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2009 | sammandrag

Substansvardet 6kade med 3,5 procent.

Den ekonomiska vakansgraden exklusive projekt var
vid arets utgdng 11 procent (féregdende ar 9 procent).

En mindre fastighet forvarvades i Hagalundsomradet.
En fastighet beldgen i Ulvsunda avyttrades.

Foradling pagér av tva fastigheter vid Norrmalmstorg:
Storre delen av Styrpinnen 22, "Facithuset", hyrdes
ut till bra villkor, inflyttning sker varen 2010. | Styr-
pinnen 19, "Meahuset", pagér ett storre foradlings-
projekt aren 2008-2011.

Juridisk organisation
Lansférsakringsgruppen (2009-12-31)

Nyckeltal Mkr 2009~ 2008~
Intakter 484 387
Rérelseresultat

(fére reavinster och finansiella kostnader) 168 109
Resultat fore skatt 84 81
Forvarv av fastigheter 11 1694
Avyttringar av fastigheter 55 305
Marknadsvérde fastigheter 7914 7 803
Soliditet (%) 35 33
Just. soliditet inkl dvervarde (%) 39 44
Férandring av substansvardet i % 3,5 10

* De tre Holdingbolagen har summerats till en enhet.
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{ Interidrer fran hyresgast »
pa Hovslagargatan 3,
Kv Blasieholmen 55,
City

(Goda forutsattningar
| hard konkurrens

"Med langsiktighet, koncentration och lokal narvaro ar férutsattningarna goda
for att vi ska kunna havda oss val i den harda konkurrensen 2010.”
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2009 var ett ar som kannetecknades av stor osékerhet i omvérl-
den i kolvattnet av den finansiella krisen. Fastighetsbranschen
har inte utgjort nagot undantag. Savéal hyresmarknad som trans-
aktionsmarknad har under storre delen av aret praglats av osaker-
het och en avvaktande hallning. Under sommaren kom dock de
forsta tecknen pa en vandning, vilken blev tydligare under senare
delen av aret.

Stockholms ekonomi har &nda klarat sig relativt bra. Sysselsatt-
ningen har inte paverkats lika mycket som befarat. Regionens n&-
ringsliv har sedan IT-kraschen 2001-2003 en god krisberedskap
och kan snabbt anpassa sig till nya forutsattningar. Antalet konkur-
ser har darfor varit begransat. Daremot har hyresmarknaden kdnne-
tecknats av ett "véanta och se”-agerande. Flyttbesluten har varit farre
och beslutsprocesserna langre.

Pa transaktionsmarknaden har inte minst finansieringsproble-
matiken medfort en patagligt lagre aktivitet an under aren innan.
Transaktionsvolymen sjonk med cirka 60 procent jamfort med 2008.
Det som anda efterfragas ar hogkvalitativa fastigheter med stabila
hyresgéster, ldnga kontrakt och 18g risk. Aven pé transaktionsmark-
naden forbattrades laget nagot under senare delen av aret.

For Humlegardens del far 2009 betraktas som ett mellanar efter
det mycket starka 2008. Okningen av substansvardet uppgick till
3,5 procent, vilket bedéms vara i niva med marknaden. Under aret
har inte ndgra foradlingsprojekt slutforts. Aven pé transaktionssidan
har det varit lag aktivitet med bara nadgon enstaka mindre affar.
Istallet har det varit fokus pa organisationens inre arbete. Pa projekt-
utvecklingssidan arbetar vi vidare med de tva fastigheterna vid Norr-
malmstorg som berdaknas vara klara under 2011.

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009

»Det som efterfragas
ar hogkvalitativa
fastigheter med

stabila hyresgaster,
langa kontrakt och
lag risk.«

Blickar vi framat under 2010 foérvéantar vi oss en gradvis tkning av
aktivitetsnivan pa transaktionsmarknaden, da en forbattrad eko-
nomi leder till 6kad utldningsvilja hos bankerna daven om finansie-
ringsfragan kommer att vara i fortsatt fokus. P& hyresmarknaden &r
beddmningen fortsatt moderata uthyrningsvolymer dven om storre
delen av hyresnedgangen ligger bakom oss. Bland annat pagar
flera omfattande konverteringsprojekt av sekundara kontorsytor till
hotell eller bostader, vilket forbattrar balansen mellan utbud och
efterfragan.

2010 forvantas darfor bli ett fortsatt utmanande ar pa hyresmark-
naden. Med var langsiktighet, koncentration och lokala narvaro samt
framfor allt var egen mycket kunniga och engagerade personal, &r
forutsattningarna emellertid goda for att vi ska kunna havda oss val
i den harda konkurrensen.

Avslutningsvis ber jag att fa framféra mitt varma tack till samtliga
medarbetare och vill &ven tacka styrelse och agare for ett val fung-
erande samarbete under det gdngna aret.

>

Per-Arne Rudbert
VD Humlegérden Holding I-ll
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Stort bestand ger
effektiv forvaltning

Humlegarden Fastigheter ar en av de storsta hyresvardarna pa Stockholmsmark-
naden. Den stora portfdljen skapar forutsattningar for en effektivare férvaltning.

Humlegérden Holdings uppdrag ar att vara en del av lansforsak-
ringsbolagens tillgangsforvaltning, med koncentration pa fastig-
hetsmarknaden i Stockholm. Tyngdpunkten &r kontorsfastigheter i
innerstaden, men har under senare ar kompletterats med kontors-
fastigheter i narforort, framfor allt i Hagalundsomradet i Solna och
Ulvsunda i Bromma.

