Bokslutskommuniké januari—-december 2017

HUMLEGARDEN

Perioden i korthet

Hyresintékterna uppgick till 1 056 mkr (982), en 6kning med 8 procent.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,3 procent (92,5), vilket ar en férbattring med
1,8 procentenheter jamfort med 31 december 2016.

Driftéverskottet dkade med 14 procent till 756 mkr (665) . Okningen beror pa
hdgre hyresnivaer i samband med omférhandlingar och nyuthyrningar, sankta
underhallskostnader samt tillskott fran férvarvade fastigheter.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 627 mkr
(1 512), vilket ar en 6kning med 9 procent i forhallande till fastighetsvardet
2016-12-31.

Forvaltningsresultatet 6kade med 30 procent och uppgick till 494 mkr (381).
Resultat efter skatt uppgick till 1 749 mkr (1 390).
Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 22 050 mkr (17 806).

Substansvardet per aktie 6kade med 21 procent (21) under aret.

Héndelser under andra halvaret

Forvarv av fastigheterna Harden 16 och Dykaren 10 fran Lansférsakringar Liv
genom en apportemission.

Stérker narvaron i Hagalund genom frikép av 13 tomtrétter.

Vy fran Norrmalmstorg. Fastigheten Styrpinnen 19 samt Styrpinnen 22. Foto: Jonas Malmstrém

Hyresintakter

1050...

Jan-dec 2016: 982 mkr

Forvaltningsresultat

494...

Jan-dec 2016: 381 mkr

Orealiserad vardeforandring fastigheter

1627 e

+9% sedan 2016-12-31

Om Humlegarden

Humlegarden Fastigheter AB (publ)
ar ett fastighetsbolag inom lansfor-
sakringsgruppen, Sveriges enda
kundédgda och lokalt férankrade
bank- och forsékringsgrupp.

Humlegarden ager, forvaltar och utveck-
lar fastigheter med tyngdpunkt pa kon-
tor. Agare ar 19 lansférsakringsbolag
samt Lansférsakringar Sak och Lansfor-
sékringar Liv. Bolaget dger och foérvaltar
53 fastigheter i Stockholm till ett mark-
nadsvérde om 22 miljarder kronor. Utdver
detta forvaltar Humlegarden ytterligare
tva fastigheter med en uthyrningsbar yta
om 62 000 kvm pé uppdrag av Lansfor-
sakringar Sak och Lansforsakringar AB.

Antal fastigheter 53
Fastighetsvarde, mkr 22050
Kontrakterad arshyra, mkr 1180
Uthyrbar area, tkvm 459
Antal anstallda 85
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Vd-kommentar

2017 har varit ett &r med hog akti-
vitetsniva i hela organisationen. Vi
har initierat strategiska férandringar
och sett over flera affarsprocesser.
Nu star vi &nnu béttre rustade for att
mota nya kundbehov och marknads-
forutsattningar.

Kommentar till resultatet

Aret har inneburit ett starkt resultat om
1749 mkr (1 390). Det goda resultatet
forklaras av en fortsatt stark hyresmark-
nad, lagre fastighetskostnader, lagre rante-
kostnader tillsammans med orealiserade
vardeférandringar.

Vart fokus pa dkad 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 jam-
forbart bestand var 9 procent.

Den éarliga avkastningen pa substansvar-
det uppgick till 21 procent, vilket innebar att
viligger Over vart avkastningsméal om 8 pro-
cent 6ver en konjunkturcykel.

Vi 6kar var marknadsnarvaro
Kontorsmarknaden i Stockholm har préag-
lats av en stark hyrestillvaxt och stor efter-
fragan pé attraktiva investeringsobjekt.

I slutet av aret kunde vi valkomna en ny
agare i form av Lansforsékringar Liv. Det
skedde genom en apportemission i sam-
band med Humlegéardens férvarv av fastig-
heterna Dykaren 10 och Harden 16. En ny
stor gare och tva spannande fastigheter
bidrar positivt till var verksamhet.

Viser en fortsatt hog efterfragan pa flex-
ibla lokaler i attraktiva lagen och ett allt
stérre krav p& anpassningsbara lokaler som
stodjer de snabba verksamhetsférandringar
som manga féretag upplever idag. | var pro-
jektportfolj &terfinns flera projekt som alla
ar goda exempel pa hur vi svarar upp mot
dessa krav — héllbara, flexibla fastigheter
med héga arkitektoniska kvaliteter i attrak-
tiva omréden. Under aret har vi tagit viktiga
steg mot fardigstallande av fastigheterna
Dykaren 10 pa Kungsholmen, kontorsfas-
tigheten Grow, 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. | junilanserade viHumlegérdens
forsta grona obligationer, den férsta emissi-
onen under bolagets nyinrattade gréna ram-
verk och MTN-program. Var ambition &r att
all finansiering inom ett par ar ska vara grén.

19 Forvaltnings-
resultatet okade med
hela 30 procent

Viser spannande affarsmojligheter i att vara
en aktiv samarbetspartner for vara kunder

i hallbarhetsfragor. Under 2018 kommer vi
att ytterligare intensifiera kunddialogen fér
att svara upp mot vara kunders behov och
forvantningar.

Mot nya mal

Narvi summerar aret star det klart att
Humlegarden, genom investeringar och var-
detillvaxt, redan uppnatt tillvaxtmalet for
2020 om 20 mdkr i fastighetstillgangar. Vart
mal om langsiktig och I6nsam tillvaxt star
fast - bade genom férvary, nyproduktion

och utveckling av befintliga fastigheter. Vi vill
vaxa i vara befintliga marknadsomraden men
aven etableringar i nya omraden kan bli aktu-
ellt. Infér 2018 har vi formulerat nya lang-
siktiga mal for verksamheten med sikte pa
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ett 0kat vardeskapande for vara &gare och
dvriga intressenter. Ambitionerna arhéga
och skapar en tydlig riktning for vart fortsatta
arbete.

