HUMLEGARDEN

Humlegarden Fastigheter
Arsoversikt 2014




Om oss

Humlegarden ér ett fastighetsbolag
som ingar i lansforsakringsgruppen.
19 lansférsakringsbolag samt Lansfor-
sakringar Sak ager koncernen Humle-
garden Holding I-ll. Fastighetsfakta,
resultat och avkastning i arséversikten
avser Humlegarden Holding I-IIl.

Humlegérden ager 45 fastigheter
med ett marknadsvarde om cirka 13,2
miljarder kronor och férvaltar aven
fastighetstillgangar for Lansforsak-
ringar Sak och Lansférsakringar Liv
med ett marknadsvarde om cirka 3,5
miljarder kronor.

Nyckeltal 2014
Hyresvarde, Mkr 996
Vakansgrad exklusive projekt, % 5,4
Resultat, Mkr 310
Marknadsvarden fastigheter, Mkr 13 247
Belaningsgrad, % 55,8
Avkastning eget kapital, % 6,0

Véar geografiska marknad ar Stockholm,
dar vi framfér allt ar verksamma i Ostra
city, Solna strand och Hagastaden.

En engagerad affarspartner

Vi stravar efter att vara en engagerad
affarspartner till vara kunder. For oss
innebar det att vi gor vart allra basta
for att ge véara kunders verksamheter
bésta mojliga forutsattningar.

Vi tillhandahéller individuellt anpas-
sade lokaler i karaktarsfulla fastigheter
och &r ména om att ta hand om séaval
vara kunder som vara fastigheter. Vi

2013 2012 2011 2010
919 903 686 676
8,3 12,7 9,3 1,7
287 149 45 125

12 627 11731 9690 8 546

58,4 58,7 52,7 49,9

5,8 5,2 1,6 4,9

“Bolaget redovisar sedan 2014 enligt IFRS. Nyckeltal fér 2013 och 2014 ar enligt dessa principer.

Ovriga &r enligt gamla redovisningsprinciper.

Vara delmarknader

Andel av det totala hyresvérdet

3%

Nyckeltal
Antal fastigheter 14
Hyresvarde, Mkr 425
Ekonomisk vakansgrad®, % 3,4
Marknadsvarde, Mkr 6 691

B Kontor 72 614 kvm
M Butik 13056 kvm
B Restaurang 1137 kvm
M Industri 0 kvm
Lager 3479 kvm
Ovrigt 3334 kvm
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“Ekonomisk vakansgrad redovisas exlusive projekt.
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SOLNA STRAND

Andel av det totala hyresvardet

4%

Nyckeltal
Antal fastigheter 5
Hyresvérde, Mkr 337
Ekonomisk vakansgrad*, % 8,0
Marknadsvarde, Mkr 4144

B Kontor 118 931 kvm

B Butik 998 kvm

B Restaurang 2 825 kvm

B Industri 36 902 kvm
Lager 17 815 kvm
Ovrigt 2 555 kvm

arbetar for att starka och utveckla de
omraden dar vi ar verksamma och verkar
for bra kommunikationer, ett brett
serviceutbud och en attraktiv narmiljo.

Tydliga mal

Var verksamhet utgéar fran orden
engagemang, kompetens och ansvars-
tagande. Dessa ord ger oss ledning i
vart arbete mot fyra tydliga verksam-
hetsmal:

Hog och stabil avkastning.

m Viska ha de mest ndjda kunderna
i var bransch. Resultatet foljer vi i
NKI (N6jd Kund Index) som arligen
presenteras i Fastighetsbarometern.

B Viska ha engagerade medarbetare
och vara en attraktiv arbetsgivare
med hégt NMI (N6jd Medarbetar
Index).

B Viska arbeta aktivt for att bidra till
en hallbar utveckling och hjalpa véra
kunder i deras hallbarhetsarbete.

HAGASTADEN

Andel av det totala hyresvérdet

7%

Nyckeltal

Antal fastigheter 1

Hyresvarde, Mkr 68
Ekonomisk vakansgrad®, % 0,3
Marknadsvarde, Mkr 883

B Kontor 21556 kvm

M Butik 0kvm

B Restaurang 48 kvm

M Industri 0 kvm
Lager 348 kvm
Ovrigt 0 kvm




Aret i korthet Innehall

B Vardeféréndring i substansvarde ® Kunderna ar de tredje mest nojda Inledning
uppgick till 14 procent, vilket mot- i fastighetsbranschen, NKI 6kar 2 Omoss
svarar 693 Mkr och &r den hégsta till det hogsta resultatet nagonsin, 3 Aretikorthet
avkastningen i bolagets historia. fran ett index om 77 till 79. 4 Vd-kommentar
6 Var syn pa arkitektur

B Narmare 300 Mkr av substansvarde-

6kningen kommer fran driftnettot. e

B Vakansgraden uppgick till 5,4 8  Stockholm ar var marknad

(8,3) procent, vilket ar den lagsta
i bolagets historia.

10 Var uthyrning
11 Ostra city

12 Solna strand
13 Hagastaden

14 Ovriga fastigheter

Substansvardeforandring exklusive utdelningar, % 165 Vara kunder
50 16 Vara utvecklingsprojekt
40 A 17  Vara transaktioner
30 18 Hallbarhet
20 20 Medarbetare
10 292  Vara risker
0

-10 I \ ' \v/ 24 Styrelse
-20 \\ II \\ II 25 Foretagsledning
jg V v Rakenskaper

26 Resultatrakning

-60
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 27  Balansrakning
mmm  Utveckling OMXS30 ~ mmmm Humlegéardens avkastning
Ovrigt
28 Fastighetsforteckning
30 Nyckeltal

30 Definitioner
31  Agarstruktur

OVRIGA FASTIGHETER PROJEKTFASTIGHETER

Andel av det totala hyresvardet Andel av det totala hyresvérdet Redovisning enligt IFRS

Humlegéarden har under aret 6vergatt
O O till att redovisa enligt IFRS. Den storsta
O O skillnaden mot tidigare redovisning ar att
fastigheter redovisas till marknadsvarde

i balansrakningen. Darmed utgar avskriv-
ningar ur resultatrakningen och ersatts

tyekeltal Hyekeltal av fastigheternas vardeférandringar.
Antal fastigheter 2 Antal fastigheter 23

Hyresvérde, Mkr 35) Hyresvarde, Mkr 130

Ekonomisk vakansgrad®, % 71 Ekonomisk vakansgrad®, % 0

Marknadsvarde, Mkr 315 Marknadsvarde, Mkr 1214

\‘ B Kontor 17 944 kvm B Kontor 57 357 kvm
M Butik 655 kvm M Butik 3649 kvm
M Restaurang 956 kvm B Restaurang 1157 kvm Foto: Gustav Kaiser (sid 3, 5, 6, 10, 11, 13, 14, 15,
M Industri 0 kvm M Industri 12 797 kvm 18,20, 21, 23, 24, 25), Peter Jonsson (sid 19),
Lager 1050 kvm Lager 17 494 kvm Ake'E:son Flndman (sid 7), Adam Mérk (sid 1, 7, 12).
P 4 .. 3D-illustrationer: 3XN (16, 17).
Ovrigt 0 kvm Ovrigt 4 139 kvm

Tryck: Strélins, Falun, mars 2015.
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Vd-kommentar

2014: Rekordens ar

2014 har varit rekordens ar for Humlegarden Fastigheter.

Vi presenterar det basta ekonomiska resultatet i bolagets
historia, den hégsta uthyrningsgraden, det hogsta betyget
avseende kundnéjdhet och det nast hogsta betyget avseende
ndjda medarbetare. De har fyra parametrarna héanger ihop.
Engagerade medarbetare skapar bra forutsattningar for vara
kunder och gor dem ndjda. Nojda kunder stannar langre, 6kar
uthyrningsgraden och skapar ekonomiska resultat over tid.

Skapa forutsattningar for
kundernas resultat

Det ena av Humlegérdens tva syften ar
att skapa avkastning for vara agare. Det
andra syftet ar att hjalpa vara kunder att
skapa |6nsamhet. Med bra och trevliga
lokaler att arbeta och trivas i blir vara
kunders medarbetare engagerade, och
det engagemanget ar en viktig faktor
for att skapa Ionsamhet.

Det ar var dvertygelse att fastighe-
ter dar héllbarhetsperspektivet ar en
inbyggd forutsattning i forvaltning och
skotsel skapar attraktiva lokaler att hyra.
Vi tror ocksa pé att det arkitektoniska
perspektivet skapar bade attraktivitet
och hallbarhet, varfor vi bade utveck-
lar och forvaltar vara fastigheter med
den utgangspunkten. Vi vet att hog
arkitektonisk ambition och hallbarhet
skapar ekonomisk I6nsamhet. Samtidigt
férstérks bilden av Humlegarden som
spannande och i framkant, vilket under-
lattar rekrytering av medarbetare med
hdg kompetens.

Arkitekturchef i féretagsledningen
Det ar mot denna bakgrund som vi under
aret har inrattat funktionen arkitekturchef
med plats i foretagsledningen, samtidigt
som vi ocksa inrattat en tjanst som eko-
nomi- och finanschef som tilltraddes i

januari 2015. Under aret har ocksa en
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pataglig foryngring skett av féretagsled-
ningen, och vi har fortsatt arbetet med
att skapa en nastintill jamn férdelning
mellan kvinnor och man. Denna méng-
fald har skapat en ny dynamik som annars
inte skulle uppsté i ledningsarbetet.

Solvens II

Humlegéardens dgare ar 19 lansforsak-
ringsbolag samt Lansforsékringar Sak
som alla lyder under det Solvens Il-regel-
verk som borjar galla 1 januari 2016.

Vi har darfér under aret utrett konse-
kvenserna for forsakringsbolag som
agare av fastighetsbolag, och jamfért
detta med saval agande i fastighetsfon-
der som i enskilda fastigheter. Ur lans-
forsakringsbolagens perspektiv har det

Humlegardens
effektivitet over-

stiger genomsnittet
for branschen pa
alla omraden.

visat sig att &gande i fastighetsbolag ar
att foredra nar skuldtéackningsperspektiv
och méjlig avkastning véags samman.

