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Ägarstruktur Humlegården års- och hållbarhetsredovisning 2016

Fastigheten Päronet 8 i Solna strand.
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Ägarstruktur

Ägare

Länsförsäkringsbolag Aktieägare 2016-12-31 Ägarandel, % Organisationsnummer

Älvsborg Länsförsäkringar Älvsborg Förvaltning AB 15,7 556664–7136

Dalarna Dalarnas Försäkringsbolag Förvaltningsaktiebolag 11,2 556683–6044

Länsförsäkringar Sak Länsförsäkringar Sak Fastighets AB 8,6 556683–6416

Bergslagen Länsförsäkringar Bergslagen Fastigheter AB 7,7 556683–5855

Östgöta Östgöta Brand Fastighet AB 6,8 556666–1111

Södermanland Strimlusen Förvaltnings AB 6,3 556683–5905

Göteborg och Bohuslän Länsförsäkringar Göteborg och Bohuslän Fastigheter AB 6,3 556683–5897

Jönköping Länet Förvaltning i Jönköping AB 5,9 556683–5871

Kalmar LFK Finans AB 5,1 556661–7907

Uppsala Länsförsäkringar Uppsala Fastighets AB 3,8 556683–4023

Halland Länsförsäkringar Halland Förvaltningsaktiebolag 3,8 556596–0837

Länsförsäkringar Göinge–Kristianstad AB Tivoliparken 3,8 556684–8247

Jämtland Länsförsäkringar Jämtland Fastigheter AB 2,8 556660–2537

Skåne Länshem AB 2,8 556364–3781

Västernorrland Fastighetsförvaltningsbolaget Gården 35 AB 2,4 556683–4031

Blekinge BLF Fastighet AB 2,2 556683–4007

Kronoberg Länsgården AB 1,6 556683–4015

Gotland Humlegården Gotland AB 1,5 556676–2687

Norrbotten LF Norrbotten Holding AB 0,9 556656–7755

Värmland Länsförsäkringar Värmland Aktieförvaltning AB 0,7 556763–7250

Totalt  100  

19 länsförsäkringsbolag samt Länsförsäkringar Sak äger Humlegården, vars ägande i fastigheter är en 
långsiktig förvaltning av försäkringsbolagstillgångar med aktsamt risktagande. Uppdraget från ägarna är 
att äga, förvalta och utveckla egna fastigheter i attraktiva kontorslägen i Stockholmsregionen.
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Flerårsöversikt

Resultaträkning
mkr 2016 2015* 2014* 2013*

Resultaträkning

Hyresintäkter 982 915 858 750

Fastighetskostnader –317 –327 –313 –286

Driftnetto 665 588 545 464

Extern förvaltning 1 – – –

Central administration (2015 och tidigare inkl extern förvaltning) –45 –39 –19 –14

Finansnetto –240 –238 –241 –180

Förvaltningsresultat 381 311 285 270

Värdeförändringar fastigheter 1 510 1 527 494 45

Värdeförändringar derivat –108 54 –371 45

Resultat före skatt 1 783 1 892 408 360

Skatt –393 –414 –89 –76

Årets resultat 1 390 1 478 319 284

Balansräkning
mkr 2016 2015* 2014* 2013*

Förvaltningsfastigheter 17 806 15 563 13 247 12 194

Övriga anläggningstillgångar 14 135 198 126

Omsättningstillgångar 186 189 297 638

Likvida medel 164 235 176 158

Summa tillgångar 18 170 16 122 13 918 13 116

Eget kapital 8 143 6 772 5 295 4 985

Uppskjuten skatteskuld 1 295 908 498 408

Långfristiga räntebärande skulder 3 217 4 248 7 393 7 326

Derivat 380 272 326 –

Övriga långfristiga skulder 106 72 66 54

Kortfristiga räntebärande skulder 4 653 3 490 – –

Övriga kortfristiga skulder 377 360 340 343

Summa eget kapital och skulder 18 170 16 122 13 918 13 116

* Resultat och ställning i tabellerna för åren 2013–2015 avser summerade resultat- och balansräkningar för koncernerna Humlegården Holding I–III.
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Nyckeltal
2016 2015* 2014* 2013*

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 436 910 421 403 412 796 440 518

