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Summan av vara
insatser leder

till langsiktig och
hallbar [onsamhet.




Foto: Jonas Malmstrém



Fokus pa attraktiva
kontorslokaler

Vara fastigheter ligger i attraktiva
kontorsomraden i Stockholms inner-
stad, Solna strand, Sundbyberg,
Hagalund samt i Slakthusomradet

vid Globen. Las om vara delmarknader
pa sidan 34.
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Hallbarhets-
redovisning

Var hallbarhetsredovisning
utgdrs av sidorna 14-33, 53

och 88-90. Har kan du lasa
om vart vardeskapande.

Pa omslaget: Vy fran Norrmalmstorg. Har ager Humlegarden

fastigheterna Styrpinnen 19, 20 samt 22.
Foto: Jonas Malmstrom

Grona obligationer

Humlegérdens férsta grona
obligation emitterades i juni. Var
ambition ar att all finansiering
ska vara gron inom ett par &r.
Léas mer pa sidan 46.
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"Handlingskraft
och flexibilitet for
lonsam tillvaxt.

Humlegérdens vd Anneli Jansson
pa sidan 6.

Transaktioner

Bland arets viktigaste handelser

marks de strategiska forvarv som
starkte var narvaro i Stockholms

innerstad och i Hagalund i Solna.
L&s mer pé sidan 41.

»

14
18
20
08
30
34
36
38
40
44
46

50
51
53
54
64
79
80

84
86
87
88
89

92
97
98
101
103

Inledning

Om Humlegarden

Vd har ordet

Marknad och drivkrafter

Verksamheten
Mal, strategi och vardeskapande
Medarbetare
Héllbarhet
Attraktiva arbets- och stadsmiljder
Kunder
Delmarknader

Innerstad

Yiterstad

Utvecklingsfastigheter och transaktioner
Fastighetsbestand
Finansiering

Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Risker och riskhantering

Risker och riskhantering hallbarhet
Rékningar
Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberéttelse

Styrning
Bolagsstyrning
Foretagsledning
Styrelse
Héllbarhetsstyrning
GRI-index

Ovrigt
Fastighetsforteckning
Agarstruktur
Flerarsoversikt
Definitioner

Kontakt

I = Reviderat material

= Haéllbarhetsredovisning



Om Humlegarden

Om Humlegarden

Humlegarden Fastigheter AB (publ) &r
ett aktivt fastighetsbolag med langsik-
tiga &gare och en vél positionerad fastig-
hets- och projektportfélji den vaxande
Stockholmsmarknaden. Féretaget ingar
i lansférsakringsgruppen, Sveriges enda
kundagda och lokalt férankrade bank-
och forsakringsgrupp.

Humlegarden ager, forvaltar och
utvecklar framst kontorsfastigheter i
Stockholmsregionen. Genom néra dialog
bygger och vardar vara 85 anstallda lang-
siktiga relationer med véra kunder. Vara
b3 fastigheter ar belagna i Stockholms
innerstad, Solna strand, Sundbyberg
och Hagalund samt i Slakthusomréadet
vid Globen.

Vi stravar efter att skapa héllbara och
attraktiva arbets- och stadsmiljéer dar
manniskor vill bo, arbeta och vistas.
Detta vill vi uppna genom aktiv och inno-
vationsdriven fastighetsférvaltning samt

2017 i korthet

® Hyresintakterna uppgick till 1056 mkr
(989), vilket motsvarar en 6kning med
8 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,3
procent (92,5), vilket &r en ékning
med 1,8 procentenheter.

Driftoverskottet 6kade med 14 procent
till 756 mkr (665).

® Forvaltningsresultatet 6kade med 30
procent och uppgick till 494 mkr (381).

® Resultat efter skatt uppgick till
1749 mkr (1 390).

® Marknadsvardet p& 8gda fastigheter
uppgick till 22 050 mkr (17 806).
Vardeférandringen for aret uppgick
till 9 procent i jamférbart bestand.

® Forandring i substansvarde per
aktie uppgick till 21 procent. Over en
tiodrsperiod har den genomsnittliga
substansvardeférandringen uppgéatt
till 12,5 procent per ar.

® Under aret har 7 fastigheter i bestandet
miljécertifierats och totalt ar nu 29 fast-

igheter certifierade.

utvecklingsprojekt bestaende av nyproduk-
tion och utveckling av befintliga fastig-
heter. Humlegéarden ar en langsiktig
fastighetségare och ser en direkt koppling
mellan god arkitektur, hallbarhet och 6n-
samhet. Vara fastigheter ska berika stads-
rummet och vara héllbara séval miljomas-
sigt, estetiskt, socialt som ekonomiskt.
Humlegéarden ar den sjatte storsta fastig-
hetsagaren pé Stockholms kontorsmark-
nad. Bolaget ager fastigheter till ett mark-
nadsvarde om 22 miljarder kronor. Dess-
utom férvaltar Humlegarden ytterligare
tva fastigheter pa uppdrag av Lansforséak-
ringar Sak och Lansférsakringar AB, med
en uthyrningsbar yta om cirka 62 000 kvm.
Vid arsskiftet uppgick utvecklingsprojekten
i produktion till cirka 2,1 miljarder kronor.
Fastighetsfakta i denna ars- och hall-
barhetsredovisning avser fastigheter agda
av Humlegérden Fastigheter AB-koncernen.

Januari-juni

® Forvarv av fastigheten Volund 2 pa
Aldermansvagen 3 i Hagalund.

® Beslut om ny tunnelbanestation
i Hagalund i Solna.

Detaljplanen avseende utvecklingen av
fastigheten Riddaren 18 pa Nybrogatan
i Stockholm vann laga kraft.

Humlegéarden utsags till vinnare i
Nyckeltalsinstitutets kartlaggning
"Attraktiv arbetsgivarindex”.

® Emission av Humlegardens forsta
grona obligationer om 1 250 mkr
genomférdes. Obligationerna ar note-
rade pa Nasdaq Stockholm Sustainable
Bonds Lists.
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Hyresvarde per kategori
1%

5% ’
7% ‘

77%

@ Kontor 980 mkr/77 %
Butik/Restaurang 84 mkr/7 %

@ Garage 61 mkr/5%

@ Ovrigt 143 mkr/11%

Andel av marknadsvéarde

10%

54%

36%

Q@ Innerstad 11 984 mkr/54 %
Yitterstad 7 977 mkr/36 %
@ Utvecklingsfastigheter 2 089 mkr/10 %

Juli-december

® Swedbanks HQ, fastigheten Cirkus-
angen 6 vinnare av International
Architecture Awards 2017.

® Humlegéarden deltar i arkitektur-
festivalen Open House Stockholm.

® Forvarv av tva fastigheter; Dykaren
10 pa Kungsholmen och Harden 16
i Hagastaden fran Lansforsakringar
Liv genom apportemission.

® Markforvarv i Hagalund; frikdp av
13 tomtratter. Humlegéarden &ger
omkring 80 procent av fastigheterna
i omradet.



Hyresintakter

1056

2016: 982 mkr

Forvaltningsresultat

mkr 4'—94 mkr

2016: 381 mkr

Orealiserad vardeforandring

fastigheter

1627

2016: 1512 mkr

201N

Nyckeltal 2017 2016 2015*

Hyresvarde, mkr 1268 1123 1051 996
Overskottsgrad, % 72 68 64 64
Uthyrningsgrad, % 94,3 925 9211 917
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,6 23 2,1
Marknadsvarde, mkr 22 050 17 806 15563 13247
Belaningsgrad, % 38 43 48 55
Avkastning pa eget kapital, % 179 18,6 245 6,0
Forandring substansvarde per aktie, % 21 21 24 14
Yta, tkvm 459 437 421 413
Antal fastigheter 53 52 46 45
Antal miljécertifierade fastigheter 29 22 1 1

*Ar 2014-2015 avser en summering av de tre tidigare koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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Handlingskraft och flexibilitet
for lonsam tillvaxt

2017 har varit ett &r med hog aktivitetsniva i hela organisationen. Vi har initierat strategiska

forandringar och sett dver flera affarsprocesser. Nu star vi &nnu béttre rustade for att mota

nya kundbehov och marknadsforutsattningar.

Langsiktighet och utveckling

Det uppdrag jag fick nar jag tilltradde for
lite drygt ett ar sedan var tydligt; att &stad-
komma en forflyttning fran vardefokus till
kassaflodesfokus, att skapa en samver-
kande organisation med tydligt resultat-
ansvar och att utveckla affarspotentialen
i vart fastighetsbestand. Under aret har

vi initierat ett stort férandringsarbete dar
vi &ndrar vart satt att arbeta i forvaltnings-
organisationen med ytterligare fokus pa
kassaflodestillvéxt och resultatansvar for
varje marknadsomréde.

Humlegarden ar ett aktivt fastighets-
bolag med langsiktiga agare. Vi utvecklar
standigt vart bestand och stravar efter att
vara en god afféarspartner till vara kunder.
Att snabbt kunna méta forandrade kund-
behov och marknadsférutsattningar ar
vitalt for var fortsatta framgéang. Teknisk
utveckling skapar dndrade arbetsforut-
sattningar. Okat intresse for till exempel
co-working, nya servicetjanster och 6ppna
motesplatser i anslutning till mer traditio-
nella kontor gér att Humlegérden I16pande
behover utveckla sin affarsmodell for att
behalla konkurrenskraft.

Att halangsiktiga och engagerade
agare ar en stor tillgang. Det ger oss ut-
héllighet och tillater oss att vara aktiva
pé marknaden och agera strategiskt vid
forvarv och utveckling av fastigheter. | &r
kunde vivalkomna en ny dgare i form av
Lansforsakringar Liv. Det skedde genom
en apportemission i samband med Humle-
gardens forvarv av fastigheterna Dykaren
10 och Harden 16. En ny stor &gare och
tva spannande fastigheter bidrar positivt
till var verksamhet.

Resultat 2017

Aret har inneburit ett starkt resultat om
1749 mkr (1 390). Det goda resultatet for-
klaras av en fortsatt stark hyresmarknad,
lagre fastighetskostnader och lagre rénte-
kostnader tillsammans med orealiserade
vardeférandringar.

Vart fokus pa 6kad I6nsamhet i verksam-
heten har 6kat férvaltningsresultatet med
30 procent till 494 mkr (381). Vardet pa
Humlegéardens fastighetsbestand har 6kat
med 4,2 mdkr under aret och uppgick vid
arets slut till 22 mdkr. Vardedkningen i
jamforbart bestand var 9 procent.

Den arliga avkastningen pé substans-
vardet uppgick till 21 procent, vilket inne-
bér att viligger 6ver vart avkastningsmal
om 8 procent dver en konjunkturcykel.

99 Forvaltningsresultatet 6kade
med hela 30 procent.

Vi 6kar var marknadsnéarvaro
Kontorsmarknaden i Stockholm har prég-
lats av en stark hyrestillvaxt och stor efter-
fragan pa attraktiva investeringsobjekt.
Bland &rets viktigaste handelser inom
Humlegarden marks de strategiska for-
varv som genomfordes i december, dar vi
stéarkte var narvaro i Stockholms innerstad
och iHagalund i Solna.

Viser en fortsatt hog efterfragan pa
flexibla lokaler i attraktiva lagen och ett
allt stérre krav p& anpassningsbara lokaler
som stodjer de snabba verksamhetsfor-
andringar som manga féretag upplever
idag. | var projektportfolj aterfinns flera
projekt som alla &r goda exempel pa hurvi
svarar upp mot dessa krav — hallbara, flex-
ibla fastigheter med hoga arkitektoniska
kvaliteter i attraktiva omréden. Under aret
har vi tagit viktiga steg mot fardigstallande
av fastigheterna Dykaren 10 pa Kungs-
holmen, kontorsfastigheten Grow och det
intilliggande Grow Hotel i Solna strand samt
Nybrogatan 17 och Astoria pa Ostermalm.

Affarsdrivande hallbarhetsarbete
Hallbarhet ar en viktig vardeskapande
aspekt som arintegrerad i Humlegardens
verksamhet. | juni lanserade vi Humle-

gardens forsta grona obligationer, den
forsta emissionen under bolagets nyin-
rattade gréna ramverk och MTN-program.
Det ar gladjande att intresset for att inves-
teraiféretag med héllbara affarsmodeller
och projekt med en tydlig hallbarhetsprofil
ar stort. Var ambition &r att all finansiering
inom ett par ar ska vara gron.

Viser spannande affarsmojligheter i att
vara en aktiv samarbetspartner for vara
kunder i hallbarhetsfragor. Under 2018
kommer vi att ytterli-
gare intensifiera
kunddialogen for att
svara upp mot vara
kunders behov och
forvantningar. Nytan-
kande ar ett viktigt
ledord for oss. Under aret har vi fordjupat
vara samarbeten med bade hisstillverka-
ren KONE och innovationsféretaget
Umbilical Design.

I maj blev Humlegéarden medlem i FN:s
Global Compact, ett naturligt steg i arbetet
med att sékerstélla att vi arbetar i ratt rikt-
ning. Under 2018 kommer vi dven att titta
narmare p& hur vi pa basta satt ska kunna
bidra till de Globala malen for hallbar
utveckling.

Mot nya mal

Nér vi summerar aret star det klart att
Humlegérden, genom investeringar och
vardetillvéxt, redan uppnétt tillvaxtmalet
f6r 2020 om 20 mdkr i fastighetstill-
gangar. Vart mal om langsiktig och 16nsam
tillvaxt stér fast — bade genom férvary,
nyproduktion och utveckling av befintliga
fastigheter. Vivill vaxa i vara befintliga
marknadsomréden, men &ven etableringar
i nya omraden kan bli aktuellt. Infor 2018
har vi formulerat nya langsiktiga mal for
verksamheten med sikte pé ett 6kat varde-
skapande for vara dgare och dvriga intres-
senter. Ambitionerna ar hdga och skapar
en tydlig riktning for vart fortsatta arbete.
Las mer om vara mal pa sidorna 14-16.
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Arets starka resultat beror pa hart arbete
fran alla medarbetare. Resultatet paverkas
ocksé av att vi befinner oss i en hogkon-
junktur. Den positiva utvecklingen vi sett
under lang tid i fastighetsmarknaden &ar
exceptionell. Vi ser nu tendenser till att
bade rantor och avkastningskrav forvantas
stiga under det kommande aret. Vart
Okade fokus pa langsiktig tillvaxt i kassa-
flodet ar darfor en viktig férutsattning for
attkunna fortsatta leverera stark avkast-
ning. Vi har ocksa ett finansiellt utrymme
att kunna utnyttja tillfalliga svangningari
marknaden som méjlighet till nya afférer.
Humlegérden garini2018 med en
stark finansiell position, en organisation
med nytt fokus, engagerade dgare och
medarbetare samt flera spédnnande projekt
som nérmar sig fullbordande. Vi star vél
rustade for att méta en mer oséker mark-
nadsutveckling. Jag vill tacka Humlegar-
dens alla medarbetare, kunder, samarbets-
partners och vara dgare for aret som gatt
och samtidigt halsa er vélkomna till ett
nytt spannande ar!

Stockholm i mars 2018

N

Anneli Jansson
Verkstéllande direktor

Foto: Jonas Malmstrém

99 Nar vi summerar aret star det
klart att Humlegéarden, genom
investeringar och vardetill-
vaxt, redan uppnatt tillvaxt-
malet for 2020 om 20 mdkr
i fastighetstillgangar.
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Marknadsutblick
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Sveriges ekonomi har varit stark under flera ar och kontorssysselséttningen visar en
positiv tillvaxt. Kontorsmarknaden i Stockholm préglas av en stark hyrestillvéxt och
stor efterfrdgan pa attraktiva investeringsobjekt.

Den svenska fastighetsmarknaden
Efter en langre period av oro och osaker-
het har ekonomin i vérlden stabiliserats
négot. Den politiska turbulensen har haft
en nagot hdmmande inverkan pé &ter-
hédmtningen, men effekten verkar vara i
avtagande. Sverige befinner sigien
hégkonjunktur. De senaste aren har den
svenska tillvaxten varit starkare an i jam-
forbara lander, vilket till stor del forklaras
av ovanligt stora bostadsinvesteringar.
Konjunkturinstitutet bedémer att tillvaxten
nér sin kulmen under 2018 for att darefter
avta under 2019. Den férvantade konjunk-
turavmattningen dampas till en mjukland-
ning genom fortsatt 6kad sysselsattning,
expansiv finanspolitik och starkt omvarlds-
konjunktur, inte minsti Europa. Svensk
ekonomi star val rustad d&ven om bostads-
investeringarna vantas avta.2)

Ekonomin har varit stark under flera ar
och kontorssysselsattningen har haft en
positiv tillvaxt sedan 2010, vilket paverkar
efterfrdgan pé kontorsytor positivt. Kon-
junkturinstitutet bedomer att den privata
tjanstesektorns goda utveckling kommer
att fortsatta. Aven prognoserna om
sysselsattningsutvecklingen ar fortsatt

) Kalla: JLL Nordic Outlook
2) Kalla: Swedbank Economic Outlook Januari 2018
3 Kalla: Cushman & Wakefield

Storsta fastighetsagare i Stockholm, kvm kontor

kvm
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@ cBD Innerstaden Kista @ ssderort @ Norrort Q Volym tecknad kontorsyta
Kélla: Savills Kalla: Strateg

positiva. Sammantaget leder detta till
fortsatt god efterfrdgan pé kontor och
stigande hyror som féljd.

Ett fortsatt orosmoln ar dock den till-
tagande matchningsproblematiken pa
arbetsmarknaden; i rddande hégkonjunk-
tur ar det ar svart for arbetsgivare att hitta
medarbetare med ratt kompetens. Stock-
holms mojlighet att attrahera féretags-
etableringar och férméga att behalla de
foretag som redan finns har paverkas
naturligtvis av hur arbetsmarknaden fun-
gerar. Det &r dock flera aspekter som
behdver finnas pa plats och fungera vél; en
bostadsmarknad i balans, goda kommuni-
kationer, bra service- och butiksutbud,
trygga miljéer och attraktiva arbetsplatser.

Stockholmsmarknaden under aret
Marknaden f6r kommersiella lokaler i
Stockholm ar fortsatt stark. Hyresniva-
ernai Stockholm city ligger idag pa

6 000-8 500 kronor per kvadratmeter i
de mest attraktiva lagena. Hyresnivaerna
varierar relativt starkt mellan lokaler bero-
ende pé& lage och standard. Vid nyuthyrning
i Stockholms innerstad ligger genomsnitts-
hyrorna nu i niva med jamforbara lokaler i

London och Paris. Under aret har hyres-
rekord satts p& kontorsmarknaden med
nivaer upp mot 9 000 kr/kvm i enstaka fall
i Stockholms absolut mest centrala
lagen.”

Aven hyresnivaernai Solna/Sundbyberg
har 6kat, dock inte i samma takt. Dar upp-
gar snitthyrorna i de mest eftertraktade
lagena till 2 500 kronor per kvadratmeter
med topphyror runt 3 000 kronor per
kvadratmeter for nyproducerade ytor.

Uthyrningsgraden fér kontor i centrala
lagen &r pa en historiskt hog niva. | Stock-
holm city uppgér den till 96,5 procent fér
effektiva kontoribralagen och i Solna/
Sundbyberg till mellan 90-92 procent,
nagot hogre i centrala lagen.®

Nyproduktion av kontor ligger pa en
forhallandevis hég niva i Stockholmsomré-
det. Samtidigt pagar en successiv omvand-
ling av mindre attraktiva kontor till exem-
pelvis bostader och hotell vilket de senaste
aren paverkat nettodkningen av kontors-
yta. De storsta tillskotten av nya kontor de
kommande aren férvantas framfor allt i
Arenastaden, Hagastaden, Ulriksdal samt
Solna strand i norr och Hammarby Sj6stad,
Globen och Slakthusomradet i séder.

9

Kontorsyta Stockholm - tecknad, vakant, kommande utbud

mn 12 13 14 15 16

17 Vakans 18 19 20 Efter 21

@ Vakant kontorsyta @ Kommande utbud



Fastigheten Képplingeholmen 3 p& Nybrokajen 5.
Foto: Jonas Malmstrém
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Stockholm véxer och fortétas

Det finns en stark efterfragan pa bade
bostader och kommersiella lokaler i inner-
staden, samtidigt som utbudet &r begran-
sat. Det skapar ett okande intresse for den
vaxande ytterstaden som erbjuder ett
varierande utbud av flexibla och effektiva
lokaler till Iagre kostnad. Gransen mellan
innerstad och ytterstad héller i flera omra-
den pé att suddas ut genom fortatnings-
projekt som Hagastaden i norra Stock-
holm déar Solna tar vid.

Pa manga hall utanfor city utvecklas
befintliga och nytillkomna bostads- och
arbetplatsomraden. Genom aktiv samver-
kan mellan myndigheter, fastighetsagare,
boende och kontorshyresgaster skapas
en attraktiv och andamaélsenlig gestaltning
som kan konkurrera med innerstaden. En
avgorande faktor ar tillgangligheten, da
narhet till goda kommunikationer &r ett
maste. For att Stockholm langsiktigt ska
kunnalocka och behalla attraktiva foretag
i exempelvis IT- och finansbranschen kravs
dock att bade bostads- och kontorsfastig-
heteri Stockholms centrala lagen tillats
utvecklas genom att andelen kontor och
bostader utokas, exempelvis genom flexi-
bla16sningar, ytoptimering och éven
pabyggnader och nybyggnation.

Aktorer pa marknaden

Den svenska fastighetsmarknaden domi-
neras av svenska aktorer, i huvudsak insti-
tutioner och noterade fastighetsbolag.
Humlegéarden konkurrerar framfér allt med
andra svenska fastighetsbolag som ocksa
har huvuddelen av sitt fastighetsbestand
inom kontorslokaler p& Stockholmsmark-
naden; Fabege, Vasakronan, Skandia
Fastigheter, Hufvudstaden och AMF Fast-
igheter. Kontorsmarknaden i Stockholm &r
ocksé intressant for internationella inves-
terare som uppskattar den langsiktiga
stabilitet och férutsédgbarhet som utmarker
svenska affarsforhallanden. Exempel pa
aktiva utlandska investerare i Stockholm
ar ADIA som ager merparten av fastig-
heternaikvarteret som inrymmer Sture-
gallerian vid Stureplan och Pembroke som
bland annat 8ger fastigheten Hasten 21,
Passagenhuset, pa Méaster Samuelsgatan.

4 Kalla: Newsec

Transaktionsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen landade
pé 150 miljarder kronor vid arets slut. Kon-
torsfastigheter utgjorde 18 procent av den
totala volymen, mot 30 procent féregaende
ar. Att omséattningen sjunker beror framfor
allt pa att manga kontorsfastigheter under
en langre tid har forvarvats av langsiktiga
institutionella &gare och att f& nya objekt
kommer ut p4 marknaden. Nyproduktionen
begransas av nuvarande lagstiftning vilket
ytterligare dampar transaktionsvolymen
inom kontorsmarknaden#.Bland investe-
rarna finns viss oro for regelférandringar
s&som ranteavdragsbegrénsningar.
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Bristen pa alternativplaceringar for kapital
samtlaga rantor har bidragit till att direkt-
avkastningskraven pa fastigheter har
sjunkit de senaste &ren. Mycket tyder pa
att direktavkastningskraven nu har natt
botten och att avkastningskraven kan
komma att stiga nagot under 2018, i takt
med den fortsatt starka hyrestillvaxten

i Stockholm.

Transaktionsvolym per geografiskt omrade

mdkr

250

2008 2009 2010 201

@ Stockholm Goteborg

@ Mams

2013 2014 2015 2016 2017

Q Ovriga Sverige Kélla: Savills

Direktavkastningskrav fér kontor och 10-arig statsobligationsrénta

2008 2009 2010 201 2012

@ Stockholm CBD

Solna (inkl. Frésunda/Arenastaden)

2013 2014 2015 2016 2017

Q 10-érig statsobligationsranta

Kaélla: Savills
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Drivkrafter pa

kontorsmarknaden

Gilobalisering, urbanisering, hallbarhet och digitalisering utgér tillsammans

viktiga drivkrafter som skapar nya behov och f&ér utvecklingen framat inom

kontorsmarknaden.

Globalisering

Under finanskrisen fér ett decennium sedan
blev det tydligt att kredit- och finansmark-
nad, arbetsmarknad och fastighetsmarknad
blivit globala och att de paverkas avsamma
konjunkturella och politiska faktorer 6ver
hela varlden. Néar varlden blir allt mer rorlig
ifraga om kapital, arbetskraft och varor for-
andras forutsattningarna aven pa de lokala
fastighetsmarknaderna; konkurrensen om
de mest attraktiva hyresgésterna har blivit
global. Féretagsetableringar féljer en ny
logik. Alternativet till att etablera sin verk-
samhet i en viss stad ar inte nddvandigtvis
andra néarbelagna stader, utan kan vara
négon helt annanstans i varlden dar den
ratta arbetskraften finns eller kan lockas att
flytta till. Eftertraktade yrkesgrupper vet att
de kan stalla krav och de férvantar sig en
attraktiv arbetsplats med narhet till kommu-
nikationer, service och néjesutbud.

Urbanisering

Stockholm ar en av de fem snabbast vax-
ande regionerna i Europa.! Urbaniseringen
skapar en vitalitet men innebar ocksa dkat
behov av bostader, arbetstillfallen och kol-
lektivtrafik. En vaxande stad innebar ett
Okat intresse for ytterstadsomréadena och
forvantningar pé strak av innerstadskvalité
med en narmiljo som praglas av behaglig
atmosfar, sdkerhet, hog tillganglighet och
god tillgang till service och handel.

Ett omrades attraktionsférmaga paver-
kas starkt avinfrastrukturen. | Stockholm ar
etableringen av de nya tunnelbanelinjerna
viktig; kollektivtrafik ar en férutsattning for
att staden ska kunna fortsatta vaxa.

Stora krav stélls pa att planeringen av
staden skaresulterai goda livsmiljoer som
ar héllbara.

Hallbarhet

Hallbarhet utifrdn bade miljéméassigt, socialt
och ekonomiskt perspektiv &r en central
aspektisaval byggnation och férvaltning
som inom finansiering av fastigheter.

Kundernas medvetenhetinom omrédet

har ¢kat betydligt de senaste tio aren. For

manga foretag utgor den hyrda lokalen

en del av det egna héllbarhetsarbetet.
Medvetenheten om hallbarhet 6kar &ven

pé kapitalmarknaden. Inte bara avkastning

réknas utan héllbarhet i en vidare bemarkelse

blir allt viktigare. Investerare vill investerai

fastigheter som ar miljécertifierade ochi

foretag som har ett aktivt héllbarhetsarbete.

Digitalisering

Férmégan att anpassa sig till och tavara
pé alla de méjligheter som digitaliseringen
erbjuder &r avgérande for féretag och orga-
nisationer i alla branscher. For fastighets-
agare pé kontorsmarknaden innebér det
att kundernas krav pa lokalerna kan andras
radikalt och snabbt. Manga foretag efter-
fragar stora flexibla och sociala ytor och
kontor med férmagan att fordndras i takt
med kundernas skiftande behov.

Till foljd av de snabba foréandringar som
uppstér genom digitaliseringen &r manga
kunder intresserade av mer flexibla hyres-
avtal med kortare bindningstid. Detta staller
krav, bade pa fastighetsédgarnas affarsmo-
deller och pa férvaltningen. Efterfragan pa
effektiva och flexibla lokaler stiger i takt
med hyresnivéerna. Kostnaden per arbets-
plats har blivit ett viktigare méatt an hyran
per kvadratmeter.

Utvecklingen innebér ocksa att forvalt-
ningen av fastigheter ges nya méjligheter,
exempelvis avseende driftsoptimering. Vid
nyproduktion anvands avancerad teknik i allt
hogre grad, vilket forandrar bade arbetssatt
och kompetenskrav hos bestéllaren.

1) Kalla: Stockholms stad



Marknad och drivkrafter

Sankt Eriksgatan/Norra Stationsgatan i den expansiva Hagastaden.
Foto: Bergslagsbild
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For att uppna var vision och skapa en langsiktig, hallbar avkastning till vara dgare har Humlegarden formulerat

sex langsiktiga mal. De bygger pa att vi med hjélp av engagerade och kompetenta medarbetare och goda rela-

tioner med savél kunder som samarbetspartners kan skapa resurseffektiva och héllbara lI6sningar och utveckla

attraktiva arbets- och stadsmiljoer. Agardirektiv, vision och affarsidé anger verksamhetens fokus och riktning.

Vision: Genom nytankande och engagemang vill vi skapa langsiktig och
héllbar lbnsamhet samt bidra till 6kad arbetsgladje och en béattre livsmiljo.

Ingéngsvarden

Omvérldsfaktorer Upplanat och
som paverkar eget kapital
fastighetsbranschen.

Las om dessa i

marknadsavsnittet Kompetens

pa sidorna 8-12.

Naturresurser (energi,
vatten och material)

Byggréatter
och lokaler
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kunder och &gare genom
att utveckla och férvalta
egna kommersiella
fastigheter i Stock-
holmsomradet.

Relationer med

kunder

Relationer med

samarbetspartners

Agardirektiv

Humlegéardens agare har formulerat ett
direktiv som definierar &garnas vilja och
ambition for foretaget och som skapar den
grundlaggande strategiska riktningen for
foretagsledningen. En central utgangs-
punktinom de lokalt forankrade och kund-
agda lansforsakringsbolagen ar vikten av
att arbeta langsiktigt och ansvarsfullt, vil-
ket ocksa praglar agardirektiven. Las mer
i bolagsstyrningsavsnittet pa sidan 84.

Omvarldsfaktorer
Viverkarien foranderlig varld. Att se hur
kundernas behov och marknadens férut-

sattningar &ndras och ha férmaga till
anpassning ar en viktig framgangsfaktor.
Konjunktur, urbanisering, sysselsattning,
politiska beslut, forandrande kundbehov
och begrénsade resurser ar exempel pa
faktorer som paverkar var verksamhet och
strategiska riktning. L&s mer om utveck-
lingen pé var marknad pé sidorna 8-12.

Var modell for virdeskapande
Humlegéardens dvergripande mal ar att
skapa langsiktig och hallbar [dnsamhet for
vara agare. For att lyckas med det krévs
effektiva processer for forvary, férvaltning,
och utveckling av fastigheter. Vi behéver

U oS
tVeCinng av stadsm\\\da

ocksa ett val fungerande samarbete med
vara kunder och andra partners samt enga-
gemang och kompetens hos vara medar-
betare. Sammantaget leder detta till att

vi kan skapa resurseffektiva och héllbara
|6sningar samt attraktiva arbets- och stads-
miljéer. Humlegarden har formulerat sex
langsiktiga mal som ska leda oss mot var
vision. Infor varje ar definieras kortsiktiga
mal for att sakerstalla att utveckling sker i
enlighet med foretagets langsiktiga mal
for vardeskapande. Se sidorna 18-33 for
attlasa mer om hur vi skapar véarde for
varaintressenter.
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Langsiktig I6nsamhet
och tillvaxt

Engagerade
medarbetare

Resurseffektiva och
hallbara I6sningar

Attraktiva arbets-
och stadsmiljer

Lojala kunder

Ansvarsfulla
samarbetspartners

Langsiktig Ibnsamhet och tillvaxt
Humlegarden &gs av 19 lansférsakrings-
bolag, Lansférsékringar Sak samt Lans-
forsakringar Liv. Agarnas investering i
Humlegarden utgér en langsiktig forvalt-
ning av forsakringsbolagstillgangar under
aktsamt risktagande. Vart uppdrag ar att
4ga, forvalta och utveckla egna fastigheter
i attraktiva kontorslagen i Stockholmsregi-
onen. Att véara dgare ser Humlegéarden som
en langsiktig investering utgoér grunden
for oss som fastighetségare. Det skapar
manga mdjligheter i var verksamhet och
innebar att vi ska agera pa ett sétt som
skapar varde bade pa kort och lang sikt.