Benchmark om effektivitet

En del i arbetet med det nya &gardirek-
tivet har varit att genomlysa Humlegéar-
dens effektivitet visavi ett branschsnitt.
Den kvantitativa och kvalitativa analys
som konsultbolaget Fasticon har gjort
pa vart uppdrag visar att Humlegardens
verksamhet har en effektivitet som
Overstiger genomsnittet for branschen
pa alla omraden.

Lagsta vakansgraden nagonsin
Vakansgraden for &ret uppgick till 5,4
(8,3) procent, vilket ar den lagsta i bola-
gets historia. Den kraftiga férbattringen
ar ett resultat av ett starkt varumarke,
en Okad igenkanning, langre kunddura-
tion till foljd av 6kad kundnodjdhet samt
arbetet med att forbattra visningsloka-
lerna. Ett standigt fokus pa kundnéjdhet
ar den avgorande nyckeln, varfor vi noga
och kontinuerligt analyserar de arliga
NKl-resultaten och bryter ned dem till
enskilda fastigheter, for att hela tiden
kunna arbeta med stora saval som sma
forbattringsatgarder.

Intressant utvecklingsportfolj

Var utvecklingsportfolj ska vara mellan
5 och 15 procent av totala tillgangar.
Dagens utvecklingsportfélj innehéaller
béde fardiga byggratter i Solna om cirka
46 000 kvadratmeter och utvecklings-
bara fastigheter framférallt i Hagalund,
men aven i Stockholms city.

Rekordresultat

De ekonomiska resultaten ar de basta
nagonsin fér bolaget. Totalavkastningen
ar 14 procent pa substansvardet, mot-
svarande 693 Mkr, vilket i kronor ar den



Vi presenterar det
basta ekonomiska

resultatet i bolagets
historia.

hogsta avkastningen i bolagets historia.
Néastan 300 Mkr av substansvarde-
ékningen kommer fran den I6pande
forvaltningen.

Det ar framfér allt intaktssidan som
har utvecklats starkare &n beraknat,
med uthyrningar av vakanta lokaler och
befintliga kontrakt som forlangts.

Framtiden

Vara goda resultat under 2014 forstar-
ker mojligheten till fortsatt expansion
med internt genererade medel.

Jag vill avslutningsvis tacka saval
bolagets agare for ett gott samarbete
och for att arbete inletts med nytt agar-
direktiv, som alla medarbetare f6r goda
insatser under rekordéret. Ett tydligt
agardirektiv forstarker méjligheten for
bolagets ledning och medarbetare att
aven framdover leverera i enlighet med
agarnas krav.

Stockholm i mars 2015

> /kﬂ“

Per-Arne Rudbert
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Var syn pa
arkitektur

Fastigheter ar inte bara ett finansiellt
tillgdngsslag som ger sin égare stabil
avkastning over tid. Det som gor fastig-
heter sa speciellt och unikt ar att de
samtidigt ar bestandsdelar av ett storre
sammanhang — staden och vart sam-

halle. De ar ocksa en del av ett historiskt

sammanhang som i vissa fall stracker
sig flera hundra ar tillbaka i tiden. De
kommer ocksé att vara en viktig del av
framtidens samhélle.

Arkitektur paverkar och berdr. Vissa
manniskor véljer att resa dver halva
jordklotet for att f& uppleva en bygg-
nad i verkligheten. Andra byggnaders
uppférande har skapat férandring och
framtidstro for en hel stad. De flesta
byggnader paverkar dock oss pé ett
mer subtilt satt. Men de paverkar oss
trots allt. Det skapar mojligheter, men
ockséa ett ansvar.

For Humlegérden ar denna insikt
viktig. Vi vill forvalta och utveckla vara
fastigheter pé ett satt dar arkitekturen
berdr och berikar. Dels fér vara kunder
som hyr lokaler hos oss, dels for allmén-
heten som vistas i de stadsrum vara
fastigheter ar med och skapar. Det gor
vi genom att langsiktigt férvalta och
medvetet utveckla vara byggnader med
en hog arkitektonisk ambition. Fragor
om funktion och hallbar utveckling &r
centrala i det arbetet.

Langsiktig kvalitet och hog arkitek-
tonisk nivé ar ekonomiskt [énsamt.
Vackra och véldesignade byggnader
ger hogre hyresvarde och lagre om-
byggnadskostnader 6ver tid.

Under 2014 fattades beslutet att
tillsatta en arkitekturchef med plats i
foretagsledningen. Befattningen innebar
att samordna, utveckla och starka Hum-
legardens strategiska arbete inom arki-
tektur- och stadsbyggnadsfragor. Det ar
samtidigt ett tydligt stallningstagande
och en viktig markering av arkitekturens
betydelse.
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For Humlegarden ar
arkitektur samverkan
mellan form, funktion,
héallbarhet och ekonomi.
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Stockholm ar
var marknad

Humlegérden Fastigheter bildades for
att lansforsakringsbolagen skulle kunna
utveckla en intressant fastighetsportfol]
i Stockholm.

Den ursprungliga strategin har éver
tid visat sig vara ratt: Stockholm har
varit den mest attraktiva fastighetsmark-
naden i Sverige.

Med den tillvaxt som pagar i regionen
och med de infrastrukturinvesteringar
som sker de narmaste decennierna
kommer den stallningen att behéllas och
troligen forstarkas.

Hyresvarde, Mkr

& B Ostra city 425
M Solnastrand 337

W Hagastaden 68

= Ovrigt 35

Projekt 130

Marknadsvarde, Mkr

~\ W Ostracity 6691

B Solnastrand 4144
W Hagastaden 883

= Ovrigt 315
Projekt 1214
Antal fastigheter
W Ostra city 14
B Solna strand 5
W Hagastaden 1

= Ovrigt 2
‘\’ Projekt 23
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Norra Begravningsplai

Hagastaden

Hagalund

Fastigheterna

Omrade Nr

Fastighet
Ostra city

Sparbéssan 1

Humlegarden 60

Osterbotten 7

Osterbotten 18

Osterbotten 8

Kakenhusen 25

Riddaren 17

Riddaren 18

© 0o N9 o o M~ w N

o

Skravelberget Stérre 20
Styrpinnen 19

Styrpinnen 20

N

Styrpinnen 22

w

Blasieholmen 24

=

Blasieholmen 55

o

Kapplingholmen 3
Solna strand 16

Cirkusangen 6
17

Stenhoga 1
18

Smultronet 2
19

Paronet 6
20

Apelsinen 5
21  Aprikosen 3

22 Harden 156

23 Volund 11

37
38
39

40

34
35
36

24 Volund 16

25 Ugnen7

26 Ugnen3

27 Ugnen 4

28

Instrumentet 2
29

Instrumentet 5

30

Mjélner 4
31

Gelbgjutaren 13
32

Gelbgjutaren 4
33

Gelbgjutaren 10

Gelbgjutaren 3

Gelbgjutaren 14

Gelbgjutaren 17

Kassaskapet 9

Kassaskapet 10

Kassaskapet 16

4

Kassaskapet 15

42  Ka

Kassaskéapet 2

43

Ovriga

ssaskapet 1

44

Aldermannen 1

45"

Terminalen 2

Sandhagen 9

*Ej med pé kartan. Fullstandig fastighets-

férteckning finns pa sidan 28.
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Osterbotten 8

Var uthyrning

Uthyrningsverksamheten har varit fram-
gangsrik under aret. Malet var att hyra
ut 24 000 kvadratmeter, nagot som i
bérjan av aret sdgs som en stor utma-
ning. Efter en bra start under varen tog
uthyrningen ordentlig fart mot slutet av
aret. Uthyrningen under aret uppgick till
cirka 29 300 kvadratmeter.

Det framgéangsrika uthyrningsarbetet
har ocksa paverkat vakansgraden pa
ett positivt satt. Vid arets ingang hade
Humlegarden en vakansgrad pa 8,3
procent exklusive projektfastigheter.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid

Kontor
Butik
Lager
Ovrigt
Industri

Restaurang

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Nyckeltal uthyrning
Nettouthyrning, Mkr 39,5
Nettouthyrning, kvm 18 000

Genomsnittlig hyreshéjning fér omférhandlade
kontrakt ar 7%.
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Vid arsskiftet hade vakansgraden sjunkit
till 5,4 procent.

2014 var ockséa ett gynnsamt ar for om-
forhandlingar. Starkt kundfokus har gjort
att manga av véra kunder véljer att férlanga
sina avtal och detta starker oss att fort-
satta arbeta for att f& &nnu néjdare kunder.
Totalt sett omférhandlades 32 000 kvad-
ratmeter motsvarande en arshyra pa cirka
64,7 Mkr. Var tro pé att néjda kunder bidrar
till en 6kad I6nsamhet har ocksé starkts
i och med att hyran for arets omférhand-
lingar i snitt har 6kat med 7 procent.

Forfallostruktur

Mkr
300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

2015 2016 2017 2018 2019-

B Kontor B Lager
B Butik Garage’
Restaurang Ovrigt

B Industri

Diagrammet vsar hur stor arshyra fér respektive
anvandning som férfaller fran 2015 och framét.

*Garageavtal har i regel kortare I6ptider men
avslutas forst nar kontorsavtalet upphor.

Ekonomisk vakans samtliga fastigheter

%
18

15

o w o ©

2010 2011 2012 2013 2014

B Inklusive projekt Exklusive projekt

Ekonomisk vakans delmarknader

%
30

25

20

15

10

5

Ostra Haga- Haga- Solna Owrigt Totalt
city staden lund strand

B Inklusive projekt Exklusive projekt



Osterbotten 8

Ostra city

Humlegarden har 43 procent av sitt totala hyresvarde i Ostra
city. Ostra city ar och har lange varit Stockholms mest attraktiva
kontors- och affarskluster med de hégsta hyrorna och de hogsta

fastighetsvéardena i landet.