For att kunna uppréatthalla en organisation som péa ett profes-
sionellt satt kan forvalta fastighetsbestandet kravs en viss storlek pa
forvaltningen. Darfor saméager Holding-bolagen tillsammans med
Lansforsakringar Liv managementbolaget Humlegéarden Fastighe-
ter AB (HFAB). Forutom dessa agares fastighetsbestand, forvaltar
HFAB aven Lansforsakringar ABs kontorsbyggnad pa Tegeludds-
vagen och norska livbolaget Vitals kontorsfastigheter i Stockholm.
Utover detta fungerar HFAB fran tid till annan som radgivare till
olika bolag inom Lansforsakringar i fastighetsrelaterade fragor.

Totalt har HFAB cirka 75 anstallda och forvaltar ett bestdnd med
ett varde om cirka 26 miljarder, 850 000 kvadratmeter och ett 70-
tal fastigheter, vilket gor HFAB till en av de storsta aktorerna pa
Stockholms fastighetsmarknad. Den stora volymen i en gemensam
forvaltningsorganisation mojliggor att bade forvaltningens yttre och
inre effektivitet starks pa ett satt som inte hade kunnat ske i var och
en av de enskilda portféljerna.

Med yttre effektivitet menar vi organisationens formaga att pa ett
framgangsrikt sattinteragera med externa intressenter. Ettexempel pa
detta &r bolagets uthyrningsarbete. Genom att marknadsfora hela be-

standet under det gemensamma varumarket Humlegarden, uppnas
en battre igenkdnningsgrad hos potentiella hyresgaster, maklare och
radgivare till hyresgéster, sa kallade tenant representatives.

Ettannat exempel ar att vi med 6kad forvaltningsvolym kan mota
befintliga hyresgasters forandrade lokalbehov genom att erbjuda
andra lokalalternativ inom vart eget bestand. Detta ar extra viktigt i
karvare tider da hyresgastens verksamhet snabbt kan forandras.

Pa forvaltningssidan medfor var volym och Iangsiktighet att vi
uppnar en stark forhandlingsposition i relationen med viktiga leve-
rantérskontakter som ser oss som en attraktiv samarbetspartner.
Under aret har vi exempelvis tecknat ett langtgaende hisservice-
entreprenadavtal med ett av de ledande foretagen i branschen som
tar ett helhetsansvar for véra hissar.

Ytterligare exempel ar transaktioner och projektutveckling dar
organisationens storlek, langsiktighet och renommé gor att vi be-
traktas som en stabil och professionell motpart.

Inre effektivitet syftar pa de resurser som gér at i organisatio-
nen for att driva och forvalta fastighetsbestandet. Har innebar den
Okade forvaltningsvolymen framfor allt tva fordelar. Dels okar ef-
fektiviteten da resursatgangen inte ar helt linjar nar ytterligare en
fastighet adderas till bestandet. Dels innebar de stérre volymerna
att bestandet uppnar en kritisk massa vilket mojliggor for HFAB att
ha fler funktioner internt, sa att vi kan minska anvandandet av kon-
sulter. Storre forvaltningsvolymer ger savél 6kad bredd som djup &t
den verksamhet som HFAB kan bedriva.

Styrelsen i Humlegarden Fastigheter AB

Uppdragsavtal

Humlegarden Lansfoérsékringar Lansforsakringar
Holding I-I1I Liv Sak

BOLAGETS INRIKTNING

) 50% 50%
I
Holding I-111
Humlegarden

bestar av Gustav Karner, ordférande, Evert
Svensson, representant Humlegarden
Holding I-I1l, samt Eva Andersson Rahlén,
representant Lansférsakringar Liv.

Vital
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€ Detaljbild kakelugn
fran Kv Blasieholmen
55

£ Interior frén hyresgast
pa Blasieholmsgatan
5, Kv Blasieholmen

Finansiering

24, City

Grundprincipen for Humlegardens upplaning &r att rantebindningstiden ska vara kort,
men langre bindningstider kan sbkas vid konjunkturmassigt lampliga tillfallen.

Revolverande kredit

Grunden for Humlegardens upplaning &r ett avtal om revolverande
kredit inom en kreditram. Ett sddant ramavtal har tecknats med
Svenska Handelsbanken. Kreditramen ar pa 4,6 Mdkr. Sakerhet
har lamnats framst i form av aktier i dotterbolag samt pantsattning
av reverser mellan koncernernas moderbolag och de fastighets-
agande dotterbolagen. Vid arsskiftet utnyttiades 4 035 Mkr (forra
aret 3583 Mkr) av kreditramen.

Kapitalbindning
Genomsnittlig dterstaende kapitalbindning var vid arsskiftet 3,0 ar
(forra aret 0,9 ar). Krediterna omforhandlades under aret.

Rantebindning

Genomsnittlig rantebindningstid var 0,2 ar 2009 (forra aret 0,1 ar).
For att motverka effekten av kraftiga rantehojningar har avtal om
rantetak med en sammanlagd volym om 2 Mdkr tecknats. Rante-
taket innebar att om STIBOR 3 méan 6verstiger 4,0 procent erséatts
Humlegarden med mellanskillnaden mellan aktuell STIBOR 3 man
och 4 procent.

Rantekanslighet
En férandring i rantenivan med 0,5 procent innebar en tkad rante-
kostnad om 20,2 Mkr.