Vért langsiktiga mal: Vi ska leverera fastig-
hetsbranschens bésta, hallbara avkastning.

Utgangsvarden Langsiktiga mal

Vi ska leverera fastighetsbranschens
bésta, héllbara avkastning.

Vi ska ha branschens mest engagerade
medarbetare och de bésta ledarna.

Genom att uppna klimatneutralitet i for-
valtningen bidrar vi till ett hallbart samhalle.

Vi ska skapa attraktiva arbets- och
stadsmiljéer dar manniskor och foretag
vill vara och kan utvecklas.

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

Vi ska vara branschens basta bestéllare
och driva utveckling tillsammans med
vara samarbetspartners.

Engagerade medarbetare

Bra arbetsklimat, gott ledarskap och enga-
gerade medarbetare skapar varde for vara
kunder. Vi tror ocksé att mangfald ar nyck-
eln for att bolaget ska kunna uppna sin
fulla potential. Varje enskild medarbetare
hos Humlegarden har ett stort eget ansvar.
Genom att satta tydliga mal far alla med-
arbetare en klar bild av forvantningar och
uppnétt resultat vilket bidrar till bade enga-
gemang och I6nsamhet.

Vart langsiktiga mal: Vi ska ha branschens
mest engagerade medarbetare och de
bésta ledarna.

Mal, strategier och vardeskapande

Resurseffektiva och hallbara I6sningar
Vara ambitioner ar hdga och galler vid
saval nyproduktion och férvaltning som i
utveckling av befintliga fastigheter. Genom
attvara en langsiktig fastighetsagare har
vimojlighet att arbeta med och paverka
manga dimensioner av hallbarhetsfragan
sasom energiférbrukning, materialval,
avfallshantering, transporter och arbets-
milj6 for bade kunder, medarbetare och
leverantorer. Var forvaltning spelar en
avgorande roll i vart héllbarhetsarbete;

vi arbetar for att utveckla var férvaltning
och finna nya alternativ till traditionella
material.

Vart langsiktiga mal: Genom att uppna
klimatneutralitet i férvaltningen bidrar vi
till ett hallbart samhélle.

Attraktiva arbets- och stadsmiljéer
Humlegéarden férvaltar och utvecklar fast-
igheter med hog arkitektonisk ambition.
Véra fastigheter ska bidra positivt till
stadsmiljén och kontoren ska skapa goda
forutsattningar for vara kunders verksam-
heter. God arkitektur med lang estetisk
livslangd och ett héllbart angreppssatt i
forvaltningen leder till IGnsamhet, hog
kvalitet och flexibilitet fér kunden och
aven ett hallbart samhalle. Darfor ar arki-
tektur en viktig byggsten i var verksamhet.
Arbetet sker efter tesen att god arkitektur
bygger pé en balans mellan form, funktion,
ekonomi och héllbarhet.

Vart langsiktiga mal: Vi ska skapa
attraktiva arbets- och stadsmiljéer dér
ménniskor och féretag vill vara och kan
utvecklas.

9
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Lojala kunder

Ur hallbarhets- och I6nsamhetsperspektiv
ar det viktigt att behalla befintliga kunder.
En attraktiv produkt, en hog serviceniva
och goda relationer ar avgérande fram-
gangsfaktorer for att skapa lojala kunder.
Det kréavs ocksa en god forstaelse for kun-
dens verksamhet och ett tydligt affars-
mannaskap.

Véart langsiktiga mal: Vi ska ha det bédsta
kunderbjudandet och vara férstahandsvalet
vid val av kontor.

Ansvarsfulla samarbetspartners
Attvarna om de manskliga rattigheterna
och en god arbetsmilj¢ &r centralt. Genom
en branschgemensam leverantdrskod kan

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

vi hdja nivan och tillsammans paskyndar
vi utvecklingen. Vi ser utvecklingsméjlig-
heterinom den dimension som avser det
sociala ansvarstagandet, som omfattar alla
som verkar i och kring vara fastigheter.
Dettainnebar ett stort ansvar for oss som
fastighetsagare. For att fa ett verkligt
genomslag i dessa fragor ar samarbete
av stor vikt. Vi for darfor dialog och ingar

i gemensamma projekt med andra fastig-
hetségare och aktérer for att skapa
béattre livsmiljGer.

Vart langsiktiga mal: Vi ska vara branschens
bésta bestéllare och driva utveckling till-
sammans med véra samarbetspartners.

Fokus pa Iénsamhet och tillvaxt
Viarbetar efter devisen att summan av
varainsatser ska leda till langsiktig och
hallbar Insamhet. Over en konjunktur-
cykel ska verksamheten ge en avkastning
pé substansvarde om 8 procent per ar.

For att skydda agarnas kapital och
uppna en langsiktig attraktiv avkastning
fokuserar vi pa tillvaxt i vara fastighets-
kassafloden. For att stérka kassaflodena
har vi under &ret genomfért en omorga-
nisation dar ansvar fér kostnads- och
intaktsflédena i forvaltningsorganisa-
tionen sammanforts.

Fastighetsbestandet utvecklas genom
foradling av befintliga fastigheter, utveck-
ling av byggratter, nyproduktion i attraktiva
kontorslagen samt genom strategiska
forvarv.

Totalavkastning och ¢verskottsgrad
foljs upp lopande for att utvardera hur val
verksamheten och enskilda fastigheter
utvecklas ekonomiskt. Utfallet utvarderas
och analyseras jamfort med benchmark
enligt IPD Svenskt Fastighetsindex. Fér
2017 uppgick Humlegardens totalavkast-
ning till 13,3 procent (13,8).

Maluppféljning 2017: Lonsamhet
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2017 Mmal Utfall

Driftoverskoft 719 mikr 756 mKr 6vriga méal avseende 2017, se respektive avsnitt:
Projektvinst i genomsnitt per &r Medarbetare, sidan 18.

dver en konjunkturcykel 100 mkr Uppnatt Hallbarhet, sidan 22.

Kreditvardighet Minstinvestmentgrade ~ Uppnatt Kunder, sidan 30.
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Medarbetare

Medarbetare

Vara vérderingar ska genomsyra vart arbete och vara medarbetares satt

att férhalla sig till bAde kunder, leverant6rer och varandra. Det stéller i sin

tur krav pd Humlegarden som arbetsgivare. Rutiner och processer ska vara

latta att hantera och félja upp. Ansvar och befogenheter maste foljas at.

Dialogen mellan chefer och medarbetare maste vara aktiv, tydlig och

enhetlig. Arbetsmiljon ska vara bejakande, inkluderande och utvecklande.

Varderingar i centrum

Viar évertygade om att vara medarbetare
utgor var viktigaste tillgang och att de bidrar
pé basta satt till verksamheten nar de trivs,
kéanner sig respekterade och uppmuntras till
standig utveckling. Humlegérdens varde-
ringar Engagemang, Kompetens och Ansvar
ar centrala i var verksamhet. De utgor grun-
den for var féretagskultur och ingéri Humle-
gardens uppférandekod, som tydliggor vik-
ten av ett ansvarsfullt och professionellt for-
hallningssatt och vagleder vid bade stora
och sma beslut.

Regelbundna uppféljningar

For att sakerstélla att vi skapar de forutsatt-
ningar som behdvs och lever upp till vart ata-
gande som arbetsgivare foljer vi kontinuer-
ligt upp bade medarbetarnas uppfattning av
den egna arbetssituationen och hur Humle-
garden star sig som arbetsgivare ifraga om
objektiva, kvantitativa nyckeltal. En samman-
vagning av dessa perspektiv ger oss en god
bild av hur vara medarbetare uppfattar
arbetsplatsen och de forutsattningar som
ges. Harigenom skapas ocksé battre for-
utsattningar for att behalla och attrahera
kompetenta och engagerade medarbetare.

Arets resultat

Resultatet av medarbetarundersékningen
jamférs med High Performance Benchmark,
ett genomsnitt baserat p& de féretag som
har hogst index i undersdkningen. Har foku-
serar vi p4d Engagemangsindex och Ledar-
skapsindex. Det kan noteras att Humlegér-
dens resultat avseende dessaindex har
sjunkit under &ret. Orsakerna har utretts
noggrant och atgarder har vidtagits i form av
exempelvis ett nytt ledarskapsprogram for
samtliga chefer, som inférs under 2018.
Samtidigt har index for psykosocial arbets-
miljo stigit och medarbetarna upplever en
minskad stress.

Nyckeltalsinstitutet kartlagger arligen de
faktiska arbetsvillkoren sdsom genomsnitts-
16n, karriarméjligheter och personalomsatt-
ning hos fler an 200 féretag och organisa-
tioner. 2017 utsédgs Humlegarden till vinnare
i kategorin Basta Attraktiv Arbetsgivarindex,
AV, som baseras p& nio nyckeltal. Utgangs-
punkten ar att goda arbetsvillkor leder till
trivsel och effektivitet och att man dessutom
dkar organisationens méjligheter att attra-
hera nya medarbetare. For mer information
om undersdkningen, besék humlegarden.se.

Omorganisation for nytt fokus

Under aret har ett omfattande arbete for att
forbattra rutiner, processer och samarbets-
former pagatt. Utgangspunkten for arbetet
har varit skiftet fran fokus pa fastighetsvérde
till kassaflode och ett tydligare resultatan-
svar samt 6kad samverkan i verksamheten.
En ny forvaltningsstrategi implementeras

i januari 2018. Genom en ny forvaltnings-
organisation skapas en mer samordnad
organisation for drift, teknik och férvaltning
dar medarbetarna ska arbeta i husteam
under en marknadsomréadeschef. For att
utveckla resultatuppfoljiningen och for att
fa stérre mojligheter till benchmark mot
andra aktorer i fastighetsbranschen har
Humlegarden aven férandrat segmentsin-
delningen. Vi delar in fastighetsbestandet

i tre delmarknader: Innerstad, Ytterstad
samt Utvecklingsfastigheter.

Den nya organisationen innebar att varje
chef har ansvar for farre medarbetare och
ett resultatansvar for de fastigheter teamet
ansvarar for. Férandringen forvantas leda till
béade en 6kad l6nsamhet och en hogre kund-
nojdhet samt forbattrat samarbete inom var
organisation, nagot som ocksa lyfts fram
som en viktig faktor i medarbetarundersok-
ningen. De nya arbetsformerna kommer att
utvarderas fortlépande och under den inle-
dande fasen laggs ett stort fokus pé att
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Medarbetare

skapa basta méjliga forutsattningar fér de
nya teamen, badde genom férbattrade digi-
tala rapportverktyg men ocksé genom att
etablera moétesforum.

Nytt kontor i Solna

En stor del av var verksamhet ar fokuserad
till Solna strand, dar Humlegarden bade
forvaltar ett stort antal fastigheter och éven
driver utvecklingsprojekt. Under 2017
invigdes ett nytt kontor som bade fungerar
som utgangspunkt fér de medarbetare som
framst arbetar med fastigheternai Solna,
men som aven innehaller delar som utfor-
mats efter ett aktivitetsbaserat arbetssatt
och som darmed kan utnyttjas av alla i fére-
taget. | arbetet med att utforma kontoret
lades ett stort fokus pé att ateranvanda
material och mébler och resultatet &ren
valkomnande milj6 och ett funktionellt och
flexibelt kontor.
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Aktivt ledarskap
Inom Humlegarden tillampas ett mycket aktivt
ledarskap; vi tar vart ansvar for medarbetar-
nas valbefinnande pa storsta allvar och vidtar
omedelbara atgarder vid signaler om miss-
forhallanden, vare sig det skulle handla om
fysiska eller psykosociala arbetsmiljéfragor
eller en medarbetares personliga utmaningar.
Inom Humlegarden réder nolltolerans
mot all form av diskriminering och trakasse-
rier och vi stravar efter mangfald bland vara
medarbetare ifraga om etniskt ursprung,
nationalitet, livsaskadning, sexuell laggning,
kdnsidentitet, konsuttryck, &lder och funk-
tionsnedsattning. Under aret inkom inga
anmélningar om vare sig trakasserier eller
diskriminering. Fragan kréver standig upp-
méarksamhet och som ett led i vara ambi-
tioner att utveckla vara mojligheter till upp-
foljning och preventivt arbete kommer en
extern whistleblowing-funktion att inrattas
under 2018.

Spegla dagens samhille

Viser medarbetare med olika bakgrund som
en tillgang i organisationen och i dialogen
med vara kunder och andra intressenter. Vi
stravar efter att spegla dagens samhalle och
arbetar for att uppnéa en god balans mellan
kvinnor och mén pa alla nivéer i organisatio-

Forebyggande hélsoarbete
Humlegéarden bedriver ett forebyggande
arbete avseende medarbetarnas arbetsmiljo
och hélsai syfte att bibehalla en hog frisk-
narvaro. | samband med medarbetarsam-
talen och i den &rliga medarbetarunder-
sokningen foljer vi upp fragor kopplade till
arbetsmiljé och halsa.

Utdver kollektivavtal och pensionsfor-
méner, som omfattar alla anstéllda, erbjuder
Humlegarden individuell sjukvardsférsakring
och formaner i form av friskvardsbidrag,
massage och gemensamma aktiviteter
som exempelvis I6pning med coach
(I14s mer har intill.)

For det lagstadgade arbetsmiljdarbetet
inom Humlegéarden finns en arbetsmiljo-
kommitté, som &rligen genomfor en skydds-
rond vid vara kontor i Stockholm och Solna
for att sékerstalla en god arbetsmiljé. Under
aret rapporterades inga arbetsplatsolyckor,
men dock ett tillbud.

Maluppféljning 2017: Medarbetare

nen. Idag bestar Humlegérdens foretagsled- 2017 Ml ctiall
ning av lika stor andel kvinnor som man. Det SEEGENEEeEs B il
ar ett steg i ratt riktning, men det finns stora Ledarskapsindex el "
mojligheter till fortsatt utveckling inom dessa
fragor i var organisation.
Sjuk- och olycksfallsstatistik 2017 2016
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid, % 3,1 22
Antal arbetsplatsolyckor 0 0
Antal tillbud 1 0
Medarbetare: rekryteringar och anstéllda 2017 2016
Antal rekryteringar 12 10
Tillsvidareanstéllda, medelantal 85 84
varav man 52 50
varav kvinnor 33 34
Medarbetare: aldersintervall och medelalder 2017 2016
0-304ar 4 5
31-404ar 17 15
41-50 ar 35 38
51-60 ar 22 20
61- 7 6
Medelalder kvinnor, ar 46 48
Medelalder méan, ar 48 44
Medelalder totalt, ar 48 -
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Att trana
tillsammans

bygger
gemenskap

De positiva effekterna av att trana regel-
bundet &r valkédnda och p4 Humlegarden
ser man ocksé ett varde i att medarbetare
fran alla delar av organisationen far mojlig-
het att traffas och tréna tillsammans.

Aret runt, varannan fredag klockan halv
atta, samlas I6pargruppen utanfér Humle-
gardens huvudkontor pa Engelbrektsplan
for en timmes 16p- och intervalltraning,
oftast p& Djurgérden eller vid Stadion.
Lopningen avslutas med en gemensam
frukost. Lépcoachen Tomas Melén héller i
passen som kombinerar I6pteknik tillsam-
mans med individuell &terkoppling som ger
allamojlighet atti egen takt ta sin traning
till nya nivéer.

- Loprundorna &r en jattebra méjlighet
att umgas och lara kdnna varandra battre,
sager Tobias Hornberg, bolagsjurist och
deltagare i fredagstraningarna.

Johan Larsson, marknadsomradeschef,
lagger till:

— Det ar ocksa roligt att fa méjlighet att
utmana sig sjélv och att sporras av egna
och andras framsteg.

Det stora engagemanget har ocksa
resulterat i att Humlegardens I6pargrupp
deltagit i flera motionslopp under aren.

Tobias och Johans tips
pa tre bra I6prundor:

n Runt Réastasjon och Létsjén
a Langs Brunnsviken
a Djurgarden runt
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Allt vart arbete ska leda till langsiktig och hallbar Ibnsamhet. Fér Humlegarden omfattar begreppet
hallbarhet saval miljoméssiga, sociala som ekonomiska aspekter. Vart héllbarhetsarbete praglar bade
forvaltning och utvecklingsprojekt och omfattar &ven ett aktivt deltagande i utveckling av ny teknik

samt nya tjénster och arbetsmetoder.

Med langsiktigheten som kompass
Att pa ett ansvarsfullt satt bidra till ett mer
héllbart samhélle ar ett arbete vi alla méste
vara delaktigai. Vart bidrag i denna fraga
utgér fran var langsiktighet. Attvara en
langsiktig fastighetsagare ger oss mojlig-
het att arbeta med och p&verka manga
dimensioner av hallbarhetsfragan sdsom
energiforbrukning, materialval, avfallshan-
tering, transporter och arbetsmiljé for bade
kunder, medarbetare och leverantorer. Vart
langsiktiga mal &r att uppné klimatneutrali-
tetivar forvaltning.

Materialférbrukning och energianvénd-
ning utgor tillsammans den stérsta miljo-
belastningen inom fastighetsbranschen.
Genom att arbeta med energioptimering
kan vi minska véar koldioxidbelastning och
darmed var klimatpaverkan. Eftersom
energikostnader utgor en stor del av véra
totala driftskostnader, medfér minskad
energianvandning i sin tur en direkt positiv
péverkan pa véar lénsamhet.

Nar vi bygger nya eller utvecklar befint-
liga fastigheter, exempelvis vid anpass-
ningar av lokaler for tilltradande kunder, &r
ett hallbart angreppssatt centralt for oss.
Att material som &ri gott skick rivs utinne-
bar ett betydande resurssloseri. Darfor ar det
viktigt att redan fran borjan satsa pa flexi-
bilitet och tidlosa material av hdg kvalitet.

Miljocertifierade fastigheter

Antal
30
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2015 2016 2017

@ BREEAM In-Use Milisbyggnad

Var forvaltning spelar en avgérande roll i
vart héllbarhetsarbete. Tillsammans med
vara samarbetspartners arbetar vi for att
utveckla var férvaltning och finna nya
alternativ till traditionella material. Under
2018 kommer vi att genomféra en studie
med malet att utveckla vart kunderbju-

dande. Har ar hallbarhetsaspekten central.

Det finns tydliga affarsmojligheter i att
vara en drivande och kunnig samarbets-
partner till vara kunder i hallbarhetsfragor.

Vi stéller oss ocksa fragan vad som ar
néasta stegivart arbete. Under 2018 kom-
mer Humlegardens verksamhet darfor att
genomlysas for att kartlagga hur bolaget
kan bidra till FN:s Globala mal for hallbar
utveckling. Malsattningen ar att ha en
analys klar under aret.

Ansvarsfulla affarsrelationer
Humlegéarden képer in bade tjanster och
material i alla delar av verksamheten.
Regler och riktlinjer for hur vi ska agera
professionellt och etiskt i kontakterna
med leverantdrer och entreprendrer finns
beskrivet i Humlegardens uppférandekod,
som presenterades i en reviderad version

i juni 2017. Under aret rapporterades

inga 6vertradelser mot Humlegérdens
uppfoérandekod. Vi kommer att fortsatta
utveckla arbetet kring upphandlingsfragor

for att minska riskerna. Under véren 2018
kommer en whistleblowing-funktion att
implementeras for att ytterligare 6ka méj-
ligheten att fanga upp och vidta atgérder
vid eventuella évertradelser mot koden.

Humlegéarden ingar i Fastighetsagarnas
referensgrupp som tagit fram Fastighets-
branschens uppférandekod for leveran-
torer, med syfte att lyfta lagstanivan i bran-
schen. Koden bygger pa de tio principernai
FN:s Global Compact och under 2017 har
leverantdrskoden testats i samarbete med
vara leverantorer, bland annat har fragefor-
mular for leverantorers sjalvskattning utvar-
derats. Under &ret har vi aven fortin denna
uppforandekod i samtliga arsavtal med
vara entreprendrer. Vi fortsatter att arbeta
med hur leverantérskoden ska tillampas
under 2018. En struktur fér att genomfora
revisioner hos leverantdrerna ska ocksé
utformas.

Miljocertifiering av fastigheter
Humlegérdens langsiktiga mal ar att miljo-
certifiera samtliga forvaltningsfastigheter
i bestandet for att mota kundkrav, 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
malstyrning. Samtidigt forbattras aven
fastigheternas miljoprestanda. S

Under 2017 miljécertifierades sju av Humlegardens fastigheter:

® Apelsinen 4, Solna strand (BREEAM In-Use)

m Apelsinen 5, Solna strand (BREEAM In-Use)

® Pironet 8, Solna strand (BREEAM In-Use)

® Smultronet 2, Solna strand (BREEAM In-Use)

= Stenhdga 1, "Stora BI&", Solna strand (BREEAM In-Use)

m Stenhéga 2, Grow Hotel, Solna strand (Preliminar Miljébyggnad Guld)

m Stenhdga 4, Grow Kontor, Solna strand (Preliminar Miljébyggnad Guld)
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Solceller pa fastigheten Kakenhusen 25, Kungsgatan 12—14.
Foto: Jonas Malmstrom



Hallbarhet

Alla Humlegardens nyproducerade fastig-
heter ska certifieras enligt hdgsta méjliga
miljoklass. Avseende fastigheternai for-
valtningsbesténdet har vivalt att arbeta
enligt den internationella standarden
BREEAM In-Use, med ambitionen att som
lagst uppné nivan Very Good inom forvalt-
ningsdelen av certifieringen. Det ar &ven
var ambition att vi ska hoja ett antal forvalt-
ningsfastigheter till Very Good avseende
den del i certifieringen som avser byggna-
den. Certifieringen paverkar bade fastig-
het och kunder eftersom forvaltningen ar
utgangspunkt for certifieringen och olika
typer av miljéforbattrande atgarder
genomfors i fastigheten. Det kan handla
om installation av rérelsestyrda belys-
ningssystem, anlaggning av gronytor och
planteringar, utveckling av soprum, utok-
ning av andelen cykelparkeringar och
omhéandertagande av dagvatten.

For att uppné mélen utvecklas tydliga
handlingsplaner for varje fastighet. Tillagg
eller enklare anpassningar inférs omgé-
ende, medan insatser som kraver en storre
investering laggs in i fastigheternas under-
héllsplaner. Ambitionen ar att varje ar cer-
tifiera fem fastigheter i det forvaltade
bestandet. Fér Humlegarden innebar cer-
tifiering av de befintliga fastigheterna ett
startskott for ett kontinuerligt férbattrings-
arbete avseende drift och férvaltning dar
ambitionen for héllbarhetsarbetet hojs
steg for steg.

Under 2017 certifierades fem av
Humlegérdens fastigheter i forvaltnings-
bestandet enligt BREEAM In-Use (se mer
information pa sidan 22). Samtidigt inled-
des arbetet med att omcertifiera fem
andra fastigheter for att uppna ett hdgre
betyg. Féljande fastigheter har under aret
lyfts till betyget Very Good; Blasieholmen
24 (Blasieholmsgatan 5), Kakenhusen 25
(Kungsgatan 12-14), Kapplingeholmen 3
(Nybrokajen 5), Sparbéssan 1 (Engel-
brektsplan 1) samt Osterbotten 8 (Birger
Jarlsgatan 25). Samtliga fastigheter ar
beldgnai Stockholms innerstad.

Fastigheterna i utvecklingsportféljen
certifieras férsti samband med att utveck-
lingsprojekten inleds. Under &ret erhdlls
preliminara certifieringar avseende Grow
Hotel (Stenhéga 2) samt kontorsfastig-
heten Grow (Stenhéga 4) som bada ar
under uppbyggnad i Solna strand. Bada
fastigheterna har uppnatt Miljobyggnad
Guld, den hogsta nivan inom denna stan-

dard. Dessa preliminara certifieringar veri-
fieras nar byggnaderna ar tagnai bruk och
slutgiltig certifiering erhélls.

Hallbar finansiering

Under aret lanserades Humlegardens for-
sta gréna obligation, ett initiativ som bidrar
till att lyfta vart hallbarhetsarbete till en ny
niva; kopplingen mellan héllbarhet och 16n-
samhet tydliggérs ytterligare genom attvi
faktiskt kan paverka vara finansiella kost-
nader genom att driva projekt och férvalt-
ning med hallbarhet i fokus. Intresset for
den forsta emissionen var stort och 21
investerare valde att delta. De gréna
obligationerna ar attraktiva investerings-
objekt, vilket visar vilken sprangkraft hall-
barhetsfragorna har. Las mer om vara
grona obligationer p& humlegarden.se.

Vatten och avfallshantering
Vattenférbrukning ar en angelagen fraga
Overalltivarlden. | Sverige ar utmaningen
framst kopplad till urbaniseringen dar
belastning pa befintliga system standigt
Okar. Humlegarden arbetar aktivt for att
minska vattenférbrukningen genom olika
initiativ, exempelvis installation av snél-
spolande toaletter, kranar i handfat och
duschmunstycken.

Resurssléseriet vid lokalanpassningar
ar var stora utmaning och dmnet disku-
teras bade i den egna verksamheten och
i branschen. Humlegéarden har under
aret tecknat ett ramavtal avseende avfalls-
hanteringen vid lokalanpassningsprojekt
dar avfallsentreprendren ska leverera
statistik fran samtliga lokalanpassnings-
projekt. Darmed kan Humlegarden satta
tydliga mal med syfte att minska avfalls-
mangderna.

Den stora 6kningen avseende atervun-
net avfall beror dels p& att uppféljningen
fran och med 2017 aven inkluderar fastig-
heten Stenhéga 1 samt den sjunkande
vakansgraden i bestandet. Atervinningen
har blivit mer effektiv vilket innebéar att en
stérre andel idag kan anvéndas till energi-
utvinning, istéllet for att g& p& deponi. |
vara fastigheter sker avfallssortering i tvé
steg. Det férsta i kundens lokaler och det
andra star vi fér genom att allt avfall i grov-
sopkarlet sorteras manuellt pé atervin-
ningsstationen. Detta for att vara sékra pa
att vi kan atervinna s& mycket som mgjligt.
Vi atervinner idag drygt halften av allt avfall,
en &tervinningsgrad som inte kunnat

24

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

uppnas med traditionell kallsortering. Dar-
utéver anvands ungefar en tredjedel av allt
avfall for energiutvinning. Sophamtningen
har planerats tillsammans med leveran-
toren for att minimera biltransporterna.

P4 det viset bidrar vi till minskat utslapp

av koldioxid och minskad miljopaverkan.

Effektiv energiforbrukning

Véra fastigheter ar sedan flera ar upp-
kopplade via ett sa kallat virtuellt privat
natverk, VPN-nat. Det innebar att forbruk-
ningen av varme, kyla och el i samtliga
fastigheter kan foljas i realtid. Genom digi-
taliseringen skapas nya méjligheteriarbe-
tet med att minska energiférbrukningen.
Aldre fastigheter utgér stdrre utmaningar
eftersom de forbrukar mest energi samti-
digt som de ar mer komplicerade att géra
forandringar i.

Vihar definierat tydliga mal avseende
energiférbrukning for uppvarmning och
fastighetsel i varje fastighet. Hur vi lyckas
med optimering av fastigheterna har en
direkt paverkan paI6nsamheten. Mélet for
2017 var att minska fastighetselen med
1 procent per kvadratmeter. Detta har
uppnatts da fastighetselen minskade
med 4,4 procent per kvadratmeter.

Ambitionen var ocksé att minska den
totala energianvandningen for uppvarm-
ning, med malet att ligga 60 procent lagre
an rikssnittet for lokaler 2015. Har har
dock mélet inte uppnatts och vi hamnade
pé& 55,5 procent under riksgenomsnittet.
Infor 2018 kommer vi att definiera tydli-
gare mal per fastighet for att minska var
energianvandning.

Att téanka nytt driver utveckling

Viar dvertygade om att samarbete med
andra aktorer leder till nya tankesatt. Vi
arbetar for att hitta nya héllbara I6sningar
och bidrar darigenom till att 6ka utveck-
lingstakten inom vart omrade. Genom
samarbeten med experter inom andra
branscher kan vi ocksa utveckla produkter
och tekniska I6sningar som baseras pa
idéer fran andra verksamhetsomraden.

All teknisk utveckling testas i vara befint-
liga miljder och I6sningar som fungerar val
implementeras i fastigheterna. Under aret
har vi paborjat flera nya och intensifierat
befintliga samarbeten for att hitta fler hall-
bara lésningar p& utmaningar av olika slag.
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Ny teknisk plattform f6r laddstolpar

Smarta hissar

Hallbarhet

Belysningsstyrning fér behagligare ljus

Anvandningen av hybrider och elbilar 6kar.
| samarbete med Chargestorm har Humle-
garden under aret installerat "smarta”
laddstolparigaragen i vara befintliga
kontorsfastigheter. Att installera ladd-
stolpar vid nyproduktion ar en enkel atgard.
I befintliga, dldre fastigheter daremot ar
eltillgangen i garagen ofta begrénsad.
Genom att infora en smart laddinfrastruk-
tur racker elen till fler; systemet mater
kontinuerligt effektuttaget i laddstolparna
och fordelar tillgénglig el mellan stolparna.
Nar ménga laddar férdelas lite mindre
effekt till varje bil, nar farre laddar finns
mer effekt att férdela och laddningen géar
snabbare. Systemet ar ocksa framtids-
sakrat for nya debiteringsbehov och
eventuella framtida skatter.

Forbrukningsstatistik

Sedan 2016 deltar Humlegarden i ett pilot-
projekt som drivs av hisstillverkaren KONE

i samarbete med IBM. Genom en program-
vara som analyserar realtidsinformation
fran vara hissar férbattras den tekniska
driften och oplanerade driftstopp minime-
ras. Hissen samlar och levererar data som
gor det mojligt att férutse hissarnas behov
av underhéll och proaktiva &tgarder. Vara
kunder ges en battre kundupplevelse nar
hissarnas anvandning och livslangd optime-
ras och de oplanerade stoppen minimeras.
Projektet sker pa fyra platserivarlden och
Humlegarden medverkar som enda svenska
foretag. | &r har vi testat programvaran i 62
hissar. Vi har under aret minskat antalet fel
med 30 procent jamfért med féregaende
ar. Det langsiktiga malet ar att vi ska kunna
undvika oplanerade stopp i samtliga hissar
ivart bestand.

Moderna glasmaterial har manga férdelar
som exempelvis battre isolering for lagre
varmeférbrukning och dven minskad varme-
instralning. Det leder till ett betydligt 1agre
kylbehov och &ven battre ljudisolerande
egenskaper. Daremot har glaset ofta en viss
fargtoning som ger ett mindre trivsamt ljus
och fargatergivning i lokalerna. Tillsammans
med Fagerhult har Humlegérden under aret
etablerat en testanlaggning for en belys-
ningsstyrning dar LED-belysning anvands
for att kompensera for glasens toning och
skapar ett behagligt ljus och en naturlig
fargatergivning.