Omrédet stracker sig fran Klara strand

i vaster till Nybrogatan i éster och fran
regeringskvarteren i séder till Olof Pal-
mes gata i norr. Ostra city 4r det omrade
som historiskt har haft hogst hyror och
fastighetsvarden.

Det &r svart att skapa ny kontors-
area i Ostra city. Detta gor att hyror och
fastighetsvarden i omradet okar. Hyres-
marknaden ar fortsatt stark i Ostra city
och de flesta féretag som hyr lokaler i
omrédet aterfinns inom finans, radgiv-
ning och konsultbranschen.

Konkurrensen om medarbetares
kompetens &r hard och manga av Hum-
legéardens kunder anser att arbetsplat-
sens lage och utformning ar ett starkt
konkurrensmedel for att kunna attrahera
de basta medarbetarna. Férutom det
centrala laget och en bra arbetsmiljé
stalls allt hégre krav pa héllbarhet. Alla
dessa aspekter gor att fastighetsagarna
maste se dver och uppgradera sitt

bestand samt skapa moderna arbets-
platser som klarar tuffa hallbarhetskrav.
Ett behov Humlegérden bade vill och
kan mota.

Efter en period med férhallandevis
oférandrade hyresnivaer har de under
2014 bérjat visa en tydlig kning. | for-
héllande till fjarde kvartalet 2013 dkade
snitthyran i Ostra city med cirka 6 pro-
cent och ligger under fjarde kvartalet
2014 p& 4 400 kronor per kvadratmeter,
med ett intervall fran 2 650 till 5 550
kronor per kvadratmeter. Varderings-
yielden (avkastningskravet) ar stabil
pa en historiskt lag niva. Primeyield
(avkastningskravet f6r de basta fastig-
heterna med det basta laget) ligger pa
4,25 procent och forvérv har gjorts runt
4 procent.

Marknadsvakansen i Ostra city har
sjunkit fran 5,6 till 5,1 procent medan
den métt i hela city har okat fran 4,1 till
4,3 procent.

Uthyrningen i Ostra city

Mélsattningen for uthyrningsverksam-
heten i Ostra city var att hyra ut 8 000
kvadratmeter under 2014. Aret bérjade
bra, men under andra kvartalet sjénk
uthyrningstakten och vid halvérsskiftet
bedémdes det som svart att na malet.
Under hosten dkade aktiviteten pa
marknaden igen och organisationen
lyckades med ett slutresultat pa cirka

8 b00 kvadratmeter. Av de 8 500 kvad-

ratmeter som hyrdes ut under aret stod
uthyrningar i fastigheten Osterbotten 8
for cirka 3 200 kvadratmeter. Vakans-
graden i Osterbotten 8 sjénk fran 65 till
7 procent under aret.
Uthyrningsarbetet har resulterat
i att vakansgraden f6r Humlegarden i
marknadsomradet Ostra city gick fran
6 procent vid arets ingang till 3,4 pro-
cent vid arets slut.

OSTRA CITY

3%

av Humlegardens totala hyresvarde
kommer fran Ostra city

Fordelning

\

Kontor 72 614 kvm
Butik 13 056 kvm
Restaurang 1137 kvm
Lager 3479 kvm
Ovrigt 3334 kvm

Ekonomisk vakans Ostra city, %

%

20

16

12

2013 2014

B Inklusive projekt B Exklusive projekt

Nyckeltal
Antal fastigheter 14
Hyresvarde, Mkr 495
Marknadsvarde, Mkr 6 691
Andel av totalt marknadsvarde, % 51
Direktavkastning, % 3,9
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Solna strand

~ Swedbank HQ

Humlegarden har 34 procent av sitt totala hyresvarde i
Solna strand, som under 2014 stérkt positionen som en del
av Stockholmsregionens nast storsta arbetsplatsomrade.
Swedbanks flytt till sina nya lokaler i Sundbyberg har 6kat

intresset for omradet.

Totalt har Solna strand, utéver de 2 500
arbetsplatser som tillkommit i Sundberg
till foljd av Swedbanks flytt dit, fatt ett
tillskott av cirka 1 000 nya arbetsplatser
under aret, vilket ar en 6kning om cirka
10 procent. Hyresnivan ar, trots tillskott
av nya ytor, fortsatt stigande och har
6kat med cirka 10 procent under 2014,
De nya kunderna i omradet kommer
fran andra delar av Solna och Sund-

byberg, men tillstromningen kommer
aven fran Bromma och Stockholms
innerstad. Flera statliga myndigheter
har sokt sig till Solna strand. Det marks
tydligt att det kommunikativa laget ar en
stark konkurrensfordel. | augusti 2014
starktes omréadets image ytterligare da
SL bytte namn pa tunnelbanestationen,
fran Vreten till Solna strand.

Uthyrningen i Solna strand

Solna strand ar ett omréade dér efter-
fragan pa lokaler dkar for varje ar och
under 2014 var intresset fortsatt stort.
Kunderna efterfragar effektiva lokaler

i kommunikativa lagen, vilket vi kan
erbjuda i Solna strand. Nésta steg &r
att utveckla karaktaren pa gaturummet
och skapa ett mer stadsméassigt omrade.
Uthyrningen évertraffade rejalt malet
om 10 000 kvadratmeter med totalt 22
uthyrningar motsvarande cirka 13 700
kvadratmeter. Nagra av de storre nya
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kunderna ar Neopost Sverige AB,
Infranord AB, Business Center Solna
strand och Polygon Sverige AB.

Vakansgraden har under aret sjunkit
fran 17,4 till 8 procent. Da inraknas aven
6stra halvan av fastigheten Paronet 6
om cirka 10 000 kvadratmeter som nu
genomgar en totalrenovering. Hyres-
nivan har ékat med cirka 10 procent
och omfattar bade nyuthyrningar och
omférhandlingar.

SOLNA STRAND

4%

av Humlegardens totala hyresvarde
kommer fran Solna strand

Fordelning

Kontor 118 931 kvm
Butik 998 kvm
Restaurang 2 825 kvm
Industri 36 902 kvm
Lager 17 815 kvm
Ovrigt 2 555 kvm

Ekonomisk vakans Solna strand, %

%

20

16

12

2013 2014

B Inklusive projekt M Exklusive projekt

Nyckeltal
Antal fastigheter 5
Hyresvarde, Mkr 337
Marknadsvarde, Mkr 4144
Andel av totalt marknadsvarde, % 31
Direktavkastning, % 6,1
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Harden 15

Hagastaden

Hagastaden ligger pa gréasen mellan
Solna och Stockholm och kommer
fullt utbyggd att innehalla cirka 5 000
bostader och cirka 50 000 arbets-
platser. Laget kommer att férbattras
ytterligare 2020, da den nya tunnel-
banestationen till Hagastaden beréak-
nas vara klar. Redan 2017 dppnar
Citybanans nya station vid Odenplan,
med en uppgang vid Vanadisplan.

| Hagastaden ager Humlegéarden
fastigheten Harden 15.

Uthyrningen i Hagastaden

Fastigheten Harden 15 &r fullt uthyrd
med Arbetsformedlingen som stérsta
hyresgést. Under aret har vi tillsammans
med Ovriga fastighetsagare och Stock-
holms stad arbetat fram en langsiktig vi-
sion for Norra Stationsgatan. Genom ett
néra samarbete vill vi verka for att Norra
Stationsgatan blir en av Stockholm mest
intressanta destinationer precis dar
Hagastaden méter Vasastaden.

HAGASTADEN

|

7%

av Humlegardens totala hyresvarde
kommer fran Hagastaden

Fordelning

. Kontor 21556 kvm
- Restaurang 48 kvm
Lager 348 kvm

Ekonomisk vakans Hagastaden, %

2013 2014

B Inklusive projekt M Exklusive projekt

Nyckeltal

Antal fastigheter 1
Hyresvarde, Mkr 68
Marknadsvarde, Mkr 883
Andel av totalt marknadsvarde, % 7
Direktavkastning, % 6,2
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Terminalen 2

Sandhagen 9

Ovriga fastigheter

| det expansiva Globenomrédet ligger
fastigheten Sandhagen 9. Omrédet ar
under utveckling av Stockholms stad, som
planerar en ny stadsdel kallad Soder-
staden. Enligt planerna ska omradet
innehalla 2 500 till 3 000 nya bostader
och manga arbetsplatser.

Fastigheten Terminalen 2 ligger i Akalla
precis invid E4:an norr om Kista. Akalla
ar ett teknikomréde som framst attrahe-
rar 1att industri, bilférsaljning, logistik och
fackhandel. Hyresmarknaden i Akalla ar
oférandrad och vakansgraden for omré-
det har legat pa cirka 16 procent.

Uthyrningen i 6vriga fastigheter

Under aret har en restaurang i fastig-
heten Sandhagen 9 i Globenomradet
sagts upp och en konvertering av loka-
len har pabérjats till cirka 350 kvadrat-
meter kontor. | dvrigt ar fastigheten fullt
uthyrd. Marknadshyran ligger mellan

2 200 och 2 500 kronor per kvadrat-
meter.
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Under aret har cirka 780 kvadratmeter
kontor hyrts ut i fastigheten Terminalen
2 i Akalla, vilket medforde att vakans-
graden sjonk fran cirka 18 procent vid
arets ingang till 6,9 procent vid arets
slut. Marknadshyran ligger i intervallet
1 000 till 1 700 kronor per kvadrat-
meter beroende pé lage och standard.

OVRIGA FASTIGHETER

3%

av Humlegardens totala hyresvarde
kommer fran dvriga fastigheter

Fordelning

W

Kontor 17 944 kvm
Butik 655 kvm
Restaurang 956 kvm
Lager 1050 kvm

Ekonomisk vakans 6vriga fastigheter, %

%

10

8

6

2013 2014

B Inklusive projekt M Exklusive projekt

Nyckeltal

Antal fastigheter 2
Hyresvarde, Mkr 35
Marknadsvarde, Mkr 315
Andel av totalt marknadsvarde, % 2
Direktavkastning, % 5,3



Vara kunder

Resultatet for 2014 blev ett NKI om 79 och det tredje hogsta
betyget av alla fastighetsbolag. N6jda kunder driver Ionsamhet.
Det &r orsaken till Humlegardens systematiska kundfokusarbete.