Lanestruktur Mkr

Forfall Forfall Ranta Réntebindning

Skuld Laneram skuld Réntetak rantetak rantetak, % Rénta, % 2009, ar

Holding | AB 2 445 2575 dec 12 1 000 apr 14 4,0 2,73 0,2
Holding Il AB 985 1200 dec 12 1 000 apr 14 4,0 2,72 0,2
Holding 11l AB 605 800 dec 12 2,44 0,2
Totalt 4035 4575 2 000 2,68 0,2
HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009 FINANSIERING 5



Okad marknadsforing
via Internet

Under aret som gatt har Humlegarden satsat pa att bista kunderna med en
tydligare uthyrningsprocess. Marknadsféringen via Internet har intensifierats
och kontakterna med maklare och tenant representatives har starkts.

€ Humlegardsparken i
januariljus

< Interior fran hyresgast
pa Riddargatan 7a,
Kv Riddaren 17,
Ostermalm
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Processen fran att hitta en ny lokal till att skriva kontrakt ar manga
ganger komplex och upplevs som komplicerad av kunderna. Vissa
kunder tar hjalp av en hyresgastkonsult, s.k. tenant representative
(TR), som ger professionell hjélp i lokal- och kontraktsprocessen,
men fortfarande skoter en stor andel av kunderna hela lokalproces-
sen sjalva. Det ar darfor inte ovanligt att kunderna har begransade
kunskaper om vad som ingér i hyresavtalet. Lokalfragan ar trots allt
en fraga som foéretagen vanligen bara behdéver engagera sig i med
flera ars mellanrum. Det ar darfor svart for foretagen att arbeta upp
bade rutin och kunskap. Det skapar en risk for missforstand under
lokalanpassningstiden nar hyresgésterna blir pa det klara med vilka
kostnader de sjalva méaste bara. Exempel pa saker som inte ingar
som standard men som hyresgésten ofta upplever ska inga kan
vara arbetsbelysning, samt dragning av kablage.

Generellt i branschen saknas en tydlighet i den har fragan gent-
emot kunderna och under 2009 startade vi ett projekt som syftar
till att overbrygga detta glapp. | projektet har vi tittat pa mojligheten
att ge intressenterna olika hyreserbjudanden for respektive lokal.
Hyresgasterna kan darmed sjalva vélja den niva och standard som
de onskar for sin lokal och det ska tydligt framga vad som ingar i
avtalet och lokalanpassningen. Det har arbetet har dven lett till att
vi nu strukturerat det interna forarbete, som varje lokal kraver. En
specifik plan laggs upp for var och en av de kommande vakanserna
sa snart vi vet att den ar uppkommande.

Malet for uthyrningen ar att hitta en ny hyresgast till lokalen
innan den blir vakant. De som arbetar med uthyrning samarbetar
darfor tatt med vara tre fastighetschefer.

Viarbetar hela tiden aktivt med olika marknadsféringskanaler for att
soka upp nya kunder och att férse de kunder som sjalva kommer
till oss med bra material. De senare har ofta hittat var hemsida eller
nagon av vara lediga lokaler pa nagon av de storsta lokalsajterna. Vi
uppdaterar dagligen var hemsida och de lediga lokalannonserna.
Under 2009 fick hemsidan ett antal nya funktioner som gor den
bade mer anvandbar och tilltalande. Fér materialet i lokalannon-
serna finns nu mojligheten att lagga ut filmer. Under hosten filmade

vi i tre av vara fastigheter. Filmerna fick ett mycket positivt gensvar
och klicken pa annonserna (hur ménga ganger lokalbeskrivningen
visats) 6kade totalt med knappt 3 000 klick pa 10 veckor (férdelat
pa totalt cirka 10 lokalannonser).

For att fa information om alla foretag som ar ute och ror sig pa
marknaden behdvs bade tenant representatives (TR), som genom-
for lokalsokningar pa uppdrag &t sina kunder, och maklare, som &ar
en extra marknadsféringskanal for fastighetsbolagen.

Vi arbetar kontinuerligt med att starka vara relationer med bada
grupperna och manga av de storre internationella foretagen har i
dag bade en uthyrningsavdelning och en TR-avdelning. For Humle-
gardens totala nyuthyrning 2009 stod fortfarande méklarna for en
stérre andel av uthyrningen dn vad TR gjorde. Detta gallde bade
raknat i antal kontrakt och i nyuthyrda kvadratmeter (se diagram).

Under 2009 mottog vi knappt 160 forfragningar fran TR och
forfragningarna tkar i antal fran ar till ar. Hogsta prioritet ar att alltid
besvara forfragningarna inom utsatt tid och mycket tid och kraft
laggs pa att gbra representativa presentationer som ocksa besvarar
den efterfragade informationen. Bade maklare och TR forses dven
kontinuerligt med lokalinformation och andra nyheter via mail-
utskick. Personliga méten med bada grupperna ar viktiga. Bland
annat arrangerar vi frukostmoten nagra ganger om aret for att samla
alla maklare och presentera bade oss och véra lokaler. Fortfarande
ar dock de dagliga kontakterna av storst vikt. Att snabbt besvara
fragor och vara l4ttillgéanglig bidrar manga ganger till affarer.

TR, 9%
Méklare, 20%
B Humlegérden, 71%

TR, 9%
Maklare, 56%
I Humlegérden, 35%

UTHYRNINGSARBETET
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| vantans tid

Ar vi i slutet av bérjan eller i bdrjan av slutet i den finanskris som drog in 6ver
varlden hosten 2008? Paverkan pa fastighetsbranschen var tydligt negativ och

effekterna var dramatiska i manga lander.