2017 2016 2015
Energiprestanda varme, kWh/kvm® 75 78 7 Maluppféljning 2017: Hallbarhet och arkitektur
Energiprestanda fastighetsel, kWh/kvm) 39 30 30 2017 Mal Utfall
Energiprestanda kyla, kWh/kvm" 32 35 33 Mil6certifiering enligt BREEAM
Energiprestanda totalt, kWh/kvm™) 146 143 135 In-Use, antal fastigheter B Uppnatt
Energiprestanda totalt, MWh " 24784 24 164 22593 Total energianvéndning 60% lagre &n riks-
Vattenanvandning, liter/kvm1) 430 475 522 16r uppvérmning snittet or lokaler 2015 Ej uppnatt
Koldioxidutslapp, Coge ton!) 571 568 610 Elférbrukning, fastighetsel Minska med 1% perkvm  Uppnatt
Koldioxidutslapp, Kg Cooe/kvm?) 3,27 3,25 3,61 Utbildningar inom
Atervunnet avfall, ton? 790 398 058 arkitektur och hallbarhet 4 Uppnatt
Avfall till energiutvinning, ton2) 366 199 178
Avfall till deponi, ton2) 12 50 44

D Avser jamforbart bestand, 15 fastigheter inom det férvaltade bestandet.
2) Avser totalt bestand, fastigheten Stenhéga 1 var inte med i sammanstaliningen ar 2016.

) Avser 32 fastigheter. For att fastigheten ska inga i uppféljningen ska Humlegarden ha agt
fastigheten i 6ver ett ar och det maste ocksa vara méjligt att sarskilja fastighetselen och

exkludera hyresgastens elforbrukning, vilket inte ar fallet i hela férvaltningsbestandet.
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INNOVATION

Hallbara lI6sningar genom rymdteknik

Humlegéarden har sedan flera ar ett sam-
arbete med det svenska innovationsfore-
taget Umbilical Design, ledande i Sverige
inom design for rymden och extrema mil-
joer. | samarbetet underséks méjligheterna
att anvanda resurseffektiva tekniker och
material fran rymdsektorn i produktionen
och férvaltningen av byggnader samt for
héllbar stadsplanering.

— En rymdfarja eller rymdstation ar nagot
av det mest hallbara man kan tanka sig;
namligen ett slutet ekosystem. Syre,
vatten, mat och andra férbrukningsvaror

méste hushéllas med och i stérsta mojliga

man kunna ateranvandas och atervinnas,
séger Cecilia Hertz, vd och grundare av
Umbilical Design.
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Under varen har Umbilical Design, Humle-
garden och AF arbetat med projektet
Parallel Innovation Development (PID),
som syftar till att utveckla en ny process
for teknikoverféring fran rymdsektorn il
svensk industri. Projektet genomférs med
stéd fran Rymdstyrelsen samt European
Space Agency och syftar till att tillganglig-
gora den teknik och forskning som finns.



— Den 6kande urbaniseringen har stora
likheter med astronauternas liv i rymdfar-
koster och p& rymdstationer. Att hitta nya
innovativa Iésningar som ger mer héllbara
byggnader och stader ar viktigt. Det gar
inte langre att grava dar vi star, nya tanke-
satt och samarbeten kravs fér att driva
utvecklingen, darfor har vi valt att sam-
arbeta med Umbilical Design, sager
Rebecka Yrlid, hallbarhetschef pa
Humlegérden Fastigheter.

| pilotprojekt inom PID involverades
aven APR Technologies, experter p&

elektronik och high-tech hérdvara. | pro-
jektet undersoktes vilka tekniker och
pégéende utvecklingsprocesser hos APR
Technologies som skulle kunna appliceras
i Humlegéardens fastigheter. Ett exempel
ar avkylning av LED-belysning, en process
som fullt utvecklad skulle innebara att man
kan forlanga LED-lampans livslangd och
minska dess energiférbrukning.

- PID dppnar upp fér méjligheten att
nyttja Idsningar fran rymden i stérre utstrack-
ning. Den europeiska rymdforskningen
omsatter dver 7,5 miljarder euro arligen?
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och detta ar ett satt att f& tillbaka investe-

ringen in i samhallet, sdger Cecilia Hertz.
Humlegarden, Umbilical Design och AF

samarbetar dven i projektet Astrostaden.

Héar genomfors en forstudie, finansierad

av Naturvardsverket, dar rymdtekniker

och material ska analyseras och testas

i Humlegérdens byggnader.

) Omsattningen i Europa ar 2015. Kalla: Rymdstyrelsen.

Las mer pa humlegarden.se B



Attraktiva arbets- och stadsmiljéer
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Attraktiva arbets- och stadsmiljoer

Stockholm &r en vacker och levande stad i stdndig utveckling. Varje tid har fatt sétta sin pragel pa

stadsrummet med en arkitektonisk variationsrikedom som resultat. Vart bidrag till staden sker genom

en ansvarsfull férvaltning, hdg kvalitet i nyproduktionen och genom att stétta initiativ som skapar véarde

for platserna dér vi verkar.

Bevara och utveckla

Vi ar 6vertygade om att byggnader med
hdg arkitektonisk kvalitet i kombination
med flexibilitet, moderna materialval och
innovativa tekniska I6sningar bade berikar
stadsrummet och &r attraktiva for vara
kunder. Darfor stravar vi alltid efter att
béde bevara och utveckla vara fastigheter
till attraktiva arbets- och stadsmiljéer. Vart
tankesatt kring bevarande och utveckling
av arkitektur och funktionalitet samverkar
val med vart fokus pa langsiktig och hall-
bar I6nsamhet. Balans mellan form, funk-
tion, hallbarhet och ekonomi ger bygg-
nader av hog kvalitet som ar flexibla och
har lang livslangd.

Aktiviteter under aret

Open House Stockholm

Foto: JMalmstrom

Fastighetsplaner vagleder
Humlegéarden har en arkitekturpolicy
och att varna om béade arkitektoniska och
funktionella varden ar en naturlig del av
verksamheten. Ett exempel pé detta &r
vara fastighetsplaner, dokument som ger
vagledning i férvaltningen av en fastighet.
Planerna sammanfattar en byggnads
forutsattningar, kvaliteter och potential
och skapar en forstaelse for fastighetens
langsiktiga varden samt sakerstaller en
konsekvent och enhetlig utveckling av
fastigheten. 18 av de forvaltade fastig-
heterna haridag en fastighetsplan.

Moving Murals Hagalund

Foto: Performing Pictures 2017

Kontoret skapar goda foérutsattningar
Vivill vara en god afférspartner till vara kun-
der och en grundlaggande del i det arbetet
ar férstas lokalen. Vara kontor ska skapa
goda férutsattningar for vara kunders verk-
samheter. Lokalerna ska spegla hyres-
gastens varderingar och kontoret i sig och
dess lage &r en viktig del i jakten pa talang.
Visatsar pa langsiktiga och flexibla
[8sningar for att minska behovet av omfat-
tande renoveringar da lokalernas funktio-
nalitet &ndras. Har har vi ett stort ansvar
i dialogen med vara kunder och det finns
ett behov av att 6ka medvetenheten om
resurssldseriet som ar en av branschens
storsta utmaningar.

Foto: Adam Mark

Swedbank far arkitekturpris

Open House ar en varldsomspénnande
arkitekturfestival som syftar till att skapa
nyfikenhet och 6ka allmanhetens intresse
for arkitektur och for stadens utveckling
samt ge nya kunskaper om design och
stadens historia. Den 6-8 oktober 2017
deltog Humlegarden aterigen som partner
i den andra upplagan av Open House
Stockholm. Humlegérden arrangerade
flera stadsvandringar tillsammans med
skadespelaren och guiden Mike Anderson
och 6ppnade éven upp portarna till
T-House pa Engelbrektsplan. Totalt deltog
omkring 550 personer i véra aktiviteter.

Den 27 november 2017 invigdes projektet
Moving Murals Hagalund, ett unikt samar-
bete mellan Solna stad och Filmregion
Stockholm-Mélardalen. Initiativet bestar
av tva delar — en muralmélning och rérlig
bild i form av videoprojektioner i stadsrum-
met, applicerat av erfarna gatukonstnérer
och unga talanger, déribland Solna stads
ungdomsverksamhet Black Sheep, som
Humlegérden stédjer sedan ett par ar
tillbaks. Verket uppférdes pa gaveln pa
Humlegéardens fastighet Gelbgjutaren 13
pa Gelbgjutarevagen 7 i Hagalund. Genom
initiativet har en tidigare ganska anonym
plats fatt nytt liv.
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Humlegéardens fastighet Cirkuséngen 6,
tillika Swedbanks huvudkontor pé& Lands-
vagen 40 i Sundbyberg, tilldelades i augusti
2017 utmarkelsen International Architecture
Awards 2017 som delas ut av The Chicago
Athenaeum Museum of Architecture and
Design och The European Centre for Archi-
tecture Artand Urban Studies. Sedan 2004
utses de basta nya byggnaderna, landskaps-
arkitekturen och stadsutvecklingsprojekten
runtom i varlden. Vinnarna representerar
det framsta bland samtida arkitektur inom
bade offentlig och privat sektor. | arets upp-
laga prisades 75 projekt och byggnader
som uppforts under 2013-2017.

Las mer om aktiviteterna och andra
spannande initiativ p& humlegarden.se



RESTAURERING OCH NYBYGGNATION
Omsorgsfullt renoverat 1870-tal moter
modern arkitektur i toppklass

P& Nybrogatan 156-17 pagar ett spannande
projekt dar Humlegérden béade restaurerar
och bygger nytt. Laget kunde inte vara
béattre. Har finns ikoniska platser sasom
Ostermalms saluhall och Dramaten i nar-
omradet, som &ven bjuder pa goda kom-
munikationer och ett svarslaget butiks-
och restaurangutbud.

Projektet bestar av tva delar. Dels beva-
ras och restaureras den del som vetter mot
Nybrogatan, som ofta kallas Astoriahuset
da den tidigare huserat biografen Astoria.
Dels rivs den del som vetter mot Sofi
Almaquists plats och en ny byggnad upp-
fors, kontorsfastigheten Nybrogatan 17.
Arbetet pé plats paborjades efter som-
maren och férvantas sté klart &r 2020.

Fastigheten uppfordes ursprungligen som
bostadshus ar 1873-74. 1 projektet ater-
skapar Humlegarden bostéderna i den
framre delen av fastigheten, med planlds-
ningar utformade efter de ursprungliga
rumsstrukturerna och med hansyn taget
till de kulturhistoriska vardena. Man kom-
mer ocksa att restaurera den valkanda
Astoriabiografens entré och foajé. Humle-
géarden anlitar vdlrenommerade antikvarier
och arkitekter i projektet. Nar arbetet ar
slutfort kommer fastigheten mot Nybro-
gatan attinrymma 18 lagenheter ochi
gatuplanet blir det restaurang och butik.

I den nya byggnaden som vetter mot
Sofi Almquists plats, ritad av de danska
arkitekterna 3XN, skapas toppmoderna,
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Attraktiva arbets- och stadsmiljéer

flexibla kontorslokaler med noga utvalda
material och héga arkitektoniska ambi-
tioner. Inspirationen har hamtats fran det
omgivande kvarteret. Har erbjuds kontors-
lokaler fran 700 kvm upp till 5 000 kvm i
ett av Stockholms absolut basta lagen.

—Humlegéarden arbetar efter tesen att
god arkitektur ska vara hallbar och berika
stadsrummet. Har méts arkitektur av
mycket hég klass fran tvé epoker och bil-
dar en spannande och dynamisk helhet,
sager Maria Lidstrom, Chef Investering
och Utveckling pa Humlegéarden.

Las mer pa humlegarden.se B

Foto: Jonas Malmstrom
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Kunder

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Vi vill att vara kunder ska uppleva att deras kontorslokaler, och darigenom relationen med oss som

hyresvard, bidrar i deras affarer. Genom god service och affarsmannaskap vill vi vara en bra partner.

Kontor som bidrar i kundernas afférer
Ett foretags lokaler bidrar starkt till hur
bolagets varumarke uppfattas. Val av lage,
typ av fastighet, lokal och inredning talar
sitt tydliga sprék for bade medarbetare
och besokare. Var ambition ar att ha det
basta kunderbjudandet och vara forsta-
handsvalet vid val av kontor. Genom god
service och affdrsmannaskap vill vivara en
bra partner. For oss ar det viktigt att bygga
langsiktiga relationer med vara kunder och
vivill att de ska uppleva att deras kontors-
lokaler, och darigenom relationen med oss
som hyresvard, bidrar i deras affarer.

Bland vara kunder aterfinns saval mindre
startups som vélkanda bérsnoterade bolag
och statliga myndigheter. Alla har olika for-
vantningar pa sina lokaler och som en av
de stdrsta aktdrerna pa Stockholmsmark-
naden kan Humlegarden erbjuda kunderna
ett brett spektrum av lokaler i varierande
storlekar, lagen och hyror; allt fran efter-
traktade adresser i Stockholm city till
moderna och effektiva kontor i Solna och
funktionella lokaler av industrikaraktar i
Hagalund. Tack vare vart varierade utbud
av lokaler valjer manga av véara kunder att
flytta inom fastighetsbestandet nér deras
lokalbehov férandras. Vi erbjuder aven
flexibla hyrestider och stéttar vara kunder
nar deras lokaler behéver anpassas till
férandrade behov i verksamheten.

Humlegéarden har cirka 660 kunder
och vara tio stérsta hyresgéster star for
34 procent av den kontrakterade hyran per
sista december 2017. Den genomsnittliga
aterstaende hyrestiden ar 4,2 ar.

Lojala kunder

Att skapa lojala kunder ar centralt i var
verksamhet och bidrar till bade [6nsamhet
och ett starkt varumérke. Var malsattning
ar atttillhora de basta féretagen i Fastig-
hetsbarometern Kontor, Fastighetsédgarnas
arliga undersdkning som mater kundnojd-
hetinom branschen.

2017 &rs upplaga av Fastighetsbaro-
metern hamnar Humlegarden p& en andra
plats bland stdrre fastighetsbolag. Vart
resultat i arets N6jd Kund Index ar 78 (79),

att jamféra med Fastighetsbarometerns
totala branschindex somiarar 73. Vihar
en ambitids mélsattning och utfallet ar
n&got under det satta malet for 2017.
Genom att deltai undersdkningen farvi
vardefull information om vara kunders
uppfattning av foretaget och var service.
Vi far exempelvis mycket positiva omdémen
avseende var service men det efterfragas
mer information om vara héllbarhetsinitiativ.

Alla Humlegardens funktioner bidrar till
kundens totala upplevelse av bolaget. Att
skapa ett starkt kunderbjudande ar darfér
ett gemensamt uppdrag for samtliga med-
arbetare. En fokusgrupp med medarbetare
fran verksamhetens alla delar driver arbe-
tet med att skapa ndjdare, och darigenom
lojala kunder.

Hog kvalitet forutsatter

egen forvaltning

Attvi sjalva ansvarar for alla delar av vara
fastigheters forvaltning ser vi som en for-
utséttning for att kunna leverera hég och
jamn kvalitet. Den egna organisationen
sékerstéller en hog serviceniva och skapar
langsiktiga relationer med vara kunder.
Fran januari 2018 samlar vi de olika
delarna av forvaltningen i husteam, vilket
beddéms 6ka méjligheterna att arbeta mer
fokuserat med kundnojdhetsarbetet i varje
enskild fastighet.

Hallbart kunderbjudande

Genom att skapa goda foérutsattningar i
vara fastigheter vill vi bidra till vara kunders
hallbarhetsarbete. Nar en kund exempelvis
ska tilltrada en ny lokal anpassas denna
efter féretagets 6nskemal. | denna process
arbetar vi for att optimera resursanvand-
ningen och verkar fér att de material och
[6sningar som anvands ar héllbara och har
en lang estetisk livslangd.

Vierbjuder ocksé central kéllsortering
som fungerar enligt principen att det ska
vara enkelt att gora ratt. Avfallet kallsor-
teras i fastigheterna och sorteras darefter
i ytterligare fraktioner via entreprenérer.

Vileverien féranderlig varld vilket inne-
bar att behovet av féljsamhet och férnyelse
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ar konstant. Under 2018 kommer en stu-
die att genomforas i syfte att undersoka
hur vi kan utveckla vart kunderbjudande.
Vart arbete med att skapa varden for vara
kunder kan handla om tekniska innovatio-
ner och &ven nya satt att uppna kundernas
forvantningar eller organisera vart arbete.
Idag arbetar vi framférallt med teknisk
utveckling i syfte att 6ka den langsiktiga
[6nsamheten, skapa tydlig kundnytta,
effektivisera forvaltningen och sakerstélla
ettval integrerat hallbarhetsarbete.

Externa forvaltningsuppdrag
Utdver det egna bestandet forvaltar
Humlegérden tva fastigheter belagna pa
Gardet p4 uppdrag av Lansférsakringar
Sak och Lansforsakringar AB. Bremen 2
péa Tegeluddsvagen 11-13 samt Bremen 4
pé Tegeluddsvagen 156-23 med en uthyr-
ningsbar yta om cirka 62 000 kvm.

| december sélde Lansférsakringar Liv
tvé fastigheter till Humlegarden som
Humlegérden tidigare forvaltat p& uppdrag
av Lansférsakringar Liv; Dykaren 10 p&
Kungsholmen och Harden 16 i Hagastaden.

Maluppféljning 2017: Kunder

2017 Mal Utfall
NKI 81 78




De tio stérsta hyresgésterna 2017

Swedbank AB

Arbetsformedlingen

Skatteverket

Cepheid AB

Magquet Critical Care AB

Hannes Snellman Advokatbyra AB

EQT Partners AB
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Kunder

LOKALENS BETYDELSE
Ronnells
Antikvariat

Nar The New York Times i februari 2017
tipsar sina lasare om fem butiker i Stock-
holm toppas listan av Rénnells Antikvariat.
Nordens storsta antikvariat erbjuder ett
sortiment med béade bredd och djup. Det
grundades 1929 av Gosta Ronnell och
verksamheten har varit en del av T-House
sedan 1933, d& man flyttade till Birger
Jarlsgatan 32.

Idag har antikvariatet fem deldgare,
varav Pontus Soldén och Pekka Sarkiniemi
ar huvudagare. Sedan 1970-talet huserar
Rénnells p4 samma adress meni en annan
lokal. Hur mycket betyder lokalen?

- Det betyder allt, sager Pontus Soldén.
Bade for att det ar en speciell miljé med
karaktar och for att vi har funnits har i sa
manga ar, men ockséa for att det ar valdigt
svart att flytta.

Han beréattar att flytten till den nuva-
rande lokalen tog ett ar, eftersom allt
flyttades for hand.

Idag har man cirka 75 000 titlar i lager
varav 30 000 finns tillgangliga i en databas.
Sedan 1994 finns Rénnells &ven represen-
terade pa natet. E-handeln ar viktig och star
for omkring 25 procent av omsattningen.
Forutom antikvariatet driver man aven ett
skivbolag och ett bokforlag.

Pekka Sarkiniemi ansvarar fér evene-
mangen p& Ronnells. Det ar en av Stock-
holms mest kanda alternativa scener och
fyller en viktig funktion inom kulturlivet.

- Vibdrjade med lyrikupplasningar
i borjan av 90-talet, dar bland andra Bodil
Malmsten, Géran Sonnevi och Werner
Aspenstrom deltog, berattar Pekka. D&
blev det ungefar fyra evenemang per &r och
idag arrangerar vi omkring 80 event per ér,
béde bokpresentationer och konserter.

L&s mer om Ronnells Antikvariat
pé& humlegarden.se o
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Delmarknader

Foérandrad segmentsindelning
Humlegéardens fastigheter &terfinns i
Stockholms innerstad, Solna strand,
Sundbyberg och Hagalund samt i Slakthus-
omradet vid Globen. Véra etableringar i
dessa omraden bygger pé strategiska
dvervaganden dér lage, kommunikationer,
nérservice, utvecklingsméjligheter och
kundefterfragan vags in. Varje omrade har
sin egen karaktar och innebar samman-
taget ett brett och varierat utbud av lokaler.
For att utveckla resultatuppféljningen
och for att fa stérre majligheter till bench-
mark mot andra aktérer i fastighetsbran-
schen har Humlegarden férandrat seg-
mentsindelningen. Vi delar in fastighets-
bestandetitre delmarknader: Innerstad,
Ytterstad samt Utvecklingsfastigheter.

Innerstad

| Stockholms innerstad aterfinns fastig-
heter pa attraktiva adresser dar manga ar
valkanda inslag i stadsbilden. Utvecklings-
takten i Stor-Stockholm arhdg och for
narvarande pagar flera stora stadsut-
vecklingsprojekt. Till de mest intressanta
omrédena hér Hagastaden, ett omrade dar

Innerstad

Andel av totalt marknadsvarde

ALV

Antal fastigheter 14
Marknadsvéarde 11 984 mkr
Uthyrningsgrad 98,7 %
Hyresvarde 627 mkr
@ Kontor
“ 523 mkr
Butik/Restaurang
68 mkr
@ Garage
17 mkr
@ Owrigt
18 mkr

Humlegarden under aret stéarkt sin narvaro
genom forvarvet av fastigheten Harden 16
vid Sankt Eriksgatan/Norra Stationsgatan.

Ytterstad

Delmarknaden som samlar férvaltnings-
bestandeti Stockholms ytterstad omfattar
Solna strand, Sundbyberg och Hagalund
samt Slakthusomradet vid Globen. | Solna
strand &r Humlegéarden den stdrsta privata
fastighetsagaren. Har ar kommunikatio-
nerna mycket goda och omradet karak-
tariseras av urbana kvarter med nérhet till
naturen. Aven i Hagalund ar Humlegarden
den storsta fastighetsagaren. | detta
omréde ar andelen utvecklingsfastigheter
stor men dar finns aven fastigheter som
forvaltas pa lang sikt. Slakthusomrédet

ar en stadsdel pa frammarsch dar Humle-
garden ager en strategiskt val belagen
fastighet med stor potential.

Utvecklingsfastigheter
De fastigheter som &r under produktion
eller utveckling samlas i en separat del-

marknad, Utvecklingsfastigheter, oavsett
var de &r belagna. Humlegérden har en

Ytterstad

Andel av totalt marknadsvarde

0%

Antal fastigheter 13
Marknadsvarde 7 977 mkr
Uthyrningsgrad 91,1%
Hyresvarde 575 mkr

@ Kontor
419 mkr
Butik/Restaurang
. 15 mkr

@ Garage
38 mkr

@ Ovrigt
103 mkr
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Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

mycket hég samlad kompetens inom bade
produktion och fastighetsutveckling och

i samarbete med noga utvalda och lang-
siktiga partners bedrivs projekt pa bade
del- och totalentreprenad med héga krav
pé héallbarhet, andamalsenlighet och arki-
tektonisk utformning.

Miljocertifieringar skapar

langsiktig forvaltning

Under aret har fem fastigheter miljocerti-
fierats enligt BREEAM In-Use i enlighet
med plan. Vi har aven omcertifierat fem
fastigheter som nu har héjts till betyget
Very Good. Ambitionen ar att hela forvalt-
ningsbestandet ska vara miljocertifierat ar
2021. Var mélsattning ar aven att all var
nyproduktion skall miljdcertifieras enligt
hégsta mojliga miljéklass. Under aret har
vi erhéllit preliminéra certifieringar enligt
Miljebyggnad Guld avseende bade Grow
kontor samt Grow Hotel i Solna strand,
som ar under uppférande. Las mer om
hur vi arbetar med miljécertifieringar pé
sidorna 22-24.

Utvecklingsfastigheter

Andel av totalt marknadsvarde

0%

Antal fastigheter 26
Marknadsvarde 2 089 mkr
Uthyrningsgrad 86,1%
Hyresvarde 66 mkr
@ Kontor
37 mkr
Butik/Restaurang
2 mkr
@ Garage

6 mkr
‘ @ Ovrigt
21 mkr



Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Andel av totalt marknadsvarde

100%

Antal fastigheter 53
Marknadsvarde 22 050 mkr
Uthyrningsgrad 94,3%
Hyresvarde 1268 mkr

@ Kontor
‘ 980 mkr
Butik/Restaurang
84 mkr

@ Garage
61 mkr

@ Ovrigt
143 mkr

Hagalund
Solna strand/
Sundbyberg
a Bromma Flygplats
Hagastaden
VASASTADEN
BROMMA Kungsholmen
KUNGSHOLMEN
STORA ESSINGEN
Totalt

LILJEHOLMEN
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T-Centralen ®

Delmarknader

NORRA
DJURGARDEN
OSTERMALM
City
DJURGARDEN
GAMLA STAN
SODERMALM
Globen
GAMLA
ENSKEDE



Delmarknader

Innerstad

Stockholms innerstad innehar en sérstéllning pa kontorsmarknaden i

Sverige med mycket stor efterfrdgan och ett begransat utbud. Tillgéang-

ligheten &r optimal och utbudet av restauranger, service, shopping och

ndjen likasa.

Humlegéardens bestand

Humlegéarden &ger och forvaltar 14 fastig-
heter i Stockholms innerstad till ett varde
av 12 mdkr, vilket motsvarar 54 procent av
fastighetsportféljens totala marknads-
varde. Fastigheterna &r belagnaide éstra
delarna av city samti Hagastaden. Under
aret har flera framgangsrika omférhand-
lingar med befintliga kunder agt rum,
exempelvis med riskkapitalistbolaget
Triton som hyr omkring 860 kvm i fastig-
heten Styrpinnen 22 pa Kungstradgards-
gatan 20.

Uthyrningsgraden i Humlegardens
bestandiinnerstaden ligger pa en fortsatt
historiskt hog niva, 98,7 procent (98,1).
Nyuthyrningen under aret uppgick till
4200 kvm och hyresnivéerna vid nyut-
hyrning nddde nya toppnivaer. Bland de
nya kunderna som tillkommit aterfinns
PAF, Mercuri Urval och Starcounter.

Utokad narvaro i Hagastaden

| den framvaxande stadsdelen Haga-
staden ager Humlegarden fastigheten
Hérden 15 pa Halsingegatan. Strax fére
arsskiftet forvarvades éven den intillig-
gande Harden 16 belagen vid Sankt
Eriksgatan/Norra Stationsgatan, som
Humlegéarden tidigare férvaltat pa upp-
drag av Lansférsakringar Liv.

Fullt utbyggt &r 2025 kommer omradet
attinnehalla cirka 6 000 bostader och
50 000 arbetsplatser, med en stor kon-
centration av forskning och féretagande
inom Life Science.

Tillsammans med fjorton andra aktérer
inom stadsutveckling &r Humlegarden en
del av ett unikt initiativ dér fastighetsbola-
gen tillsammans med Stockholms stad har
utformat en gemensam vision med malet
att géra Norra Stationsgatan till en av

Stockholms mest intressanta och tillgang-
liga platser med fokus pa matupplevelser,
kultur, levande strak och ett kvalitativt
serviceutbud.

Utveckling av bestandet

Humlegérden har under lang tid genom-
fort flera stora utvecklingsprojekt och res-
taureringar inom bestandet i innerstaden.
Utgangspunkten &r att byggnadens
ursprungliga varden foérvaltas och bevaras
samtidigt som de med varsam hand
utvecklas fér att klara héga krav pa héll-
barhet och funktionalitet. | fastigheten
Styrpinnen 22 pa Kungstradgardsgatan
20, ritad av Ivar Tengbom 1941, har arbetet
med att renovera fastighetens fonster slut-
forts under aret. Byggnaden bjuder p&
arkitektur av hég kvalitet med méanga
vackra detaljer. Genom restaureringen
bevaras de ursprungliga fénstren fran
fyrtiotalet och fortsatter att bidra till
byggnadens eleganta framtoning.

Nytt konstverk pa Engelbrektsplan

I enlighet med var ambition om att delta

i projekt som berikar stadsrummet har
Humlegarden tillsammans med flera andra
foretag och organisationer bidragit till upp-
forandet av konstverket AR TAL pa Engel-
brektsplan i Stockholm. Konstverket har
kommit till genom initiativet "Tva lander —
en framtid” i samband med firandet av
Finlands 100 ar som sjélvstandig nation.
Bakom konstverket star den finlandska
konstnaren Marja Kanervo och verket
syftar till att uppmarksamma Finlands

och Sveriges langa gemensamma historia.

Las mer om satsningarna i Hagastaden o
pé norrastationsgatan.se.
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Delmarknader

A0/

Andel av totalt marknadsvarde

Antal fastigheter
Marknadsvard
Uthyrnings

Hyresvard 627 mk

Hyresvéarde per kategori

30,3%

1 °/t"‘

@ Kontor 523 mkr/84 %

@ Butik/Restaurang 68 mkr/11%
@ Garage 17 mkr/3%

@ Ovrigt 18 mkr/3%

Uthyrningsgrad
%
100+

2013 2014 20156 2016 2017

Fastigheten Blasieholmen 55 pa Blasieholmsgatan 3.
Foto: Jonas Malmstrom




Delmarknader

Ytterstad

Intresset for attraktiva lagen i Stockholms ytterstad &r fortsatt stort.

Humlegarden &ager och forvaltar fastigheter i tre omraden: Solna strand/
Sundbyberg, Hagalund samt Slakthusomradet vid Globen.

Humlegéardens bestand
Humlegéarden éger och forvaltar 13 fastig-
heteri Stockholms ytterstad till ett varde
av 8,0 mdkr. Uthyrningsgraden uppgar till
91,1 procent (91,8). Minskningen beror
delvis pa en storre vakans i fastigheten
Apelsinen 5 i Solna strand. Den historiskt
hoga uthyrningsgraden i Stockholms
innerstad har tillsammans med héga hyres-
nivaer bidragit till en 6kad efterfragan pa
lagen i narforort med bra kollektivtrafik.
Speciellt efterfragade ar mindre lokaler pa
upp till 500 kvm.

Nyuthyrningen under aret uppgick till
7 600 kvm. Bland de nya uthyrningarna
marks Ricoh som hyr cirka 2 700 kvm i
fastigheten Stenhdga 1 vid Landsvéagen
och Reckitt Benckiser som hyr 435 kvmii
fastigheten Smultronet 2 pa Vretenvagen.
Flera framgangsrika omférhandlingar har
genomforts, exempelvis med BSH som hyr
cirka 4 700 kvm i fastigheten Stenhdga 1
i Solna strand.

Stark utveckling
Signifikant for Solna strand och Sundby-
berg ar de goda kommunikationerna och
en kombination av urbana kvarter med nar-
het till natur. Solna strand har utvecklats
snabbt under senare ar och idag arbetar
cirka 10 000 personer i omradet. Har ar
Humlegarden den stérsta privata fastig-
hetsagaren och driver for narvarande tva
stora nybyggnationsprojekt som kommer
att oka narservicen, utveckla stadsmiljén
och skapa nya métesplatser.

| Slakthusomradet vid Globen, séder
om Stockholms innerstad, utvecklas en
helt ny stadsdel med bade arbetsplatser
och bostader. Har ager Humlegarden
fastigheten Sandhagen 9 p& Rokerigatan
med en uthyrningsbar yta om 5 600 kvm.
Slakthusomradet ar en del av det stora
stadsutvecklingsprojektet Soderstaden.

Goda kommunikationer centralt
Gemensamt for de ytterstadsomréden dér
Humlegéarden verkar ar den goda till-
gangen till allménna kommunikationer.

Solna strand ar den knutpunkt som efter
T-Centralen erbjuder flest typer av kollek-
tivtrafik. Under sommarhalvaret finns aven
mojlighet att pendla med elhybridbaten
Movitz.

Slakthusomradet vid Globen har redan
idag goda kommunikationer och attrak-
tionskraften kommer att 6ka ytterligare
genom utbyggnaden av den Bl& tunnel-
banelinjen mot séderort.