NKI

For fjarde aret i rad deltog Humlegérden

i Fastighetsbarometern, fastighetsbran-

schens éarliga kundnéjdhetsmatning. Infér

2014 var mélen ett resultat p& 79 och

en placering bland topp tre. Resultatet

for 2014 blev ett NKI om 79 och det
tredje hogsta betyget av alla fastighets-
bolag.

Forsta aret Humlegérden deltog i
matningen blev resultatet 71. Ett resultat
som var medelresultatet for alla delta-
gande bolag det aktuella aret. Under
samtliga &r som Humlegarden har delta-
git i Fastighetsbarometern har resultatet
okat. 2013 uppgick NKI till 77. Det var
den storsta forbattringen, fyra enheter,
av de deltagande bolagen.

Att néjda kunder driver |[dnsamhet &r
en tes som har funnits hos Humlegarden
under lang tid. Men det var férst efter
matningen 2011 som ett systematiskt
kundfokusarbete, som innehaller bland
annat foljande aktiviteter, startade:

m En kundfokusgrupp dar represen-
tanter fran varje avdelning tréffas
regelbundet.

m Allaiféretaget har genomgétt utbild-
ningar med syfte att bland annat éka
forstaelsen for kunders behov och
vikten av service.

m Foretagsledningen har fragan som en
stdende punkt pa sin métesagenda.

m Det arliga resultatet bryts ned pa
fastighetsniva och nya handlingspla-
ner skapas for respektive fastighet.

Det goda resultatet 2014 med ett NKI

om 79 é&r ett kvitto pa att arbetet med

kundfokusfragor ger resultat. Det i sin
tur bidrar till ytterligare engagemang att
6ka kundnojdheten.

Marknad
Hyresvardens image har en stark paver-
kan pa kundnojdheten och var en viktig
faktor vid beslutet att utveckla en ny
webbplats. Vid en s6kning p& Google,
innan lanseringen av den nya webbplat-
sen i februari, hamnade Humlegarden
pé sida 8 vid en sdkning pa exempelvis
"lediga lokaler”. Vid en sékning den 24
april p& samma ord hamnade Humlegar-
den istallet pa férsta sidan. Vid s6kning
pa "lediga lokaler Stockholm” blev resul-
tatet forsta sidan och plats 3. Cirka 50
procent av nya kunder hittar Humlegar-
den via internet eller via redan upparbe-
tade kontakter, varfor den forbattrade
placeringen p& Google ar en viktig fram-
gangsfaktor for att méta nya kunder och
darmed foér uthyrningsverksamheten.
Ytterligare en positiv effekt sedan
lanseringen av den nya webbplatsen ar
att s6kningar pé Eniro, pa liknande sok-
ord, har dkat markant. S6kningar med

mobila enheter utgor den stérsta 6kningen.

NKI - Humlegardens utveckling
i relation till branschen

/

70

2011 2012 2013 2014

mmm NK| Humlegarden === NK| branschsnitt

Den genomsnittliga tiden som en
kund ar hyresgast hos Humlegarden
ar 6,7 ar.

Storsta hyresgésterna/kvm, Ostra city

N
.7

B Advokatfirman Cederquist

B EQT Partners

M Catella Brand
Hannes Snellman Advokatbyra
Advokatfirman Fylgia

B Pareto Securities

B Alfred Berg Asset Management
Konjunkturinstitutet
Gjensidige Forsikring
Stockholms Handelskammare

Storsta hyresgasterna/kvm, Solna strand
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B Swedbank
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M Cepheid
Polismyndigheten i Stockholms Lén
Ricoh
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B BSH Home Appliances
Ambea
DEKRA Industrial
Business Center Solna Strand
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Visionsbild, Stenhéga 1

Vara utvecklingsprojekt

For Humlegarden ar utvecklingsprojekt en stor del av verk-
samheten. Utéver den avkastning som forvaltningen ger fran
driftnetto och vardeférandringar skapas avkastning ocksa
genom projektvinster via utvecklingsprojekt. Vi skapar ocksa
mojlighet att 6ka vart fastighetsbestand genom att tillféra
nya fastigheter. Att arbeta med utvecklingsprojekt ar darfor

en viktig del av var verksamhet.

Under aret har vi bade avslutat och
startat upp nya utvecklingsprojekt i
detaljplane- och produktionsskeden.

Swedbank HQ, Sundbyberg
Under varen 2014 fardigstalldes bygg-
nationen av Swedbanks nya huvudkon-
tor i Sundbyberg. Den 2 juni var férsta
arbetsdagen f6r 2 500 medarbetare i
det cirka 45 000 kvadratmeter stora
huset. Byggnaden har fatt stor uppmark-
samhet i media for sin framstaende
arkitektur och hoga kvalitet. Exempelvis
tidningen Arkitektur (nr 5/2014) sam-
manfattade huset som "Jacobsenskt
harmoniskt, grandiost och valbyggt.”
Att gora studiebesok hos Swedbank
har varit s& populért att banken har fatt
utbilda speciella guider.

Byggnaden ar certifierad Miljébygg-
nad niva Guld. For Humlegarden och
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Swedbank pagar nu intrimning och opti-
mering av de tekniska systemen. Vi raknar
med att dvertréffa de tuffa energimal
som gemensamt sattes upp nér hyres-
avtalet tecknades. Swebank HQ tilldela-
des pris for Arets EU GreenBuilding vid
Sweden Green Building Awards 2014.

Utveckling av Stenhéga 1, Solna
Arbetet med att utveckla nya bygg-
ratter pa fastigheten Stenhdga 1 har
planenligt avslutats under &ret. Den nya
detaljplanen medger 30 000 kvadrat-
meter ny bruttoarea (BTA) fér kontor,
6 000 kvadratmeter ny BTA f&r kontor
eller hotell samt 25 000 kvadratmeter
ny BTA for parkeringshus.
Produktionen av det nya parkerings-
huset med cirka 870 parkeringsplatser
pébdrjades efter sommaren. 42 platser
kommer att forses med laddstolpar for el-

UTVECKLINGSPROJEKT

3%

av Humlegardens totala hyresvarde
kommer fran utvecklingsprojekt

Nyckeltal
Antal fastigheter 23
Hyresvarde, Mkr 130
Marknadsvarde, Mkr 1214
Andel av totalt marknadsvarde, % 9
Direktavkastning, % 2,0

bilar, och en framtida utdkning med lika
manga laddstolpar finns férberett. Berak-
nad produktionstid &r cirka 18 manader.
Parkeringshuset &r en forberedelse for
att kunna genomféra den exploatering
som den nya detaljplanen medger.

Produktionen av de nya kontors- och
hotellbyggnaderna kommer att p&bdrjas
vid tecknande av hyreskontrakt.

Paronet 6, Solna

Ostra halvan av fastigheten Paronet 6 i
Solna strand, cirka 12 600 kvadratmeter
BTA, har tomstallts under aret och en
utveckling av byggnaden har pabdrjats.

| projektet ingér bade invandig och ut-
vandig renovering. Uthyrningsprocessen
pagér och intresset ar stort.

Osterbotten 8, Stockholm

Projektet i Osterbotten 8 pa Birger
Jarlsgatan har omfattat en genom-
gripande upprustning och utveckling

av hela fastigheten har pagéatt sedan
2012 och kommer avslutas tidigt 2015.
Uthyrningen har gatt planenligt och
vakansgraden ar lag. Nagra av de hyres-
gaster som kontrakterats ar Stockholms
Handelskammare, LinkedIn, Jones Lang
LaSalle och Scream Mediabyra.



Riddaren 18

Skravelberget Stérre 20, Stockholm
Pabyggnaden pa tvé vaningar av fastig-
heten Skravelberget Storre 20 p& Birger
Jarlsgatan fardigstalldes i maj 2014 och
advokatbyran Synch Law flyttade in.

Riddaren 18, Stockholm
Fastigheten som ligger p& Nybrogatan,
och tidigare inneholl den kénda Astoria-

biografen, ar i behov av genomgripande
renovering och &r darfér idag helt
tomstélld. Arbete med att utveckla
fastigheten och med mal att skapa nya
attraktiva arbetsplatser (54 procent),
bostader (27 procent), butiker och
restauranger (19 procent) samt en park
i en ny detaljplan pagar.

Hagalund

Omréadet ar projektklassat och fastig-
hetsfakta aterfinns under vara utveck-
lingsprojekt. | Hagalunds foretagsom-
rade erbjuds enklare lokaler till lagre
hyror. Laget ar bra intill den framvax-
ande Hagastaden och expansionen av
Karolinska Institutet. Sannolikt kommer
omrédet att dndra karaktér pa 5—10 ars
sikt med 6kande hyror som foljd. Néarhe-
ten till Karolinska Institutet har gjort att
vi satsat pa att konvertera en del kontors-
lokaler till moderna laboratorielokaler.
Omradet har ocksa ett kulturutbud, med
bland annat Liljevalchs konstnarsateljéer
och musikstudios. Humlegérden ager
21 fastigheter i omradet, eller drygt 70
procent av totalarean, och har en lang-
siktig ambition att utveckla stadsdelen.
Under 2014 startade Humlegéarden en
egen busslinje som sedan oktober gar
fran Hagalund till Karlbergs station och
Sankt Eriksplan.

Vi har under flera &r studerat mojlig-
heten att utveckla omradet med bade
bostader och fler arbetsplatser. Arbetet
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har skett i dialog med Solna stad och
Prastlonetillgangar, som upplater flera
av tomtratterna, och idag finns ett vél
bearbetat idéforslag framtaget.

Kontakter pagéar med Solna stad for
att f& starta detaljplanearbetet. Malet ar
att under 2017 starta byggnation som
sedan pagar fram till cirka 2029.