Arets starka resultat beror pa hart arbete
fran alla medarbetare. Resultatet paverkas
ocksa av att vi befinner oss i en hégkonjunk-
tur. Den positiva utvecklingen vi sett under
lang tid i fastighetsmarknaden ar exceptio-
nell. Viser nu tendenser till att bade rantor
och avkastningskrav férvéantas stiga under
det kommande aret. Vart 6kade fokus pa
langsiktig tillvaxt i kassaflodet ar darfor en
viktig férutsattning for att kunna fortsatta
leverera stark avkastning. Vi har ocksé ett
finansiellt utrymme att kunna utnyttja tillfal-
liga svangningar i marknaden som méjlighet
till nya affarer.

Humlegéarden garini 2018 med en stark
finansiell position, en organisation med nytt
fokus, engagerade &dgare och medarbetare
och flera spannande projekt som nérmar sig
fullbordande. Vi stér val rustade for att mota
en mer osaker marknadsutveckling. Jag vill
tacka Humlegardens alla medarbetare, kun-
der, samarbetspartners och vara dgare for
aret som gatt och samtidigt hélsa er val-
komna till ett nytt spannande ar!

Stockholm den 21 februari 2018

PN

Anneli Jansson
Verkstallande direktor
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Resultat och stallning

Januari—december 2017

Finansiell oversikt

2017 201m
jan—-dec jan—-dec

RESULTAT

Hyresintakter 10566 982
Fastighetskostnader -300 =317
Driftéverskott 756 665
Extern férvaltning =2 1
Central administration —42 -45
Finansnetto -219 -240
Forvaltningsresultat 494 381
Vardeforandringar fastigheter 1626 1510
Vardeforandringar derivat 77 -108
Resultat fore skatt 2198 1783
Skatt -449 -393
Periodens resultat 1749 1390
NYCKELTAL

Overskottsgrad, % 72 68
Uthyrningsgrad, % 94,3 92,6
Belaningsgrad, % 38,3 433
Réntetackningsgrad, ggr 34 2,6
Forandring substansvarde per aktie, % 21 21

Hyresintakter och driftoverskott
Intakterna ékade med 8 procent och upp-
gick till 1 056 mkr (982). Okningen férklaras
av hogre hyresnivaer i samband med omfor-
handlingar och nyuthyrningar samt tillskott
fran férvarvade fastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till 300
mkr (317). Minskningen beror framforallt pa
sankta underhéllskostnader men ocksé pa
lagre driftkostnader.

Sammantaget 6kade driftdverskottet till
766 mkr (665) motsvarande 14 procent.
Overskottsgraden uppgick till 72 procent
(68) och ar framst en effekt av hogre
hyresintakter.

Central administration
Kostnaderna for central administration
uppgick till 42 mkr (45). Minskningen
jamfort med féregéende ar beror pa
extra kostnader under 2016 for tidi-
gare vd. Extern forvaltning bestar av

fastighetsforvaltningstjanster som
Humlegéarden utfor at Lansforsakringar Sak
och Lansforsakringar AB.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =219 mkr (-240)
vilket ar en forbattring trots att rante-
bérande skulder har ¢kat under aret. Den
lagre finansieringskostnaden beror pa
omférhandlade lan till en lagre réanteniva.
Koncernens genomsnittliga ranta upp-
gick vid arsskiftet till 2,0 procent (2,9).
Rantetackningsgraden uppgick till 3,4
ganger (2,6). Se vidare sidan 8.

Vardeforandringar

Orealiserade véardeférandringar pa fast-
igheter uppgick till 1 627 mkr (1 512).
Vardeférandringen var framst hanforlig till
hogre hyresnivaer, lagre avkastningskrav
samt projektvinster i de stérre pagéende
projekten.

Orealiserade vardeférandringar pa
rantederivat uppgick till 77 mkr
(-108). Férandringen beror pa hégre
marknadsrantor.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =449 mkr
(-393) och bestar av uppskjuten skatt pa
temporéra skillnader hanforligt till forvalt-
ningsfastigheter och rantederivat.

Resultat

Forvaltningsresultatet okade med 30
procent och uppgick till 494 mkr (381).
Forbattringen beror pa hégre hyresintakter,
lagre fastighetskostnader och ett forbattrat
finansnetto. Periodens resultat uppgick il
1749 mkr (1 390) och har paverkats posi-
tivt av orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna och orealiserade vardefor-
andringar pa rantederivat.
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Kassafléde
Kassaflodet fran den [6pande verksam-
heten uppgick till 531 mkr (410).
Investeringsverksamheten bestar av
investeringar i egna fastigheter med 507
mkr (420) och av férvarvade fastigheter
som har paverkat kassaflédet med 746
mkr (309).
Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 696 mkr (131).

Kapitalstruktur
Soliditeten uppgick till 50,4 procent
(44,8) och belaningsgraden 38,3 pro-
cent (43,3). Under aret har stor del av de
rantebarande skuldernarefinansierats
och numera lanar Humlegérden aven via
kapitalmarknaden. Se vidare sidan 8.

| december forvarvades tva fastig-
heter fran Lansforsakringar Liv genom
en apportemission. | samband med
emissionen tillkom 80 665 aktier och
Lansforsakringar Liv blev Humlegardens
nést stérsta dgare med en agarandel p&
11,6 procent.