Sedan 2014 erbjuds Humlegardens
kunder i Hagalund gratis transport genom
en av Sveriges forsta privata elbussar i lin-
jetrafik. Under 2018 &r det planerad bygg-
start fér den nya Gula tunnelbanelinjen
mot Arenastaden, som far en station i
Hagalund, ett viktigt steg i utvecklingen
av omradet.

Utveckling av bestandet

| Solna strand har arkitekturen varit en vik-
tig utgangspunkt nar den grénklassade
fastigheten Apelsinen 4 pa Vretenvagen/
Hemvéarnsgatan skulle fa tre nya entréer
for att 6ka tillgangligheten. Fastigheten
ritades 1974 av Sture Fréhlén och for att ta
stérsta méjliga hansyn till den ursprungliga
arkitekturen anlitades samma arkitekt-
kontor dven for detta uppdrag.

Gangstrak och grénytor ar viktiga for
att skapa en sammanhéangande och trygg
stadsmilj6. | samband med etableringen av
de nya fastigheterna Grow och Grow Hotel
har Humlegérden valt att ta ett helhets-
grepp om det strak som omgérdar platsen.
Det som framst varit anpassat for en bil-
buren besdkare kommer istallet att
omvand|as till promenadvénliga strak med
mycket gronska. Tillsammans med 3XN,
arkitekterna bakom Grow Hotel, och
LAND landskapsarkitekter har Humle-
garden utvecklat en plan for omradet som
skapar 6ppna platser, integrerade utemo-
bler och strék som kopplar samman bygg-
nadernaiomradet. Ytterligare ett initiativ
inom detta omréade aterfinns vid Vreten-
vagen i Solna strand, dar Humlegarden
under aretinvigde en "pocket park”.
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Antal fastigheter
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Hyresvard 575 mkr

Hyresvéarde per kategori

18%
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@ Kontor 419 mkr/73 %

@ Butik/Restaurang 15 mkr/3 %
@ Garage 38 mkr/7 %

@ Ovrigt 103 mkr/18 %

Uthyrningsgrad
%
100 -
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Swedbank HQ. Fastigheten Cirkusangen 6
pa Landsvagen i Sundbyberg.
Foto: Adam Merk
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Utvecklingstastigheter och transaktioner

Humlegarden strévar alltid efter att forvalta och utveckla vara fastigheter pa bésta satt bade ifrdga om arkitektoniska

varden, effektiva ytor for hyresgésterna, en levande stadsbild och en langsiktigt hallbar drift och forvaltning. Samtidigt

forvarvar vi fastigheter som starker var nérvaro pé strategiskt viktiga platser med goda framtidsutsikter. Under aret

har Humlegarden starkt nérvaron i bade Stockholms innerstad och i Hagalund genom forvérv.

Langsiktighet och flexibilitet
En viktig del av Humlegérdens verksamhet
ar att uppfora nya byggnader och utveckla
befintliga. Malsattningen med vara utveck-
lingsprojekt ar att forverkliga potentialen
och stérka attraktiviteten inom de del-
marknader dar vi ar etablerade och dar-
igenom t6ka avkastningen pé vara dgares
investerade kapital.

| alla utvecklingsprojekt ar de arkitek-
toniska ambitionerna héga. Detta for att
skapa attraktiva, hallbara kontor och goda
livsmiljéer. All Humlegardens nyproduktion
ska miljocertifieras i hogsta mojliga miljé-
klass. Vilagger stor omsorg vid detaljer
och efterstravar arkitektur och materialval
som har en god estetisk héllbarhet. For att
skapa en foranderlig fastighet anvénds
exempelvis tekniska system som kan
omprogrammeras och installationsgolv
som skapar flexibilitet och underlattar vid
forandringar. Genom ett nara samarbete
mellan vara avdelningar sakerstaller vi att
forvaltningsperspektivet ar vél integrerati
vara utvecklingsprojekt exempelvis genom
val av tekniska [6sningar.

I bestandet finns manga aldre fastig-
heter. Humlegarden stravar alltid efter
att bevara dessa fastigheters specifika
varden, samtidigt som de anpassas for
att klara var tids krav pa héllbarhet och
funktionalitet. Pa sa satt skapas attraktiva
och moderna kontorsmiljéer som kan
utvecklas med sina hyresgaster.

Pagaende projekt
2017 har varit ett utférarar fér Humle-
garden. Vi har under aret haft en stor andel

utvecklingsprojekt i produktion, bade i nar-
forort och i Stockholms innerstad, dar vik-
tiga steg har tagits pa vag mot slutférande.

Stenhéga 4, Grow Kontor, Réntgenvégen,
Solna strand (nyproduktion)

Strax intill hotellet pagéar aven uppférandet
av kontorsfastigheten Grow med en uthyr-
ningsbar yta om cirka 256 000 kvm. Inflytt-
ning sker under 2019. Storsta hyresgésten
blir Arbetsférmedlingen som kommer att
ha sitt huvudkontor och all utbildningsverk-
samhet har. Arkitekt &r Tham & Videgard.
Fastigheten har certifierats preliminart
enligt Miljébyggnad Guld.

Stenhéga 2, Grow Hotel, Landsvégen,
Solna strand (nyproduktion)

Uppférandet av det cirka 6 000 kvm stora
hotellet pagér och invigning beréknas ske
under hosten 2018. Genom Grow Hotel
erbjuds fler 6vernattningsméjligheter samt
ett utdkat restaurangutbud i omradet.
Operatér ar Time Hotel Group som kom-
mer att etablera ett Best Western-hotell
med 176 rum och studios, lounge samt en
restaurang i regi av Avegiagruppen. Arki-
tekt ar 3XN. Fastigheten har certifierats
preliminart enligt Miljobyggnad Guld.

Riddaren 18, Nybrogatan 17, Ostermalm
(nyproduktion)

I deninre delen av kvarteret rivs en del av
den befintliga fastigheten och ersatts med
ett nytt kontorshus med namnet Nybro-
gatan 17. De kommersiella lokalerna har
en uthyrningsbar yta om cirka 6 000 kvm.

Arkitekt ar 3XN. Detaljplan avseende pro-
jektet vann laga kraftiapril 2017 och eta-
bleringen pa plats paborjades efter som-

maren. L&s mer om projektet pa sidan 29.

Riddaren 26, Astoria, Ostermalm
(férédling och nyproduktion)

Den gamla 1800-talsfastigheten pa
Nybrogatan, som tidigare inrymde den
valkanda biografen Astoria, ska aterstéllas
till sin ursprungliga funktion som bostads-
hus genom gedigen restaurering. | botten-
vaningen etableras restaurang och butik.

Bostadsdelen omfattar omkring 2 000
kvm. Detaljplan avseende projektet vann
laga kraftiapril 2017 och etableringen pa
plats pabdrjades efter sommaren. Las mer
om projektet pa sidan 29.

Dykaren 10, Kungsholmen (férédling)

| december 2017 forvarvades industri-
fastigheten Dykaren 10 p& Kungsholmen.
Humlegéarden har férvaltat fastigheten

pé uppdrag av Lansférsakringar Liv och
darigenom ansvarat for det utvecklings-
projekt som slutférs under varen 2018.
Under 1980-talet byggdes fastigheten om
till kontor och genom ett omfattande restau-
reringsprojekt har Dykaren 10 nu aterfatt
de kvalitéer som fanns i de gamla industri-
lokalerna i form av stora éppna ytor och
mycket dagsljus. Den uthyrningsbara ytan
uppgér till cirka 9 800 kvm. Ny hyresgéast
fran mars 2018 blir Nordnet vars huvud-
kontor kommer att inrymmas p& omkring
7000 kvm. Arkitekt &r General Architecture.

Varav

Berédknad upparbetat,

Pagaende projekt Beddmt investering inkl mark
Uthyrningsgrad hyresvérde, inkl mark, 2017-12-31,

Fastighet Kommun Anvandning Fardigstallt Miljocertifiering 2017-12-31,% mkr mkr mkr
Dykaren 10 Stockholm Kontor 2018 BREEAM In-Use 96 34 187 150
Riddaren 18 Stockholm Kontor 2020 BREEAM-SE Excellent 0 34 632 178
Stenhdéga 2 Solna Hotell 2018 Miljébyggnad Guld 100 15 226 140
Stenhdga 4 Solna Kontor 2019 Miljobyggnad Guld 74 73 1064 336
Summa 156 2109 804
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Kommande projekt

Hagalund, Solna

Humlegarden ar den storsta fastighets-
agaren i omradet och &ger omkring 80
procent av fastigheterna, 24 fastigheter till
ettvéarde av 0,9 mdkr. Humlegardens for-
valtning i omréadet sker till stérsta del pa
kort siktivantan pa kommande stadsut-
vecklingsprojekt. Omradet gynnas av det
narliggande Hagastaden och utbyggnaden
av Karolinska Universitetssjukhuset och
&ven i Hagalund ar Life Science-sektorn vél
representerad. | Humlegardens bestand
finns ett flertal laboratorielokaler som
under &ret var fullt uthyrda.

Hagalund ar ett av Solna stads priorite-
rade omraden, dar man planerar att skapa
tusentals bostéader, arbetsplatser samt
kultur, handel- och servicefunktioneri ett
omfattande projekt som stracker sig 6ver
en lang period. | mars 2017 beslutades
att Hagalund far en tunnelbanestation i
samband med utbyggnaden av den Gula
tunnelbanelinjen, vilket kommer att ha stor
betydelse for omradets utveckling.

Under aret frikdptes 13 tomtratter samt
forvéarvades en fastighet i Hagalund. Las
mer om dessa handelser under transaktioner.

Aven om Hagalund kommer att vara
i utvecklingsfas under lang tid framéver
aromradet redan idag en attraktiv for-
valtningsenhet med tillfredsstéallande
uthyrningsgrad.

Delmarknader

Transaktioner

Humlegéardens forvarvsstrategi har hittills
bestattiatt halla fast vid de kluster dar
foretaget redan ar etablerat. | syfte att
starka var narvaro pé strategiskt viktiga
platser med goda framtidsutsikter ser
Humlegarden med intresse pé& nya etable-
ringsomraden i Storstockholm dar attrak-

0%

Andel av totalt marknadsvarde

) ; Antal fastigheter 26

tiva kluster kan skapas. Aven férvarv av ,
enstaka fastigheter i attraktiva omraden Marknadsvarde 2 089 mkr
kan bli aktuellt. Uthyrningsgrad 86,1%
Hyresvarde 66 mkr

Stérkt ndrvaro genom forvérv

| december 2017 forvarvades Harden 16

i Hagastaden och Dykaren 10 pa Kungs-
holmen fran Lansforsakringar Liv som
genom apportemission blev ny aktiedgare

Hyresvéarde per kategori

i Humlegarden. Humlegarden har god kén- 32% )
nedom om de forvérvade fastigheterna da 7%
de under lang tid har forvaltats av Humle-

garden pé uppdrag av Lansférsakringar 904

Liv. Fastigheten Harden 16 i Hagastaden 0

har en uthyrningsbar yta om 25 700 kvm. 3%

Sedan tidigare ager Humlegarden den
intilliggande fastigheten Harden 15
Genom forvarvet starks Humlegardens
etablering i omradet. Fastigheten Dykaren
10 pa Kungsholmen har en uthyrningsbar
yta om cirka 9 800 kvm. Fastigheten
genomgar en restaurering som fardigstalls
under varen 2018. Las mer om projektet
pa sidan 40.

I Hagalund frikdptes 13 tomtratteri
december 2017 i en 6verenskommelse
med Prastlénetillgangar i Stockholms stift.
Det ar ett viktigt steg som innebér en storre
radighet 6ver omrédet och darigenom en
enklare planeringsprocess i det kommande
stadsutvecklingsprojektet. | mars 2017

@ Kontor 37 mkr/57 %
Butik/Restaurang 2 mkr/3 %

@ Garage 6 mkr/9 %

@ Ovrigt 21 mkr/32%

forvarvades fastigheten Volund 2 pa
Aldermansvagen. Sammantaget starker
férvarven Humlegardens nérvaro pa
strategisktviktiga platser med goda
framtidsutsikter.

Forvarv 2017
Tillkommande
Fastighet Kommun uthyrbar area, kvm Tilltrade
Volund 2 Solna 1114 Mar-17
Dykaren 10 Stockholm 9804 Dec-17
Harden 16 Stockholm 25718 Dec-17
Frikép av 13 tomtratter i Hagalund Solna - Dec-17 Las mer pa humlegarden.se B

4



Delmarknader

Viktor Sandberg och Jens Folkesson
i den fullskalemodell som visar Grow Hotel.
Foto: Jonas Malmstrém
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UTVECKLINGSPROJEKT
Mock-ups
ger optimala
losningar

Varje byggprocess ar unik. Aven om flera
moment &r standardiserade s& &r helheten
en unik sammanséttning av intressenter
och samarbetspartners, placering och
omgivning, utformning och tankt anvand-
ning. Samordningen i en byggprocess ar
viktig och att tidigt kunna tydliggéra hur
delmomenten paverkas av varandra gor att
manga fallgropar kan undvikas. Pengar,
material och tid sparas. Kundupplevelsen
sakras.

- Vikan rékna och rita hur mycket som
helst, men genom att testa I6sningarna
fysiskt kan vi sakerstélla att det fungerar
ur alla aspekter, séger Jens Folkesson,
projektchef for Grow Hotel som tar form
i Solna strand.

| anslutning till projektkontoret for
Humlegérdens pagaende projekt Grow
och Grow Hotel finns detaljerade fullskale-
modeller, s& kallade mock-ups, av hotell-
rum, fasadpartier och andra ytor dér varje
aspekt av en konstruktion kan vridas och
vandas och bedémas ur produktionstek-
nisk, underhallsméssig och estetisk
synvinkel.

— Det skainte behdvas fyra personer
for att kunna genomféra ett enkelt under-
hallsmoment, séager Viktor Sandberg,
projektchef for kontorsfastigheten Grow.

Testytorna anvands ocksa for att ge
hantverkarna en bra kvalitetsreferens och
for att sakerstélla att byggnadens gestalt-
ning fungerar i omgivningen.

—Modellerna gér att alla leverantérer
och aven blivande hyresgéster i god tid
kan se hur miljén kommer att fungera.
Lokalerna ska vara optimalt utformade
bade for sin tdnkta anvandning och for att
enkelt kunna underhallas, avslutar Viktor
Sandberg.

Las mer pa om véra utvecklingsprojekt o
pé& humlegarden.se



Fastighetsbestand

Fastighetsbes

Fastighetsbestandet

Humlegéarden Fastigheter &ren av de
storsta aktorerna pa Stockholms kontors-
marknad.

Perden 31 december 2017 ingick b3
fastigheter i bestandet med en total uthyr-
ningsbar yta om 459 tkvm. Hyresvérdet
uppgick till 1 268 mkr, varav andelen kon-
tor uppgick till 77 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,3 pro-
cent. Uthyrningsgraden i férvaltningsbe-
standet (exklusive utvecklingsfastigheter)
uppgick till 95,0 procent.

Férandring i fastighetsbestandets
marknadsvérde

Marknadsvardet per 31 december 2017
uppgick till 22 050 mkr (17 806).

Under 2017 férvarvades tre fastigheter
och 13 tomtratter frikoptes for en total
kopeskilling om 2 190 mkr (311).

Som en del i det pagaende utvecklings-
projektet pa Nybrogatan i Stockholm, dér
den del av byggnaden som vetter mot

Fastighetsbestandet 2017-12-31

tand

Nybrogatan kommer att omvandlas till
bostader, saldes fastigheten Riddaren 26
till en nybildad bostadsréattsférening.

Forandring av fastigheternas

marknadsvérde

mkr

Marknadsvarde 2016-12-31 17 806
+ Forvarv 2190
+ Investeringar i egna fastigheter 507
- Forsaljningar -80
+/- Orealiserade vardeférandringar 1627
Marknadsvérde 2017-12-31 22050

Investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till 507 mkr (420). Den orealiserade
vardeforandringen for helaret uppgick till
1627 mkr (1 512). Det motsvarar en varde-
férandring pa 9 procent (10) sedan ars-
skiftet.

Varderingsmetod

Marknadsvardet pa fastigheterna har
faststéllts genom externvérdering per
31december 2017. Fastigheterna véarderas

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

externt tva ganger per arav Cushman &
Wakefield i enlighet med RICS Red Book
Standards. Verkligt varde for forvaltnings-
fastigheterna faststalls genom en kom-
bination av ortsprismetoden och fastig-
heternas framtida kassafloden. Fastighets-
bestandet har varderats i genomsnitt med
ettavkastningskrav p4 4,5 procent. Det ar
en sankning mot féregéende ar med 0,2
procentenheter. Inom det osékerhetsinter-
vall som anges i varderingen har Humlegérden
valt attlagga sig mittiintervallet. Se vidare
not 11 for detaljerad information kring
vardering och antaganden i samband

med vérdering.

Antal Hyresvarde, Andel av Marknadsvarde, Andel av Uthyrnings-
Delmarknad fastigheter Yta, tkvm mkr hyresvarde, % mkr marknadsvérde, % grad, %
Innerstad 14 141 627 49 11984 54 987
Ytterstad 13 259 575 45 7977 36 91,1
Totalt 27 400 1202 95 19 961 90 95,0
Utvecklingsfastigheter 26 58 66 5 2089 10 86,1
Totalt 53 459 1268 100 22 050 100 94,3
Uthyrningsgrad per omrade Uthyrningsgrad
% %
e — 100
80 T [ == & WEE 3 R 3 e W
60 P [ == B WM 3 R 3 Wewm 3 W
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Innerstad Ytterstad Utvecklings- Totalt 2013 2014 2015 2016 2017
fastigheter

@ inklusive Utvecklingsfastigheter
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Fastigheten Osterbotten 8 pa Birger Jarlsgatan 27.
Foto: Jonas Malmstrom



Finansiering

Finansiering

Humlegarden har under 2017 fortsatt att diversifiera upplaningen

genom fler bankmotparter och genom 6kad kapitalmarknadsfinansiering

via MTN-programmet som sattes upp i juni 2017.

Att dga och utveckla fastigheter aren
kapitalintensiv verksamhet och rantekost-
naderna ar Humlegardens storsta kostnads-
post. Det ar darfor viktigt att alltid ha tillgang
till kostnadseffektiv finansiering. Finan-
siering sker antingen genom kapital fran
agarna eller genom extern uppléning.
Fordelningen daremellan bestams utifran
en avvagning av kraven pa avkastning res-
pektive finansiell stabilitet. Den externa
upplaningen gors pa kapitalmarknaden,
genom obligations- eller certifikatprogram,
eller fran bank. Den starka dgarbilden
stillsammans med fastighetsbestandets
héga kvalitet och en stabil intjaning ger
Humlegéarden finansiell styrka.

Refinansiering av skuldportféljen
Under 2016 och 2017 har ett omfattande
refinansieringsarbete genomférts. Under
perioden har 6 969 mkr refinansierats.
Mélet med arbetet har varit att 6ka kost-
nadseffektiviteten i upplaningen till en bibe-
héllen eller sénkt riskniva. For att n& detta
har antalet finansieringskallor 6kats liksom
antalet motparter. Bolaget har 6kat antalet
motparter fran en bank till fyra banker och
aven etablerat sig pa kapitalmarknaden via
ett foretagscertifikatsprogram och ett
MTN-program.

Tillgang till langsiktig och stabil finan-
siering &r av storsta vikt for en langsiktigt
héllbar verksamhet. For Humlegarden ar det
darfor viktigt med langa och fértroendefulla
relationer med kreditgivarna. Bolagets lan-
givare utgdrs huvudsakligen av de stérre
nordiska bankerna, kompletterat med upp-
laning pa den svenska kapitalmarknaden.
Bankfinansieringen ar sakerstélld genom

Ranteforfallostruktur, per 2017-12-31

pantbrev i fastigheter. Andelen sakerstalld
finansiering ar 23 procenti férhallande till
totala tillgdngar. Marknadsvardet pé fast-
igheterna som &r helt obel&nade uppgick

till 48 procent av det totala fastighetsvardet.

Certifikatsprogram

Som ett komplement till traditionell bank-
finansiering har Humlegarden ett fére-
tagscertifikatsprogram om 2 500 mkr.
Bolaget garanterar att det vid varje givet
tillfalle finns outnyttjade tillgangliga kredit-
|6ften for att tdcka samtliga utestaende
certifikat. Utestaende féretagscertifikat
var per arsskiftet 1 975 mkr.

Obligationsprogram och hallbar
finansiering

| juni emitterade Humlegérden gréna
obligationer om 1 250 mkr, de forstai
bolagets nyinrattade MTN-program med
en ram om 4 000 mkr. Utestaende obliga-
tionsvolym per arsskiftet var 1 650 mkr.
Bolaget har som malsattning att fortsatt-
ningsvis emittera grona obligationer for
att finansiera projekt sdsom miljocer-
tifierade fastigheter och initiativ som

ger energieffektiviseringar eller framjar
anvandningen av férnybar energi. Vid ars-
skiftet bestod 15 procent av koncernens
skulder av grén finansiering.

Finanspolicy och hantering

av finansiella risker

Med finansverksamheten féljer en expo-
nering for finansiella risker. Styrelsen fast-
stéller varje &r en finanspolicy som anger
maél och riktlinjer for finansverksamheten
och sékerstéller en god intern kontroll.

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Finanspolicyn reglerar hur respektive risk
ska hanteras samt hur uppfdljning och rap-
portering ska ske i syfte att uppné en balan-
serad risk. Finanspolicyn utvérderas arligen
och justeras om férutsattningarna for finan-
sieringen skulle férandras.

Risken for att kostnaden fér refinansiering
och nyuppléning ska 6ka vasentligt begran-
sas genom att bolaget har tillgang till flera
finansieringskallor, vars specifika férutsatt-
ningar kan utnyttjas i olika marknadslagen.

Finansieringsrisken begransas genom
att den genomsnittliga aterstaende 1optiden
pérantebarande skulder inte far understiga
tva ar. 2017-12-31 uppgick den till 3,5 ar
(9,1). I syfte att ytterligare begransa finan-
sieringsrisken far andelen laneforfall de
kommande 12 ménaderna hégst uppga till
35 procent.

Beléningsgraden ar ett viktigt matt pa
den finansiella stabiliteten och kan 6ver tid
variera beroende pé konjunkturlaget.
Finanspolicyn séger att bel&ningsgraden pa
koncernniva bér uppga till 45-55 procent.
Belaningsgraden uppgick per arsskiftet till
38 procent (43). Det ar en av styrelsen god-
kénd avvikelse fran finanspolicyn med
anledning av rddande marknadsférutsatt-
ningar. Férandringar i marknadsréantor och
kreditmarginaler paverkar upplaningskost-
naden. Réntebindningsstrukturen ska véljas
sa att en kostnadseffektiv rantekostnad
uppnas i férhallande till finansiell stabilitet
och for att begréansa effekterna av andrade
marknadsforutsattningar. Den genomsnitt-
liga rantebindningen far inte understiga tva
ar. Dessutom far andelen rantebindnings-
forfall inom 12 méanader hogst uppga till
50 procent.

| likviditetsforvaltning och vid anvandning
av finansiella derivat finns en risk att mot-
parten inte kan uppfylla sina ataganden. Ett
satt att begrénsa kreditrisken &r spridning
pa flera olika motparter. For att ytterligare

Laneforfallostruktur, per 2017-12-31

Forfall Belopp, mkr  Snittranta, % Andel, % Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar 1 3595 1,8 49 Foretagscertifikat 1975 23
Ar2 - - - Ar 1 944 1
Ar3 - - = Ar2 1133 13
Ara 2000 21 23 Ar3 547 6
Ar 5 eller senare 3000 1,7 B85 Ard 1927 22
Forutbetald finansieringskostnad -16 - - Ar5 eller senare 2069 24
Totalt 8579 2,0 100 Forutbetald finansieringskostnad -16 -

Totalt 8579 100
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minska risken anger finanspolicyn att pla-
cering av likvida medel och ing&ende av
derivatavtal endast far ske med motparter
som har lagst kreditrating A- p& Standard
& Poor’s ratingskala eller motsvarande.
Loptiden for placeringar i likvida medel far
inte heller dverstiga 6 ménader. Fér mer
information om finansiella risker se not 22.

Stark agarkoppling till
lansforsakringsgruppen

Den starka agarbilden tillsammans med
fastighetsbestandets hoga kvalitet och
den stabilaintjaningen ger finansiell
styrka. | bankupplaningen finns en agar-
koppling, sa kallad Change of Control-

Humlegardens finansiella strategi

klausul. Den ger langivaren méjlighet att
séga upp lanet till &terbetalning om inte
Humlegarden till minst 90 procent dgs av
bolag inom lansforsakringsgruppen.

Eget kapital

Humlegéarden hade per utgdngen av aret
11 342 mkr i eget kapital. Liksom tidigare
arlamnades ingen utdelning till &garna.

Réantebéarande skulder

och likvida medel

Réntebarande skulder 2017-12-31 upp-
gick till 8 579 mkr (7 870). Under 2017
uppgick nettoupplaningen till 709 mkr,

hanforligt till fastighetsforvarv och projekt-

Finansiering

utveckling. Likvida medel uppgick till
137 mkr (164).

Réntebindningsinstrument
Derivatportfolien uppgick till 7 732 mkr
(5 000) och bestod av ranteswappar. Den
orealiserade véardeférandringen pé derivat
uppgick under perioden till 77 mkr (-108)
till f6ljd av hojda langa marknadsrantor.
Det bokférda undervardet i derivatport-
foljen var vid periodens slut =303 mkr
(-380). Under perioden har nya rante-
swappar om 2 732 ingatts.

Kreditvardighet

Humlegérden ska strava efter att vara en koncern med en kreditvardering motsvarande minst "investment grade’, dels
for att attrahera langivare, dels for att uppna lagsta méjliga upplaningskostnad.

Diversifiering

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

Styrka

Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en beldningsgrad om 45-55 procent och en rantetackningsgrad
om minst 2,0 ganger. Styrkan i fastighetsportféljen forstarks av kvaliteten i vart kassafléde samt skuld- och réanteportfél-
jens sammansattning. Humlegarden ska reducera risken for plotslig negativ paverkan pa finansnettot, som en foljd av
férandringar i det allménna rantelaget och/eller bedémningen av Humlegérden som lantagare och som inte kan pareras
av motverkande resultateffekter i den rorelsedrivande verksamheten.

Transparens

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

Flexibilitet

Humlegarden ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende férvary, forsaliningar
och projektutveckling. Humlegarden ska bevaka och folja utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Allt i syfte att
snabbt kunna agera och matcha verksamhetens behov.

Finanspolicy

Lanevolym och genomsnitts-
rénta, per 2017-12-31

Kapitalstruktur per 2017-12-31

Finansiella risker och mal Policy 2017-12-31
Mal mkr % 12%
10 5 0,
Belaningsgrad, % 45-55 38 50 %
Réntetackningsgrad, ggr minst 2 34
Finansieringsrisk
Kapitalbindning, ar minst 2 35
Laneforfall 12 man, % max 35 1
Laneloften och likvida medel 38 %
5 manader, % minst 100 173
Rénterisk
Q@ Eget kapital
Réntebindning, & inst2 4,0
ameincning, & mns Rantebarande skulder
Rént?bindningsférfall 2015-12-31 2016-12-31  2017-12-31 Q Ovriga skulder
12 man, % max 50 49
. Bank

Kreditrisk Féretagscertifikat
Motpartsrating Lagst A- uppfyllt Q vy

. . Ovrigt
Valutarisk Snittrénta
Valutaexponering ej tillaten uppfylit
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s FOrvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Styrelsen och verkstallande direktéren for Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202,
med sate i Stockholm, avger harmed &rsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2017.

Verksamhet

Humlegarden &r ett fastighetsbolag inom lansférsakringsgruppen dar

19 lansforsakringsbolag samt Lansforsakringar Sak och Lansférsakringar Liv
gemensamt ger Humlegarden. Humlegarden &ger 53 fastigheter med ett
marknadsvérde om cirka 22 miljarder kronor. Humlegarden forvaltar darutéver
tva fastigheter till en yta om cirka 62 000 kvadratmeter som 8gs gemensamt
av Lansforsakringar Sak och Lansférsakringar AB.

Humlegardens affarsidé ar skapa langsiktiga och héllbara varden for vara
kunder och &dgare genom att utveckla och forvalta egna kommersiella fastig-
heter i Stockholmsomradet.

Koncernens moderbolag &r Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr
556682-1202, som direkt eller indirekt ager 55 dotterbolag. Moderbolagets
verksamhet bestar av forsaljning av fastighetsférvaltningstjanster till koncer-
nens dotterbolag och bolag inom Lansférsakringar. Férutom dessa tjanster
tillhandahalls aven koncerndévergripande funktioner.

Utvecklingsprojekt
En stor del av Humlegardens pagaende utvecklingsprojekt pagar i Solna
strand. Uppférandet av kontorsfastigheten Grow (Stenhdga 4) pabérjades
hésten 2016, inflyttning sker under 2019. Stérsta hyresgast blir Arbetsférmed-
lingen som flyttar sitt huvudkontor hit. Strax intill den nya kontorsfastigheten
pagar dven byggnationen av Grow Hotel (Stenhéga 2). Hotellet planeras
Oppna under hésten 2018 och erbjuder da 176 rum och studios samt gym, res-
taurang och lounge. Operatdr blir Time Hotel Group som tecknat ett 20-arigt
hyresavtal. Detaljplanen avseende utvecklingen av fastigheten Riddaren 18
pa Nybrogatan 17 vann laga kraft under andra kvartalet 2017. Etableringen
péa plats inleddes efter sommaren 2017.

| den forvéarvade fastigheten Dykaren 10 genomfors ett omfattande
ombyggnationsprojekt som kommer att fardigstéllas varen 2018. Stérsta
hyresgasten ar Nordnet.

Hallbarhetsredovisning
Humlegéarden stravar efter att skapa héllbara och attraktiva arbets- och stads-
miljder dar ménniskor vill bo, arbeta och vistas, genom aktiv och innovations-
driven fastighetsférvaltning samt utvecklingsprojekt bestaende av nyproduktion
och utveckling av befintliga fastigheter. Humlegarden &r en langsiktig fastig-
hetsagare och ser en direkt koppling mellan god arkitektur, hallbarhet och
|6nsamhet. Vara fastigheter ska berika stadsrummet och vara hallbara bade
miljdmassigt, estetiskt, socialt och ekonomiskt

Hallbarhetsredovisningen aterfinns pa sidorna 14-33, 53 samt 88-90 i
denna arsredovisning och utgér Humlegardens hallbarhetsrapportering enligt
arsredovisningslagen. Rapporteringen utgér ocksé var rapportering enligt FN:s
Global Compact.

Medarbetare

Medelantal anstallda under 2017 uppgick till 85 anstallda (84). En ny forvalt-
ningsorganisation implementeras i januari 2018 med ett starkare resultat-
ansvar for respektive fastighet. Medarbetarna inom f6rvaltningen organiseras
i husteam med en ansvarig marknadsomradeschef.

Under aret har Per Wange utsetts till ekonomichef och Mikael Andersson
tiltradde som finanschef. Bada ingar i féretagetsledningen. Efter arsskiftet
valde David Johansson att Iamna sin anstélining som fastighetschef for
Humlegérdens bestand i ytterstadsomraderna. Peter Lind tog éver en nyinrat-
tad tjanst som fastighetschef for hela fastighetsportfoljen. | bérjan av 2018
valde Rebecka Yrlid att Iamna sin befattning i foretagsledningen som hallbar-
hetschef men kommer att arbeta kvar som projektchef i Humlegarden.