Uthyrningen i Hagalund

| Hagalund har vi gjort 19 uthyrningar
om drygt 7 000 kvadratmeter, vilket ar
mer an vad vi uppnétt tidigare ar. Flera
kunder har flyttat inom omradet, vilket
ar ett tecken pa att de trivs. | samarbete
med Solna stad skapar vi lokaler for
Black Sheep, en musikinriktad ungdoms-
verksamhet, vilket ligger i linje med var
kultursatsning i omréadet.

Vara
transaktioner

En del i Humlegéardens strategi
ar att kopa, utveckla och salja
fastigheter, med mélet att renodla
och oka vara fastighetsportfoljer
i de omraden som &r strategiska
for oss. Vidare letar vi alltid efter
fastigheter med stor utvecklings-
potential som kan forvarvas.
Under 2014 har fokus varit
forvarv i Hagalund, da vi vill 6ka
var fastighetsandel infor den kom-
mande utvecklingen av omradet.
Vi har i Hagalund férvarvat fastig-
heterna Volund 16 och Kassaska-
pet 1, som forvarvades genom en
bytesaffar med Aldermannen 2.
Forvarv av Kassasképet 4 gjordes
i slutet av 2014 med tilltrade i
februari 2015.

Nyckeltal
Forvarv, Mkr 44
Forséaljningar, Mkr 349
Procent av portféljens 3,0
marknadsvarde

Under éaret frantraddes &ven Sprangaren 8
i Sundbyberg och Stenbrottet 10 pa Lidingo.
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Ha

barhet

Hallbarhetsarbetet har under aret forflyttats fran att faststalla
inriktning och 6vergripande mal till att integreras pa alla nivaer

i den dagliga verksamheten.

Energieffektivisering

Det langsiktiga arbetet med energi-
effektivisering i befintliga fastigheter
fortsatter enligt plan och vi &r nu en bra
bit p& vag mot malet att minska energi-
férbrukningen med 50 procent till 2016.
Kompetent driftpersonal med tydligt
fokus pa fragan ger goda resultat.
Energieffektiviseringen har bidragit till
att Humlegardens energianvéndning

for varme nu ligger 57 procent under
branschsnittet for lokaler, vilket fa andra
fastighetsbolag har lyckats med.

Malet 2014 var en sankning av energi-
forbrukningen med 2 procent avseende
uppvarmning och resultatet blev en
minskning med 6 procent. Mélet for
fastighetselen var en sénkning med
1 procent och utfallet var 6 procent.

Green Fingerprint
Arbetet med Green Fingerprint, en
app déar hyresgasterna kan folja sin
elférbrukning i realtid, har fortsatt och
under 2014 har drygt 60 kunder varit
anslutna. Genom djupintervjuer med
olika hyresgaster har en vidareutveck-
ling av appen skett.

| en sarskild matning med kunder
som har Green Fingerprint framgar att
de ar mer ndjda an évriga kunder. For
fastigheter med kunder anslutna till
Green Fingerprint dkade NKI fran 79 till
84 vilket ar i nivd med de foretag som
har hogst NKI i Fastighetsbarometern.

Genom att ytterligare utveckla nyt-
tan fér kunderna med Green Fingerprint
kan vi 0ka betyget inom nytankande.

NKI Green Fingerprint

2014 2013 2012
NKI 84 79 76
Miljo 79 77 51
Image 83 81 7
Nytankande 73 75 75

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2014

Arsuppfoliningen for 2014 visar vidare
att 73 procent av véra kunder har gjort
en besparing, och fér genomsnittet ar
besparingen 3 procent. Till stérsta del
har dessa besparingar skett genom ett
férandrat beteende.

De hyresgéaster som anslutit sig till
Green Fingerprint har fatt méjlighet att
rosta pé olika miljoprojekt till vilka de
kan donera sin ekonomiska besparing.
For 2014 bestamdes att donationen ska
ga till ett regnskogsprojekt. Humlegar-
den har darfor valt att samarbeta med
WWEF som stédjer flera olika projekt
for att radda varldens utrotningshotade
regnskogar.

Forskningsprojekt
Fram till 2016 kommer fyra forskare
fran Mélardalens hogskola i Vasteras
och University of Richmond i Virginia
folja vidareutvecklingen och anvand-
ningen av Green Fingerprint. Forskar-
gruppen har erhallit medel fran Energi-
myndigheten med uppdrag att dra lardom
om hur gréna e-tjanster kan utvecklas
och anvandas inom fastighetsbranschen.
Projektet bygger pé besok hos,
och intervjuer av, hyresgéaster som ar an-
slutna till Green Fingerprint. Utifran det
vill forskargruppen forsta Humlegardens
interaktion med hyresgasterna. Forsk-
ningsprojektet undersoker tva delar, dar
den ena handlar om vilket varde Green
Fingerprint adderar till Humlegardens
medarbetare och hyresgaster och den
andra delen handlar om hur appen bi-
drar till en hogre miljdmedvetenhet hos
hyresgéasterna.

GreenBuilding Awards

Under aret har Humlegarden erhallit

tva storre utmérkelser for projekt dar
energieffektivisering varit i fokus. | april
tilldelades vi pris for uppnadd energi-
besparing i kategorin ombyggnadspro-
jekt vid The GreenBuilding Award 2014 i

Frankfurt, for fastigheten Ugnen 7. Vid
ombyggnationen av fastigheten instal-
lerades bland annat ett nytt ventilations-
system med hog varmeatervinning
samt nya fonster vilket ledde till en total
energibesparing om 63,7 procent.

Swedbank HQ tilldelades pris for
Arets EU GreenBuilding vid Sweden
GreenBuilding Awards 2014 for sin
hdéga ambition och en uppnadd energi-
besparing om 55,7 procent mot BBR-
kraven (Boverkets Byggregler). Projek-
tet visar att det ar mojligt att kombinera
hog miljoprestanda med framstaende
arkitektur.



Stockholms forsta elbuss

Hallbarhetsfragorna blir mer och mer
integrerade i var affarsmodell. Ett tydligt
exempel ar Stockholms forsta elbuss
som sedan slutet av mars trafikerar
strackan Hagalund—Karlbergs station—
Sankt Eriksplan under rusningstrafik.
Hagalund ar ett omrade som saknar
sparbunden kollektivtrafik och har relativt
stora vakanser. For att minska vakanserna
samt mojliggora for vara hyresgaster och
deras besdkare att pa ett miljovanligt
satt ta sig till och fran omradet startade
vi darfor en egen busslinje. Genom att vi
valde en klimatsmart elbuss som laddas

med el fran férnybara energikéllor blir
det totala utsléppet i princip noll.

Laddstolpar for elbilar

Efterfragan pa elbilar har dkat kraftigt

i Sverige, och darmed har ocksé efter-
fragan pa méjligheter att ladda elbilar
under arbetstid ¢kat. En inventering

av vara garage har utforts under aret,
och vi kan nu erbjuda vara hyresgaster
mojlighet att ladda elbilar i samtliga
garage. Detta ar ytterligare exempel pa
hur héllbarhetsarbetet blir en integrerad
del i var verksamhet. Utvecklingen av
laddstolpar och mojligheten till indivi-

duell matning gar snabbt framat och vi
kommer att f6lja denna utveckling noga
under kommande éar.

NKI och milj6

Arets NKl-resultat visar att kunderna
uppfattar Humlegérden som ett an-
svarstagande féretag avseende miljo.
Resultatet for parametern Miljohénsyn
har okat med sju enheter och innebar
att Humlegarden har det hogsta betyget
av alla deltagare i undersdkningen.

| de fastigheter dar hyresgésterna ar
anslutna till Green Fingerprint ar NKI
annu hogre.
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Medarbetare

Arbete med prestationsstyrning utifran mal och varderingar
ger resultat, vilket arets medarbetarundersékning tydligt visar.
Humlegarden har engagerade medarbetare, ett gott arbets-
klimat och vi anses vara ett attraktivt foretag att arbeta i.

Fortsatt bra varden i var
medarbetarundersokning
Medarbetarundersdkningar genomfors
varje ar och méater tre indexomréden.
Sammantaget visar resultatet pa hoga
varden i jamférelse med genomsnittet
for svenska foretag.

| medarbetarundersokningen mats
foretagets attraktivitet bland medarbe-
tarna. Detta visar att Humlegéarden har
en mycket hog attraktivitet jamfort med
andra arbetsgivare och de flesta med-
arbetare kan rekommendera foretaget
som arbetsplats. En av anledningarna ar
att man upplever att féretaget leds bra
och att deras chefer visar respekt och
féregar med gott exempel.

No6jd medarbetarindex EREIEIglgel=1n

klimatet och visar att medarbetarna upp-
lever att foretaget leds bra, att de kan
paverka sin arbetssituation, far tillrackligt
med information fran sin narmaste chef
och att de far den kompetensutveckling
som behovs for att klara arbetet.

LRI E L 65 E mater bland annat

hur arbetsgrupper leds, om det finns
tydlighet i vad som férvantas av medarbe-
taren, om denne kanner sig respekterad
av sin narmaste chef samt om regelbun-
den uppfdljning sker. Nedgangen inom
omrédet gor att vi kommer att fokusera
pé att tydliggora individuella mal kopp-
lade till foretagets dvergripande mal, och

Bench-

Indexomraden 2014 2013 mark*
No6jd medarbetarindex 94 95 84
Ledarskapsindex 70 73 72
Engagemangsindex 83 83 77

Medarbetarundersokning genomférs i samarbete
med foretaget Netsurvey som ingar i Wise Group AB.
“Benchmark baserar sig pa data fran 2010-2014
och innehaller 350 000 svar fran 135 olika foretag.
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sakerstélla att alla har ratt forutsattningar
att kunna na malen. Vi kommer ocksé att
utvardera prestation mer kontinuerligt.

SR EREREEREEE mater tydlighet

och energi. Humlegérdens medarbetare
upplever stolthet, motivation och energi,
och att de har ett meningsfullt och inspi-
rerande arbete. Medarbetarna kan iden-
tifiera sig med féretagets varderingar
och upplever att alla har gruppmal som
stodjer foretagets dvergripande mal.