Den svenska fastighetsbranschen har relativt sett tillhort de mest
stabila i det mogna Europa. Orsaken ar att den svenska ekono-
min ar forhallandevis robust. Fastighetstransaktionerna har 2009
minskat till cirka 48 Mdkr vilket &r ungefar en tredjedel av forega-
ende ars transaktionsvolym. Nar kdparna ar farre sjunker priserna
och vi far farre kdpare nar bankerna inte &r beredda att finansiera
fastighetsaffarer till lika hog belaningsgrad som tidigare. Problemet
galler aven for sunda fastighetsaffarer eller sunda fastighetsbolag.
Bristen pa kapital ar den enskilt storsta faktorn till en viss prispress
och till att farre affarer genomforts 2009. Med lagre belédningsgrad
blir den finansiella havstangen mindre, vilket gor att avkastnings-
kravet (yielden) maste 6ka om samma avkastning som tidigare ska
erhéllas pa eget kapital. Detta ger i sin tur lagre pris.

Nu har starka dgare inte delat de presumtiva kbparnas vardesyn
och dérfor har fa transaktioner av fastigheter med god kvalitet ge-
nomforts. Marknaden har tudelats och vardet pa bra fastigheter har
paverkats i begransad omfattning medan vardet pa sémre fastighe-
ter i svaga lagen har sjunkit vasentligt. En annan faktor som driver
fastigheternas varde ar hyresmarknaden. BNP-utvecklingen, den
regionala utvecklingen, sysselsattning och lénesummor paverkar
efterfragan och hyresnivaer. Stockholms hyresmarknad har pa-
verkats vasentligt mindre dn 6vriga Sverige da ekonomiska funda-

menta i Stockholm har varit sunda. Vakansgraden har ¢kat nagot.
Hyrorna har sjunkit litet for de basta objekten och nagot mer for de
samre. Nyproduktionen har varit mindre &n tidigare vilket bidragit
till att hyresfall varit begransade.

| denna miljé har Humlegarden Holding forsokt hitta nya attrak-
tiva fastighetsaffarer. Utbudet har varit mycket litet inom de inves-
teringskriterier som bolaget har. Presumtiva séljare har som regel
inte valt att ga ut pa marknaden via storstilade projekt. Merparten
av genomforda affarer har skett som "utanfér-marknaden-affarer”
dar saljare och kopare diskret har forsokt nd samsyn om en affar.

Humlegarden Holding har under aret férvérvat en fastighet samt
traffat dverenskommelse om forvary av ytterligare fyra fastigheter
som tilltratts i borjan av 2010. Forvarven utgodr en komplettering till
vart befintliga bestand i Hagalund, Solna. De nya fastigheterna har
tillsammans en uthyrbar area pa cirka 14 000 kvadratmeter. Efter
forvarven ager Humlegarden Holding 15 fastigheter med en uthyr-
bar area pa 64 000 kvadratmeter vilket motsvarar cirka 60 procent
av Hagalunds totala uthyrbara area.

Under slutet av 2009 syntes tecken péa en friskare transaktions-
marknad i Sverige. Kopintresset dkar, saljarnas och kdparnas pris-
uppfattning har narmat sig varandra och mojligheterna att finan-
siera fastighetsaffarer har forbattrats.

{ Interidrer fran
hyresgast pa Kungs-
tradgardsgatan 20,
Kv Styrpinnen 22,
City

IIlustrationer och
fasadbild fran
Styrpinnen 19,
Hamngatan 15, City

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009
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Arbeta med det vi har

Under 2009 har vi inte prioriterat att finna nya féradlingsprojekt. Istéllet fokuserar
vi pa att arbeta med det vi redan pabdrjat vid Norrmalmstorg, och att hitta ytterligare
foradlingsmojligheter i det befintliga bestandet.

Styrpinnen 19, Hamngatan 15

Projektet har forsenats beroende pa att ny detaljplan upprattats.
Denna vann laga kraft sommaren 2009. Darefter har byggproduk-
tionen tagit fart och vid arsskiftet var stalstommen néastan fardig-
monterad. Bakom den klassiska fasaden mot Norrmalmstorg ska-
par vi en ny kontors- och handelsbyggnad med en uthyrbar area pa
cirka 6 900 kvadratmeter. Sommaren 2011 kan hyresgaster flyttain
i byggnaden. Uthyrningsarbetet for hyresgaster har inte paborjats
aktivt d& den blivande miljon inte enkelt kan visualiseras i detta
tidiga skede.

Styrpinnen 22, Kungstradgardsgatan 22

2009 flyttade den forsta hyresgasten, Triton Advisers, in. Under
varen tecknades hyresavtal for 2 364 kvadratmeter med Hannes
Snellman Advokatbyra. Inflyttning skedde i februari 2010. Byggna-
den ér fullt uthyrd férutom ett kontorsplan som anvands for bygg-
etablering for byggnationen pa Styrpinnen 19.

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009

Néra framtid

I slutet av aret paborjade vi en éversyn av Humlegarden Holdings
bestand i syfte att utréna om vi har foradlingsmojligheter som inte
uppmaérksammats. Denna versyn blir klar varen 2010. Vi har &ven
arbetat med att skapa ett storre framtida foradlingsprojekt for véra
fastigheter Riddaren 17 och 18, beldgna pa Nybrogatan 11 och
15-17. Syftet &r att tillsammans med Stiftelsen Judaica skapa ett
storre projekt som inbegriper Judaicas tvé angransande fastigheter.
Vidare har vi paborijat ett fordjupat studium av hur vi ska utveckla
Humlegarden Holdings bestand i Hagalund.