Substansvardet per aktie uppgick till
16 613 kronor per aktie vilket motsvarar
en 6kning med 21 procent (21) jamfort
med 2016-12-31.

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

Finansiell oversikt

2017 2016\

jan—dec jan—dec
KASSAFLODE | SAMMANDRAG
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 531 410
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12564 -61
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 696 131
Periodens kassafléde -27 -70
KAPITALSTRUKTUR
Forvaltningsfastigheter 22050 17 806
Eget kapital 11 342 8143
Réntebarande skulder 8579 7 870
Substansvarde och marknadsvéarde fastigheter
mdkr sek
25 55 mdKr 2000
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W Substansvarde, mdkr

4

Marknadsvéarde fastigheter, mdkr
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Substansvéarde per aktie, sek

-

Design- och arkitektbyran DAP:s kontor pa David Bagares gata, fastigheten Osterbotten 8. Foto: Jonas Malmstrém
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Delmarknader

Humlegardens fastigheter aterfinns i Stockholms innerstad, Solna strand,
Sundbyberg och Hagalund samt i Slakthusomradet vid Globen. For att ut-
veckla resultatuppfoljningen och for att fa storre mojlighet till benchmark mot
andra aktérer i branschen har Humlegarden férandrat segmentsindelningen.
Vi delar in fastighetsbestandet i tre delmarknader; Innerstad, Ytterstad samt

Utvecklingsfastigheter.

Innerstad

Humlegarden &ger och forvaltar 14 fastig-
heter i Stockholms innerstad till ett varde

av 12 mdkr. Efterfragan pa kontorslokaler i
city &r mycket stor och som effekt av detta
arvakanserna fortsatt laga och hyresniva-
erna féljer samma positiva utveckling som
tidigare. Under aret har flera framgéangsrika
omférhandlingar med befintliga kunder &gt
rum. Nyuthyrningen under aret uppgick till

4 200 kvm och hyresnivaerna nadde nya
toppnivéer. Bland de nytillkomna kunderna
aterfinns PAF, Mercuri Urval och Starcounter.
Uthyrningsgraden ligger pa en fortsatt histo-
riskt hog niva, 98,7 procent (98,1).

Under aret har vi 6kat var narvaro i den
framvaxande Hagastaden genom férvarvet
av Harden 16 vid Sankt Eriksgatan/Norra
Stationsgatan. Har pagéar en satsning dar
Humlegarden tillsammans med andra akto-
rer inom stadsutveckling samt Stockholms
stad har skapat en gemensam vision for
straken kring Norra Stationsgatan.

Ytterstad

Humlegéarden ager och forvaltar fast-
igheter i tre ytterstadsomraden; Solna
strand/Sundbyberg, Hagalund samt
Slakthusomradet vid Globen. De 13 fastig-
heterna har ett marknadsvérde om 8 mdkr.
Intresset for attraktiva lagen i Stockholms
ytterstadsomraden &r fortsatt stort, med
stigande hyresnivaer och laga vakanser
som féljd. Under den aktuella perioden har
flera omférhandlingar med befintliga kunder
genomforts, daribland BSH som hyr cirka
4700 kvm i fastigheten Stenhéga 11 Solna
strand. Nyuthyrningen under aret uppgick
till 7 600 kvm. Uthyrningsgraden uppgick till
91,1 procent (91,8), en minskning som delvis
forklaras genom en storre vakans i fastig-
heten Apelsinen 5 i Solna strand.

Satsningarna pa stadsmiljon i Solna
strand fortsatter och i samband med upp-
forandet av de nya fastigheterna Grow och
Grow Hotel som just nu pagéar omvandlas
aven stréken som omgérdar platsen.

Nyckeltal
Antal fastigheter 14
Marknadsvarde 11 984 mkr
Uthyrningsgrad 98,7%
Hyresvarde 627 mkr
Kontor
“ 523 mkr
Butik/Restaurang
68 mkr
Garage
17 mkr
Ovrigt
18 mkr

Uthyrningsgrad

%
100

2013 2014

2016 2017

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

Kontor

419 mkr

Butik/Restaurang
. 15 mkr

Garage

38 mkr

Ovrigt

103 mkr

Uthyrningsgrad

%
100

2013 2014

2016 2017
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Utvecklingstfastigheter och transaktioner

Pagaende projekt
Grow Kontor, Solna strand

Uppférandet av kontorsfastigheten Grow
(Stenhoéga 4) fortsatter. Kontoret har en
uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvm.
Byggnationen pabdrjades hosten 2016
och fastigheten ar klar for inflyttning under
2019. Arkitekt ar Tham & Videgard. Stérsta
kund &r Arbetsférmedlingen som hyr
omkring 18 000 kvm och flyttar sitt huvud-
kontor hit. Uthyrningen av de resterande
ytorna pagér. Byggnaden har erhallit en pre-
liminar miljocertifiering enligt Miljobyggnad
Guld.

Grow Hotel, Solna strand

Strax intill den nya kontorsfastigheten
pagar aven byggnationen av Grow Hotel.
(Stenhéga 2). Hotellet planeras 6ppna
under hésten 2018 och erbjuder da 176
rum och studios samt gym, restaurang och
lounge. Operator blir Time Hotel Group som
tecknat ett 20-arigt hyresavtal. Arkitekt ar
3XN. Byggnaden har erhéllit en preliminér
miljécertifiering enligt Miljobyggnad Guld.

Astoria Stockholm, Stockholm

vann laga kraft i april 2017 och etableringen
paplats inleddes efter sommaren.