Avseende hallbarhet upplever alla
medarbetare att Humlegarden tar ansvar
for klimat och miljofragor.

Jamstélldhet

Att Humlegarden ar en jamstalld arbets-
plats ar en fortsatt viktig fraga. Under
2014 har ett antal rekryteringar genom-
forts som bland annat inneburit att fore-
tagets ledningsgrupp fran och med

2015 bestar av fyra kvinnor och fem
man, vilket &r en stor férandring och ett
steg i rétt riktning. Vi har som mél att
bada konen ska vara representerade
bland slutkandidaterna i rekryterings-
processen inom alla vara yrkeskategorier.
En annan del i jamstalldhetsarbetet ar
stréavan efter en jamn kénsfordelning
mellan mén och kvinnor i chefsbefatt-
ningar. Vid ingangen av 2015 har detta
forbattrats — 54 (42) procent péa chefs-
niva ar kvinnor och 46 (58) procent ar
man.

Halsa och arbetsmiljo

En arbetsmiljédelegering sker for att
sakerstélla att arbetsmiljon for alla med-
arbetare beaktas pa ett tillfredstallande
satt. Arbetsmiljodelegering utgéar fran

vd och delegeras till personalledande
chefer.

Alla medarbetare far som I6neférman
en sjukvardsférsakring som vid behov
snabbt ger mojlighet till privat vardgivare.
Forsakringen omfattar ocksa sjukvards-
radgivning, personligt samtalsstod och
forebyggande halsotjanster som bland
annat bestér av halsoprofil och halso-



program for att sluta roka, stressa mindre
och fa en sundare livsstil.

Att ha god halsa och en bra arbets-
miljo ar viktiga forutsattningar for med-
arbetarens prestation, darfor utvarderas
detta i Performance Management-sam-
talen och i den &rliga medarbetarunder-
sokningen.

Det finns en direkt korrelation mellan
friskvard, effektivitet och sammanhall-
ning pa arbetsplatsen. Humlegarden
erbjuder alla medarbetare ett generést

Humlegardens
operativa organisation

Vd

friskvardsbidrag, massage, och gemen-
samma aktiviteter i form av 16pning
och promenadgrupper.

Ersattning

Ersattning for vara medarbetare utgors
av 16n samt mojlighet till rorlig ersatt-
ning, for ett fatal hogst tre méanader,
men for de allra flesta en manad,
kopplat till féretagets resultat. Rorlig
erséattning utgér inte till vd.

Per-Arne Rudbert

HR
Marie Edling

Arkitekturchef

Daniel Markstrom

Hallbarhetschef
Rebecka Yrlid

Kommersiell
Férvaltning

Peter Lind
David Johansson

Investering och
Utveckling

Maria Lidstrém

Affarsdrivande

Ekonomi och
Finans

Drift och
Teknik

Per Rosén Anna-Karin Hag

Affarsstédjande

Medarbetarstatistik

Medarbetare

Tillsvidareanstallda, totalt
varav méan
varav kvinnor
Aldersintervall alla medarbetare
0-30 ar
31-40 ar
41-60 ar
51-60 ar
61—
Medelalder kvinnor, ar
Medelalder méan, ar

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro som en
andel av ordinarie arbetstid, %

2014

81
48

33

2014

43,3

47,8

2014

2,4

2013

78
48

30

2013

26

20

41,2

48,1

2013

3,2




Vara risker

All affarsverksamhet ar forenad med ett visst matt av osakerhet kopplad
till risken att verksamheten inte utvecklas som planerat. Humlegarden
arbetar aktivt med att identifiera och begransa dessa risker.

Bland osakerhetsfaktorer for ett féretag
verksamt inom fastighetsmarknaden
beddmer vi att foljande omraden ar de
mest centrala:

Risker i utvecklingsprojekt
Vardet pa fastigheterna
Risker i férvaltningen
Finansieringsrisk

Miljé och hallbarhet

Risker i utvecklingsprojekt
Riskerna kan framst delas upp i risk
for att projekten inte blir uthyrda efter
genomford foradling och risker i sjélva
byggprocessen.

Humlegérden genomfér tva former
av utvecklingsprojekt, dels dér uthyrning
sker fére projektstart, dels dar kunder
saknas nér projektstart sker. | det forsta
fallet finns ingen hyresrisk, utan risken
ar begréansad till tidplan och kostnad
for byggnation. | det andra fallet finns
férutom riskerna beskrivna i forsta fallet
aven risken att hyresintékterna inte blir
som foérvantat.

Humlegérden hanterar dessa risker
genom att internt ha hog kompetens i
att genomféra utvecklingsprojekt, val-
utvecklade interna styrningsrutiner och
kalkylmodeller for att beddma projekt-

langsiktiga vardeutveckling. Humlegar-
dens bestand ar darfor belaget i attrak-
tiva lagen i stockholmsregionen déar det
dver lang tid har varit stark ekonomisk
tillvaxt. En annan viktig faktor ar att
finnas p& en marknad dar transaktions-
marknaden ar likvid, vilket den ar i stock-
holmsregionen.

Samtliga fastigheter har i likhet med
tidigare ar varderats externt av véarde-
ringsforetaget CBRE. Varderingarna gors
bade med anvandning av ortspriser och
fastigheternas kassafléden. Inom det
osékerhetsintervall som anges i varje
vardering har Humlegérden liksom tidi-
gare &r valt att lagga sig mitt i intervallet.

De externa varderingar som gjordes
vid arsskiftet visade ett sammanlagt
marknadsvarde pa 13 247 (12 526) Mkr.

Marknadsvardet pa samtliga fastig-
heter, rensat for gjorda investeringar, har
dkat med 4,2 (0,5) procent.

Risker i forvaltningen

Avkastningen fran forvaltningen paverkas
framst av férandringar i hyresintékter och
fastighetskostnader.

Hyresintékter
Merparten av Humlegérdens lokaler
ar uthyrda. Vakanta lokaler kan sagas

utgora béde en mojlighet och en risk.

Under aret har Humlegérden, med
gott resultat, fokuserat pa att minska
vakanser i bestandet och i december
2014 uppgick den ekonomiska vakans-
graden exklusive utvecklingsprojekt till
5,4 (8,3) procent.

For att behalla hyresgéster arbetar
Humlegéarden langsiktigt och strukture-
rat med att ha goda relationer med sina
hyresgaster. Det aterspeglar sig i att
hyresgésterna valjer att ha langa kon-
trakt och Humlegéarden har ett hogt NKI
i de arliga matningarna.

Fastighetskostnader
De I6pande driftkostnaderna bestar till
stérsta delen av taxebundna kostnader
som varme, el och vatten. Dartill tillkom-
mer underhéllskostnader, fastighetsskatt
och kostnader for personal och uthyrning.
Humlegérden har under en f6ljd av
ar arbetat med att sdnka energiforbruk-
ningen, vilket medfort saval lagre kost-
nader som mindre miljopaverkan.

Finansieringsrisk

Den storsta enskilda kostnadsposten i
Humlegérden ar rantekostnaden. Inom
finansieringsomradet beddms de stérsta
riskerna vara refinansieringsrisken och

risker. Byggnationen av de storre pro- Férandring av avkastningskrav med +0,25 +0,50 +0,75 +1,00
jekten genomférs med Construction Vardepaverkan, % -4 -8 -12 -16
Management (CM) som ger Okad Styr_ Véardepaverkan, Mkr -588 -1126 -1620 -2 067
ning och kostnadskontroll.

Totalt investerades under aret 499 Forandring av avkastningskrav med -0,25 -0,50 -0,75 -1,00
(732) Mkr i ny-, till- och ombyggnad av Vardepaverkan, % 5 10 16 23
fastigheterna. 2015 bedéms 588 Mkr Vardepaverkan, Mk 648 1364 2162 3056
komma att investeras. Aktuella utveck-
lingsprojekt beskrivs pé sidorna 16-17. ) N . -

Risk Forandring Paverkan Atgérd
Driftnetto Minskning med 5% —670 Mkr, =5,1% Oka intakter, minska kostnader

Vardet pa fastigheterna
Humlegérdens égaruppdrag ar att vara
en langsiktig fastighetségare. Darfor ar
viktigt att trygga fastighetsportféljens

Langsiktig vakans Okning med 2% -288 MKr, —2,2% Minska vakanserna

—6,6 Mkr ar 2015 Bunden ranta 91% av
total uppléaning

Finansiering Rantedkning med 1%

(momentant 1 jan 2015)
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ranterisken. Risken for refinansiering
innebar att 1an som forfaller till betal-

ning inte kan omférhandlas till attraktiva
villkor. Genom en spridd forfallostruktur
och att omférhandlingar genomférs i
god tid kan risken hanteras. Aven genom
goda och langsiktiga bankrelationer
samt genom att mana om goda nyckel-
tal kan risken minimeras.

Ranterisken innebér att stigande
nominella réntor slar igenom i form av
hogre rantekostnader. Genom avtal om
ranteswappar med fast ranta har risken
for att kommande réntehéjningar slar
igenom pé resultatet hanterats.

Humlegéardens externa laneskuld
var vid arsskiftet 7 393 (7 326) Mkr.
Finansieringen har delats upp i olika
delar, med olika lanevillkor och skilda

forfallotidpunkter.

Genomsnittlig &terstdende kapital-
bindning pa laneskulden ar 2,3 (1,9) ar.
Den storsta delen om totalt 4 316 Mkr
utgodrs av hypoteksbeléning med pant-
brev i fastigheter som sakerhet, som
férfaller vid tre olika tidpunkter:

m 1 805 Mkr forfaller i juni 2016.
m 1 514 Mkr forfaller i juni 2017.
m 997 Mkr forfaller i juni 2018.

| samband med forvérv av fastigheter
i Solna 2012 avtalades om en séljarfinan-
siering om 1 736 Mkr till fast ranta med
en |6ptid om fem ar. Dessa lan forfaller i
juni 2018.