Framtida utveckling

Den positiva utvecklingen av fastighetsmarknaden har varit exceptionell under
flera &r. Under senare tid noteras tendenser till att bade réntor och avkast-
ningskrav forvantas stiga under det kommande aret vilket kan paverka fastig-
heternas marknadsvarde. Langsiktig tillvaxt av kassaflodet ar en viktig forut-
sattning for att Humlegarden ska kunna fortsatta leverera en stark avkastning
aven i en mer osaker marknadsutveckling. Humlegarden garini 2018 med en
stark finansiell position, en organisation med nytt fokus, engagerade agare och
medarbetare samt flera spannande projekt som narmar sig fullbordande.

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

Overkursfond 1771 864 645
Balanserad vinst 4362542717
Arets resultat -6719 496

Summa 6 127 867 866

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

6 127 867 866
6 127 867 866

I ny rakning éverférs

Summa
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Risker och riskhantering

All affarsverksamhet &r férenad med visst matt av osékerhet kopplad till risken
att verksamheten inte utvecklas som planerat. Humlegérden arbetar aktivt
med att identifiera och begréansa dessa risker. | ett fastighetsbolag finns savél
externa som interna risker. Humlegarden genomfoér arligen riskanalyser pa

ledningsniva. Da identifieras och hanteras osakerhetsfaktorer genom strategier,
handlingsplaner eller kompetensutveckling inom respektive omrade. Riskerna
minimeras genom att ha en vardestyrd organisation och en uppférandekod
samt styrdokument beslutade pa styrelse- respektive vd-niva.

Risk
Utvecklingsprojekt

Investeringar

Beskrivning

| samband med nyproduktion och ombyggna-
tioner finns det risk att vi inte efterlever de
férvantningar som vara hyresgaster har. En kon-
sekvens kan innebara att fardigstallda projekt
blir outhyrda och att den beraknade hyresnivan
maste sénkas.

Projekten kan ocksa fordyras pa grund av
felaktiga kalkyler eller &ndrade férutsattningar
i projektet.

Riskhantering

Humlegarden verkar pa Stockholmsmarknaden vilken bedéms
ha en god framtida efterfragan bade i hdg- och lagkonjunktur.

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

Risker i byggprocessen hanterar Humlegarden genom att ha
hég intern projektledarkompetens, valutvecklade interna styr-
ningsrutiner och kalkylmodeller fér att bedéma projektrisker. En
detaljerad riskanalys tas alltid fram i tidigt skede och f6ljs upp
och uppdateras I6pande under byggprocessen. Genomférande-
form véljs beroende péa projektets forutséttningar, vilket ocksa
ar ett satt att hantera eventuella risker.

Forvarv

Forvarv av fastigheter ar en del av var tillvaxt-
strategi men kan ocksa innebéra risker. Riskerna
vid ett férvarv kan vara att kassaflodet utvecklar
sig samre an forvantat eller att den tekniska
standarden i fastigheten ar samre an gjorda
bedémningar. Detta kan leda till kade investe-
ringar. Efter ett forvarv kan det uppkomma juri-
diska ataganden eller skattekonsekvenser som
inte var kanda vid forvarvstillfallet.

Enligt Humlegérdens &gardirektiv ska verksamheten drivas akt-
samt och langsiktigt vilket dven aterspeglas i forvarvsstrategin.

Infér varje férvarv gér vi en sa kallad due-diligence dér fastig-
heten besiktas och avtal, rékenskaper och den skatteméssiga
situationen granskas.

Utvecklingsportfolj

Fastighetsvardering

Fastighetsvarde

Humlegarden &r en langsiktig fastighetsagare
med mojligheten att ga in i projekt pa ett tidigt
stadium, till exempel innan en detaljplanférand-
ring. Detta ger mojligheter med god vardetillvaxt
men kan ocksa innebéra vissa risker. Riskerna
kan vara att detaljplanen inte utvecklar sig till for-
man fér Humlegarden eller att tidsplanen skjuts
pé framtiden.

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde
vilket redovisas i koncernens balansrakning. En
stabil véardetillvaxt gynnar resultatet och starker
balansrékningen. En negativ utveckling paverkar
arets resultat och substansvérdet negativt.

Vianser att ett langsiktigt férhaliningsatt ar viktigt dar ett bra
samarbete med olika intressenter gynnar s&val Humlegarden
som framtida hyresgéster, kommunen och 6vriga medborgare.

Varderingen baseras pa marknadens avkastningskrav och
framtida kassafloden i fastigheterna. Avkastningskravet ar

en omvarldsfaktor som beror pa externa faktorer i var omvarld.
Kassaflodena beror delvis pa konjunkturutvecklingen i sam-
hallet men kan ocksa paverkas positivt med en professionell
forvaltning som skapar attraktiva miljéer for vara befintliga och
nya hyresgaster.

Antagande i fastighets-
varderingen

Fastighetsvarderingen baseras pa ett antal
antagande om marknaden och en feldémning av
antaganden vid varderingstillfallet kan ge en
felaktig vardering.

Humlegarden varderar hela fastighetsbestandet tva ganger per
ar med hjalp av en vélrenommerad extern véarderingsfirma.
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Fastighetsférvaltning

Hyresintakter
och uthyrningsgrad

Kommersiella lokaler, som Humlegéarden
tillhandahaller, hyrs ut till marknadshyra.
Marknadshyran styrs av utbud och efterfragan
pa den aktuella marknaden. Férandring av
uthyrningsgraden har en direkt paverkan pa
hyresintakterna.

Humlegardens fastigheter ar beldgna pa Stockholmsmark-
naden med en historiskt stark tillvaxt. Koncentrationen till
Stockholms innerstad och dartill narliggande omraden borgar
for en stabil riskniva dven vid tillfalliga nedgéngar i regionens
tillvaxt.

For att behalla hyresgéster arbetar Humlegarden langsiktigt
och strukturerat med goda kundrelationer. Det aterspeglar sig
i att hyresgésterna har langa hyreskontrakt och Humlegéarden
placerar sig hogt bland fastighetsbolagen i Fastighetsbaro-
metern, Fastighetséagarnas arliga undersdkning som mater
kundnojdheten inom branschen.

De flesta hyresavtal har en 6ptid pa cirka 3—5 ar vilket innebar
att en forandrad marknadshyra far en successiv paverkan pa
hyresintékterna. Den genomsnittliga kontraktslangden ar
4,2 ar (4)7).

Fastighetskostnader

Finansiering

Finansieringsrisk

Skatt

Andrade skatteregler

Fastighetskostnaderna paverkas till stor del av
forandringar avseende energiatgang sasom
uppvarmning, el och kyla. Sdsongsvariationer
forkommer, dér vinterhalvaret praglas av hogre
kostnader fér uppvarmning och snéskottning
medan en varm sommar kan innebéra en 6kad
forbrukning av klimatkyla.

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

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

Andrad skattelagstiftning och praxis kan bade

Humlegarden arbetar [6pande med att sénka energiforbruk-
ningen i fastigheterna vilket medfér bade lagre kostnader och
mindre miljdpaverkan.

Delar av energikostnaderna debiteras till hyresgasterna i form
av olika tillaggsdebiteringar enligt gallande hyresavtal. Det inne-
bar att sdsongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.

Se not 22 Finansiering och finansiella risker.

Forslagen har varit ute pa remiss och eventuella lagforslag
forvantas komma under 2018.

ha positiv och negativ paverkan. Under 2017 har
det presenterats tva 6vergripande férandringar
pé skatteomradet som paverkar fastighets-
branschen negativt. Férandringarna avser and-
rade regler fér avdragsratten for laneutgifter och
eventuell beskattning vid férsaljning av fastig-
heter via aktiebolag.
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Miljé och hallbarhet

Krav pa effektivare energi- och
resursanvandning

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

I samband med fastighetsanpassning eller
utveckling finns risken att vi river ut byggmaterial
som har en lang livslangd kvar. Detta innebar
onddiga kostnader och miljépaverkan.

Fastighetsektorn star fér narmare 40 procent av den svenska
energianvandningen och ar darmed en av de stora kallorna till
utslappen av koldioxid. Som fastighetségare fattar vi beslut om
energirelaterade atgérder i dag som paverkar energikostna-
derna och miljén under flera decennier framat. Vi arbetar med
energideklarationer, bygger om och renoverar i syfte att skapa
lagt energibehov och gott inomhusklimat.

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

Extrema vaderférhallanden

Sociala férhallanden och personal

Kompetens

Kraftig nederbord, stormar och extrema tempe-
raturer kan skada véra fastigheter och paverkar
vara hyresgésters verksamhet.

Fér Humlegardens framgang ar det viktigt att
behalla och rekrytera rétt kompetens. Medarbe-
tarnas beslut och agerande driver verksamheten
framat.

Lopande underhall ar viktigt for att uppratthalla fastigheternas
motstandskraft mot olika typer av vaderforhallande. Vid nypro-
duktion och stérre ombyggnationer beaktas effekterna av olika
vaderforhallanden. Nar en skada intraffar ar det viktigt

att atgérder satts in omgaende och dér anser vi att en egen
driftorganisation och kundservice med god kunskap om fastig-
heterna ar en fordel.

Utifran Humlegardens 6vergripande bolagsmal definieras
avdelningsmal samt individuella mél. Malen f6ljs upp i samband
med de regelbundna medarbetarsamtalen. Behov av kompe-
tensutveckling identifieras och utvecklingsplaner upprattas.

Missférhallanden

Missférhallanden bland var personal kan leda
till bade ohélsa for enskilda medarbetare och
paverkar organisationen negativt.

Manskliga rattigheter och anti-korruption

Leverantorsrisk

Det finns en risk for att vara leverantérer inte full-
gor sina ataganden, anvénder sig av oetiska
affarsmetoder eller inte uppfyller uppsatta miljo-
krav. Risken finns ocksa att vara leverantérer inte
uppfyller véara krav nar det géller arbetsratt,
manskliga rattigheter eller tillampar andra former
av tvangsarbete. Oegentligheter kan komma att
skada vart varumarke och féretag.

Medarbetarens trivsel foljs upp i samband med aterkommande
medarbetarsamtal och i den arliga medarbetareundersok-
ningen. Resultatet fran undersékningen utvarderas och en plan
for eventuella &tgarder upprattas. Anstallda hos Humlegarden
har ocksa méjlighet att genomfora aterkommande halsokontrol-
ler for att forebygga ohélsa.

| véar uppférandekod faststélls att det rader nolltolerans mot
all form av diskriminering och trakasserier. For att utveckla véara
mojligheter till preventivt arbete kommer en extern whisle-
blowing funktion att inrattas.

Vid upphandling av externa leverantérer inom bygg- och fastig-
hetsbranschen foljer vi Fastighetsbranschens uppférandekod
for leverantérer. Denna uppférandekod bygger i sin tur pa FN:s
Global Compact.

Korruption

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

Humlegarden har en uppférandekod som ska ge vagledning,
en uppsattning regler och riktlinjer som beskriver hur man som
medarbetare férvantas agera i sin yrkesroll.
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Resultatrakning — koncern

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

mkr Not 2017 2016
Hyresintakter 4 10558 981,56
Driftskostnader -1278 -130,8
Underhallskostnader -219 -40,4
Tomtrattsavgélder 5 -98 -10,2
Fastighetsskatt =721 =707
Fastighetsadministration -679 -64,8
Summa fastighetskostnader 7 -299,5 -316,9
Driftoverskott 756,3 664,6
Externa forvaltningsintakter 18,1 223
Externa forvaltningskostnader -20,1 -20,8
Resultat fran extern férvaltning 6,7 -2,0 1,5
Central administration 6,7 -5 -44.9
Finansiella intakter 8 22 2,0
Finansiella kostnader -221,3 -242,0
Forvaltningsresultat 493,7 381,2
Vardeférandringar fastigheter 9 1626,4 1510,2
Vardeférandringar derivat 774 -108,2
Resultat fore skatt 21975 1783,2
Aktuell skatt 10 -0,1 -1,0
Uppskjuten skatt 10 -4488 -392,0
Arets resultat 1748,6 1390,2
Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 17486 1390,2
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat — koncern

mkr 2017 2016
Avrets resultat 17486 13902
Poster som inte kan omféras till rets resultat:

Omvérderingar av férmansbestamda pensionsplaner 8,1 -24,1
Skatt hanforligt till omvarderingar av férmansbestamda pensionsplaner =17 53
Summa arets 6vriga totalresultat 6,4 -18,8
Arets totalresultat 1755,0 13714
Arets totalresultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1755,0 1371,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

Hyresintakter och driftéverskott
Intékterna uppgick till 1 055,8 mkr (981,5). Okningen beror pa hégre hyres-
nivaer i samband med omférhandlingar och nyuthyrningar samt tillkommande
hyresintakter fran forvarvade fastigheter. Fastighetskostnaderna uppgick till
299,56 mkr (316,9). Minskningen beror framférallt pa sénkta underhallskostna-
der men ocksa pa lagre driftkostnader.

Sammantaget 6kade driftdverskottet till 766,3 mkr (664,6) och Gverskotts-
graden uppgick till 72 procent (68).

Central administration och extern férvaltning

Kostnaden fér central administration uppgick till 41,5 mkr (44,9). Minskningen

jamfoért med foregaende ar beror pa extra kostnader under 2016 for tidigare vd.
Extern férvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster som

Humlegarden utfor &t Lansforsakringar Sak och Lansforsékringar AB. Under

2017 ingér &ven arvode for férvaltning av Harden 16 och Dykaren 10 som

forvarvades av Humlegarden i december 2017.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =219,1 mkr (-240,0) vilket &r en férbattring trots att
rantebarande skulder har 6kat under aret. Den lagre finansieringskostnaden
beror pa omférhandlade lan till en lagre ranteniva. Koncernens genomsnittliga
ranta uppgick vid arsskiftet till 2,0 procent (2,9). Rantetackningsgraden upp-
gick till 3,4 ganger (2,6).

Vérdeférandringar

Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 1 626,4 mkr

(1 510,2) varav 1 626,8 mkr ar orealiserade vardeférandringar. Orealiserade
vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 77,4 mkr (-108,2). Det nominella
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beloppet i derivatportfolien uppgick 7 732 mkr och féregaende ar var mot-
svarande belopp 5 000 mkr.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =448,9 mkr (-=393,0) och bestar framst av upp-
skjuten skatt pa temporéra skillnader hanforligt till forvaltningsfastigheter,
réantederivat och pa redovisade underskott i dotterbolagen.

Resultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 30 procent och uppgick till 493,7 mkr
(381,2). Forbattringen beror pa hégre hyresintakter, lagre fastighetskostnader
och ett forbéattrat finansnetto. Periodens resultat uppgick till 1 748,6 mkr
(1390,2) och har paverkats positivt av orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna och orealiserade véardeforandringar pa rantederivat.

Arets totalresultat har paverkats av omvardering av pensionsskulden.

Sé&songsvariationer

Fastighetskostnaderna paverkas av sésongsvariationer och ar generellt hogre
under vinterhalvaret, det vill sdga arets férsta och fjarde kvartal pa grund av
hégre kostnader fér uppvarmning, el och snéréjning. En varm sommar kan
innebéra att kostnaderna for klimatkyla 6kar. Delar av energikostnaderna debi-
teras till hyresgésterna i form av olika tillaggsdebiteringar enligt gallande hyres-
avtal. Det innebar att sdsongsvariationerna far mindre effekt pa vart resultat.
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Balansrakning — koncern

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter il 22 050,1 17 806,2
Inventarier 13 9,5 13,8
Ovriga anlaggningstillgangar 80,6 -
Summa anlédggningstillgangar 22 140,2 17 820,0
Omsittningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 16 38,0 34,7
Skattefordringar 25,2 1,5
Ovriga fordringar 17 120,5 1074
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 36,3 322
Likvida medel 1373 164,1
Summa omsittningstillgangar 357,3 349,9
SUMMA TILLGANGAR 224975 18 169,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,6
Ovrigttillskjutet kapital 1771,8 3273
Balanserat resultat inklusive arets resultat 9566,1 7811,1
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedagare 11 338,6 8139,0
Innehav utan bestammande inflytande 37 37
SUMMA EGET KAPITAL 19 11 342,3 81427
Langfristiga skulder

Avséttningar till pensioner 20 1019 101,4
Uppskjuten skatteskuld 21 1744,2 1294,6
Langfristiga rantebarande skulder 22 5661,4 32171
Derivat 23 3027 380,1
Ovriga langfristiga skulder 4,5 45
Summa langfristiga skulder 78147 49977
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22,24 29178 4 652,7
Leverantorsskulder 38,0 55,6
Ovriga kortfristiga skulder 19,4 16,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 365,3 304,8
Summa kortfristiga skulder 3340,5 5029,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 497,5 18 169,9

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

Kommentarer till koncernens balansrékning

Forvaltningsfastigheter
Marknadsvardet per 31 december 2017 uppgick till 22 050,1 mkr (17 806,2).
Under aret forvarvades tre fastigheter for en total kopeskilling om 2 189,9 mkr.
Fastigheterna Harden 16 i Hagastaden och Dykaren 10 pa Kungsholmen i
Stockholm férvarvades av Lansférsékringar Liv genom en apportemission.
Genom emissionen blev Lansférsakringar Liv den nast stérsta dgaren i
Humlegarden med en dgarandel pa 11,6 procent. Vidare férvarvades Volund 2
i Hagalund. | slutet av aret friképtes 13 tomtratter i Hagalund. Enligt avtal for
friképet kommer det regleras en tillaggsképeskilling nar framtida detaljplaner
for omradet vinner laga kraft. Beloppet ar ej faststallt utan beror pa volym av
byggratter och marknadsvardet for byggratterna vid denna tidpunkt.

Som en del av utvecklingen av Riddaren 26 (Astoria, Nybrogatan) till
bostadsratter séldes fastigheten till en nybildad bostadsrattsforening
under &ret.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 507,2 mkr (419,9), vilket till
stor del avser Grow kontor och Grow Hotel i Solna strand.

Orealiserade vardeférandringar uppgick till 1 626,8 mkr (1 511,6).

Arets forandring av marknadsvardet, mkr 2017
Ingdende balans 17 806,2
+ Forvarv 2189,9
+ Investeringar i egna fastigheter 5072
— Férsaljningar -80,0
+/— Orealiserade vardeforandringar 1626,8
Utgaende balans 22 050,1

Eget kapital

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 11 342,3 mkr (8 142,7). Férand-
ringen beror delvis pa apportemissionen i samband med férvarvet av Harden
16 och Dykaren 10 Stockholm fran Lansférsakringar Liv. Arets resultat har
paverkat med 1 748,6 mkr (1 390,2). Soliditeten uppgick 50,4 procent (44,8).
Substansvardet uppgick till 11 578 mkr (8 439) och avser eget kapital med
aterlaggning av verkligt varde for rantederivat efter avdrag for uppskjuten
skatt.
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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. Fastighetsforvarv som klassificeras som tillgangsforvarv
gors ingen avséattning till uppskjuten skatt fér de temporara skillnaderna som
fanns vid forvarvstillfallet.

Uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag som
kan utnyttjas under de kommande aren nettoredovisas i uppskjuten skatte-
skuld. Redovisad skuld uppgick till 1 744,2 mkr (1 294,6) och férandringen
mot féregaende ar beror framst pa periodens orealiserade vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter och rantederivat.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 8 579,2 mkr (7 869,8). Skulderna har kat
med 709,4 mkr och beror pa dkat kapitalbehov i samband med genomférda
forvarv och investeringar i egna fastigheter.

Humlegarden stravar efter en bred upplaningsstruktur och under aret har
Humlegarden emitterat sina forsta foretagsobligationer om totalt 1 250 mkr.
Ytterligare 400 mkr emitterades senare under aret.

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

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Innehav utan

Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserade bestdmmande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingaende balans 1 januari 2016 0,6 327,3 2 389,6 27175 - 27175
Arets resultat 1390,2 13902 13902
Ovrigt totalresultat -18.8 -18,.8 -18,.8
Summa érets totalresultat 1371,4 1371,4 1371,4
Aktiedgartillskott 4050,1 4050,1 37 40563,8
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 327,3 7 811,1 8 139,0 3,7 8 142,7
Ingaende balans 1 januari 2017 0,6 327,3 7 811,1 8 139,0 3,7 8142,7
Arets resultat 17486 17486 17486
Ovrigt totalresultat 6,4 6,4 6,4
Summa érets totalresultat 17550 17550 1755,0
Apportemission 0,1 14445 14446 14446
Utgaende balans 31 december 2017 0,7 1771,8 9 566,1 11 338,6 37 11 342,3

2017-12-31 2016-12-31
Utestaende antal aktier 696 939 616 274

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — koncern

Finansiella rapporter  n—

mkr Not 2017 2016
Lopande verksamheten

Driftnetto 756,3 664,6
Bruttoresultat extern forvaltning -20 1,5
Central administration -415 -44.9
Ej kassaflodespaverkande poster 27 10,6 84
Erhallen ranta 0,6 8,0
Betald ranta -2079 -236,3
Betald skatt -0,1 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 516,0 401,3
Forandring av kortfristiga fordringar 23,4 -189
Forandring av kortfristiga skulder -83 273
Forandring av rorelsekapitalet 15,1 8,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 531,1 409,7
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 27 -664,6 -309,0
Forvarv av fastigheter -81,3 -
Investeringar i egna fastigheter -5072 -419,9
Aterbetalning av langfristig fordran = 19,4
Foérandring av 6vriga anlaggningstillgangar -0,5 -1,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1253,6 -611,3
Finansieringsverksamheten

Upptagnalan 79939 5549,8
Amortering av [an -7298,2 -5 4185
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 695,7 131,3
Arets kassafléde -26,8 -70,3
Likvida medel vid arets bérjan 164,1 50,9
Likvida medel fran Humlegarden Holding Il och IlI = 183,56
Likvida medel vid arets slut 137,3 164,1

Kommentarer till koncernens kassaflode

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 531,1 mkr (409,7).

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med —1 253,6 mkr
(-611,3) och bestar av fastighetsforvarven Harden 16 och Dykaren 10 samt
frikdp av tomtratter i Hagalund, Solna. Eftersom delar av forvarven av fastig-
heterna Harden 16 och Dykaren 10 har finansierats genom en apportemission
far denna del inte nagon kassaflodeseffekt. Investeringar i egna fastigheter
uppgick till =607,2 mkr (=419,9). Kassaflodet inom finansieringsverksamheten
uppgick till 695,7 mkr (131,3) och nettodkningen av lan har finansierat gjorda
investeringar och forvarv under aret.

Arets kassaflode uppgick till =26,8 mkr (=70,3). Likvida medel vid &rets slut
uppgick till 137,3 mkr (164,1).
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Resultatrakning — moderbolag

mkr Not 2017 2016
Nettoomséttning 1248 18,7
Administrations- och férséljningskostnader -165,2 -160,9
Rorelseresultat -40,4 -42,2
Finansiella intakter 8 146,7 63,9
Finansiella kostnader 8 -208,4 -142,0
Resultat efter finansiella poster -102,1 -120,3

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 94,8 19,2
Resultat fore skatt =73 -1,1
Aktuell skatt 10 = -
Uppskjuten skatt 10 0,6 -0,6
Arets resultat -6,7 -1,7

Rapport 6ver totalresultatet — moderbolag

mkr 2017 2016
Arets resultat -6,7 =17

Ovrigt totalresultat - _

Arets totalresultat -6,7 -1,7

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 124,8 mkr (118,7). Férandringen beror pa en
6kad fakturering till koncernféretagen. Rorelseresultat uppgick till =40,4 mkr
(-42,2). Resultat efter finansiella poster uppgick till =102,1 mkr (=120,3).
Arets resultat blev —6,7 mkr (=1,7).

| december forvarvades tva fastighetsagande dotterbolag i utbyte av
nyemitterade aktier om 80 665 aktier. | samband med apportemissionen blev
Lansfoérsakringar Liv den andra storsta agaren i bolaget.

Externa rantebarande skulder 6kade med 1 891 mkr under aret och beror
delvis pa emittering av foretagsobligationer till ett belopp om 1 650 mkr.

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

Finansiella rapporter  n—

mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 12 1,1 -
Inventarier 13 1,6 3,3
Summa immateriella och materiella anlaggningstillgangar 2,7 3,3
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 14 72423 5801,3
Fordringar hos koncernféretag 15 38379 2630,5
Uppskjuten skattefordran 21 0,8 02
Summa finansiella anldggningstillgangar 11 081,0 8432,0
Summa anléggningstillgangar 11 083,7 8435,3
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16 18,1 13,7
Fordringar hos koncernféretag 49601 390855
Ovriga fordringar 17 8,3 8,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 3,6 2,5
Kassa och bank 1297 158,8
Summa omsiéttningstillgangar 5119,8 40915
SUMMA TILLGANGAR 16 203,5 12 526,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,7 0,6
Uppskrivningsfond 376,1 376,1
Fond utvecklingsutgifter 1,1 -
Summa bundet eget kapital 3779 376,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 1771,8 3273
Balanserat resultat 43625 4365,3
Arets resultat -6,7 =17
Summa fritt eget kapital 6 127,6 4690,9
SUMMA EGET KAPITAL 19 6 505,5 50676
Langfristiga skulder

Avsattningar till PRI-pensioner 20 53,6 474
Langfristiga rantebarande skulder 22 42228 2273,0
Summa langfristiga skulder 4276,4 2320,4
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 29 19738 20322
Leverantorsskulder 3,2 43
Skulder till koncernféretag 33979 30579
Skatteskulder 0,5 2,6
Ovriga kortfristiga skulder 10,5 9,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 35,7 32,8
Summa kortfristiga skulder 5421,6 5138,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 203,5 12 526,8

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

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Uppskrivnings- Fond utveck- . Balanserade

mkr Aktiekapital fond lingsutgifter Overkursfond vinstmedel Summa
Ingaende balans 1 januari 2016 0,6 376,1 - 327,3 498,2 1202,2
Arets resultat =17 -17
Ovrigt totalresultat - -
Summa érets totalresultat -1,7 -1,7
Aktiedgartillskott 38671 38671
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 376,1 - 327,3 4 363,6 5 067,6
Ingaende balans 1 januari 2017 0,6 376,1 - 327,3 4 363,6 5067,6
Avrets resultat -6,7 -6,7
Ovrigt totalresultat -
Summa érets totalresultat -6,7 -6,7
Aktivering av utvecklingsfond 11 -1,1 -
Apportemission 0,1 14445 14446
Utgaende balans 31 december 2017 0,7 376,1 1,1 1771,8 4 355,8 6 505,5

2017-12-31 2016-12-31
Utestadende antal aktier 696 939 616 274

Aktiens kvotvarde ar 1 SEK.
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Kassaflodesanalys — moderbolag

Finansiella rapporter  n—

mkr Not 2017 2016
Lopande verksamheten

Rérelseresultat -40,4 -4292
Ej kassaflodespaverkande poster 27 6,3 43
Erhallen ranta 146,4 63,9
Betald ranta -1949 -135,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital -82,6 -109,4
Férandring av kortfristiga fordringar =7 -2,7
Forandring av kortfristiga skulder -12 2,3
Forandring av rorelsekapitalet -6,9 -0,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -89,5 -109,8
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernféretag 16,2 -109,9
Lamnat aktiedgartillskott -10,0 -
Investeringar i inventarier -0,4 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5,8 -111,0
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 59438 36748
Amortering av [an -4 065,0 -7415
Férandring av tillgangar till koncernforetag -2 164,2 -4 062,22
Férandring av skulder till koncernforetag 340,0 14759
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 54,6 347,0
Arets kassafléde -29,1 126,2
Likvida medel vid arets borjan 168,8 32,6
Likvida medel vid arets slut 129,7 158,8

63



s N\ oter

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 2017 bestéar av moderbolaget
och dess dotterféretag, tillsammans benadmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande
av styrelsen den 7 mars 2018. Koncernens resultat- och balansrékning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut
om faststéllelse pa arsstdamman den 10 april 2018.

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-
terings rekommendation 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”.

Vérderingsgrunder

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.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestéar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Beddémningar 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 jamfors mot faktiskt
utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper

Nya och omarbetade standarder och tolkningsuttalanden som tillampas fran

1 januari 2017 har inte haft nAgon véasentlig paverkan pa Humlegardens finan-
siella rapporter.

Nya IFRS som géller fran 1 januari 2018

IFRS 15 Intékter fran kontrakt med kunder

Syftet med en ny intéktsstandard ar att en enda principbaserad standard for
samtliga branscher ska erséatta befintliga standarder och uttalanden om intékter.
Humlegardens huvudsakliga intakter bestar av hyresintakter och regleras inte av
IFRS 15, se vidare IFRS 16 Leasingavtal nedan. Intakter som berérs av IFRS 15
ar moderbolagets intakter fran forvaltningsuppdragen och vissa tjanster till kon-
cernens hyresgaster. Fakturering av forvaltningsuppdragen sker [dpande och i
vissa fall periodiseras intékten om prestationen avviker fran faktureringen. Med
tanke pé intdkternas mindre andel av koncernens omsattning kommer koncer-
nens totala intékter inte att &ndras namnvart jamfort med tidigare redovisning.

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden IFRS 9 ersatter IAS 39 Finansiella instrument Redovis-
ning och vardering. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder samt sakringsredovisning. Standarden kraver att reser-
vering av hyres- och kundforluster ska baseras pa framtida férluster. Efter-
som hyrorna betalas i forskott har Humlegarden haft relativt sma konstaterade
hyresforluster, vilket innebar att den nya standarden kommer att ha marginell
effekt pa koncernens finansiella rapporter. Koncernen har ingen sakringsre-
dovisning.

Nya IFRS som géller fran 1 januari 2019

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal. For leasetagare férsvinner
den nuvarande klassificeringen i operationell- och finansiell leasing och erséatts
av en modell dér tillgangar och skulder for alla leasingavtal dar leasingperio-
den 6verstiger 12 manader ska redovisas i balansrakningen. For leasingavtal
dar avtalsperioden ar hégst 12 manader eller den underliggande tillgangen ar
av lagt varde finns en valméjlighet att tillampa en lattnadsregel. | resultatrak-
ningen ska avskrivningar redovisas separat fran rantekostnader hanférliga till
leasingskulden. For leasegivare bibehalls i princip reglerna som finns i IAS 17
varfér en klassificering i operationell- och finansiell leasing liknande den nuva-
rande ska goras aven fortsattningsvis.

Humlegarden som leasegivare kommer inte paverkas namnvért da princi-
perna for leasegivare i stora drag ar oférandrade. | de fall Humlegérden leasar
tillgdngar kommer dessa redovisas i balansrakningen samt att en del av kost-
naden kommer att redovisas som réntekostnad istéllet for i driftnettot. | forsta
hand géller detta redovisningen av tomtratter.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden beddms inte fa nagon
effekt pa koncernens redovisning.

Konsolideringsprinciper

Bestammande 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, ar exponerad fér eller har ratt till ror-
lig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt
inflytande éver 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 forand-
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 forvarvstidpunkten.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i
de primara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet.
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Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta réknas om till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den

kan generera intakter och &dra sig kostnader och fér vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Ett segments resultat féljs vidare upp av fére-
tagets hogste verkstallande beslutfattare fér att utvardera resultatet samt for

att kunna allokera resurser till segmentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning

avindelningen och presentationen av segment.