Dykaren 10, Stockholm

| december 2017 forvarvades industri-
fastigheten Dykaren 10 p& Kungsholmen.
Humlegéarden har férvaltat fastigheten pa
uppdrag av Lansférsékringar Liv och dari-
genom ansvarat for det utvecklingsprojekt
som slutférs under varen 2018. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till cirka 8 900 kvm
och den stérsta kunden ar Nordnet. Arkitekt
ar General Architecture.

Kommande projekt
Hagalund, Solna

Hagalund ar ett expansivt omrade

med en spannande framtid. Har ar
Humlegarden den storsta fastighetsaga-
ren och &ger omkring 80 procent av fast-
igheterna. Bestandet forvaltas till stérsta
del pa kort siktivantan pa kommande
stadsutvecklingsprojekt.

I mars 2017 togs ett viktigt steg i utveck-
lingen av omréadet, da Solna stad och
Stockholms lans landsting traffade avtal
om finansiering av en ny tunnelbanesta-

Transaktioner

Under aret har Humlegarden forvarvat tre
fastigheter samt frikdp av 13 tomtratter for
en total kopeskilling om 2 190 mkr (311).
Fastigheten Volund 2 i Hagalund tilltrad-
des i mars och férvarvades fran en privat
fastighetsagare i omradet. Fastigheterna
Dykaren 10 och Harden 16 tilltraddes i
december och forvéarvades av Lansfor-
sékringar Liv genom en apportemission.

| en 6verenskommelse med Prastlonetill-
gangar i Stockholms stift frikdptes marken
avseende 13 tomtratter i Hagalund, dar
Humlegarden agde byggnaderna sedan
tidigare.

D la. 1800-talsfastighet Hidi tion i Hagalund. Stationen blir en del av den Nyckeltal
en gamla -talsfastigheten som tidi- o )
X ) } nya gula linjen och byggs mellan stationerna .
gare inrymt kontor samt biografen Astoria Ay g ; dJ i yggt den. Trafikstart Antal fastigheter 26
. . . renastaden och Hagastaden. Trafikstar
kommer att restaureras och aterstallas till beriknas ske omkrinz 9024. Humlegarden Marknadsvarde 2 089 mkr
sin ursprungliga funktion som bostadshus . o ;
(fasti f: : gl'\;q'dd 96). Detalipl f6r nu samtal med Solna stad infor det kom- Uthyrningsgrad 86,1%
astigheten Riddaren 26). Detaljplanen .
o ) mande planarbetet. Hyresvarde 66 mkr
vann laga kraft i april 2017 och etableringen P Y
paplats inleddes efter sommaren.
Nybrogatan 17, Stockholm Forvérv 2017
Tillkommande
| den inre delen av kvarteret, mot Sofi Fastighet Kommun uthyrbar area, kvm Tilltrade
Almquist plats, ersatts en del av den befint- Volund 2 Solna 1114 Mar-17
liga fastigheten med ett nytt kontorshus Dykaren 10 Stockholm 9804 Dec-17
med namnet Nybrogatan 17 (fastigheten Harden 16 Stockhalm 25718 Dec-17
Riddaren 18). Arkitekt ar 3XN. Detaljplanen Frikép av 13 tomtratter i Hagalund Solna - Dec-17
. . i Varav
Pagaende projekt Beriknad upparbetat,
Bedomt 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
Stenhdga 2 Solna Hotell 2018 Miljobyggnad Guld 100 15 226 140
Stenhdéga 4 Solna Kontor 2019 Miljobyggnad Guld 74 73 1064 336
Summa 156 2109 804
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet kopeskilling om 2 190 mkr (311). Som en Uthyrningsgrad
Humlegarden Fastigheter &ren av de del av utvecklingen av Riddaren 26 (Astoria, %
storsta aktorerna pa Stockholms Nybrogatan) till bostader saldes fastig- 100
kontorsmarknad. heten till en nybildad bostadsrattsférening. 80 -

Per den 31 december 2017 ingick 53 Investeringar i egna fastigheter uppgick till
fastigheter i bestandet med en total uthyr- 507 mkr (420). 60
ningsbar yta om 459 tkvm. Hyresvardet Den orealiserade vardeforandringen 40 -
uppgick till 1 268 mkr, varav andelen kontor under aret uppgick till 1 627 mkr (1 512). Det 00 oo
uppgick till 77 procent. motsvarar en vardeférandring pa 9 procent

Uthyrningsgraden uppgick till 94,3 pro- sedan forra arsskiftet. Fastighetsbestandet 0 2013 2014 2015 2016 2017
cent. Uthyrningsgraden i forvaltningsbe- har véarderats i genomsnitt med ett avkast- B Inklusive utvecklingsfastigheter
standet (exklusive utvecklingsfastigheter) ningskrav pa 4,5 procent. Det &r en sankning Exklusive utvecklingsfastigheter
uppgick till 95,0 procent. mot arsskiftet med 0,2 procentenheter.

Uthyrningsgrad per omrade

Forandring i fastighetsbestandets Varderingsmetod

marknadsvérde Marknadsvardet pa fastigheterna har

Marknadsvardet per 31 december 2017 faststéllts genom externvarderingar.

uppgick till 22 050 mkr (17 806). Fastigheterna varderas externt tva ganger
Under 2017 forvarvades tre fastigheter per ar av Cushman & Wakefield i enlighet

och 13 tomtratter frikoptes for en total med RICS Red Book Standards.

Innerstad Yiterstad ~ Utvecklings- Totalt
fastigheter

Forfallostruktur?

mkr
300

I S ——

Lo — WU W— W— .
150 e — WU W— W— .
100 ... WU W— W— .

50 ... WU W— W— .

2018 2019 2020 2021 2022-
) Exklusive garage, parkering och bostad.