Aterstaende del av finansieringen
bestér av ett ramavtal med en svensk
bank med ett kreditléfte om 2 187 Mkr.
Utnyttjad del av kreditloftet var vid ars-

skiftet 1 341 Mkr. Sakerhet [amnas i form
av pantbrev i fastigheter upp till utnyttjat
lanebelopp. Aterstaende 16ptid pa lanen
inom ramavtalet ar till oktober 2016.
Réntesakringar har gjorts i form av

rantederivat (swappar) med en samman-
lagd volym om 5 000 Mkr. Under hésten
2014 har en férlangning av 16ptiden gjorts
for 60 procent av swapvolymen vilket
medfort att den genomsnittliga atersta-
ende réntebindningen &r 5,4 (4,2) ar.

Miljo och hallbarhet

Humlegérden &r miljocertifierat enligt
ISO 14001. Hur vi bedriver miljéarbetet
behandlas i ett sarskilt avsnitt i arséver-
sikten, sidan 18-19.

EXTERN LANESKULD, 2014-12-31

Aktuell extern laneskuld, Mkr 7 393
Total kreditram, Mkr 8239
Genomsnittlig ranta, % 3,1
Réntebindning, ar 5,4
Kapitalbindning, ar 2,3

Motpart Hypotekslan
Aktuell skuld, Mkr 4 316
Férdelning, % 58

Kapitalbindning <tar <2ar
Belopp, Mkr 3 146
Férdelning, % 43

Rédntebindning <tar <2ar
Belopp, Mkr 657
Férdelning, % 9

Siéljarfinansiering Ramavtal

1736 1341

23 19

<3ar <4ar <5ar <7ar
3250 997
44 13

<3ar <4ar <5ar <7ar

1736 0 5000

23 68
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Styrelse

Anders Granés

Fédd 1966

Vd Dalarnas Férsékringsbolag.
Styrelseledamot | Humlegarden sedan 2013.

Utbildning: Civilingenjor i teknisk fysik,
Uppsala universitet, MBA, Stanford University.
Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Lansforsakringar PE
Holding AB. Styrelseledamot: Lansférsékringar
Liv Férsékringsaktiebolag.

Sten Lundqvist

Fédd 1950

Vd Lansférsakringar Alvsborg.
Styrelseledamot | Humlegarden sedan 2013.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet.

Ovriga engagemang:
Styrelseledamot: West Sweden Aviation AB
Foéretagsledning.

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2014

Anna-Greta Lundh

Fodd 1955

Vd Lansférsakringar Sédermanland.
Styrelseledamot | Humlegarden sedan 2009.

Utbildning: Ekonomiutbildning samt systemveten-
skap, Stockholms universitet.

Ovriga engagemang:

Styrelseledamot: Almi Invest Ostra Mellansverige,
Eskilstuna-Kuriren. Medlem: Lansstyrelsen Sorm-
lands insynsrad.

Tomas Eriksson

Fodd 1960

Regionchef pa Peab, Fastighetsutveckling AB.
Styrelseordférande i Humlegarden sedan 2013.

Utbildning: Marknadsekonom.

Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Lansférsékringar Fastighets-
formedling Jamtland AB, Lansférsékringar Jamt-
land Fastigheter Aktiebolag, Lansférsakringar
Jamtland, Blastervallen Fastighets AB, Are Sadeln
Invest AB, Logen 6 Fastighets AB. Styrelseleda-
mot: Skiab Invest AB, Stadsliden Utveckling AB.
Styrelsesuppleant: Ljusta Projektutveckling AB,
Active Rehab i Ostersund AB.

Cecilia Ardstrom

Fodd 1965

Finansdirektor och chef for kapitalférvaltningen
pa Lansforsékringar AB.

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2012.

Utbildning: Nationalekonomi, Géteborgs handels-
hégskola.

OBvriga engagemang:
Styrelseledamot: Lansbérsen, Svensk Export
Kredit AB (SEK), Lansférsakringar Fondforvaltning.

Peter Lindgren

Fédd 1959

Vd HSB Ostergétland.

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom, Orebro universitet.

Ovriga engagemang:

Styrelseledamot: HSB Riksforbund, HSB Projekt
Partner AB, Ostgota Brandstodsbolag Kapitalfor-
valtning AB. Vice ordférande: Lansférsakringar
Ostgéta. Styrelsesuppleant: Intressentforeningen
Kvalitetsutveckling (SIQ).



Foretagsledning

Maria Lidstrom

Fodd 1972

Chef Investering och Utveckling,
anstélld sedan 2010.

Utbildning: Civilingenjor Vag
och Vatten, Lulea Tekniska
hégskola.

Daniel Markstréom
Fodd 1972
Arkitekturchef,
anstélld sedan 2007.

Utbildning: Arkitekt-
examen, KTH

Per-Arne Rudbert
Fodd 1954
Vd, anstélld sedan 1999.

Bvriga engagemang:

Rebecka Yrlid
Fodd 1973
Hallbarhetschef,
anstélld sedan 2008.

Utbildning: Civilingenjor
Vag och vatten, KTH,
Civilingenjérsprogrammet,
Handelshégskolan Stock-
holm, Sustainable Urban
Systems, KTH Executive
School.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i
Stockholm, Management Development Program (MDP),
Harvard Business School, USA.

Ordférande Stiftelsen Djursjukhus i Stor-Stockholm.

David Johansson
Fodd 1972
Fastighetschef,
anstalld sedan 2005.

Utbildning: Civilingenjor
Vag och vatten, KTH,
Civilingenjorsprogrammet,
Handelshégskolan Stock-
holm.

Anna-Karin Hag
Fodd 1973

Ekonomi- och finanschef,
anstélld sedan 2015.

Utbildning: Ekonomie
magister, Stockholms
universitet.

Marie Edling
Fodd 1971
Personalchef,
anstélld sedan 2013.

Utbildning: Personal-
vetarlinjen, Stockholms
universitet.

Per Rosén

Fodd 1961

Chef Drift och Teknik,
anstélld sedan 1996.

Utbildning: Drifttekniker,
Hégskolan Vasteras,
Sjoéingenjor, KTH.

Peter Lind

Fodd 1970
Fastighetschef,
anstélld sedan 2003.

Utbildning: Fastighets-
ekonomi, Byggnadsadmi-
nistration, KTH, Ingenjors-
examen, KTH.
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Rakenskaper

Resultatrakning

Humlegarden

Humlegarden

Humlegéarden

Summerade resultatrakningar 31 dec 2014, Tkr Holding AB | Holding AB 11 Holding AB III Summa 2014 Summa 2013
RORELSENS INTAKTER M M

Summa intékter 361483 385540 110 970 857 993 750118
RORELSEKOSTNADER

Fastighetsdrift -41820 -36 140 -24 863 -102 823 -90 071
Reparation, underhall -29 955 -36 167 -12736 -78 8568 -68 606
Fastighetsskatt, markavgifter -37 234 -23 1356 -7 985 -68 3564 -68 350
Férvaltning och uthyrning -22 522 -24 926 -11 492 -58940 -55 092
Summa fastighetskostnader -131 531 -120 368 -57 076 -308 975 -282 119
Driftnetto 229 952 265172 53 894 549018 467 999
Avskrivning inventarier -2803 -417 -821 -4 041 —4 001
Central administration och extern férvaltning -3905 -8785 -5965 -18 655 -14 374
Rorelseresultat 223 244 255970 47 108 526 322 449 624
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Utdelning 23267
Realiserade vardedkningar 926 926 48 867
Finansiella intakter 610 8214 1641 10 465 3592
Finansiella kostnader -114 879 -121 175 -16 442 —262 496 —255 891
Summa finansiella poster -114 269 -112 961 -13875 -241 105 -180 165
Férvaltningsresultat 108 975 143 009 33233 285 217 269 459
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter -51798 519 212 26 390 493 804 45093
Vérdeforandringar derivat -185 500 -185 587 -371 087 45528
Resultat fére skatt -128 323 476 634 59 623 407 934 360080
Skatt 20 138 -100 168 -9078 -89098 =76 160
Arets resultat -108 185 376 476 50545 318 836 283920
Omvérdering av pensionsskuld -8 554 -8 5564 3460
ARETS TOTALRESULTAT -116 739 376 476 50545 310 282 287 380
Arets resultat hanforligt till

Moderféretagets aktieagare -116 739 376 476 50 489 310226 287 375
Innehav utan bestdmmande inflytande - - 56 56 5
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Balansrakning

Humlegarden

Humlegarden

Humlegéarden

Summerade balansrikningar 31 dec 2014, Tkr Holding AB | Holding AB 11 Holding AB III Summa 2014 Summa 2013
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 5830 000 6 112 000 1305230 13 247 230 12 194 162
Inventarier 11 023 1769 3147 15939 20 350
Ovriga tillgangar 170 000 12 000 182 000 105 528
Summa 5841023 6283769 1320377 13445169 12 320 040
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 179 806 81288 36 225 297 319 300 398
Tillgangar som innehas for forsaljning 337 926
Bank 77 942 56 042 41656 175 640 158 180
SUMMA TILLGANGAR 6098 771 6421099 1398 258 13918128 13116 544
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 2179 348 2250495 861 752 5291595 4980613
Minoritetsintresse 3703 3703 37569
Avsittningar

Uppskjuten skatt 210 846 239302 47 509 497 657 407 953
Derivat 162 736 162 823 - 325 559 -
Ovriga avsattningar 67 749 - 76 67 825 -
Summa 441 331 402125 47 585 891 041 407 953
Langfristiga skulder

Lan 3335793 3619400 438 000 7393193 7325938
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 142 299 149 079 47 218 338596 344 491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6098 771 6421 099 1398 258 13918128 13116 544

HUMLEGARDEN ARSOVERSIKT 2014
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Fastighetstorteckning