Intakter

Hyresintakter

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

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

Intakter fran fastighetsférséljning

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

Intakter fran tjansteuppdrag

Utforda tjansteuppdrag pé I6pande rékning redovisas som intakt i den takt
arbetet utfors. Pagaende, ej fakturerade tjansteuppdrag redovisas i balans-
rakningen till det beraknade faktureringsvardet av utfort arbete.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhallna utdel-
ningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra
skulder, rantekuponger pa derivat som anvands for att sékra réanterisk samt
nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta 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 for stérre om- och tillbyggnadsprojekt till den del
som har uppkommit under byggnationstiden. Rantan beréknas med utgangs-
punkt fran koncernens genomsnittliga upplaningsranta.

Orealiserade forandringar i verkligt varde pé réantederivat som inte anvands i
sakringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet benamnd Vardeforand-
ringar pa derivat, se nedan.

Utdelningsintakter
Utdelningsintékter redovisas nar ratten att erhalla utdelning faststallts.

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa férvaltningsfast-
igheter respektive orealiserade vardeforandringar pa rantederivat redovisas i
resultatet i sarskilda poster mellan resultatnivderna Forvaltningsresultat och
Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter
respektive Vardeférandringar pa derivat.
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Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i arets resultat forutom da underliggande transaktion redovisats i
o6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhdrande skatteeffekt redovisasi
dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Till aktuell skatt hér &ven justering av aktuell skatt
hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
péa 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 sdsom vid
sa kallade tillgangsforvarv.

Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvantas bli aterférda inom éverskadlig fram-
tid. Vardering av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvantas 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
nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvan-
das som forvaltningsfastigheter nér 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 férvéarvet direkt hanférbara utgifter. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden och representerar det bedémda belopp
som skulle erhéllas i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga par-
ter som &r oberoende av varandra och har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter férutsatts ha age-
rat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

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

Beskrivning av tilldmpade véarderingsmetoder, betydande indata i vardebe-
démningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell fér olika
delar av fastighetsbestandet framgéar av not 11.

Sévél orealiserade som realiserade vardeférandringar 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 vardeforandringar avser évriga vardeférandringar som inte harrér fran
forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsférsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker
och fdrmaner som férknippas med aganderatten dvergar till kdparen eller séljaren.

Tilkommande utgifter
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastig-
heter endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
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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 nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Materiella anlaggningstillgdngar som inte utgor
forvaltningsfastigheter

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

| anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pé plats och i skick att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.
Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur balans-
rakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvéndning, 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 forséljningskostnader.

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgangen kom-
mer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beraknas pé 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 forknippade med &dgandet i allt vasentligt ar éverforda till leasetagaren. Nar
sa ej ar fallet &r det fraga om operationell leasing.

Tillgangar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som anlagg-
ningstillgang i balansrékningen och varderas initialt till det lagsta 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 tillgdngarna skrivs av éver 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 l6ptid. Rérliga avgifter kostnadsférs I6pande for
den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden
i resultatet.

Immateriella anlaggnignstillgangar

Immateriell anlaggningstillgang &r en icke-monetar tillgang utan fysisk form.
Tillgangen aktiveras endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvérdet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Avskrivningar
sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden for
programvaror &r 3-5 ar.

Finansiella instrument

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

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bola-
get blir en part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nar
bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att
betala, dven om faktura &nnu 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 annu inte mottagits.

Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar 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 fullgors 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
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte ar 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 varde 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 forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida place-
ringar med en [6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader
vilka ar utsatta fér endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde via resultatet Finansiella
instrument i denna kategori vérderas I6pande till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér derivatinstrument
med positivt verkligt varde. Humlegarden tilldmpar 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 faststallda eller faststéllbara 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
beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder védrderade till verkligt varde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor 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, t.ex. leverantorsskulder, ingér 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-
rékningen. Vardeférandringarna redovisas [6pande i resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tillampas.

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

Réntekupongdelen redovisas lopande i arets resultat som en del av rante-
kostnaden. Orealiserade férandringar i verkligt varde pa ranteswapparna redo-
visas i resultatet mellan Férvaltningsresultat och Resultat fére skatt pa raden
Vardeférandringar pa derivat.
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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 intresseforetag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar

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 anvéndas, grupperas tillgangarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov till den lagsta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende
kassafldden — en s& kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs- eller kassagenererande enhets
redovisade varde 6verstiger atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas som
kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet &r det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid berékning av nyttjandevarde
diskonteras framtida kassafléden 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 tervinna anskaffningsvéardet, 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 faststalls utifran
historiska erfarenheter av kundforluster pa liknande fordringar. Fordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida kassaflo-
dena. Fordringar med kort I6ptid diskonteras dock inte.

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

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

Nedskrivningar av |&nefordringar och kundfordringar som redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skalen till nedskrivningar inte
langre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden férvéntas erhéllas.

Erséttningar till anstallda

Avgiftsbestdamda pensionsplaner

Avgiftsbestdmda planer ar planer for erséttningar efter avslutad anstélining
enligt vilka ett féretag betalar faststallda avgifter till ett annat féretag (normait
sett ett férsakringsbolag) och inte har nagon legal- eller informell forpliktelse
att betala nagot ytterligare, &ven om det andra féretaget inte kan uppfylla

sitt atagande. | sadant 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 ersattningen blir lagre &n forvantat och investerings-
risken, dvs. att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillréckliga for att
ge de forvantade erséattningarna. Féretagets forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de
intjanas genom att de anstéllda utfort tjanster at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Som férmansbestdmda planer réknas alla andra planer som inte ar att klas-
sificera som avgiftsbestamda enligt tidigare definition. De forméansbestamda
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planerna inom koncernen utgors av den, for tjansteman, kollektivavtalade
ITP 2-planen och tryggas genom kreditférsékring hos PRI Pensionsgaranti.
Koncernens redovisade pensionsskuld berdknas genom en uppskattning
av den framtida ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstallning i
béde innevarande och tidigare perioder. Denna erséttning diskonteras till ett
nuvérde enligt "projected unit credit method".
Diskonteringsréntan utgdrs av marknadsréntan pa svenska bostadsobliga-
tioner extrapolerade till en motsvarande 16ptid som pensionsforpliktelserna.
Berakningarna av pensionsskulden utférs av en kvalificerad aktuarie. Rante-
kostnaden pa férmansbestamda forpliktelsen faststélls baserat pa den tillam-
pade diskonteringsrantan och redovisas i resultatet som finansiell kostnad.
Omvarderingseffekter utgors i princip av aktuariella vinster och forluster pa
pensionsatagandet vilka redovisas i 6vrigt totalresultat. Pensionsskulden inklu-
derar sérskild [6neskatt vilket ocksa har beaktats i pensionskostnader och
omvérderingseffekter.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och redovi-
sas som kostnad nar de relaterade tjdnsterna erhélls. En avsattning redovisas
for den forvantade kostnaden for bonusbetalningar nér koncernen har en gal-
lande rattslig eller informell forpliktelse att géra sddana betalningar till f6ljd av
att tjanster erhéllits fran anstéllda och férpliktelsen kan beréknas tillforlitligt.

Avséttningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att
ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktel-
sen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs
med det belopp som &r den bésta uppskattningen av det som kravs for att reg-
lera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En avsattning for forlustkon-
trakt redovisas nar de forvantade fordelarna som koncernen vantas erhalla
fran ett kontrakt ar lagre an 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 for 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 omsattningstillgang respektive kortfristig skuld i
balansrékningen. For avskrivningsbara tillgangar upphor avskrivningar efter
omklassning till tillgang som innehas fér férséljning.

Omedelbart fére klassificering som innehav fér férsaljning, bestams det
redovisade vardet av tillgangarna och alla tillgangar och skulder i en avytt-
ringsgrupp i enlighet med tillampliga standarder. Vid forsta klassificering som
innehav for férsaljning, redovisas anlaggningstillgangar och avyttringsgrupper
till det Iagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag fér férsaljnings-
kostnader. Vissa tillgangar, enskilt eller ingadende i en avyttringsgrupp, ar
undantagna fran ovan beskrivna véarderingsregler, namligen forvaltnings-
fastigheter, finansiella tillgangar, uppskjutna skattefordringar.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harrér
fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas 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 Ré&det for finansiell rapportering.

RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska perso-
nen ska tilldampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta &r
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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 géras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Klassificering och uppstaliningsformer Resultatrakning och balansrékning
ar fér moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten ver resultat och évrigt totalresultat, rapporten 6ver forandringar i
eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. 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.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav 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 rantebéarande instrument juste-
ras for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalats,
efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallo-
dagen (6verkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt sakrar 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 innebdrden av sak-
ringen och skulden &r densamma som om skulden i stallet hade tagits upp
till en fast marknadsranta nar sékringsforhallandet inleddes. Eventuell betald
premie for swapavtalet periodiseras som rénta 6ver avtalets 16ptid.

Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av
borgensférbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella garantier inne-
bar att foretaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstru-
ment for forluster 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 tilldten 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 moderféretaget 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 gors i moderbolaget pa motsvarande satt ingen
fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.
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Koncernbidrag

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

Aktieagartillskott

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

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning
Anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning och avvecklade verksam-
heter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och balansrakning da moder-
bolaget féljer arsredovisningslagens uppstéliningsform fér resultat- och
balansrakning. Information om anlaggningstillgangar som innehas for for-
saljning och avvecklade verksamheter lamnas i stallet 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 pa koncernens redovisade resultat och stallning.
Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassa-
floden 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 vérderingarna ett sa kallat varde-
ringsintervall om +/-5-10 procent. Information om viktiga antaganden och
osakerhet vid véardering av férvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Tillgangsforvarv kontra rorelseférvarv och

uppskjuten skatt

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller tillgangs-
forvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som gérs for varje enskilt
forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att forvarva ett bolags fastighet/-er
och forvarvet inte medfor att vasentliga processer som kan férknippas med
rorelseforvary dvertas i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet
som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rorelsefdrvary
och innehaller séledes normalt sadana strategiska processer som férknippas
med rérelse. Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for e skatteméssigt 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 utgora tillgangsforvarv.
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3 Segmentsredovisning

Organisatoriskt bestar Humlegarden av tva geografiska delmarknader och

segmentet utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projekt-
fastigheter och tillfallig forvaltning av utvecklingsomradet Hagalund i Solna.
De tidigare segmenteten Ostra city och Solna/Sundbyberg har &ndrat namn

Noter ————

till Innerstad och Ytterstad. Segmentet Ovriga Stockholm, bestaende av tva
fastigheter, har fordelats mellan de nya segmenten Innerstad och Ytterstad.
Jamforelsetalen har justerats.

Ej fordelade poster

L Innerstad Yitterstad Utvecklingsfastigheter och elimineringar Koncernen
Resultatrakning
mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 509,9 4789 4983 4585 53,7 50,6 -6,1 -6,5 10558 9815
Fastighetskostnader -141,4 -1429 -1382 -145,7 -270 -345 71 6,2 -299,6 -316,9
Driftverskott 368,5 336,0 360,1 312,8 26,7 16,1 1,0 -0,3 756,3 664,6
Extern forvaltning = - = - = - -20 15 -20 15
Central administration - - - - - - -415 -44.9 -415 -449
Finansnetto = B = B = - -219,1 -240,0 -219,1 -240,0
Forvaltningsresultat 368,5 336,0 360,1 312,8 26,7 16,1 -261,6 -283,7 493,7 381,2
Vardeférandringar fastigheter 9089 959,6 4946 502,7 2230 479 16264 1610,2
Vardeforandringar derivat = - = - = - 774 -108,2 774 -108,2
Resultat fore skatt 12774 1295,6 854,6 8155 249,7 64,0 -184,2 -391,9 21975 17832
Skatt = - = - - - -4489 -393,0 -4489 -393,0
Arets resultat 12774 1295,6 854,6 815,5 249,7 64,0 -633,1 -784,9 1748,6 1390,2
Ej férdelade poster
Innerstad Ytterstad Utvecklingsfastigheter och elimineringar Koncernen
Nyckeltal 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Marknadsvarde férvaltningsfastig-
heter, mkr 11984,0 95270 79770 73848 2089,1 894,4 = - 22050,1 17 806,2
Investeringar i egna fastigheter, mkr 62,5 123,4 88,8 1939 355,9 102,6 - - 5072 419,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter,
mkr 1485,6 - 89 2957 695,4 15,8 = - 21899 31,6
Férsaljning av forvaltningsfastighe-
ter, mkr = - = - 80,0 - = - 80,0 -
C)verskot‘tsgrad, % 72,3 70,2 72,3 68,2 497 31,8 - - 71,6 67,7
4 Hyresi ntékter Avtalade framtida hyresintakter Koncern
avseende befintliga hyresavtal

Hyresintékter avser intakter fran avtal om uthyrning av kontors- och butiks- exkl. bostad/garage 2017 2016
lokaler, bostader samt 6vriga utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna. Inom 1 ar 1096,1 9633

Hyrleskontrakt avseendeﬁkonj[or och butikfer upprattas iTitiaIt n“ormalt paen Mellan 1 ar och 5 ar 23917 29473
hyrestulj som omfaﬁar 3-5 ?r.QLangrelalvtal forekoﬂmmerframst dﬂar mer bety- Senare 4n 5 ar 14852 16218
dande investeringar sker utifran specifika hyresgasters 6nskemal. Den

4903,0 48223

genomsnittliga aterstaende kontraktslangden i portféljen kan beraknas till
4.9 ar (4,7). Kontrakten fér kommersiella lokaler har alltid indexklausuler.

Arshyran for tecknade hyreskontrakt per balansdagen uppgar till 1 179,6
mkr (1 029,3). Nedan visas en forfallostruktur éver dessa.

Koncern
Forfallostruktur kontrakterad hyra Arshyra, mkr Andel, %
2018 178 10
2019 2617 22
2020 219,4 19
2021 241,2 20
2022 och senare 289,4 25
Totalt 1129,5 96
Garage, parkering och bostader 50,1 4
Totalt 1179,6 100
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5 Tomtrattsavtal

Avrets kostnader fér tomtrattsavgalder och arrenden uppgick totalt till 9,8 mkr
(10,2) varav tomtrattsavgalder motsvarande 9,7 mkr (9,7). | slutet av 2017 fri-
koptes 13 tomtratter i Hagalund och darmed blir framtida tomtréttsavgélder
nagot lagre, vilket framgar av tabellen nedan.

Koncern
Forfallostruktur tomtréattsavtal 2017 2016
Inom 1 ar 0,7 0,7
Mellan 1 aroch 5 ar 71 76
Senare an b ar - 1,4
Totalt 78 9,7
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6 Extern forvaltning och central
administration

Extern forvaltning
Extern forvaltning bestar av fastighetsférvaltningstjanster som Humlegarden
utfor at Lansforsakringar Sak och Lansforsakringar AB.

Central administration

Central administration bestar av kostnader for styrelse, vd och delar av fére-
tagsledningen som inte ar kopplad till ledning av koncernens fastighetsdgande
bolag. Vidare ingar kostnader for stabsfunktioner inom koncernredovisning,
finansiering, kommunikation, IT och revision. Erséttning till revisorer framgéar av
tabellen nedan.

Koncern Moderbolag
Erséttning till revisorer 2017 2016 2017 2016
Revisionsuppdrag, KPMG 15 1,3 05 03
Andra uppdrag, KPMG 0,3 0,2 03 02
Totalt 1,8 1,5 0,8 0,5

Fortsattning Not 7

Férdelning av ersattningar till styrelse

Styrelsearvode/Grund|on
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7 Styrelse och personal

Koncern Moderbolag
Medelantal anstéllda 2017 2016 2017 2016
Man 52 50 52 50
Kvinnor 33 34 33 34
Totalt 85 84 85 84
Koncern Moderbolag
Personalkostnader 2017 2016 2017 2016
Styrelse och féretagsledning
Loéner och ersattningar 13,1 19,8 13,1 19,8
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 41 6,2 41 6,2
Pensionskostnader 2,6 2,6 2,6 2,6
Totalt 19,8 28,6 19,8 28,6
Ovriga anstéllda
Léner och ersattningar 429 40,2 429 40,2
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 13,7 13,4 13,7 13,4
Pensionskostnader 8,6 9,6 8,6 9,6
Totalt 65,2 63,2 65,2 63,2
Totalt
Léner och ersattningar 56,0 60,0 56,0 60,0
Sociala kostnader
(exkl pensionskostnader) 178 19,6 178 19,6
Pensionskostnader 1,2 12,2 1,2 12,2
Totalt 85,0 91,8 85,0 91,8

Samtliga pensionsataganden &r tackta genom férsakring eller avsattning till
pensionsskuld. Arets betalningar till avgiftsbestamda pensionsplaner for
koncernen tillika moderbolaget uppgick till 4,2 mkr (4,7).

Rorlig ersattning Pensionskostnad

och féretagsledning — Koncern /moderbolag

tkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Styrelse

Tomas Eriksson (ordférande) 157 263 - - - -
Anders Granas 100 100 = - - -
Bengt-Erik Lindgren (tilltrade april 2015) 180 200 = - = -
Peter Lindgren 145 164 - - - -
Séren Schelander (frantrade oktober 2017) 67 100 - - - -
Ann Sommer = - = - = -
Foretagsledning

Anneli Jansson (vd) 2820 430 588 - 987 165
Per-Arne Rudbert (fd. vd) - 7087 - - - 731
Ovriga féretagsledning 7 personer (8) 8404 10259 597 1230 1570 1750
Summa ersattningar styrelse och féretagsledning 11 873 18 603 1185 1230 2 557 2646

Antal medlemmar i styrelse Styrelse Foretagsledning
och féretagsledning

Koncern / moderbolag 2017 2016 2017 2016
Kvinnor 1 - B 6
Man 4 5 4 3
Totalt 5 5 9 9

Ersattningar till ledande befattningshavare

Styrelsearvodena faststalldes vid stamman 2017 till 3,5 basbelopp per ar fér
ordférande och for évriga styrelseledaméter 2,25 basbelopp per ar. Darutover
ersatts styrelseledamoter som inte ar anstallda inom lansforsakringsgruppen
med ett dagarvode om 4.000 kronor per motesdag. For anstéllda inom Léns-

férsakringar AB (LFAB) utbetalas inte nagra arvoden. Till vd utgér fast 16n samt
rorlig ersattning om tre manadsloner.
Pensionen &r premiebestamd utan andra forpliktelser for bolaget &n att under
anstallningstiden erlagga en arlig premie om 35 procent av I6nen. Pensions-
aldern ar 65 ar. Pensionsformaner fér évriga ledande befattningshavare utgors
av férmansbestdmda pensionsataganden enligt ITP-planen.

Kapitalvardet av pensionsskulden fér vd uppgar till O mkr (0) och féretags-
ledningen till 2,9 mkr (2,6).

Avgangsvederlag
Vd har en 6msesidig uppséagningstid om sex manader och ett avgangsvederlag
motsvarande en arslon. Om vd sager upp sig sjélv utgar inget avgangsvederlag.
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8 Finansiella intakter och kostnader

Underlag 2017

Noter ————

Underlag 2016

Skatteberakning, koncern

Aktuell Uppskjuten

Aktuell Uppskjuten

Finansiella intakter Koncern Moderbolag mkr skatt skatt skatt skatt
mkr 2017 2016 2017 2016 Resultat fore skatt 21975 17832
Rénteintakter 1.9 20 - 01 Skattemassiga avdragsgilla
Ovriga finansiella intakter 03 - 03 - avskrivningar -4036 4036  -2568 256,8
Ranteintékter fran koncernforetag - - 146,4 63,8 investeringar -819 819 240 24,0
Totalt 2,2 2,0 146,7 63,9 Ej skattepliktiga/ej avdragsgilla
orealiserade vardeférand-
ringar, fastigheter -1626,8 16268 -1511,6 1511,6
§ i Koncern Moderbolag : - e
Finansiella kostnader realiserade véardeforand-
mkr 2017 2016 2017 2016 ringar, fastigheter 0,4 = 1,4 -
Rantekostnader -206,0 -231,2 -108,8 -970 orealiserade vardeforand-
. R ringar, rantederivat =774 774 108,2 -108,2
Réntekostnader pa formans-
bestdmda pensioner -2,3 -2,1 -2,0 -1,8 koncernméssiga aktiveringar
Ovriga finansiella kostnader -13,0 -87 -119 -4,4 . av laneutgifter =4k A - -
. . . Ovriga skatteméssiga
Réntekostnader fran koncernfore- . :
tag B B 857 _388 justeringar -0,1 -1,4 -0,4 25
Totalt -221,3 -2420 -2084 -142,0 Skattemassigt resultat
fore underskottsavdrag 3,2 2193,2 100,0 1686,7
Under aret har ranteutgifter avseende investeringar i egna fastigheter aktive- Underskottsavdrag,
rats med 4,9 mkr. Den genomsnittliga rantesatsen som har anvants uppgar ingéende balans -263 263 -413 41,3
till 2,8 procent. Underskottsavdrag, ingaende
balans Humlegarden Holding II
ochll - - -80,3 80,3
Forvarvat underskott -10,5 10,5 - -
9 Virdeférandringar fastigheter Underskottsavdrag,
utgéende balans 8316 -33,6 26,3 -26,3
Koncern Skattepliktigt resultat 00 21964 47 17820
ke 2017 2016 Skatt, 22% 00  -4832 -1,0  -3920
Realiserade vardeférandringar -0,4 -1,4 Skatt avseende tidigare ar -0,1 34,4 _ _
Orealiserade vardeforandringar 1626,8 15611,6
Redovisad skattekostnad -0,1 -448,8 -1,0 -392,0
Totalt 1626,4 1510,2
L . Koncern Moderbolag
Avstamning effektiv skatt
mkr 2017 2016 2017 2016
10 Inkomstsk
0 0 Sts att Resultat fore skatt 21975 17832 -73 =11
Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas mellan aktuell skatt och uppskju- Skatt enligt gallande skattesats,
ten skatt. Aktuell skatt beraknas pa det skatteméassiga resultatet vilket skiljer 22 % (22) -4835  -3923 1,6 0,2
sig fran det redovisade resultatet. Skillnaden beror framst p&4 méjligheten att Skatteeffekt avseende
gora storre skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skattemassiga direkt- Ej avdragsgilla kostnader -18 -09 12 -06
avdrag for vissa ombyggnationer samt tidigare ars skattemassiga underskott. Ej skattepliktiga intakter 01 002 B -
Uppskjuten skatt &r en avséattning for de temporéra skillnader som uppstar : R .
- . , . Realiserade vardeférandringar 19 - - -
mellan redovisningen och den skattemassiga hanteringen. Exempel pa skillna- : - -
der &r bokféringsmassiga och skattemassiga avskrivningar, direktavdrag pa EJPPSkJUten skatt fidigare ar Ea - - -
vissa ombyggnationer som i redovisningen aktiveras i balansrakningen samt Ovriga skattemassiga justeringar 0,0 0,1 0,2 -02
utestaende underskottsavdrag. | koncernredovisningen redovisas uppskjuten Redovisad skattekostnad/intdkt ~ -448,9  -393,0 0,6 -0,6
skatt for orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och rantederivat. Den varav aktuell skatt -0,1 -1,0 - -
avsatta uppskjutna skatten kommer att betalas vid en direktforsaljning av en varav uppskjuten skatt -4488  -3920 06 -06

fastighet. | de fall ett dotterbolag avyttras som ager en fastighet gérs denna
avyttring skattefritt enligt géllande regler om naringsbetingande andelar.
Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skatteméssiga forluster. Férlus-
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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11 Forvaltningsfastigheter

Arets forandring av marknadsvardet Koncern

mkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende balans 17 806,2 6629,0
Ingdende anskaffningsvarde Humlegarden Il och Il - 89342
+ Forvary 21899 31,5
+ Investeringar 5072 419,9
- Forsaljningar -80,0 0,0
+/~- Orealiserade vardeforandringar 1626,8 156116
Marknadsvarde, utgdende balans 22 050,1 17 806,2

Definition
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte av agaren att generera
hyresintakter och/eller vardestegring. Humlegarden klassificerar samtliga sina
fastigheter som forvaltningsfastigheter och de lokaler som nyttjas for 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 erhéllas vid forsalj-
ning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvarde.
Sélda fastigheter bokas ut till motsvarande belopp fran den senaste gjorda
varderingen och darmed ingér vardeféréndringar till denna vardering i arets
orealiserade vardeforandringar.

Vardering
Humlegéardens fastighetsbestand varderas av den oberoende varderings-
firman Cushman & Wakefield tva ganger per ar.

Fastigheterna varderas enligt RICS Red Book Principles.

Varderingsmetod

Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvardesberakning av
framtida kassafldden under 10 &r samt nuvérdet av ett restvarde ar 11. Kassa-
flodena marknadsanpassas successivt under kalkylperioden. Restvardet har
beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt
driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direkt-
avkastningskravet for restvardebedémning har harletts fran den aktuella trans-
aktionsmarknaden fér jamférbara fastigheter, savél direkta som indirekta
(fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsrantan som anvants fér nuvardesberakning av framtida kassa-
floden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i
kassaflddena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin
for verkligt varde ger hdgst prioritet &t noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at icke observerbara indata, Niva
3.Indata Niva 2 ar andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara, an
de noterade priser som ingér i Niva 1. Icke observerbara indata ska &terspegla
de antaganden som marknadsaktdrerna skulle anvanda for att prisséatta till-
gangen. Varderingarna av koncernens fastigheter har skett med indata han-
forlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har en
vasentlig paverkan p& beddmda varden.

Kénslighetsanalys fastighetsvardering Vardepaverkan,
Vasentliga icke observerbara data Foréandring mkr
Hyresniva +/-10% +/-2444
Fastighetskostnader +/-50 kr/kvm -/+ 527
Direktavkastningskrav +/-025% —1280/+1439
Langsiktig vakansgrad +/-2% -/+ 516

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Varderingsantaganden
Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga hyreskontrakt fram till avtals-
tidens slut. Hyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara marknads-
massig 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 bedéms foreligga.
I verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas
framst genom tillampning 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 for nedlagda kostnader.

= 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 fardigstallt och nastan helt uthyrt forutsatt att en obero-
ende vérdering gors av en extern part.

Direktavkastningskrav per omrade Intervall Genomsnitt

Stockholm innerstad 3,60-4,50 3,95
Stockholm ytterstad 4,90-6,00 5,19
Utvecklingsfastigheter 3,80-6,20 470
Totalt 3,60-6,20 4,47
Vérde utifran normaliserat Utveck
driftnetto | e
2017-12-31 Stockholm Stockholm lingsfastig-
mkr innerstad ytterstad heter Totalt
Hyresvarde 637 551 227 1414
Langsiktig vakansgrad, % 41 6,8 6,8 5,6
Hyresintakter 611 514 21 1336
Fastighetskostnader -128 -n7 -43 -288
Normaliserat driftnetto, 482 396 168 1047
Direktavkastningskrav, % 3,95 5,19 470 4,47
Kalkylerat varde fore
justeringar 12 213 7640 3581 23434
Justeringar:
Nuvarde aterstaende
investeringar -329 -230 -1426 -1985
Initiala vakanser -1 -44 -215 -371
Ovriga justeringar 212 612 149 972
Verkligt varde 11 984 7977 2089 22050
L . Koncern
Redovisat i forvaltningsresultatet
mkr 2017 2016
Hyresintakter 1055,8 981,56
Direkta kostnader som genererat hyresintakter
under perioden -299,5 -3169
Direkta kostnader som ej genererat hyresintékter
under perioden 0,0 0,0
Fardigstallda och Nedlagd Beraknad
pagaende storre projekt Beddmd tidpunkt  investering investering
mkr for fardigstéllande inkl. mark inkl. mark
Dykaren 10, Stockholm 2018 150 187
Riddaren 18, Stockholm 2020 178 632
Stenhdga 2, Solna 2018 140 226
Stenhéga 4, Solna 2019 336 1064
Totalt 804 2109
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12 Immateriella anlaggningstillgangar

14 Andelari koncernféretag

Noter ————

Koncern Moderbolag Moderbolag
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 < 20171231 2016-12-31
. ) B Ingéende anskaffningsvarde 5439,4 14513
Ingéende anskaffningsvarde = - = -

: Forvarv 14310 3978,1
Investeringar e 152 " Aktiesgartillskott 10,0 10,0
Utgaende - N "
anskaffningsvéirde 13 _ 1,3 _ Utgaende anskaffningsvarde 6 880,4 54394

A o Ingéende uppskrivningar 376,1 376,1

Ingaende avskrivningar -
. Utgéende uppskrivningar 376,1 376,1
Arets avskrivningar -0,3 - -0,3
Utgaende avskrivningar —03 B —03 B Ingéende nedskrivningar -14,2 -142

Utgaende nedskrivningar -14,2 -14,2
Redovisat varde 1,0 - 1,0

Redovisat varde 7 2423 5801,3
13 Inventarier

Koncern Moderbolag
mkr 2017-12-31 2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 51,4 30,6 13,1 12,3
Ingaende anskaffningsvarde
Humlegarden Il och Il = 20,0 = -
Investeringar 0,3 18 0,3 1,1
Avyttringar och utrangeringar -1,0 -0,9 -0,9 -0,3
Utgaende
anskaffningsvarde 50,7 51,4 12,5 13,1
Ingaende avskrivningar -376 -20,4 -9,8 -8,4
Ingadende anskaffningsvarde
Humlegarden Il och Il - -138 - -
Avyttringar och utrangeringar 05 09 05 02
Arets avskrivningar -4.1 -43 -1,6 -1,6
Utgaende avskrivningar -41,2 -376 -10,9 -9,8
Redovisat varde 9,5 13,8 1,6 3,3
Fortsattning Not 14
Redovisat varde, mkr

Moderbolagets direktdgda koncernféretag Org. nr Sate Antal andelar Kapitalandel, % 2017-12-31 2016-12-31
Apelsinen 4 Fastighets AB 556983-7502 Stockholm 50 000 100 109,9 109,9
Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6 556769-6132 Stockholm 100 000 100 2445 2445
Fastighets AB Cirkusstenen Holding 556891-5481 Stockholm 50 000 100 50,5 50,5
Fastighets AB Citygarden 556053-5263 Stockholm 12 674 016 100 4747 4747
Fastighets AB Kungsbrunnen 5b6683-3835 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 4808 470,8
Fastigheten Automobilpalatset AB 559136-4020 Stockholm 500 100 1029,6 -
Fastigheten Dykarhuset AB 556678-4004 Stockholm 1000 100 4014 -
Humlegarden Holding Il AB 556682-1178 Stockholm 616 274 100 2936,8 2936,8
Humlegarden Holding Il AB 556682-1186 Stockholm 616 274 100 931,56 931,56
Humlegarden Slottsbacken AB 556683-3850 Stockholm 1000 100 132,0 132,0
Riddaren City AB 559088-2550 Stockholm 500 100 0,1 0,1
Totalt 72423 5801,3
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Fortsattning Not 14

Moderbolagets indirektagda

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

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 Stenhoga Trean 556994-3765 Stockholm
Fabriksvagens Fastighets AB 556501-6739 Stockholm Fastighets AB Stenhdga Fyran 556994-3748 Stockholm
Fastighets AB Apelsinen 5 Holding 556891-5499 Stockholm Fastighets AB Stockholm EBR 556070-6433 Stockholm
Fastighets AB BJ 25 556070-4701 Stockholm Fastighets AB Volund 11 556868-2529 Stockholm
Fastighets AB 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 5566277-4694 Stockholm Gelbfyren AB 556788-7087 Stockholm
Fastighets AB Gelbtretton 556838-8192 Stockholm Hagalunds Fastighets AB 556421-30565 Stockholm
Fastighets AB Hagaindustrin 556760-1751 Stockholm Humlegéarden Solna Strand AB 556994-3771 Stockholm
Fastighets AB Indugelb 556275-0082 Stockholm Kommanditbolaget Cirkusangen 969715-5902 Stockholm
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm Mjolnerfyran AB 556788-6998 Stockholm
Fastighets AB Kassan 1 556821-6609 Stockholm Paronet 8 Fastighets AB 556807-6508 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 556360-3330 Stockholm Ugnesjuan AB 556788-7012 Stockholm
Fastighets AB Kassaskapet 4 556841-4550 Stockholm Ugnetrean AB 556788-7004 Stockholm
Fastighets AB Manhéarden 556605-0729 Stockholm Volund 2 Fastighets AB 5566177-2905 Stockholm
Fastighets AB Paronet 6 556822-2482 Stockholm Volund 6 och 7 Fastighets AB 556104-7902 Stockholm
Fastighets AB SH9 556667-2621 Stockholm
Fastighets AB Solna Ugnator 556660-5498 Stockholm
Fastighets AB Solnaaprikosen 3 Holding 556891-5440 Stockholm
Fastighets AB Solnasmultronet 2 Holding 556891-5424 Stockholm
15 Fordringar hos koncernforetag 18 Forutbetalda kostnader och
Moderbolag upplupna intakter
mkr 2017-12-31  2016-12-31 Koncern Moderbolag
Ingéende balans 26306 22562 mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillkommande fordringar 19877 51086 Férutbetalda hyresutgifter 02 02 0,2 0,2
Reglerade fordringar -780,3 -4 7342 Upplupna hyror och avgifter 21,2 23,0 - -
Utgéende balans 38379 2630,5 Forutbetalda
forsakringspremier 1,6 1,5 0,1 0,1
Ovriga forutbetalda kostna-
der och upplupna intakter 13,3 75 3,3 2,2
16 Hyres- och kundfordringar Totalt 383 322 36 25
Koncern Moderbolag
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ej forfalina 29,8 19,1 120 32 19 Eget kapital
Forfallna upp till 30 dagar 18 13,6 0,3 96 . . . . .
Fortallna 31-360 dagar i i B 10 Akt|ekap|’FaI§t bes"tar avett end? aktlgslag. Under 2017 genomfotde§ dﬂet eh
: ! : ! apportemission dar 80 665 aktier emitterades. Antal aktier uppgér vid arskif-
Forfallna mer an 360 dagar 36 75 25 - tet till 696 939 och aktiens kvotvarde &r 1 SEK.
Reserverade osakra
kundfordringar =21 69 - - Upplysningar om kapital och kapitalstruktur
Totalt 38,0 34,7 18,1 137 Enligt agardirektivet ska verksamheten bedrivas aktsamt och éver en kon-
Angéaende kreditrisk se not 22. junkturcykel ge avkastning pa substansvardet pa 8 procent per ar. Avkastning
ska aterinvesteras for att na mal, det vill saga ingen utdelning ska ske.
Humlegardens finanspolicy anger att bolagets finansieringsbehov ska ske till
T . lagsta mojliga kostnad 6ver tid med beaktande av de risker och regler for risk-
1 7 Ovnga ford r ngar begransning som anges i denna policy. Finansfunktionen ar en stédfunktion
Koncern Moderbolag till den operativa verksamheten och till féretagsledningen. Finanspolicyn
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 siktarp en belaningsgrad om 45-55 procent.
Kapital definieras som redovisat eget kapital inklusive innehav utan
Momsfordran (e 750 29 = bestammande inflytande.
Ovriga fordringar 453 32,4 6,3 8,0
Totalt 120,5 1074 83 8,0
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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 férmansbestdmda ofonderade pensionsatagandet relaterar i sin helhet till
den kollektivavtalade ITP 2-planen som inkluderar livsvarig alderspension 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 forséak-
ringsbolaget PRI Pensionsgaranti. Den viktade genomsnittliga I6ptiden pa
forpliktelsen ar 22 ar.