Forandring av fastigheternas

marknadsvérde
mkr
Marknadsvarde 2017-12-31 17 806
+ Forvarv 2190
+ Investeringar i egna fastigheter 507
— Forsaljningar -80
Fastigheten Skravelberget Storre 20, Birger Jarlsgatan 6. Foto: Jonas Malmstrom +/~ Orealiserade vardeforandringar 1627
Marknadsvérde 2017-12-31 22050
Fastighetsbestandet 2017-12-31
Antal Yta, Hyresvarde, Andel av Marknadsvarde, Andel av Uthyrnings-
Delmarknad fastigheter tkvm mkr hyresvérde, % mkr marknadsvarde, % 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 22050 100 94,3
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Finansiering

Réntebéarande skulder

Under 2017 fortsatte refinansieringsarbetet
for att, utifran vald risknivé, uppna en kost-
nadseffektiv finansiering med fler motparter
och kapitalkéallor samt langre kapitalbind-
ningstid. Som en del av detta arbete lan-
serades i maj 2017 ett obligationsprogram
(MTN-program) med ett rambelopp om
4000 mkr, tillsammans med ett gront ram-
verk. | juni emitterade Humlegérden sina
forsta foretagsobligationer om totalt

1 250 mkr och ytterligare 400 mkr i decem-
ber. Under aret har banklan om cirka 3 2560
mkr refinansierats i bank och kapitalmark-
naden. Andelen laneforfall de kommande
12 manaderna uppgick pa balansdagen till
11 procent. Den genomsnittliga kapital-
bindningen &r 3,5 ar (2,1). Rantebarande
skulder efter avdrag for likvida medel upp-
gick till 8 442 mkr (7 706). Finansiering
skeridag med banklan mot sakerheti
pantbrev till 23 procent av totala tillgang-
arna, ovrig finansiering ar icke sakerstalld
via féretagscertifikat- och MTN-program.

Ranteforfallostruktur, per 2017-12-31

Marknadsvardet pa fastigheter som &r helt
obelanade uppgick till 48 procent av det
totala fastighetsvardet.

Belaningsgraden uppgick till 38 pro-
cent (43). Finanspolicyn séager att bela-
ningsgraden bér liggaiintervallet 456-55
procent. Det ar en av styrelsen godkéand
avvikelse fran finanspolicyn med anledning
av radande marknadsforutséttningar.

Hallbar finansiering

Humlegarden har som mélsattning att ytter-
liggare emittera grona obligationer for att
finansiera projekt sasom miljocertifierade
fastigheter och initiativ som ger energi-
effektiviseringar eller framjar anvandningen
av férnybar energi. Vid arsskiftet bestod

15 procent av koncernens skulder av grén
finansiering.

Rantebindning

Den 31 december 2017 uppgick den
genomsnittliga lanerantan till 2,0 pro-
cent (2,9). Genomsnittlig rantebindning

uppgick till 4,0 ar (3,4) och andelen rante-
bindningsforfall inom ett ar uppgick till

42 procent av rantebarande skulder.
Réntebindningsforfall Iangre an fem ar
uppgick till 35 procent av rantebarande
skulder. Réntetackningsgraden uppgick
till 3,4 ganger (2,6). Finanspolicyn sager
att rdntetackningsgraden ska uppgé till
lagst 2,0 ganger.

Derivat

Derivatinstrument anvands framst for att
justera ranteforfallostrukturen i laneportfol-
jen. Under perioden har nya ranteswappar
om 2 732 mkringatts. Derivatportfoljen upp-
gick till 7 732 mkr (5 000) pa balansdagen
och bestar endast av ranteswappar. De ore-
aliserade vardeférandringarna pa derivat
uppgick under perioden till 77 mkr (-108)
till f6ljd av héjda langa marknadsrantor. Det
bokforda undervérdeti derivatportféljen var
vid periodens slut =303 mkr (-380).

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

Laneforfallostruktur, per 2017-12-31

Forfall Belopp, mkr  Snittranta, % Andel, % Forfall Utnyttjat, mkr Andel, %
Ar1 3595 1,8 42 Foretagscertifikat 1975 23
Aro - - - Ar1 944 1
Ar3 - - - Ar2 1133 13
Ar4 2000 21 23 Ar3 547 6
Ar 5 eller senare 3000 17 35 Ar4 1927 23
Férutbetalda finansieringskostnader -16 - - Ar5 eller senare 2069 24
Totalt 8579 2,0 100 Forutbetald finansieringskostnader -16 -
Totalt 8579 100
Finanspolicy
Finansiella risker och mal Policy 2017-12-31
Lanevolym och genomsnittsréanta, Kapitalstruktur 2017-12-31 |
Mal
per 2017-12-31
mkr % Belaningsgrad, % 45-b5 38
10 5 Rantetackningsgrad, ggr minst 2 34
Finansieringsrisk
8
’ Kapitalbindning, ar minst 2 35
6 Laneforfall 12 man, % max 35 "
Laneléften och likvida medel
5 manader, % minst 100 173
4 ..............
Ranterisk
[op— 0 Réntebindning, &r minst 2 4,0
38% Rantebindningsférfall 12 man, % max 50 42
2015-12-31  2016-12-31  2017-12-31 Kreditrisk
Motpartsrating Lagst A- uppfylit
Q@ Bank Q Eget kapital
Foretagscertifikat Réntebarande skulder Valutarisk
Q MTN Q Ovriga skulder Valutaexponering ej tillaten uppfylit
Q Ovrigt Snittranta
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Ovrig information

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

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

s Riskeriutvecklingsprojekt
= Vardet pé fastigheterna

s Riskeriforvaltningen

s Finansieringsrisk

= Miljé och héllbarhet

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

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

Redovisningsprinciper

Humlegéarden uppréttar sin koncern-
redovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna rap-
port ar uppréttad i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering. Moderbolaget tillam-
par RFR2 Redovisning for juridiska perso-
neroch Arsredovisningslagen. Tillampade
redovisningsprinciper dverensstammer med
vad som framgér av ars- och hallbarhets-
redovisning 2016.