KOMMERSIELL UTVECKLING
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»Framfor-allt kvalitativa
moderna lokaler med

hog yteffektivitet efter-
fragas.«
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<100 17
100-500 76
>500 7
Totalt 100

HYRES- OCH TRANSAKTIONSMARKNADEN

6
35
59

100

Kalla: Jones Lang LaSalle

€ Interior fran hyresgast
pa Birger Jarlsgatan
27, Kv Osterbotten
18, City

Transaktionsmarknaden praglades av mycket lag aktivitet under
2009 dven om en 6kning kunde konstateras under slutet av aret.
Jamfort med 2008 blev nedgangen cirka 60 procent. Internatio-
nella investerare som tidigare har statt for en forsvarlig andel av
affarerna har under 2009 till stora delar lyst med sin franvaro. Bris-
ten pa likviditet i banksystemet och en forhojd riskaversion bland
kreditgivarna har tillsammans med en osdkerhet pd marknaden
om gallande prisniva varit en viktig orsak till den tréga marknaden.
Bristen pa finansiering har resulterat i farre och framfér allt mindre



affarer &n tidigare, se tabell "Andel av transaktionsvolym". Det har
funnits investerarintresse for framfor allt bostadsfastigheter och
hogkvalitativa problemfria kontorsfastigheter med lag risk under
aret. De ska girna ha citylage, publika hyresgéster och langa hyres-
kontrakt.

P& hyresmarknaden hammar den radande ldgkonjunkturen
foretagens expansionsmajligheter och har under 2009 inneburit en
minskad efterfrdgan pa kontorslokaler. Lagkonjunkturen resultera-
de ocksa i att antalet andrahandsuthyrningar 6kade kraftigt under
aret. Vakansgraden 6kade pa samtliga relevanta delmarknader och
hyresnivan sjonk, se diagram. Inslaget av hyresrabatter har samti-
digt okat. Lokaler med dalig yteffektivitet och klimat har svarast att
havda sig pa marknaden.

Under 2010 kommer vi sannolikt att se en fortsatt stabilisering av
det ekonomiska laget vilket borde leda till en 6kad utldningsvilja fran
bankernas sida. Det talar for en gradvis 6kning av aktivitetsnivan pa
transaktionsmarknaden som ocksa underlattas av en storre enig-
het mellan kopare och séljare kring radande prisnivaer. Intresset
fran utlandet kan ater komma att 6ka, framst fran tyska fonder och
norskt pensionskapital. Finansierings- och refinansieringsfragan
forblir i fokus och en del fastigheter kommer sannolikt ut till forséalj-
ning nar det blir dags att omférhandla Ianevillkoren.

Avkastningskraven forvantas vara stabila under aret, med ett
fortsatt stort intresse for bostader och andra fastigheter med be-
gransad risk. Skillnaden mellan prima och sekundéra fastigheter
blir fortsatt tydlig. Vardeutvecklingen under aret blir avhangig av
hur hyresnivaer och vakanslage utvecklar sig.

Bland branschbedémare ar osakerheten stor vad géller hyres-
marknadens utveckling under 2010. De flesta tror pa tkade vakan-
ser och sjunkande hyresnivaer, men i vilkken omfattning beror pa
hur konjunkturen utvecklar sig. Det forefaller dock rada konsensus
om att hyresnedgangen inte blir lika kraftfull som i borjan av 1990-
talet och 2000-talet. Detta eftersom vi redan har historiskt laga
reala hyresnivaer samtidigt som nybyggnationen &r mer begransad
den har gangen. Svensk ekonomi beddms ocksa som relativt val-
méaende i ett internationellt perspektiv. Flera av analytikerna tror
istéllet att storsta delen av hyresfallet nu ar bakom oss och endast
en svag nedgang ar att vanta under kommande ér.

Under 2010 raknar man dock med fortsatt lag bruttoutyrning pa
hyresmarknaden. Konjunkturldget gor att lokalkostnaderna ham-
nar i fokus hos manga foretag da de ofta utgér den storsta kostnads-
posten efter [bnekostnader. De som klarar konkurrensen béast ér de
fastighetsdgare som har en néra dialog med befintliga hyresgéaster,
langsiktiga kundrelationer och en bra uthyrningsorganisation.
Precis som pa transaktionsmarknaden &r det kvalitativa moderna
lokaler med hog yteffektivitet som framfor allt efterfragas. Vakans-
nivderna bland nyproducerade och renoverade kontor kommer
darfor att vara relativt sett lagre an bland lokaler av lag och normal
standard.

o
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»En viktig uppgift for
kundservice ér att besdka
hyresgasterna regelbundet.«

W Humlegardens Kundservice fran vanster: Hanna Gustafsson, Otilia Perez,
Hanna Limberg och Charlotte Jahnke.

A\ Interior fran hyresgést i T-House pa Engelbrektsplan 1, Kv Sparbéssan 1, City
A\ Humlegardsparken hosten 2009

) Interiér fran hyresgast pa Blasieholmsgatan 5, Kv Blasieholmen 24, City




Kundservice och fastighetsteknikerna ar Humlegardens viktigaste
kommunikationskanal i den dagliga kontakten med hyresgasterna.
Deras insatser &r avgorande for hur val vi kan uppfylla malen att
bygga langsiktiga kundrelationer och halla en lag omséattning av
antalet hyresgéaster.

Ett prioriterat arbete under 2009 har darfor varit att pa ett sys-
tematiskt satt starka var Kundservice ytterligare, inom ramen for
ett Strategic Skill Transfer Program som initierades under aret. En
snabb aterkoppling nar hyresgasterna hor av sig har identifierats
som en av de viktigaste dtgarderna for att skapa nojda kunder.