De férmansbestdmda pensionsplanerna kan i huvudsak, utifran ett risk-
perspektiv, paverka koncernen genom férandringar av forpliktelsens nuvarde.
Utvecklingen av forpliktelsens nuvarde, bortsett fran ordinarie pensionsintja-
nande, drivs vanligtvis av férandringar av aktuariella antaganden (exempelvis
diskonteringsranta, Ineékningar, avgangsintensitet och forvantad livslangd)
samt andra erfarenhetsbaserade justeringar (exempelvis forandringar av
populationen). | normalfallet ar det diskonteringsrantan tillsammans med anta-
gandet om inflation som har stérst paverkan pa utvecklingen av férpliktelsen.
De aktuariella antagandena faststalls utifran gallande regelverk (IAS 19), se
aven Not 1. Koncernen tillampar langsiktig marknadsférvantad inflation istéllet
for Riksbankens langsiktiga inflationsméal om 2,0 procent.

Koncern

Aktuella antaganden”

Procent 2017 2016
Diskonteringsranta 28 23
Lonedkning 3,0 3,0
Inkomstbasbelopp 3,0 3,0
Inflation 1,9 1,6
Avgangsintensitet 5,0 50

! Antagandena som redovisas fér 2017 i tabellen ovan paverkar varderingen av forpliktel-
sens nuvarde per 2017-12-31 medan antagandena fér 2016 anvands for att vardera
2016 ars pensionsskuld.

Kanslighetsanalys som visar inverkan pa Koncern
forpliktelsens nuvarde

mkr 2017 2016
Diskonteringsranta —0,5 procentenheter 10,3 10,6
Diskonteringsranta +0,5 procentenheter -9,0 -91
Lonedkning -0,5 procentenheter -42 -4.6
Lonedkning +0,6 procentenheter 4,6 5,0
Inflation —0,5 procentenheter -6,0 -6,1
Inflation +0,5 procentenheter 6,6 6,7
Livslangd =1 ar -3,6 -35
Livslangd +1 ar 3,6 356

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
2017. Analysen tar utgangspunkt i att ett antagande i taget forandras och dar
de dvriga antagandena hélls konstant.

Utveckling av forpliktelsens nuvarde Koncern

mkr 2017-12-31 2016-12-31
Forpliktelsens nuvarde vid periodens borjan 101,4 72,4
Férmaner intjanade under perioden 71 4.1
Reserverad Ioneskatt 04 -
Pensionsutbetalningar” -12 -1,4
Réanta 23 2,1
Aktuariella vinster(=)/férluster(+) -8,1 2492
Forpliktelsens nuvéarde vid periodens slut 101,9 101,4

" Budgeterade pensionsutbetalningar for 2018 uppgar till 1,4 mkr.
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Belopp redovisade i resultatrakning och Koncern

Ovrigt totalresultat

mkr 2017 2016
Férmaner intjanade under perioden? =71 -41
Réantekostnad -23 =211
Pensionskostnad redovisad i resultatrakningen -9,4 -6,2
Aktuariell vinst(=)/férlust(+) redovisad i évrigt

totalresultat 6,4 -18,8
Pensionskostnad redovisad i totalresultatet =3,0 -25,0

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

21 Uppskjuten skatt

Redovisad uppskjuten skatteskuld ar berédknad 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 redo-
visad i balansrakningen pa grund av att fastigheterna har forvarvats genom sa
kallade tillgangsforvarv uppgar till 1 188,8 mkr (1 112,9).

Skatteméssiga underskottsavdrag beraknas till 33,6 mkr (26,3) per
2017-12-31 vilket ar underlaget till redovisad uppskjuten skatt for skatteméssiga
underskott. Redovisad uppskjuten skatt i resultatrakningen framgér av not 10.

. Koncern Moderbolag
Uppskjuten skatteskuld
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsfastigheter 18288 13959 - -
Réantederivat -66,6 -83,6 - -
Pensionsavsattningar -10,6 -119 - -
Skattemassiga underskott =74 -58 -0,8 -0,2
Totalt 1744,2 1294,6 -0,8 -0,2
Férandring av Koncern Moderbolag
uppskjuten skatteskuld
mkr 2017 2016 2017 2016
Ingéende balans 1294,6 363,7 -0,2 -0,8
Ingéende balans
Humlegarden Il och Il - 5449 - -
Uppskjuten skatt
redovisad i resultat-
réakningen 4488 392,0 -0,6 0,6
Uppskjuten skatt
redovisad i totalresultatet 17 -53 = -
Uppskjuten skatt 6vrigt -09 - -
Utgaende balans 17442 1294,6 -0,8 -0,2
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22 Finansiering och finansiella risker

Koncern Moderbolag

Réntebéarande skulder

mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga skulder

Banklan 4014,0 32171 25754 22730
Obligationer (MTN) 16474 - 16474 -
Kortfristiga skulder

Banklan 944,0 32506 - 630,0
Foretagscertifikat 197338 14022 19738 1402,2
Totalt 8579,2 7869,8 6 196,6 4 305,2

Obligationsprogram (MTN)

Humlegarden emitterade sina férsta grona obligationer i juni, de forsta i bola-
gets nyinrattade MTN-program med en ram om 4 000 mkr. Under aret har obli-
gationer med ett nominellt belopp om 1 650 mkr emitterats. Obligationerna ar
noterade pa Nasdaq Stockholm sustainable bonds list.

Covenanter

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

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 sékerstéller 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 utvérderas arligen och juste-

ras om forutsattningarna fér finansieringen skulle férandras. Finanspolicyn ar

koncerndvergripande och innebar sammanfattningsvis:

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

* Belaningsgraden bor pa koncernniva vara i intervallet 46-55 procent.

 Rantebindningsstrukturen ska véljas sa att en kostnadseffektiv rantekost-
nad uppnas i férhallande till finansiell stabilitet och for att begransa effek-
terna av &ndrade marknadsférutsattningar. For att uppna énskad rantebind-
ning far finansiella derivatinstrument anvandas. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden far inte understiga 2,0 ar.

De primara riskerna som koncernen ar exponerad for ar finansieringsrisk,

rénterisk, samt kredit- och motpartsrisk.

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 langd 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 5 ménader.

Koncern Moderbolag

Likviditetsreserv 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Obundna bankmedel 1373 164,1 1297 168,8
Outnyttjad del bekréaftad
checkkredit (16ptid > 3 man) 50,0 100,0 50,0 100,0
Outnyttjad del bekraftade
kreditléften (16ptid > 3 man) 2100,0 95,0 2100,0 95,0
Totalt 22873 359,1 2279,7 353,8

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Koncernens rantebarande finansiella skulder uppgick per balansdagen till
8579,2 mkr (7 869,8 ). Skuldernas forfallostruktur framgér av tabellen nedan.

.. Koncern

Forfallostruktur

Kapital- Rénte- Genomsnitt-
Forfall under bindning, mkr Andel,% bindning, mkr lig ranta, %
Féretagscertifikat 19750 23,0 - -
Ar1 9440 1,0 35953 1,8
Ar2 11334 132 - -
Ars 546,7 64 - -
Ar4 1926,9 224 2000,0 2,1
Ar5 eller senare 2069,3 24,0 3000,0 1,7
Forutbetalda finan-
sieringskostnader -16,1 - -16,1 -
Totalt 8579,2 100,0 8579,2 2,0
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 7 732 mkr (5 000) och ett redovisat varde i
balansrakningen om —302,7 mkr (-380,1). Koncernen tillampar inte sakrings-
redovisning. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till
4,0 ar (3,4) med hansyn taget till effekt av rantederivat.

En momentan 6kning av marknadsrantan med 100 rantepunkter beraknas
medféra en arlig kostnadsékning om 25 mkr (9), 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
sékerhet 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 hyresgést. 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

I likviditetsforvaltning och vid anvandning av finansiella derivat finns en

risk att motparten inte kan uppfylla sina ataganden. Ett satt att begransa
kreditrisken ar spridning pa flera olika motparter. For att ytterligare minska ris-
ken anger finanspolicyn attingdende av derivatavtal endast far ske med mot-
parter som har lagst motsvarande kreditrating A- p& Standard & Poor’s
ratingskala. Dessutom krévs s& kallade ISDA-avtal som ger rétt att kvitta for-
dran och skuld till samma motpart, och darigenom minskas risken ytterligare.
Placering av likvida medel far endast géras med motparter som har lagst
kreditrating motsvarande BBB+ pa Standard & Poor’s ratingskala eller med
bolag som ar kommunalt eller statligt agda. Loptiden for placeringar av likvida
medel far inte heller 6verstiga 6 manader.

Valutarisk
Koncernen har endast positioner i svenska kronor.
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Fortsattning Not 22

Verkligt varde for rantebarande skulder
Verkligt varde for de rantebarande skulderna har berdknats uppga till ett
belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde. Diskontering har gjorts
av de kontraktuella flédena med en diskonteringsrénta dér en relevant aktuell
spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har erhallts fran den bank
som respektive 1an tagits hos, vilket innebar att varderingen gjorts med indata
som inte kan observeras p& marknaden och som darfér tillhér niva 3 i verkligt
varde 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 lamnas darfor inte.

24 Finansiellainstrument

Noter ————

23 Derivat

Férfallostruktur Koncern
— derivat

Nominellt Redovisat  Genomsnittlig
Forfall under belopp, mkr varde, mkr ranta, %
Ar1 - - -
Ar2 400 -0,4 -0,2
Ar3 1000 -497 18
Ara 2619 -120,7 1,4
Ar 5 eller senare 3713 -1319 1,4
Totalt 7732 -302,7 1,9

Verkligt varde for finansiella instrument
De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgors av
réanteswappar. 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 dar
endast observerbar marknadsdata anvéands. Dessa varderingar tillhér saledes
niva 2 i verkligt varde hierarkin.

Se aven Finansiell kredit- och motpartsrisk i not 22.

Koncern

Finansiella tillgngar/skulder varde-

Kund- och lanefordringar rade till verkligt vérde via resultatet Ovriga skulder
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Hyres- och kundfordringar 380 34,7 - - - -
Ovriga fordringar 105,9 945 = - = -
Likvida medel 1373 164,1 = - = -
Skulder
Réantebarande skulder - - - - 85b79,2 7 869,8
Rantederivat - - 302,7 380,1 = -
Leverantorsskulder - - - - 38,0 55,6
Ovriga skulder - - - - 19,4 16,4
Totalt 281,2 293,3 302,7 380,1 8636,6 79418
Likviditetsflide Koncern 25 Upplupna kostnader och
mansiella Rante- forutbetalda intakter
2017-12-31 skulder inkl Rinte- Leverantérs- Ovriga Koncern Moderbolag
Forfall under réntor derivat skulder skulder mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Art 29812 1049 380 194 Forutbetalda hyresintakter 2396 2200 - -
ér 2 11888 1046 - - Upplupna driftskostnader 82 6,5 - -
ér 3 5984 1079 - - Upplupna personalkostnader 10,0 16,2 10,1 16,2
Ard 19646 1027 - = Upplupnarantekostnader 19,2 21,1 126 12,4
Ar 5 eller senare 2122,6 275,2 - - Ovriga poster 883 2410 130 49
Totalt 8855,6 695,3 38,0 19,4 Totalt 365,3 304,8 357 3238
Likviditetsflode Koncern
- Finansiella Rénte
skulder bérande
2016-12-31 skulder inkl Réante- Leverantors- Ovriga
Forfall under réntor derivat skulder skulder
Ar1 47826 123,0 55,6 16,4
Ar2 9736 1232 - -
Ar3 4519 123,2 - -
Ar4 569,8 106,4 - -
Ar 5 eller senare 13207 1479 - -
Totalt 80987 623,8 55,6 16,4
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26 Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

. . Koncern Moderbolag
Stéllda sékerheter
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Féregna skulder
Fastighetsinteckningar 4970,3 6 476,0 - -
Av dotterbolag till férfogande
stallda fastighetsinteckningar - - 25878 27711
Ovriga stéllda sakerheter
Borgensforbindelser till for-
man for dotterbolag 135,4 - 135,4 -
Ovriga stéllda sékerheter 13,7 - 13,7 -
Totalt 52194 6 476,0 2836,9 27711

K Moderbol

Eventualforpliktelser oncerm oderbolag
mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Garantiatagande, PRI 1,1 09 1,1 09

27 Upplysningar till kassaflddesrapport

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

Ej kassaflodespaverkande

férandringar

Ej betalda
Moderbolag Kassa-  koncern- Upplupen
mkr 2016-12-31 fiode bidrag réanta 2017-12-31
Rantebérande
skulder 43052 18788 12,6 6 196,6
Foérandring av
tillgangar till
koncernféretag -6539,0 -2164,2 -94.8 -8798,0
Férandring av
skulder till
koncernféretag 30579 340,0 33979
Totalt 824,1 54,6 -94.,8 12,6 796,5

28 Transaktioner med narstaende

Moderbolagets agare bestar av 19 Lansforsékrings-
bolag samt Lansférsékringar Sak och Léansforsakringar
Liv. Den stérsta &garen innehar 14 procent av kapitalet.
Darmed haringen av bolagets dgare bestdmmande

Moderbolagets agare eller betydande inflytande.

Ej kassaflodespaverkande Koncern Moderbolag Styrelseledamoter och dess heldgda bolag anses som
poster Styrelse narstaende. Ersattningar till styrelsen framgar av not 7.
mkr 2017 2016 2017 2016 . ; s i
Féretagsledningen anses som narstaende. Ersattningar
Avskrivningar 4,4 43 1,6 1,7 Féretagsledning till foretagsledningen framgar av not 7.
Avsattningar till pensionsskulder 6,2 4.1 49 2,6 Dotterbolag Transaktioner framgar av tabellen nedan.
Ovriga ej kassaflodespaver-
kande poster - - 05 - Transaktioner och mellanhavande mellan Moderbolag
Totalt 10,6 84 6,3 43 moderbolaget och andra koncernbolag
mkr 2017 2016
Koncern Forsaljning till dotterbolag 105,9 96,3
Inkép fran dotterbolag -73 -6,6
Forvarv av fastigheter via dotterbolag 2017-12-31 2016-12-31
- - Rénteintékter fran dotterbolag 146,4 638
Identifierbara férvérvade tillgangar och skulder
Réntekostnader fran dotterbolag -85,7 -38,8
Forvaltningsfastigheter 21086 3116 - .
Fordringar pa dotterbolag 8798,0 65390
Rorelsefordringar 1.8 0,2
Skulder till dotterbolag 33979 30579
Likvida medel 1297 12,3
Rérelseskulder -41.1 -6,9 | december 2017 forvarvades fastigheterna Dykaren 10, Stockholm och Harden 16,
Lan -801,0 -190,6 Stockholm fran Lansférsékringar Liv Férsakringsaktiebolag. Betalningen skedde
— genom en apportemission och darmed blev Lansférsékringar Liv den nést stérsta
Netto tillgangar och skulder 14380 126,5 agaren i Humlegarden med en &garandel pa 11,6 procent.
Kopeskilling aktier -1438,0 -126,5
Ej betald/aterbetald képeskilling - -4,2
Apportemission 14446 - 29 Handelser efter balansdagen
Erlagd likvid &terbetalning av lan -801,0 -1906 Mikael Andersson tilltrade som finanschef i foretagsledningen i januari 2018, Efter
Avgar likvida medel i den forvirvade verksamheten 129,8 12,3 arsskiftet valde David Johansson att 1dmna sin anstallning som fastighetschef
- — — for Humlegardens bestand i ytterstadsomraderna. Peter Lind tog éver en nyinrattad
Paverkan pa likvida medel fran férvérvade bolag —664,6 —309,0 tjanst som fastighetschef for hela fastighetsportfélien. | bérjan av 2018 lamnade
Rebecka Yrlid sin befattning i foretagsledningen som héllbarhetschef.
Avstamning av skulder hanforliga
till finansieringsverksamheten
Ej kassaflodes-
&verkande j : : : e
Paienance 30 Forslag till vinstdisposition
Koncern Kassa- Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel (kr):
mkr 2016-12-31 flode Upplupenranta 2017-12-31 Overkursfond 1771 864 645
Réntebarande Balanserad vinst 4362542717
skulder 78698 6957 13,7 8579,2
Avrets resultat -6719 496
Totalt 7869,8 695,7 13,7 8579,2

Summa 6 127 867 866

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande (kr):

6127 687 866
6 127 687 866

I ny rékning 6verférs

Summa
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana
de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stélining och
resultat. Arsredovisningen har upprttats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat.

Arsredovisningens undertecknande  s—

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande
oversikt ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
Org. nr.566682-1202

Stockholm den 7 mars 2018

Tomas Eriksson
Ordférande

Peter Lindgren
Styrelseledamot

Anders Granas
Styrelseledamot

Bengt-Erik Lindgren
Styrelseledamot

Ann Sommer
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 9 mars 2018

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) for ar 2017 med undantag fér hall-
barhetsrapporten pé sidorna 14-33, 53 och 88-90. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pé sidorna 14-33,50-79 och 88-90 i
detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafldde foér aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Mina uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna
14-33, 53 och 88-90. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrékningen for moderbolaget och for koncernen.

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

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt min professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i mitt stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men jag gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter
Se not 11 och redovisningsprinciper pa sidan 64 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verkligt varde. Vi har évervagt om den tillampade véarderingsmetodiken ar rimlig genom att jam-
Koncernens forvaltningsfastigheter omfattar 98 % av koncernens totala till- féra den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar
géngar. och vilka antaganden som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

Fastigheternas verkliga véarde per 31 december 2017 har faststéllts baserat pa Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa véarderarna och vi

varderingar utférda av oberoende externa varderare. har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns
avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inriktningen av de externa vér-
derarnas uppdrag.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala till- Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att sakerstalla att indata
gangar och detinslag av bedémningar som ingér i varderingsprocessen utgér ~ som lamnas till de externa varderarna &r riktiga och fullstandiga.
detta ett sérskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokférda vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara éver- Vi har testat ett stickprov av de uppréttade fastighetsvarderingarna. Harvid har vi
eller underskattat och att varje justering av vérdet direkt paverkar periodens anvant aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sarskilt antaganden om direkt-
resultat. avkastningskray, diskonteringsréantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av férvaltnings-fastigheterna
som bolaget lamnar i arsredovisningen, sérskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tilldmpade nyckelantaganden.
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Revisionsberattelse

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-48, 53 samt 86-101.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.
Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte dennainformation och jag gér inget uttalande med bestyrk-

ande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar 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 genomgang beaktar
jag aven den kunskap jag i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och attde geren
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo-
mer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s&
artillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mél ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhetinte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalan-
den. Rimlig sakerhet &ren hdg grad av sdkerhet, men aringen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppstéa p& grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revi-
sionen. Dessutom:
= identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for mina utta-
landen. Risken for attinte upptéacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sido-
sattande av intern kontroll.

= skaffarjag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision fér att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

= utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slut-
sats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
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koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsat-
sen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisions-
berattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfak-
torn eller,om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revi-
sionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksam-
heten.

= utvarderar jag den vergripande presentationen, strukturen och inne-
hélleti arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om éarsredovisningen och koncernredovisningen ater-
gerde underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

= inhamtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Jag ansvarar fér styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Jag &r ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag méste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Jag méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om attjag har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka mitt obero-
ende, samt i tillampliga fall tillhérande motétgarder.

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

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) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktoren ansvarsfrihet for réakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktoren ska skota den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas
paett 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 rim-

lig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

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

= pénégotannat satt handlati strid med aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

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

grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlustinte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under helarevisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sédana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Jag garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pé sidorna 14-33, 53 och 88-90 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-

ningslagen.

Min granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att min
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger mig tillracklig grund for mitt uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Peter Dahllof, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Humlegarden Fastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 14 april 2015. KPMG AB
eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2005.

Stockholm den 9 mars 2018

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Humlegarden, Stockholms gréna oas.
Foto: Jonas Malmstrém
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Bolagsstyrningen syftar till att skapa forutséttningar for langsiktigt vdrdeskapande for &garna genom

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

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

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

Principer for bolagstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1654). Humlegarden omfattas inte av Svensk
kod fér bolagsstyrning, d& endast bolagets skuldebrev ar noterade
pé en reglerad marknad.

Agande

Bolaget ags av 19 lansforsakringsbolag samt Lansforsakringar
Liv och Lansférsakringar Sak. De tva sistnémnda dgarna ar dot-
terbolag till Lansforsakringar AB (publ). Lansforsakringar AB ags
gemensamt av samtliga 23 lansférsakringsbolag. Se sidan 97 for
en fullstandig dgarférteckning.

Agardirektiv
Agarnatill bolaget har formulerat Agardirektiv som kan samman-
fattas enligt nedan.
1. Humlegéarden ska 8ga, forvalta och utveckla egna fastigheter.
2. Besténdet ska finnas i attraktiva kontorslagen i Stockholm.
a. Tyngdpunkt pa kontorsfastigheter — fran tid till annan andra
fastighetstillgdngar, som stédjer kontorsfastigheterna.
3. Verksamheten ska drivas aktsamt, innehavet ar langsiktigt
(minst 10 ar).
a. Over en konjunkturcykel ska verksamheten ge en avkast-
ning pa substansvarde om 8 procent per ar.
4. Skaverka for hallbarhet.
5. Humlegarden ska vara ett langsiktigt innehav och verka som
boérsnoterati syfte att
a. Bygga varumarke
b. Ha alternativ till bankfinansiering
c. Hamgjlighet till benchmark.

Arsstamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets angelagenheter
pé arsstamma eller annan bolagsstamma. Den 5 april 2017 hélls
arsstamma i Stockholm. Arsstamma 2018 kommer att hallas
den 10 april.

Aktiedagarnas rostratt

I bolagsordningen finns det en réstrattsbegransning som innebar
att en aktiedgare for egen eller andras aktier inte rosta fér mer an
9,9 procent av samtliga aktier i bolaget.

Valberedning

Valberedningen representerar bolagets agare och foreslar ordfo-
rande vid arsstdmman samt nominerar styrelseledaméter, styrel-
sens ordforande och revisorer. Valberedningen féreslar &ven arvo-
den och annan erséattning till styrelseledaméterna och revisorerna.
Valberedningen &r gemensam for bolaget, bolag inom Lansfor-

sakringar AB-koncernen samt vissa bolag som 8gs gemensamt av
lansférsakringsbolag och bolag inom Lansforsakringar AB-kon-
cernen. Valberedningen utses vid Lansférsékringar AB:s ars-
stdmma och bestar av personer som &r styrelseordférande eller
verkstallande direktorer i olika lansforsakringsbolag.

Styrelsen

Styrelsen bestar av sex ledamoter valda pa tva ar. Vd ingar inte i
styrelsen. Fran och med arsstamman 2017 till och med arsstam-
man 2018 bestod styrelsen av ledaméterna Tomas Eriksson
(ordfoérande), Ann Sommer, Anders Granés, Peter Lindgren och
Bengt-Erik Lindgren. Séren Schelander avgick ur styrelsen i okto-
ber 2017. Styrelsens sekreterare ar en bolagsjurist fran Lansfor-
sakringar AB.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen och den arbetsordning som styrelsen arligen
faststéaller for sitt arbete. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen
ytterst ansvarig for bolagets organisation och forvaltning. | styrel-
sens arbetsordning anges formerna for styrelsens arbete avse-
ende bland annat antal styrelseméten, motesprotokoll och beslut
om ersattning till vd. Ordféranden ansvarar enligt arbetsordningen
for utvarderingen av styrelsens arbete.

Styrelsearet 2017
Under 2017 holl styrelsen 15 sammantraden och fattade ett min-
dre antal beslut per capsulam.

Styrelsens utskott

Bolagets styrelse har ett ersattningsutskott som hanterar vd:s
ersattning samt avvikelser fran ersattningspolicyn. Erséttnings-
utskottet bestar av Tomas Eriksson och Peter Lindgren.

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett revisionsutskott
men har valt att inte inratta nagot sddant och hanterar istéllet upp-
gifter som ankommer pa ett sddant utskottinom ramen fér ordinarie
styrelsearbetet. Detta innebar att hela styrelsen fullgor de uppgifter
som ankommer pé ett revisionsutskott.

Vd och foretagsledning

Verkstallande direktéren svarar for den I6pande férvaltningen
med beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststalls
av styrelsen och som bland annat framgér av vd-instruktionen

och av styrelsens arbetsordning. Féretagsledningen bestéar av vd,
ekonomichef, finanschef, fastighetschef, chef investering och
utveckling, chef teknik och hallbarhet, HR-chef samt marknads-
och kommunikationschef.
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Foérandringar i foretagsledningen under

januari 2017 — februari 2018

Anna-Karin Hag, CFO lamnade sitt uppdrag i maj 2017. Hon
ersattes av Per Wange som agerade tf CFO fram till oktober
2017, da han utsags till ekonomichef. Mikael Andersson,
finanschef, utsags till medlem av féretagsledningen i januari
2018. David Johansson fastighetschef, lamnade sitt uppdrag i
januari 2018. Rebecka Yrlid lamnade sitt uppdrag som hallbar-
hetschef i februari 2018 och arbetar vidare i bolaget genom
sin roll som projektchef.

Revisorer

Vid arsstamman 2015 valdes auktoriserade revisorn Peter
Dahlléf fran KPMG till bolagets revisor for tiden intill arsstam-
man 2018.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Styrelsen har det dvergripande ansvaret for den finansiella
rapporteringen och for att bolaget har en effektiv intern kon-
troll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och ars-
redovisningslagen.

Foretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen
enligt faststéllda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvarsfor-
delningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbets-
ordning, vd-instruktion, attestering, finanspolicy etc. som alla
syftar till ansvarsférdelning och effektivare hantering av verk-
samhetens risker.

Bolagsstyrning

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggt i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker samt
for att sékerstalla att de relevanta risker som Humlegarden &r
utsatt fér hanteras i enlighet med faststallda styrdokument
och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sékerstaller kvaliteten i den finansiella rapporte-
ringen dels genom en instruktion for vd, dels genom att
|[6pande behandla rapporter, rekommendationer och forslag
till beslut. Féretagsledningen bereder for styrelsens gransk-
ning och kontroll, delarsrapporter, varderings- och redovis-
ningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker i den finan-
siella rapporteringen.

Information och kommunikation

Humlegardens kommunikationsriktlinje syftar till att uppnéa en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den finan-
siella rapporteringen. Riktlinjerna ar utformade sa att de ska
folja svensk lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk
rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppféljning

Lépande uppfoljning av resultatutfall sker pa flera nivaeri bola-
get, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Avrapportering
sker till ledning och styrelse. Styrelsen foljer kvartalsvis den
ekonomiska utvecklingen i férhallande till affarsplan och bud-
get samt att utvecklingen av beslutade investeringar foljer plan.

Revisors yttrande om
bolagsstyringsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for ar 2017 pa sidorna 84 -85 och for att den &r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att min
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna
granskning ger mig tillracklig grund for mina uttalanden.
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Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i éverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 9 mars 2018

Wi

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Foretagsledning

e
Per Wange
Fédd 1961

Ekonomichef, anstalld sedan 2016

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet.

BN
Maria Lidstrom

Fodd 1972

Chef Investering och Utveckling,

anstélld sedan 2010.

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten,
Lule& tekniska universitet.

N

Madeleine Castenvik Holt
Fodd 1981

Marknads- och kommunikationschef,
anstélld sedan 2016

Utbildning: Kandidatexamen

Medie- och kommunikationsvetenskap,
Hdégskolan i Vast.

Forandringar januari 2017-februari 2018

Anna-Karin Hag, CFO, lamnade sitt uppdrag i maj 2017.