Nya eller reviderade IFRS standarder
eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft
efter 1 januari 2017 har inte haft nagon
effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Den 1 januari 2018 trader den nya
intdktsstandarden IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder i kraft. Humlegardens
huvudsakliga intdkter bestar av hyresintak-
ter och regleras av den kommande IFRS 16

Leasing. Intdkter som berérs av IFRS 15 ar
moderbolagets intakter fran forvaltnings-
uppdragen och vissa tjanster till koncer-
nens hyresgaster. Fakturering av forvalt-
ningsuppdragen sker [6pande och i vissa fall
periodiseras intakten om prestationen avvi-
ker fran faktureringen. Med tanke p& inték-
ternas mindre andel av koncernens omsatt-
ning kommer koncernens totala intékter
inte att andras namnvart jamfort med tidi-
gare redovisning.

Den nya standarden IFRS 9 Finansiella
instrument kraver att reservering av hyres-
och kundforluster ska baseras pa framtida
forluster. Eftersom hyrorna betalas i férskott
har Humlegarden haft relativt sma konsta-
terade hyresforluster, vilket innebér att den
nya standarden kommer att ha marginell
effekt p& koncernens finansiella rapporter.
Koncernen haringen sékringsredovisning.

IFRS 16 Leasing trader i kraft den
1 januari 2019 och innebér ingen férand-
ring av koncernens hyresintakter. | de fall
Humlegarden leasar tillgangar kommer
dessa balanseras i balansrakningen samt
att del av kostnaden kommer att redovisas
som réntekostnad istéllet for i driftnettot.
| forsta hand galler detta redovisningen av
tomtréatter.

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

Alternativa nyckeltal

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

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

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

Medarbetare
Medelantal anstéllda under 2017 uppgick
till 85 anstallda (84). En ny férvaltningsor-
ganisation implementerades i januari 2018
med ett tydligare resultatansvar for res-
pektive fastighet. Medarbetarna inom for-
valtningen organiseras i husteam med en
ansvarig marknadsomradeschef.

Under aret har Per Wange utsetts till
ekonomichef och Mikael Andersson som
finanschef. Bada ingar i foretagsledningen.

Skatteutredningar

Under 2017 har tva skatteférslag pre-
senterats som kan komma ha effekt pa
Humlegéardens resultat. Det ena forslaget
ar den sé kallade paketeringsutredningen
som foreslar att férsaljning av fastigheter
via aktiebolag ska beskattas pa ett liknande
satt som vid direktférséljning av fastigheter.
Troligen kommer detta ha effekt pa fastig-
hetsvardena och transaktionsvolymen. Det
andra forslaget innebar en begransning av
ranteavdrag kombinerat med en sankning
av bolagsskatten. Férslaget antas med-
fora 6kade skattekostnader for kapitalin-
tensiva branscher sadsom fastighetsbran-
schen. Remisstiden for bada forslagen 16pte
ut efter sommaren och proposition for rén-
teavdragsreglerna beréknas komma under
varen 2018.

Handelser efter balansdagen

Efter arsskiftet valde David Johansson att
sluta sin anstéllning som fastighetschef
for Humlegardens bestand i ytterstads-
omraderna. Peter Lind tog 6ver en nyinrat-
tad tjanst som fastighetschef for hela fast-
ighetsportféljen. | bérjan av 2018 lamnade
Rebecka Yrlid sin befattning i foretagsled-
ningen som héllbarhetschef.

Publicering av arsredovisningen 2017
kommer att ske vecka 10 2018.

Bokslutskommunikén har ej varit f6remal
for granskning av bolagets revisor.
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Resultatrakning — koncernen

2017 2016 2017 2016
mkr jan—-dec jan—-dec jul-dec jul-dec
Hyresintakter 1055,8 981,56 5327 498,33
Driftskostnader -1278 -130,8 -61,8 -61,1
Underhallskostnader -21.9 -40,4 -10,1 -19,4
Tomtrattsavgalder -9,8 -10,2 -49 -5,0
Fastighetsskatt =721 =707 -36,4 -376
Fastighetsadministration -679 -64,8 -358 -32,9
Summa fastighetskostnader -299,5 -316,9 -149,0 -156,0
Driftéverskott 756,3 664,6 383,7 342,3
Resultat fran extern forvaltning -2,0 15 -25 23
Central administration -415 -449 -19,3 -24.8
Finansiella intakter 22 20 1,9 0,2
Finansiella kostnader -2921,3 -2420 -99,2 -118,0
Forvaltningsresultat 4937 381,2 264,6 202,0
Vardeforandringar fastigheter 16264 1510,2 5589 525,8
Vardeforandringar derivat 774 -108,2 31,1 91,2
Resultat fore skatt 21975 1783,2 854,6 819,0
Aktuell skatt -0,1 -1,0 -0,2 -1,0
Uppskjuten skatt -4488 -392,0 -163,4 -180,0
Periodens resultat 1748,6 1390,2 701,0 638,0
Periodens resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1748,6 13902 701,0 638,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat — koncernen

2017 2016 2017 2016
mkr jan—-dec jan—-dec jul-dec jul-dec
Periodens resultat 1748,6 13902 701,0 638,0
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:

Omvarderingar av formansbestamda pensionsplaner 8,1 -241 8,1 -24.1
Skatt hanférligt till omvardering av formansbestamda pensionsplaner 1,7 53 -17 53
Summa periodens 6vriga totalresultat 6,4 -18,8 6,4 -18,8
Periodens totalresultat 1755,0 13714 7074 619,2
Periodens totalresultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 1755,0 13714 7074 6192
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning i sammandrag — koncernen

mkr 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 22 050,1 17 806,2
Ovriga anlaggningstillgangar 90,1 13,8
Summa anléaggningstillgangar 22 140,2 17 820,0
Omsattningstillgangar 220,0 185,8
Likvida medel 1373 164,1
Summa omsattningstillgangar 3573 349,9
SUMMA TILLGANGAR 224975 18169,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 342,33 8 1427
Uppskjuten skatteskuld 17442 12946
Langfristiga rantebarande skulder 5661,4 32171
Derivat 3027 380,1
Ovriga langfristiga skulder 106,4 1059
Summa langfristiga skulder 78147 49977
Kortfristiga rantebarande skulder 29178 46527
Ovriga kortfristiga skulder 4297 376,38
Summa kortfristiga skulder 3340,5 5029,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 224975 18 169,9

Forandringar i eget kapital — koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserade bestémmande Totalt
mkr kapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ing&ende balans 1 januari 2016 0,6 3273 2 389,6 27175 - 27175
Periodens resultat 13902 1390,2 1390,2
Ovrigt totalresultat -188 -188 -18,8
Summa periodens totalresultat 1371,4 1371,4 1371,4
Aktieagartillskott 4050,1 4050,1 37 40538
Utgaende balans 31 december 2016 0,6 3273 78111 8139,0 3,7 81427
Periodens resultat 1748,6 1748,6 1748,6
Ovrigt totalresulat 6,4 6,4 64
Summa periodens totalresultat 1755,0 1755,0 17550
Apportemission 0,1 14445 14446 14446
Utgdende balans 31 december 2017 0,7 1771,8 9566,1 11 338,6 3,7 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 — koncernen

2017 2016 2017 2016
mkr jan—-dec jan—dec jul-dec jul-dec
Den I6pande verksamheten
Driftoverskott 756,3 664,6 3837 3423
Bruttoresultat extern forvaltning -20 15 -25 23
Central administration -415 -449 -19.3 -248
Ej kassaflodespaverkande poster 10,6 84 84 6,5
Erhéllen ranta 0,6 8,0 03 03
Betald ranta -2079 -236,3 -86,4 -1279
Betald skatt -0,1 0,0 -0,1 0,0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital 516,0 401,3 2841 198,7
Nettoférandring av rérelsekapital 15,1 8,4 32,8 72,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 531,1 409,7 316,9 270,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter via bolag -664,6 -309,0 -643,3 1,9
Forvarv av fastigheter -81,3 - -81,3 -
Investeringar i egna fastigheter -507,2 -4199 -298,5 -274,8
Aterbetalning av langfristig fordran - 19,4 - -
Férandring av évriga anlaggningstillgangar -05 -18 -0,2 -0,2
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1253,6 -611,3 -1023,3 -263,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 79939 55498 39823 32478
Amortering av lan -72982 -5418,5 -4 4737 -3184,9
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 695,7 131,3 -491,4 62,9
Periodens kassaflode -26,8 -70,3 -11978 70,5
Likvida medel vid periodens bérjan 164,1 50,9 1335,1 93,6
Likvida medel fran Humlegarden Il och Il - 183,5 - -
Likvida medel vid periodens slut 1373 164,1 1373 164,1
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Segmentredovisning — koncernen

Organisatoriskt bestar Humlegarden av tv& geografiska delmarknader och segmentet utvecklingsfastigheter. Utvecklingsfastigheter bestar av projektfastigheter och
tillfallig forvaltning av utvecklingsomradet Hagalund i Solna. De tidigare segmenten Ostra city och Solna/Sundbyberg har namnandrats till Innerstad respektive Ytter-
stad. Segmentet Ovriga Stockholm, bestaende av tva fastigheter, har fordelats mellan de nya segmenten Innerstad och Ytterstad. Jamférelsetalen har justerats.

Ej fordelade poster

Innerstad Ytterstad Utvecklingsfastigheter och elimineringar Koncernen
Resultatrakning 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
mkr jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec
Hyresintakter 509,9 4789 4983 4585 53,7 50,6 -6,1 -6,5 10558 9815
Fastighetskostnader -141,4 -1429 -138,2 -1457 -270 -345 71 62 -299,5 -3169
Driftoverskott 368,5 336,0 360,1 312,8 26,7 16,1 1,0 -0,3 756,3 664,6
Extern forvaltning - - - - - - -2,0 15 -20 15
Central administration = - = - = - -415 -449 -415 -449
Finansnetto - - - - - - -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 4937 381,2
Vérdeforandringar fastigheter 9089 959,6 4945 5027 223,0 479 = - 1626,4 1510,2
Vardeforandringar derivat - - - - - - 774 -108,2 774 -108,2
Resultat fore skatt 12774 1295,6 854,6 815,5 249,7 64,0 -184,2 -391,9 21975 1783,2
Skatt = = = - = = -4489 -393,0 -4489 -393,0
Periodens 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

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Nyckeltal jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-dec jan—dec
Marknadsvarde férvaltnings-
fastigheter, mkr 11 984,0 95270 79770 73848 2089,1 894,4 = - 22050,1 17 806,2
Investeringar i egna
fastigheter, mkr 62,5 1234 88,8 1939 355,9 102,6 - - 5072 419,9
Forvarv av férvaltningsfastigheter, mkr 14856 = 89 2957 695,4 15,8 = - 21899 311,56
Forsalining av forvaltningsfastig-
heter, mkr - - - - 80,0 - - - 80,0 -
Overskottsgrad, % 72,3 70,2 72,3 68,2 497 31,8 - - 71,6 677
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Resultatrakning — moderbolaget