Véra medarbetare pa Kundservice hanterar arligen éver 7 000
kundarenden fran cirka 770 hyresgéaster. Kontakterna sker dels
per telefon, dels via tjansten for arendehantering pa Humlegardens
webbplats. | drendena ingar exempelvis felanmalningar som Kund-
service sedan sorterar till ratt person i eller utanfér organisationen.
Vart |ofte till vara hyresgaster ar att de alltid ska fa en aterkoppling
fran Humlegarden inom 24 timmar.

Vigaremellertid betydligt langre i vara kundkontakter &n att bara
ta emot och hantera anmalningar. En viktig uppgift for de fyra med-
arbetarna pa Kundservice &r att ocksa besoka hyresgésterna regel-
bundet. Det gdngna aret genomférdes cirka 100 sddana besok som
syftar till att fanga upp 6nskemal och synpunkter, men ocksa till att
medarbetarna ska lara kanna fastigheterna och lokalerna och pa
plats fa en bild av hyresgastens verksamhet.

Forvara hyresgéster ar det ocksa vardefullt att de hela tiden halls
informerade och uppdaterade om vad som hénder i fastigheterna
och omgivningen. Det géngna aret skickades 6ver 400 meddelan-
den med information av olika slag till hyresgdsterna.

Sist men inte minst ar naturligtvis ett hjalpsamt och professionellt
bemotande fran Kundservice och vara fastighetstekniker avgorande
for att skapa fortroende hos vara hyresgéster. Hur vél vi lyckas med
det avspeglas i en standig forbattring av vart néjd kund-index.

Green Buildings ar EU-kommissionens initiativ for att minska en-
ergianvandningen i Europas fastigheter. Fastighetsdgare kan delta
i initiativet som Green Building Partners, under forutsattning att de
uppfyller kommissionens krav pa minskad energiforbrukning.

2009 fick Humlegarden tre fastigheter klassade som Green
Buildings. En av dem &r Harden 16, det pampiga Bilpalatset pa
S:t Eriksgatan. Har har energianvandningen minskat med 27,5
procent sedan 2003. Aven fastigheterna Bremen 2 och Bremen 4
pa Tegeluddsvagen ar numera Green Buildings efter framgangsrika
energibesparingar och vi har ansékt om Green Building klassning
for ytterligare tva fastigheter.

En av de viktigaste insatserna for att energieffektivisera fastighe-
terna ar den driftoptimering som Humlegarden arbetat med under
flera &r. De IT-baserade styr- och reglersystemen spelar har en vik-
tig roll. Det underlattar en kontinuerlig tillsyn av fastigheterna sa att
felaktigheter kan upptéckas och atgardas tidigt. Resultatet &r att el-
och varmeférbrukningen kontinuerligt kunnat sankas. For varme
minskade férbrukningen totalt med drygt 2 procent 2009, vilket var
strax dver malet. Malet for elfoérbrukningen var en minskning med
1 procent men resultatet blev en minskning med hela 6 procent.

DRIFT OCH TEKNIK
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Resultatrakning

Summerade resultatrdkningar 091231, Tkr

AB | AB Il AB 111 Summa 2009 Summa 2008
RORELSENS INTAKTER M.M.
Nettoomsattning 211983 148 256 101 940 462 179 374138
Ovriga rérelseintakter 5099 7 651 9433 22 183 13016
Summa intékter 217 082 155 907 111 373 484 362 387 154
RORELSEKOSTNADER
Reparation, underhall -14 035 -10 584 -18 155 -42 774 -22 541
Driftkostnader -19 072 -13948 -20921 -53941 -43 002
Tomtrattsavgalder -8 000 -2 743 -10 743 -9704
Fastighetsskatt -21 327 -10418 -4 380 -36 125 -34 390
Marknadsforing -588 -802 -2 162 -3 552 -5 477
Hyresforluster -120 -2 505 -1 988 -4 613
Direkta fastighetsagarkostnader -2621 -2 829 -1339 -6 789 -4 853
Férvaltning och uthyrning -8 847 -7 981 -9 144 -25972 —22 532
Avskrivningar -38112 -40 847 -18 248 -97 207 -132 377
Nedskrivningar -10 000 -22 000 -32 000
Summa fastighetskostnader -122 722 -89914 -101 080 -313 716 -274 876
Central administration -998 -872 -1070 -2 940 -3 238
Rorelseresultat 93 362 65121 9 223 167 706 109 040
Realisationsresultat salda fastigheter -57 -57
Realisationsresultat salda dotterforetag 12 820 12 820 83103
Resultat externa forsaljningar 0 0 12 763 12 763 83 103
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Utdelning 7 424 7 424 7 424
Finansiella intakter 768 1512 199 2479 33 596
Finansiella kostnader -59112 -31313 -16 062 -106 487 -152 606
Summa finansiella poster -58 344 -29 801 -8 439 -96 584 -111 586
Resultat fore skatt 35018 35320 13 547 83 885 80 557
Uppskjuten skatt -7 880 3047 -1927 -6 760 7 991
Aktuell skatt -26 -9417 -4 690 -14 133 -5622
Minoritetens andel av resultatet -3 -3 -39
Arets resultat exkl transformering 27 112 28 950 6 927 62 989 82 887
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Balansrakning