David Johansson, Fastighetschef, lamnade sitt uppdrag i januari 2018.
Rebecka Yrlid, Hallbarhetschef, lamnade sitt uppdrag i februari 2018.
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&
Anneli Jansson

Fodd 1974

Verkstéllande direktér,

anstélld sedan 2016
Utbildning: Civilingenjor, KTH.
Bvriga engagemang: Styrelse-
ledamot: RICS Sverige.

&

Mikael Andersson

Fodd 1968

Finanschef, anstélld sedan 2017
Utbildning: Ekonomie Magister,
Linképings Universitet

Ovriga engagemang: Styrelse-
ledamot: Bryggan Kapital AB.

Marie Edling

Fodd 1971

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

v

&
Peter Lind

Fodd 1970

Fastighetschef,

anstélld sedan 2003
Utbildning: Fastighetseko-
nomi. Byggnadsadministra-

tion, KTH. Ingenjérsexamen,
KTH.

<«
Per Rosén

Fodd 1961

Chef Teknik och hallbarhet,

anstélld sedan 1996

Utbildning: Drifttekniker, Hogskolan
Vasteras. Sjéingenjor, KTH.
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Styrelse

EN
Anders Granas

Fédd 1966

Styrelseledamot i

Humlegarden sedan 2014.

Vd Dalarnas Férsékringsbolag.
Utbildning: Civilingenjor i

teknisk fysik, Uppsala universitet,
MBA Stanford University.

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

+
L B

Peter Lindgren M

Fodd 1959

Styrelseledamot i Humlegarden

sedan 2012,

Egen konsultverksamhet.

Utbildning: Civilekonom Orebro

universitet.

Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Lansforsakringar

Ostgéta. Styrelseledamot: Lansforsak-

ringar Bank AB, Ryssnas AB,

FemSju AB.

Férandringar under 2017

&«
Tomas Eriksson

Fédd 1960

Styrelseordférande i Humlegarden
sedan 2013.

Vd Lansforsékringar Jamtland AB.
Utbildning: Marknadsekonom.
Ovriga engagemang: Styrelse-
ordférande: Lansforsakringar
Jamtland Fastigheter AB, SkiAB
Invest AB, Logen 6 Fastighets AB,
Lansa Fastigheter AB. Styrelse-
ledamot: Lansférsakringar Norr
Holding AB.

Ann Sommer M

Fodd 1959

Styrelseledamot i Humlegarden

sedan 2017.

Vd Lansforsakringar Sak.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Ovriga engagemang: Styrelseordforande:
Lansférsakringar Gruppliv, Agria Djurférsakring
Styrelseledamot: Lansférsakringar Méaklarservice,
SOS International, SSF Svenska Stéldskyddsforen-
ingen, Amice (Association of Mutual Insurers and
Insurance Cooperatives in Europe).

Bengt-Erik Lindgren M

Fodd 1950

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2015.
Tidigare vice vd Swedbank.

Utbildning: Foretagsekonom,

Uppsala universitet.

Ovriga engagemang: Styrelseordforande:
Lansforsakringar Bergslagen.

Vice ordférande: Prevas AB.
Styrelseledamot: Lansférsakringar Bank AB,
Lansa Fastigheter AB.

Séren Schelander, styrelseledamot i Humlegarden sedan 2015, avgick i oktober 2017.
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For Humlegarden handlar hallbarhet om att leverera ett hallbart erbjudande till kunderna samt att skapa varde for
vara Ovriga intressenter genom att vara resurseffektiv, klimatsmart och innovativ. Det &r sa vi skapar |[6nsamhet.

Intressentdialog

och vasentlighetsanalys

2016 genomforde Humlegéarden en intres-
sentdialog och vasentlighetsanalys. Syftet
var att dka férstaelsen kring hur vara vikti-
gaste intressenter ser pé& var hallbarhets-
paverkan och vilka férvantningar de har pa
vart hallbarhetsarbete. Resultatet, en
vasentlighetsanalys, godkandes av fore-
tagsledningen och ligger till grund for de
héllbarhetsmal som vii dag arbetar med.
Las mer om arbetet med vasentlighets-
analysen och om véara viktiga héllbarhets-
fragor p& humlegéarden.se.

Hallbarhetsorganisation

| agardirektivet faststélls att verksamheten
ska verka for hallbarhet. Humlegardens
styrelse ansvarar for att uppfylla &garnas
krav. | féretagsledningen ar héllbarhets-
chefen ansvarig for att strategiskt driva
och rapportera resultatet av héllbarhetsar-
betet utifran de beslut som faststalls. Hall-
barhetschefen ar ordférande i Humlegar-
dens hallbarhetsréd. | hallbarhetsradet
samlas Humlegardens organisation for
hallbarhet och dar faststalls visioner,

Viktigt for intressenterna

= Avfall och atervinning
® Hallbara materialval

= Certifieringar

= Affarsetik och relationer

= Transporter och
kommunikation

mal och program foér hallbarhetsarbetet.
I hallbarhetsradet foljs ocksa resultatet av
héllbarhetsarbetet upp. Beslut som fattas
i héllbarhetsradet implementeras av hall-
barhetsorganisationen. Humlegardens
hallbarhetsorganisation arintegrerad i
verksamheten och respektive medlem
i hallbarhetsradet rapporterar dit kring
resultatet av sitt ansvarsomrade.
Utgangspunkten for Humlegérdens
hallbarhetsarbete ar &tagandet mot FN:s
Global Compact, uppférandekoden som
uppdaterades under 2017 samt "Fastig-
hetsbranschens uppférandekod for leve-
rantérer” vilken tillampas vid alla upphand-
lingar. Andra policyer som ligger till grund
for hallbarhetsarbetet ar miljépolicyn,
tjanstebilspolicyn och varumarkespolicyn.

Hallbarhetsmal och resultat
Humlegéarden har som 6vergripande hall-
barhetsmal att vara en aktiv samarbets-
partner for sina kunder i deras hallbarhets-
arbete. Detaljerade mél och resultat kopp-
lat till vart hallbarhetsarbete rapporteras
pa sidorna 14-33.

® Hallbart kunderbjudande
® Resurseffektivitet

= Klimatsmarta och

innovativa I6sningar
" | 6nsamhet

= Arkitekturvérden och
estetisk livslangd

® Attraktiv arbetsgivare
® Sikra konstruktioner

I Viktigt fér Humlegarden >

@ Fragor att prioritera, potentiellt sarskiljande och bidrag till tillvaxt och utveckling.
@ Fragor att hantera systematiskt fér att méta tydliga férvantningar, skyddar varden och minskar risk.
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Hallbarhetsrisker

Humlegardens identifierade risker kopp-
lade till miljo, sociala forhallanden, personal,
respekt fér ménskliga rattigheter och
motverkande av korruption beskrivs pa
sidan 53.

Rapportering

Humlegérdens hallbarhetsredovisning
2017 aterfinns under avsnitten Mal, stra-
tegi och vardeskapande, Medarbetare,
Hallbarhet, Attraktiva arbets- och stads-
miljéer och Kunder pé sidorna 14-33 samt
avsnittet Hallbarhetsstyrning och GRI-
index pa sidorna 88-90 i denna redovis-
ning. Redovisningen har uppréttats fran
kraven i GRI, G4 niva Core. Hallbarhetsre-
dovisningen moter kraven i arsredovis-
ningslagen om hallbarhetsrapportering och
utgdr Humlegardens Communication on
Progress kopplat till det &tagandet vi har
mot FN:s Global Compact (niva Active
under 2017). Hallbarhetsredovisningen har
inte granskats av revisor men revisorns ytt-
rande om héllbarhetsrapporten finns pa
sidan 82.

Humlegarden rapporterar arligen kring
resultatet av sitt hallbarhetsarbete. Hallbar-
hetsredovisningen fér 2017 ar Humlegar-
dens andra héallbarhetsredovisning. Redo-
visning for 2016 publicerades i mars 2017.

Hallbarhetsredovisningen speglar inne-
halleti Humlegardens hallbarhetsarbete
och baseras pé vasentlighetsanalysen samt
de mal fér héllbarhetsarbetet som fast-
stéllts utifran den. Principer som vi tagit
héansyn till vid utformningen av redovis-
ningen ar féljande:
= Inkludering av intressenter
= Omvarldsfragor av betydelse for var

verksamhet
= Vasentliga héllbarhetsfragor
= Fullstandig rapportering
= Balans
= Jamforbarhet
= Noggrannhet
= Aktualitet
= Tydlighet
= Trovardig

For mer information om var styrning av D
vasentliga fragor, besdk humlegarden.se
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GRI-index

Generella standardupplysningar

GRI- FN:s Global (eI FN:s Global
upplysning Beskrivning Compact upplysning Beskrivning Compact

Strategi och analys Intressentrelationer
Kommentar fran vd och 88, humle-
G4-1 ordférande 6-7 G4-24 Intressentgrupper garden.se
Identifiering och urval av 88, humle-
G4-25 intressenter garden.se
Organisationsprofil
o Metoder for samarbete med 88, humle-
G4-3 Organisationens namn 50 G4-26 intressenter garden.se
Huvudsakliga varumarken, Viktiga fragor som framkom- 88, humle-
G4-4 produkter och tjanster 4,50 G4-27 miti dialog med intressenter garden.se
G4-5 Huvudkontorets lokalisering 50
Léander dar bolaget ar .
G4-6 verksamt 50 Rapportprofil
G4-7 Agarstruktur och bolagsform 50,95 G4-28 Redovisningsperiod 88
Marknader dér bolaget &r G4-29 Senaste redovisningen 88
G4-8 verksamt 4,50 G4-30 Redovisningscykel 88
G4-9 Bolagets storlek 4-5,50 G4-31 Kontaktperson for rapporten 103
G4-10 Total personalstyrka 6: Arbetsratt 20 GRIinnehallsindex och
Procent av personalstyrkan G4-32 rapporteringsniva 89-90
G4-1 som omfattas av kollektivavtal 6: Arbetsratt 20 Policy och praxis fér extern
G4-12 Bolagets leverantérskedja 22 e granskning 88
Stérre forandringar under
G4-13 redovisningsperioden 4,50 Styrning
Forsiktighetsprincipens G4-34 Styrningsstruktur 88
G4-14 tillampning 52
4,6,22,
04-95, Etik och integritet
Externa stadgar, principer 26-28, Varderingar, principer, standar-  10:
G4-15 och initiativ 30,36 der, uppforandekod och etisk Anti-
G4-16 Medlemskap i organisationer 6,88 G4-56 policy korruption 18,22,88

Process for att identifiera vasentliga aspekter

Enheter som ingéar alternativt

G4-17 exkluderas 50
Process for att definiera

G4-18 redovisningens innehall 88
|dentifierade vasentliga

G4-19 aspekter 88
Respektive aspekts avgrans- 88, humle-

G4-20 ningar inom organisationen garden.se
Respektive aspekts avgrans- 88, humle-

G4-21 ningar utanfér organisationen garden.se

Forklaring till korrigeringar
G4-22 fran tidigare rapporter 88

Férandringar i omfattning,
avgransning eller matmetoder
jamfort med tidigare ars redo-
G4-23 visningar 25,88
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Specifika standardupplysningar

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017

GRI- FN:s Global GRI- FN:s Global
indikator Beskrivning Compact indikator Beskrivning Compact

Hallbart kunderbjudande

Kunders
vélbefin- 14-16,
nande Hallbarhetsstyrning 30-31,88
G4-PR5 Kundnéjdhet 30-31
Resurseffektivitet
14-16,
Energi Hallbarhetsstyrning 24-95,88
Energianvandning i 7: Miljo
G4-EN3 organisationen 8: Miljo 25
CRE1 Energiintensitet, fastigheter 25
14-16,
Vatten Hallbarhetsstyrning 24-25,88
7: Miljo
G4-EN8 Vattenforbrukning 8: Miljo 25
Klimatsmarta och innovativa I6sningar
14-16,
Utslapp Hallbarhetsstyrning 24-25,88
Totala mangden indirekta 7:Miljo
G4-EN16 utslapp av vaxthusgaser, i vikt 8: Miljo 25
Andra relevanta indirekta 7: Miljo
G4-EN17 utslapp av vaxthusgaser, i vikt 8: Miljo 25
CRE3 Koldioxidintensitet, fastigheter 25
Lénsamhet
Ekonomiska 14-16,
resultat Hallbarhetsstyrning 46-47,88
Skapat och levererat direkt
G4-EC11D ekonomiskt varde 50,54
Arkitekturvarden och estetisk livslangd
Indirekt
ekonomisk 14-16,
paverkan Hallbarhetsstyrning 28-29,88
28-29,
Investering i infrastruktur humle-
G4-EC7 och kringtjanster garden.se
Hallbara materialval
14-16,
Material Hallbarhetsstyrning 24-95,88
Andel ateranvént respektive
G4-EN2 atervunnet material 8: Miljo 25
Kunders val- 14-16,
befinnande Hallbarhetsstyrning 30-31,88

Certifieringar

Produkt- 14-16, 22,
ansvar Hallbarhetsstyrning 24-25,88
Certifieringar eller markningar
avseende héllbarhet, for nya
CRES8 och existerande fastigheter 24-25
Affarsetik och relationer
Anti- 14-16, 22,
korruption Hallbarhetsstyrning 88
10:
Korruptionsincidenter och Anti-
G4-S0b vidtagna atgarder korruption 22
Transporter och kommunikation
14-16, 22,
Transporter Hallbarhetsstyrning 88
Attraktiv arbetsgivare
14-16,
Anstéllning Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Nyanstéllda och personal-
G4-LA1 omsattning 6: Arbetsratt 20
Formaner till heltidsanstalld 20,70
G4-LA2 personal (ot 7)
Arbetsmiljo 14-16,
och hélsa Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Skador, arbetsrelaterade sjuk-
G4-LA6 domar, franvaro och olyckor 20
14-16,
Utbildning Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Regelbunden utvardering och
uppféljning av prestation och
G4-LA1 karriarutveckling 6: Arbetsratt  18-19
Mangfald
och jam- 14-16,
stélldhet Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Mangfald i styrelse och led- 20,70
G4-LA12 ning och bland medarbetare 6: Arbetsratt  (not7)
Diskrimine- 14-16,
ring Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Antal fall av diskriminering,
G4-HR3 samt vidtagna atgarder 6: Arbetsratt 20
Séakra konstruktioner
Kunders
valbefin- 14-16,
nande Hallbarhetsstyrning 18-20, 88
Incidenter kopplade till regler
och frivilliga koder géllande
G4-PR22 halso- och sékerhetspaverkan 20
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Planteringar i Solna strand ger humlor och bin tillgang till pollen
och nektar, vilket i sin tur bidrar till den biologiska mangfalden.
Foto: Jonas Malmstrom



Fastighetsférteckning

Fastighetstorteckning

Forvaltningsfastigheter Innerstad

Humlegarden ars- och hallbarhetsredovisning 2017
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)
Butik/ B Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear varde, mkr
1 Blasieholmen 24 Blasieholmsgatan 5 3284 0 1084 4368 1979 1979 189
Hovslagargatan 3,
2 Blasieholmen 55 Blasieholmsgatan 1-3 8362 209 78 8649 1898, 1908 2006 469
Linnégatan 2-6, Brahegatan 9, 1883,
Humlegarden 60 Sturegatan 20 7638 1999 524 10 161 1963 1964 367
4 Harden 15 Halsingegatan 38-40 21503 48 432 21983 1965,2002 2002 534
St Eriksgatan 117,
5 Harden 16 Norra Stationsgatan 61 24 470 130 1118 25718 1932 1969 494
Kungsgatan 12-14,
6 Kakenhusen 25 Brunnsgatan 11-13 8036 3293 647 11976 1983 1990 549
7 Képplingeholmen 3 Nybrokajen 5, Teatergatan 1 3560 0 169 3729 1880 1997 185
8 Riddaren 27 Nybrogatan 11, Riddargatan 7 5452 2029 165 7 646 1912 1930 239
9  Skravelberget Stérre 20 Birger Jarlsgatan 6 4927 979 100 6006 1963 1963 331
Engelbrektsplan 1,
Birger Jarlsgatan 32,
10 Sparbéssan 1 Engelbrektsgatan 3 7835 2112 1784 11731 1907 1992 427
11 Styrpinnen 19 Hamngatan 15 5780 847 109 6736 1881, 1989 1988 359
12 Styrpinnen 20 Berzelii Park 9 2276 0 2554 4830 1928 - 0
13 Styrpinnen 22 Kungstradgardsgatan 20 3874 933 243 5050 1941 2010 331
. Birger Jarlsgatan 25-27, 1902, 1945, 1974,
14 Osterbotten 8 David Bagares gata 3 10 442 1824 398 12664  1910-1912 2000 472
Summa Innerstad 117 439 14403 9405 141 247 4947
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Forvaltningsfastigheter Ytterstad
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m2)

Butik/ B Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear varde, mkr
Hemvarnsgatan 8-10,
1 Apelsinen 4 Vretenvagen 7-11 12 587 202 490 13279 1974 1974 125
Vretenvéagen 13,
2 Apelsinen b Hemvarnsg 12-24 15932 972 3323 20227 1970 1971 223
3 Aprikosen 3 Hemvérnsgatan 11-17 17 243 405 3896 21544 1972 1972 205
4 Cirkusangen 6 Landsvéagen 40 33134 2167 0 35291 2014 2014 764
5 Kassaskéapet 15 Banvaktsvagen 20-22 658 0 5664 6322 1945 1986 29
Solna strandv 1-7, 1951,
6 Paronet6 Torggatan 13-15 16927 586 3475 19988 1960 1980 150
7 Paronet8 Korta gatan 10 20738 0 700 21438 1978 2009 302
8 Sandhagen 9 Rokerigatan 19 4860 655 129 5644 1989 1989 70
9  Smultronet 2 Vretenvagen 2-12 27 480 1754 6835 36069 1963 1965 310
Rontgenvagen 1-7,2-4,
Cirkusgrand 1-4, 1972,
10  Stenhoga 1 Landsvagen32-34 22 406 1120 43508 67 034 1972 1989 258
11 Stenhdga 3 Réntgenvagen 9 0 0 0 0 2016 - 121
12 Ugnen4 Industrivagen 3-5 6077 0 2008 8085 1971 1971 57
13 Ugnen7 Industrivagen 1 2950 588 755 4293 1986 1986 27
Summa Ytterstad 179 992 8439 70783 259 214 2641
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Utvecklingsfastigheter
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UTHYRNINGSBAR AREA (LOA, m?2)

Fastighetsférteckning

Butik/ . Nybygg- Taxerings-
Fastighet Gatuadress Kontor Restaurang Ovrigt Summa nadsar Vardear véarde, mkr
2 Gelbgjutaren 3 Industrivagen 10a 1082 0 470 15652 1946 1970 4
Industrivagen 8,
Gelbgjutaren 4 Gelbgjutarevagen 5 1662 0 661 2313 1945 1975 1
Gelbgjutaren 10 Aldermansvagen 15 0 0 0 0 - - 1
Gelbgjutarevdgen 7-9,
Gelbgjutaren 13 Aldermansvégen 13 970 49 3219 4238 1947 1947 10
Gelbgjutaren 14 Aldermansvagen 17-21 2980 345 875 4200 1930 1950 23
Ipdustrivégen 10b, 12-14,
7  Gelbgjutaren 17 Aldermansvéagen 23 4086 0 3024 7110 1959 1959 32
1943,
8 Instrumentet 2 Fabriksvagen 5-7 2067 0 1388 34565 1956 1947 "
Gelbgjutarevagen 4-6,
9 Instrumentet 5 Industrivagen 6 2 475 0 2275 4750 1942 1942 13
Industrivagen 27,
10 Kassaskapet 1 Banvaktsvagen 28 0 0 540 540 1943 1943 0
Industrivagen 25,
11 Kassaskapet 2 Banvaktsvagen 26 0 1100 1100 1955 1955 4
12 Kassasképet 4 Banvaktsvagen 24 2196 430 2626 1955 19565 14
Industrivagen 17,
13 Kassaskapet 9 Gelbgjutarevagen 3 1101 0 916 2017 1945 1945 10
Banvaktsvagen 18,
14 Kassaskapet 10 Gelbgjutarevagen 1 1362 0 1019 2381 1988 1986 13
15 Kassaskapet 16 Industrivagen 19-23 5987 1227 2188 9402 1939 1939 49
Banvaktsvagen 12,
16 Mjdlner 4 Industrivagen 11 3172 0 486 3658 1991 1990 24
20 Ugnen3 Banvaktsvagen 2, Kallvagen 1 0 0 0 0 - - 1
21 Volund 2 Aldermansvagen 3 1114 0 0 1114 2000 2000 9
22 Volund 6 Repslagarevagen b 0 0 575 575 1938 1948 2
23 Volund 7 Repslagarevagen 3 0 0 1305 1305 1938 1955 4
24 Volund 11 Fabriksvagen 10 0 0 1771 1771 1940 1940 5
25 Volund 16 Fabriksvagen 6-8 309 0 2971 3280 1940 1986 8
Aldermansvagen 10,
26 Aldermannen 1 Industrivagen 16 900 0 12 912 1902 1976 0
Pagaende projekt
1 Dykaren 10 Alstrémergatan 39 0 0 0 0 1898 1975 126
17 Riddaren 18 Nybrogatan 15-17 0 0 0 0 1873 19565 95
18 Stenhoga 2 Landsvagen 30 0 0 0 0 - - 14
19  Stenhdga 4 Réntgenvagen 11-13 0 0 0 0 - - 71
Summa Utvecklingsfastigheter 31453 1621 25225 58 299 557
Summa Humlegarden 328 884 24 463 105413 458 760 8146
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Fastigheten Képplingeholmen 3 p& Nybrokajen 5.
Foto: Jonas Malmstrém
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Agarstruktur

19 lansférsékringsbolag samt Lansférsékringar Liv och Lansforsdkringar Sak ager Humlegarden,

vars dgande i fastigheter &r en langsiktig forvaltning av forsakringsbolagstillgdngar med aktsamt
risktagande. Uppdraget fran dgarna ar att aga, forvalta och utveckla egna fastigheter i attraktiva
kontorslagen i Stockholmsregionen.

Agarstruktur

Lansférsakringsbolag Aktiedgare 2017-12-31 Org. Nr. Agarandel % Antal aktier
Alvsborg Lansforsakringar Alvsborg Forvaltnings AB 556664-7136 13,9 96984
Lansférsakringar Liv Lansforsakringar Liv Forsakringsaktiebolag (publ) 516401-6627 1,6 80665
Dalarna Dalarnas Férsakringsbolags Férvaltningsaktiebolag 556683-6044 99 68913
Léansforsakringar Sak LF Sak Fastighets AB 556683-6416 76 52 955
Bergslagen Lansférsakringar Bergslagen Fastigheter AB 556683-5855 6,8 47 624
Ostgota Ostgéta Brandstodsbolag Fastighet AB 556666- 1111 6,0 41909
Géteborg och Bohuslan Lansférsakringar Géteborg och Bohuslan Fastigheter AB 556683-5897 5,6 39 001
Sédermanland Strimlusen Férvaltnings AB 556683-59056 5,6 38906
Jonképing Lanet Forvaltning i Jonkoping AB 556683-5871 53 36603
Kalmar LFK Finans AB 556661-7907 45 31510
Uppsala Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 556683-4023 34 23 547
Halland Lansférsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag 556596-0837 33 23273
Lansférsakringar Goinge-Kristianstad Aktiebolaget Tivoliparken 556684-8247 33 22907
Jamtland Lansférsakringar Jamtland Fastigheter Aktiebolag 556660-2537 25 17 511
Skane Lanshem AB 556364-3781 25 17 61
Vasternorrland Fastighetsférvaltningsbolaget Garden 35 AB 556683-4031 2,2 15020
Blekinge BLF Fastighet AB 556683-4007 19 13363
Kronoberg Lansgarden AB 556683-4015 1,4 9792
Gotland Humlegarden Gotland AB 556676-2687 1,3 9314
Norrbotten Lansforsékringar Norrbotten Holding AB b556656-7755 038 52563
Varmland Lansférsakringar Varmland Aktieférvaltning AB 556763-7250 0,6 4378
Totalt 100,00 696 939
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Flerarsoversikt

Resultatrakning

mkr 2017 2016 2015 2014*
Hyresintakter 10566 982 915 868
Fastighetskostnader -300 =317 -327 -313
Driftéverskott 756 665 588 545
Resultat fran extern férvaltning -2 1 - -
Central administration (2015 och tidigare inkl extern férvaltning) -492 -45 -39 -19
Finansnetto -219 -240 -238 -241
Forvaltningsresultat 494 381 311 285
Vardeférandringar fastigheter 1626 1510 15627 494
Vardeforandringar derivat Vs -108 54 =371
Resultat fore skatt 2198 1783 1892 408
Skatt -449 -393 -414 -89
Arets resultat 1749 1390 1478 319
Balansrakning

mkr 2017 2016 2015* 2014*
Forvaltningsfastigheter 22 050 17 806 15663 13 247
Ovriga anlaggningstillgangar 90 14 135 198
Omsattningstillgangar 220 186 189 297
Likvida medel 137 164 235 176
Summa tillgangar 22 497 18170 16 122 13918
Eget kapital 11342 8143 6772 5295
Uppskjuten skatteskuld 1744 1295 908 498
Langfristiga rantebarande skulder 5661 3217 4248 7393
Derivat 303 380 272 326
Ovriga langfristiga skulder 106 106 72 66
Kortfristiga rantebarande skulder 2918 4653 3490 -
Ovriga kortfristiga skulder 423 377 360 340
Summa eget kapital och skulder 22 497 18170 16 122 13918

* Resultat och stéllning i tabellerna for aren 2014-2015 avser summerade resultat- och balansrékningar fér koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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Flerarsoversikt

Nyckeltal

2017 2016 2015* 2014*
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 458 760 436910 421 403 412796
Fastigheter, antal 53 52 46 45
Fastigheter marknadsvarde, mkr 22 050 17 806 15563 13 247
Uthyrningsgrad, % 94,3 925 921 917
Overskottsgrad, % 72 68 64 64
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 2190 3N 672 44
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr 80 - 272 349
Investeringar i egna fastigheter, mkr 507 420 390 497
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig ranta, % 2,0 29 3,0 3,1
Genomsnittlig terstaende rantebindning, ar 4,0 34 43 54
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar S5 21 1,3 23
Réntetackningsgrad, ggr 34 2,6 23 2.1
Belaningsgrad, % 38,3 43,3 482 54,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 1,0 11 1,4
Soliditet, % 50,4 448 42,0 38,0
Eget kapital, mkr 11342 8143 6772 5295
Avkastning pa eget kapital, % 179 18,6 245 6,0
Avkastning pa totalt kapital, % 1,8 1,8 14,2 -
Substansvarde, mkr 11678 8439 6985 5629
Substansvarde per aktie, kr 16613 13694 11 333 9134
Forandring substansvarde per aktie, % 21 21 24 14
Ovriga nyckeltal
Medelantal anstallda 85 84 80 81

* Resultat och stéllning i tabellerna for aren 2014-2015 avser summerade resultat- och balansrékningar fér koncernerna Humlegarden Holding I-111.
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Harledning av alternativa nyckeltal

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

Resultat och stallning

Driftéverskott och 6verskottsgrad 2017 2016
Hyresintakter 1055,8 981,56
Fastighetskostnader -299,5 -316,9
Driftéverskott, mkr 756,3 664,6
Overskottsgrad, % 72 68
Substansvérde 2017 2016
Utgaende eget kapital 113423 81427
Aterlaggning av derivat skuld 3027 380,1
Uppskjuten skatt pa derivat skuld -66,6 -83,6
Substansvéarde, mkr 11 578,4 8439,2
Antal aktie 696 939 616 274
Substansvarde per aktie, sek 16613 13 694

Finansiella risker

Belaningsgrad, % 2017 2016
Réantebarande skulder, mkr 85791 7 869,8
Avdrag likvida medel, mkr -1373 -164,1
Réntebéarande skulder med avdrag for likvida medel, mkr 8441,8 7705,7
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 22 050,1 17 806,2
Belaningsgrad, % 38,3 43,3
Réntetackningsgrad, ggr 2017 2016
Forvaltningsresultat, mkr 4937 381,2
Aterlaggning av rantekostnader, mkr 208,3 2333
Justerat férvaltningsresultat, mkr 702,0 614,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,6
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Definitioner

Definitioner

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

Fastighetsrelaterade
definitioner

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

Direktavkastningskrav, %"

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

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

Hyresvirde, mkr?"
Kontrakterad hyra samt beddmd marknads
hyra for outhyrda lokaler.

Marknadsvarde fastigheter, mkr?"

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 for-
saljning pa for fastigheten sedvanligt satt
under en normal marknadsforingstid. | redo-
visningstermer kallas detta for verkligt varde.

Prime yield, %"

Direktavkastningskrav for en fullt uthyrd fast-
ighet av bésta kvalitet, i basta lage och med
den basta hyresgastsammansattningen.

Projektfastighet?

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk %"
Kontrakterad hyra dividerat med justerat
hyresvéarde.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med hyresintakter.
Overskottsgraden visar den lépande intja-
ningsforméagan fran férvaltningsverksam-
heten och motsvarar hur stor del av hyres-
intdkterna som aterstar efter avdrag for
fastighetskostnaderna.

Finansrelaterade
definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets/periodens resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid halvérs-
bokslut omraknas avkastningen till helars-
basis utan hansyn till sasongsvariationer.
Visar koncernens férmaga att ge avkast-
ning pa insatt kapital fran dgarna.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med genomsnitt-
lig balansomslutning. Vid halvarsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer. Visar
koncernens férmaga 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.

Driftoverskott, mkr

Intékter minus fastighetskostnader (drifts-
och underhallskostnader, tomtrattsav-
galder, fastighetsskatt och fastighets-
administration).

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till slut-
forfall for de externa rantebarande lanen
pa balansdagen. Nyckeltalet anvands fér
att belysa finansieringsrisken.

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rantesats for externa rante-
barande skulder pa balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa koncernens
gallande ranteniva for de externa réante-
barande skulderna pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, %
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till
ranteregleringstidpunkt fér externa rante-
barande skulder p& balansdagen. Nyckel-
talet anvands for att belysa ranterisken.
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Réntetackningsgrad, ggr
Férvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader dividerat med réantekost-
nader. Rantetackningsgrad anvands for att
visa hur kénsligt resultatet ar for rantefor-
andringar och bedéma den finansiella risken.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital. Skuldsattningsgraden belyser
foretagets finansiella risk.

Soliditet, %

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

Substansvéarde, mkr

Redovisat eget kapital med aterlaggning
av verkligt vérde pé rantederivat och
uppskjuten skatt hanférlig till dessa.
Substansvardet visar &garnas nettovarde i
Humlegéarden.

Substansvérde per aktie, kr
Substansvarde dividerat med utestdende
antal aktie vid periodens utgéang.
Nyckeltalet visar substansvardet per aktie.

Foérandring substansvarde

per aktie, %

Arets forandring av substansvardet per
aktie dividerat med ingédende substans-
varde per aktie. Féréandring av substans-
vardet visar periodens férandring av sub-
stansvardet.

) Nyckeltal ar operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Kontakt

Per Wange

Ekonomichef

08-678 92 77
perwange@humlegarden.se

Mikael Andersson

Finanschef

08-678 92 19
mikael.andersson@humlegarden.se

Madeleine Castenvik Holt

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

Producerad av Humlegérden i samarbete
med Hallvarsson & Halvarsson.

Foto: Jonas Malmstrom, Lars Clason,
Gustav Kaiser, Adam Merk, Performing
Pictures 2017 samt Bergslagsbild.
Tryck: Goteborgstryckeriet 2018.
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