2017 2016
mkr jan—-dec jan—dec
Nettoomsattning 124,8 18,7
Administrations- och forsaljningskostnader -165,2 -160,9
Rorelseresultat -40,4 -42,2
Finansiella intakter 146,7 63,9
Finansiella kostnader -208,4 -142,0
Resultat efter finansiella poster -102,1 -120,3
Bokslutsdispositioner 94,8 19,2
Resultat fore skatt -73 -1,1
Aktuell skatt = -
Uppskjuten skatt 0,6 -0,6
Periodens resultat -6,7 -1,7
Balansrakning i sammandrag — moderbolaget
mkr 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 1,1 -
Materiella anlaggningstillgangar 16 33
Finansiella anlaggningstillgangar 11081,0 84320
Omséttningstillgangar 51198 409156
Summa tillgangar 16 203,5 12 526,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 65055 50676
Langfristiga skulder 4 976,4 2320,4
Kortfristiga skulder 5421,6 5138,8
Summa eget kapital och skulder 16 203,5 12 526,8

Kommentarer till moderbolagets rakningar

Nettoomsattningen uppgick till 125 mkr (119). Férandringen beror pa en ékad
fakturering till koncernforetagen. Rérelseresultat uppgick till =40 mkr (=42).
Periodens resultat blev 6,7 mkr (=1,7).

| december forvarvades tva fastighetsdgande dotterbolag i utbyte av
nyemitterade aktier om 80 665 aktier. | samband med apportemissionen
tillkom Lansforsakringar Liv som ny dgare i bolaget.

Externa rantebérande skulder 6kade med 1 891 mkr under aret och beror
delvis pa emittering av obligationer 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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Nyckeltal — koncernen

2017 2016
mkr jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheter area, kvm 458 760 436910
Fastigheter, antal 658 59
Fastigheter marknadsvarde, mkr 22 050 17 806
Uthyrningsgrad, % 94,3 92,5
Overskottsgrad, % 72 68
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, mkr 2190 3n
Forsaljning av férvaltningsfastigheter, mkr 80 -
Investeringar i egna fastigheter, mkr 507 420
Finansrelaterade nyckeltal
Genomsnittlig ranta, % 2,0 29
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 40 34
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 35 2,1
Rantetackningsgrad, ggr 34 2,6
Belaningsgrad, % 38,3 43,3
Skuldsattningsgrad, ggr 038 1,0
Soliditet, % 50,4 448
Eget kapital, mkr 11342 8143
Avkastning pa eget kapital, % 179 18,6
Avkastning pé totalt kapital, % 1,8 1,8
Substansvarde, mkr 11 578 8439
Substansvarde per aktie, sek 16613 13694
Forandring substansvarde per aktie, % 21 21
Ovriga nyckeltal
Medelantal anstallda 85 84
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Harledning av nyckeltal

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

Resultat och stallning

2017 2016
Driftéverskott och 6verskottsgrad jan—dec jan—dec
Hyresintakter 1055,8 981,56
Fastighetskostnader -299,5 -316,9
Driftéverskott, mkr 756,3 664,6
Overskottsgrad, % 72 68

2017 2016
Substansvéarde jan—dec jan—dec
Utgéaende eget kapital 113423 81427
Aterlaggning av derivat skuld 3027 380,1
Uppskjuten skatt pa derivat skuld -66,6 -83,6
Substansvérde, mkr 11 5784 8439,2
Antal aktie 696 939 616 274
Substansvarde per aktie, sek 16613 13 694
Finansiella risker

2017 2016
Belaningsgrad, % jan—-dec jan—dec
Réantebarande skulder, mkr 8579,1 7 869,8
Avdrag likvida medel, mkr -1373 -164,1
Réntebédrande skulder med avdrag f6r likvida medel, mkr 8441,8 77057
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 22 050,1 17 806,2
Belaningsgrad, % 38,3 43,3

2017 2016
Rantetackningsgrad, ggr jan—-dec jan—dec
Forvaltningsresultat, mkr 4937 381,2
Aterléggning av rantekostnader, mkr 208,3 233,3
Justerat férvaltningsresultat, mkr 702,0 614,5
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 2,6
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Definitioner

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

Fastighetsrelaterade
definitioner

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

Direktavkastningskrav, %"

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

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

Hyresvérde, mkr?)
Kontrakterad hyra samt bedomd marknads-
hyra for outhyrda lokaler.

Marknadsvirde 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 férsalj-
ning pé for fastigheten sedvanligt satt under
en normal marknadsforingstid. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Prime yield, %"

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

Projektfastighet?

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

Uthyrningsgrad, ekonomisk %1
Kontrakterad hyra dividerat med justerat
hyresvarde.

Overskottsgrad, %

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

Finansrelaterade
definitioner

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

Avkastning pa totalt kapital, %

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

Belaningsgrad, %

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

Driftéverskott, mkr

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

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

Genomsnittlig rénta, %

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

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

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

Skuldsattningsgrad, ggr

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

Soliditet, %

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

Substansvérde, mkr

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

Substansvéarde per aktie, sek
Substansvarde dividerat med utestaende
antal aktie vid periodens utgéang.
Nyckeltalet visar substansvardet per aktie.

Forandring substansvarde per aktie, %
Arets forandring av substansvarde per aktie
dividerat med ingéende substansvarde per
aktie. Férandring av substansvardet visar
periodens foréandring av substansvardet.

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