Summerade balansrakningar 091231, Tkr

AB | AB Il AB Il Summa 2009 Summa 2008
TILLGANGAR
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Fastigheter 3752 358 2312 698 933 568 6998 624 6 964 305
Ovriga tillgangar 3050 115 000 118 050 129 755
Uppskjuten skattefordran 8 533 9462 17 995 22 254
Summa 3763941 2 312 698 1058 030 7 134 669 7 116 314
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar 88 599 48 021 14 806 151 426 378978
Bank 56 287 42 272 22188 120 747 97 376
Summa tillgéngar 3908 827 2 402991 1095 024 7 406 842 7 592 668
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 1135168 1 055 635 401 625 2 592 428 2 530 020
Minoritetsintresse 655 655
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatt fastigheter 250 215 296 860 43 990 595 501 598 828
Uppskjuten skatt ovrigt 4 658 17 962 2191 20 375 22 435
LANGFRISTIGA SKULDER
Lan 2 445 000 985 000 605 000 4 035 000 3583 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Ovriga skulder 73786 47 534 41 563 162 883 858 405
Summa eget kapital och skulder 3908 827 2402991 1095 024 7 406 842 7 592 688

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009
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Styrelse och ledning

Styrelse

Evert Svensson

Ordférande Lansforsakringar Jonkoping
VD i Smélandsbygdens Tidning AB
Styrelsens ordférande

Gustaf Mannerson

Styrelsemedlem Ostgota Brandstodsbolag

VD i familjeforetaget Mannersons Fastighets AB
Styrelsens vice ordférande

Lars B Danielsson
VD i Lansforsakringar Kalmar lan

Ing-Marie Odegren
Styrelsemedlem Léansforsakringar Alvsborg
VD i AB Alingsashem

Lars Florén
Finanschef i Lansforsakringar AB

Anna-Greta Lundh
VD i Lansforsakringar Sédermanland

Styrelseledamoten Thomas Gustafsson
avled den 6 mars 2010.

16 STYRELSE OCH LEDNING

Ledande befattningshavare

Per-Arne Rudbert
VD

Thorsten Asbjer
Vice VD, chef Foradling

Lars Andersson
Ekonomichef

Monica Hagg Svardman
Fastighetschef

Sven Renstrém
Fastighetschef

Johan Zachrisson
Fastighetschef

Anne-Charlotte Backlander
Bolagsjurist

Per Rosén
Chef Drift och Teknik
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Nyckeltal

Fem ar i sammandrag, Tkr

Utfall 2009 Utfall 2008 Utfall 2007 Utfall 2006 Utfall 2005
Fastigheter marknadsvérde 7 914 000 7 803 500 5995 000 4 958 000 5 095 000
Fastigheter bokfort varde 6 998 624 6 964 304 5395 345 4757 531 5004 103
Summa tillgangar 7 406 842 7 638 166 5698 978 5 045 629 5528 731
Summa eget kapital 2592 428 2530021 1764473 1726 970 1 508 895
Varav nyemission 080930 664 390
Summa rantebérande skulder 4035 000 3995 980 3114079 2516 547 3054117
Finansiella kostnader 106 482 153 702 99 826 94 711 192 901
Forvarv 11 400 1694 400 480 000 250 000 640 000
Avyttringar 55 000 305 000 887 000 976 000
Soliditet, synlig % 35,0 33,1 31,0 34,2 27,3
Soliditet, justerad med hansyn till 6vervarden % 39,3 443 44,2 44,8 37,0
Skuldsattningsgrad 1,56 1,58 1,76 1,46 2,02
Driftnetto 299 853 244 204 202 632 190 833 201 577
Nettovinst 62 989 82 887 37 502 223023 370 002
Avkastning pa eget kapital 2,5 4.4 2,1 13,8 22,8
Avkastning pa sysselsatt kapital 2,9 4,3 3,2 7,7 10,7
Avkastning pa totalt kapital 2,6 3,7 2,7 6,4 9,2
Réntetackningsgrad 2,8 1,7 1,5 3,6 2,4
Investeringar 196 787 230 880 220 000 186 323 116 400
Vakansgrad exklusive projekt
Vakans i % av intakter 10,7 9,3 59 11,8 19,3
Forandring substansvardet % 3,5 10,0 15,0 16,0 11,0
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Agare och avkastning

Agarforteckning Humlegérden Holding 111l AB

Lansforsakringsbolag

Aktiedgare 2009-12-31

Agandedel %

Org nr

Alvsborg Lansférsakringar Alvsborg Férvaltnings AB 15,4 556664-7136
Dalarnas Dalarnas Forsakringsbolag Forvaltningsaktiebolag 11,1 556683-6044
Lénsférsakringar Sak LF Sak Fastighets AB 8,6 556683-6416
Bergslagen Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB 7,7 556683-5855
Ostgota Brandstodsbolag Ostgota Brandstodsbolag Fastighet AB 6,8 556666-1111
Jénkoping Lanet Forvaltning i Jénkoping AB 6,6 556683-5871
Soédermanland Strimlusen Férvaltnings AB 6,3 556683-5905
Goteborg och Bohuslén Lénsférsakringar Goteborg och Bohuslan Fastigheter AB 6,2 556683-5897
Kalmar LFK Finans AB 5,1 556661-7907
Uppsala Lansforsakringar Uppsala Fastighets AB 3,8 556683-4023
Halland Lansforsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag 3,7 556596-0837
Jamtland Lansforsakringar Jamtland Fastigheter Aktiebolag 2,8 556660-2537
Skane Lanshem AB 2,8 556364-3781
Véasternorrland Fastighetsforvaltningsbolaget Garden 35 AB 2,4 556683-4031
Blekinge BLF Fastighet AB 2,2 556683-4007
Kristianstad Aktiebolaget Tivoliparken 2,2 556684-8247
Goinge Lansforsakringar Goinge Service AB 1,6 556664-7881
Kronoberg Lansgarden AB 1,6 556683-4015
Gotland Humlegarden Gotland AB 1,5 556676-2687
Norrbotten Lansforsakringar Norrbotten Holding AB 0,9 556656-7755
Varmland Lénsfoérsakringar Varmland Aktieférvaltning AB 0,7 556763-7250
100

Direkta fastighetsinvesteringar ger stabilitet
Substansvardedkningen uppgick under 2009 till 3,5 procent.