Fastigheter, antal 52 46 45 46

Fastigheter marknadsvärde, mkr 17 806 15 563 13 247 12 527

Ekonomisk vakansgrad, % 7,5 7,9 8,3 11,6

Överskottsgrad, % 68 64 64 62

Investeringsverksamheten

Förvärv av förvaltningsfastigheter, mkr 311 672 44 –

Försäljning av förvaltningsfastigheter, mkr – 272 349 –

Investeringar i egna fastigheter, mkr 420 390 497 733

Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ränta, % 2,9 3,0 3,1 3,1

Genomsnittlig återstående räntebindning, år 3,4 4,3 5,4 4,2

Genomsnittlig återstående kapitalbindning, år 2,1 1,3 2,3 1,9

Räntetäckningsgrad, ggr 2,6 2,3 2,1 2,1

Belåningsgrad, % 44,2 49,8 55,8 58,5

Skuldsättningsgrad, ggr 1,0 1,1 1,4 1,5

Soliditet, % 44,8 42,0 38,0 38,0

Eget kapital, mkr 8 143 6 772 5 295 4 985

Avkastning på eget kapital, % 18,6 24,5 6,0 5,8

Avkastning på totalt kapital, % 11,8 14,2 – –

Substansvärde, mkr 8 439 6 985 5 629 4 936

Förändring substansvärdet, % 21 24 14 8

Övriga nyckeltal

Medelantal anställda 84 80 81 78

* Resultat och ställning i tabellerna för åren 2013–2015 avser summerade resultat- och balansräkningar för koncernerna Humlegården Holding I–III.
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Definitioner

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

Direktavkastningskrav, %
Bedömning av vilket krav på direktavkastning en investerare har 
för att investera på en marknad, vilket speglar risk och förvänt-
ningar om framtida värde.

Ekonomisk vakansgrad, %
Bedömd marknadshyra för outhyrda lokaler dividerat med justerat 
hyresvärde.

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

Hyresvärde, mkr
Kontrakterad hyra samt bedömd marknadshyra för outhyrda 
 lokaler.

Marknadsvärde fastigheter, mkr
Det mest sannolika priset vid en tänkt försäljning av värderings-
objektet på en fri och öppen fastighetsmarknad. Försäljningen 
förutsätts ske vid värdetidpunkten efter det att fastigheten varit 
utbjuden till försäljning på för fastigheten sedvanligt sätt under 
en normal	marknadsföringstid.	I	redovisningstermer	kallas	detta	
för verkligt värde.

Prime yield, %
Direktavkastningskrav för en fullt uthyrd fastighet av bästa kvalitet, 
i bästa läge och med den bästa hyresgästsammansättningen.

Projektfastighet
Fastighet eller väl avgränsad del av fastighet där tomställning 
skett i syfte att omvandla och förädla fastigheten oavsett om 
byggarbeten påbörjats.

Överskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintäkter.

Finansrelaterade nyckeltal

Avkastning på eget kapital, %
Årets/periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. 
Vid halvårsbokslut omräknas avkastningen till helårsbasis utan 
hänsyn till säsongsvariationer.

Avkastning på totalt kapital, %
Resultat före skatt med återläggning av räntekostnader dividerat 
med genomsnittlig balansomslutning. Vid halvårsbokslut omräknas 
avkastningen till helårsbasis utan hänsyn till säsongsvariationer.

Belåningsgrad, %
Räntebärande skulder dividerat med fastigheternas marknads-
värde.

Driftnetto, mkr
Intäkter minus fastighetskostnader (drift- och underhålls-
kostnader, tomträttsavgälder, fastighetsskatt och fastighets-
administration).

Genomsnittlig kapitalbindning, %
Genomsnittlig kvarstående löptid till slutförfall för de externa 
 räntebärande lånen på balansdagen.

Genomsnittlig ränta, %
Genomsnittlig räntesats för externa räntebärande skulder 
på balansdagen.

Genomsnittlig räntebindning, %
Genomsnittlig kvarstående löptid till ränteregleringstidpunkt 
för externa	räntebärande	skulder	på	balansdagen.

Räntetäckningsgrad, ggr
Förvaltningsresultat med återläggning av räntekostnader dividerat 
med räntekostnader.

Skuldsättningsgrad, ggr
Räntebärande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Substansvärde, mkr
Redovisat eget kapital med återläggning av verkligt värde på 
 räntederivat och uppskjuten skatt hänförlig till dessa.

Substansvärde förändring, %
Årets förändring av substansvärdet dividerat med ingående 
 substansvärde.

Definitioner Humlegården års- och hållbarhetsredovisning 2016
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