika priset vid en tankt forsélj-
ning av varderingsobjektet pa en fri och éppen
fastighetsmarknad. Forséljningen férutsatts
ske vid véardetidpunkten efter det att fastigheten
varit utbjuden till forsaljning péa for fastigheten
sedvanligt satt under en normal marknads-
foringstid. | redovisningstermer kallas detta for
verkligt varde.

Projektfastighet

Fastighet eller vl avgransad del av fastighet
dar tomstallning skett i syfte att omvandla och
foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pabdrjats.

Réantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Substansviarde, Mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten
skatt hanforlig till dessa.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintakter.
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