Diagrammet visar Humlegardens arliga avkastning sedan
1999. Som en jamférelse visas ocksad kursrorelserna pa Stock-
holmsborsen, i form av utvecklingen av indexet OMXS30.

De bada kurvorna tydliggor vilken viktig roll en direkt fastig-
hetsinvestering med sin jdmna avkastning kan spela som stabili-
sator i dgarnas totala tillgdngsportfoljer. Genom att inte vara fullt ut
korrelerat med borsens utveckling uppfyller fastighetsinnehavet
en viktig diversifieringseffekt. Noterade fastighetsbolag &r i hogre
grad mer samkorrelerade med den allmé&nna bérsutvecklingen
och darmed ett samre placeringsalternativ sett ur diversifierings-
synpunkt.

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2009
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Fastighetsforteck

Fastighetsférteckning 2009-12-31

ning

Uthyrningsbar

Fastighet Adress lokalarea, LOA m? Omrade
HUMLEGARDEN HOLDING | AB (PUBL)
Blasieholmen 55 Blasieholmsgatan 1-3, Hovslagargatan 3 8 575 City
Blasieholmen 24 Blasieholmsgatan 5 4334 City
Blastern 6 (fastigheten ags till 50 %.
Forvaltas av Atrium Ljungberg) Gavlegatan 20-22, Norra Stationsgatan 75-81 24 438 Norra Stationsomradet
Humlegérden 18, 48, 59 Linnégatan 2-4, 6 Brahegatan 9 10170 Ostermalm
Kakenhusen 25 Kungsgatan 12-14, Brunnsgatan 11-13, 11 978 City
Riddaren 17 Nybrogatan 11, Riddargatan 7 7 402 Ostermalm
Riddaren 18 Nybrogatan 15-17 4927 Ostermalm
Skravelberget Storre 20 Birger Jarlsgatan 6, 6A, Ingmar Bergmans gata 6 5438 City
Styrpinnen 19 Hamngatan 15 6901 * City
Styrpinnen 22 Kungstradgardsgatan 20, Hamngatan 17 5161 City
89 324
HUMLEGARDEN HOLDING Il AB (PUBL)
Isbrytaren 50 Igeldammsgatan 22 A-C, Svarvargatan 7-11 18913 Kungsholmen
Kapplingeholmen 3 Nybrokajen 5 3724 City
Sparbéssan 1 Engelbrektsplan 1 12 015 City
Styckjunkaren 6 Birger Jarlsgatan 12 1672 City
Styrpinnen 20 Berzelii Park 9 4 815 City
Osterbotten 8 Birger Jarlsgatan 25 6271 City
Osterbotten 18 Birger Jarlsgatan 27 4 329 City
Osterbotten 7 David Bagares Gata 3 2137 City
53 876
HUMLEGARDEN HOLDING |1l AB (PUBL)
Gelbgjutaren 3 Industrivagen 10 1 552 Solna
Gelbgjutaren 10 Aldermansvagen 15 obebyggd tomtmark Solna
Gelbgjutaren 14 Aldermansvagen 17-21 4172 Solna
Gelbgjutaren 17 Industrivagen 12-14, Aldermansvagen 23 7111 Solna
Hérolden 1 Fleminggatan 1, Kungsbroplan 2 3600 Kungsholmen
Instrumentet 2 Fabriksvagen 5, 7 3409 Solna
Instrumentet 5 Gelbgjutarevéagen 4, 6, Industrivagen 6 4571 Solna
Kassaskapet 2 Industrivdgen 25 1100 Solna
Kassaskapet 9 Industrivagen 17, Gelbgjutarevagen 3 1989 Solna
Kassaskapet 10 Banvaktsvagen 18, Gelbgjutarevagen 1 2317 Solna
Kassaskapet 15 Banvaktsvagen 20, 22 6 360 Solna
Kassaskapet 16 Industrivagen 19-23 9627 Solna
Magneten 12 Ekbacksvagen 26-28 6 865 Bromma
Magneten 18 Johannesfredsvagen 15-17 11783 Bromma
Magneten 30 Ekbacksvagen 22-24 8380 Bromma
Sandhagen 9 Rékerigatan 19 5603 Globen
Stenbrottet 10 Stockholmsvagen 31-35, Torsvikssvangen 2 7 691 Lidingd
Ugnen 4 Industrivagen 3-5, Banvaktsvagen 4-6 8 146 Solna
94 276

Fet gra text markerar fastigheter som forvarvats 2009.
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*Arean ar ej slutgiltigt faststalld p.g.a. pagaende foradlingsprojekt
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HUMLEGARDEN FASTIGHETER AB
BIRGER JARLSGATAN 25

BOX 5182

102 44 STOCKHOLM

TEL 08-678 92 00

FAX 08-678 92 99
INFO@HUMLEGARDEN.SE
WWW.HUMLEGARDEN.SE