Fastighet Bostader Kontor Butik Restaurang Lager Industri Bvrigt Totalt
Apelsinen b 0 15734 0 1007 3008 593 0 20 342
Aprikosen 3 0 17 241 0 405 2803 0 1080 21529
Blasieholmen 24 0 4062 0 0 306 0 0 4368
Blasieholmen 55 0 8291 0 209 78 0 0 8578
Cirkusangen 6 0 35291 0 0 0 0 0 35291
Gelbgjutaren 3 0 1082 0 0 0 470 0 1552
Gelbgjutaren 4 0 1650 0 0 439 224 0 2313
Gelbgjutaren 10 0 0 0 0 0 0 0 0
Gelbgjutaren 13 0 970 49 0 162 3055 0 4226
Gelbgjutaren 14 0 2996 0 345 875 0 0 4216
Gelbgjutaren 17 0 4122 440 0 2548 0 0 7110
Humlegarden 60 0 7604 19566 0 541 0 0 10101
Harden 156 0 21556 0 48 348 0 0 21 952
Instrumentet 2 0 2035 0 0 578 811 0 3424
Instrumentet 5 0 2583 0 0 2162 0 0 4745
Kassaskapet 1 0 540 0 0 0 0 0 540
Kassaskapet 2 0 0 0 0 0 1100 0 1100
Kassaskapet 9 0 1099 0 0 535 343 0 1977
Kassaskapet 10 0 13560 0 0 42 917 0 2309
Kassaskapet 156 0 985 0 0 724 665 4127 6 501
Kassaskapet 16 0 6030 1227 0 1530 643 0 9430
Kakenhusen 25 0 8064 3120 173 627 0 0 11 984
Kapplingeholmen 3 0 35675 0 0 149 0 0 3724
Mijdlner 4 0 3583 0 0 38 0 0 3621
Paronet 6 0 14971 424 162 4 496 0 0 20053
Riddaren 17 0 5464 2029 0 164 0 0 7 657
Riddaren 18 0 33565 1270 301 0 0 0 4926
Sandhagen 9 0 4464 655 376 97 0 0 5592
Skravelberget Stérre 20 0 4945 979 0 99 0 0 6023
Smultronet 2 0 27 684 998 413 5992 0 945 36 032
Sparbéssan 1 803 8263 1864 259 550 0 0 11739
Stenhoga 1 0 22981 0 1000 6012 36 309 530 66 832
Styrpinnen 19 0 5820 847 0 115 0 0 6782
Styrpinnen 20 0 2276 0 0 13 0 2531 4820
Styrpinnen 22 0 3874 437 496 217 0 0 5024
Terminalen 2 0 13 480 0 580 953 0 0 15013
Ugnen 3 0 0 0 0 0 0 0 0
Ugnen 4 0 6 155 0 0 1369 625 0 8149
Ugnen 7 0 2 951 239 349 741 0 0 4280
Volund 11 0 0 0 0 1265 664 0 1929
Volund 16 0 0 0 0 0 3280 0 3280
Aldermannen 1 0 900 0 0 0 0 12 912
Osterbotten 7 0 1958 0 0 238 0 0 2196
Osterbotten 8 0 5591 508 0 230 0 0 6329
Osterbotten 18 0 2827 1316 0 162 0 0 4295
Summa 803 288 402 18 358 6123 40186 49699 9225 412796
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Inképséar Nybyggnadsar Stérre om-/tillbyggnadsar Taxeringsvérde Omrade
2012 1970 2006 205 400 000 Solna Strand
2012 1972 1996, 2004-2007 181 000 000 Solna Strand
2008 1979 179 000 000 Ostra city
2005 1898, 1908 2005-2007 470 000 000 Ostra city
2012 2014 7 000 000 Solna Strand
2007 1946 5805 000 Projekt
2010 1945 11 380 000 Projekt
2007 - 691 000 Projekt
2012 1947 10 183 000 Projekt
2007 1930 20594 000 Projekt
2007 19569 29 764 000 Projekt
1999 1883, 1963 1970-talet 336 000 000 Ostra city
201 1965, 2002 201 507 000 000 Hagastaden
2008 1943, 1956 11 369 000 Projekt
2008 1942 12 827 000 Projekt
2014 1943 2201 000 Projekt
2009 1955 4445000 Projekt
2008 1945 7520000 Projekt
2008 1988 14 376 000 Projekt
2008 1945 25 559 000 Projekt
2008 1939 41776 000 Projekt
1999 1983 542 000 000 Ostra city
1999 1880 1938, 1973 178 000 000 Ostra city
2010 1991 20 245 000 Projekt
2010 1951, 1960 184 985 000 Projekt
1999 1912 215000 000 Ostra city
1999 1873 120 000 000 Projekt
2004 1989 2005 67 400 000 Ovrigt
2008 1963 2014 317 000 000 Ostra city
2012 1963 1996, 2004-2007 290 600 000 Solna Strand
1999 1907 2007 386 800 000 Ostra city
2012 1972 1988, 2006-2007 279 132 000 Solna Strand
2007 1881, 1989 2011 334200 000 Ostra city
1999 1928 1964 0 Ostra city
2008 1941 2010 315000 000 Ostra city
2010 1987 99 800 000 Ovrigt
2010 1945 2 065 000 Projekt
2005 1971 2006 57 000 000 Projekt
2010 1986 2012 21800 000 Projekt
201 1940 5274 000 Projekt
2014 1940 8405 000 Projekt
2012 1902 4387 000 Projekt
2005 1912 2007 66 000 000 Ostra city
1999 1902 1999-2002, 2013 244 000 000 Ostra city
1999 1910 148 000 000 Ostra city

5990983 000
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Nyckeltal

Fem &risammandrag, Tkr Utfall 2014 Utfall 2013 Utfall 2012 Utfall 2011 Utfall 2010
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 412 796 396 000 396 000 304 500 275 500
Fastigheter antal 45 46 45 43 39
Fastigheter marknadsvarde 13 247 230 12 526 720 11731 160 9689 700 8546 300
Ekonomisk vakansgrad exklusive projekt, % 5,4 8,3 12,7 9,3 1,7
Hyresintakter 854 092 734180 623 066 560 299 490 681
Driftnetto 552 004 469 229 408 733 376 169 324 207
Direktavkastning, % 4.5 4,0 4,0 4,2 3,9
Overskottsgrad, % 63,56 61,9 65,6 66,9 66,1
Investeringsverksamheten

Transaktioner, underliggande varde tilltradda forvarv 43900 0 2684 000 794 500 466 000
Transaktioner, underliggande varde tilltradda forsaljningar 349 400 0 1178 000 0 1560 000
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 499 570 732619 466 160 164 000 172 440
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, % 3,1 3,1 3,3 3,9 3,1
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 5,4 4,92 3,8 0,3 0,1
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,3 1,9 2,8 2,1 3,3
Rantetackningsgrad 2,3 2,0 2,0 2,2 2,3
Belaningsgrad, % 55,8 58,4 58,7 52,7 49,9
Skuldsattningsgrad 1,4 2,3 2,3 1,9 1,6
Soliditet, synlig, % 38,0 38,0 26,9 31,0 34,7
Soliditet, justerad med hansyn till Gvervarden, % 38,0 38,0 38,3 44,9 39,2
Eget kapital 5291 595 4980613 2943985 2760 180 2720 744
Avkastning pa eget kapital 6,0 5,8 5,2 1,6 4,9
Substansvérde 5629 000 4936 000 4572000 4274 000 3956 000
Foérandring substansvardet, % 14,0 8,0 7,0 8,0 8,0

Bolaget redovisar sedan 2014 enligt IFRS. Nyckeltal for 2013 och 2014 ar enligt dessa principer. Ovriga ar enligt gamla redovisningsprinciper.

Definitioner

Area, kvadratmeter

Uthyrningsbar area, exklusive area for
garage och parkeringsplatser pa balans-
dagen.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genom-
snittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder dividerat med
fastigheternas marknadsvérden pa
balansdagen.
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Direktavkastning, %
Driftnettot i procent av fastigheternas
kapitalvagda tidsviktade marknadsvarde.

Driftnetto

Intakter minus drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsadministration,
fastighetsskatt, tomtrattsavgéld samt ut-
hyrnings- och fastighetsagarkostnader.

Ekonomisk vakansgrad, %
Bedémd marknadshyra for outhyrda
lokaler i procent av totalt hyresvarde.

Genomsnittlig rdanta, %
Genomsnittlig rantesats pa de externa
lanen pa balansdagen.

Hyresintakter
Debiterad hyra inklusive tillagg och
hyresrabatter.

Hyresvarde, Mkr

Hyresintakter plus beddmd marknads-
hyra for outhyrda lokaler plus hyres-
rabatter och hyresférluster.



Agarstruktur

AGARFORTECKNING HUMLEGARDEN HOLDING I-IIl AB

Lansférsakringsbolag

Aktiedgare 2014-12-31

Agarandel, % Organisationsnummer

Alvsborg Lansforsakringar Alvsborg Férvaltning AB 15,7 556664-7136
Dalarna Dalarnas Férsakringsbolag Férvaltningsaktiebolag 11,2 556683-6044
Lansforsakringar Sak Lansforsakringar Sak Fastighets AB 8,6 556683-6416
Bergslagen Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB 7,7 556683-5855
Ostgéta Ostgéta Brand Fastighet AB 6,8 556666-1111
Sédermanland Strimlusen Férvaltnings AB 6,3 556683-5905
Goteborg och Bohuslan Lansforsakringar Goteborg och Bohuslén Fastigheter AB 6,3 556683-5897
Jénkoping Lénet Férvaltning i Jonképing AB 5,9 556683-5871
Kalmar LFK Finans AB 5,1 556661-7907
Uppsala Léansforsakringar Uppsala Fastighets AB 3,8 556683-4023
Halland Lansforsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag 3,8 556596-0837
Lansférsakringar Géinge—Kristianstad AB Tivoliparken 3,8 556684-8247
Jamtland Lansforsakringar Jamtland Fastigheter AB 2,8 556660-2537
Skane Lanshem AB 2,8 556364-3781
Vasternorrland Fastighetsférvaltningsbolaget Garden 35 AB 2,4 556683-4031
Blekinge BLF Fastighet AB 2,2 556683-4007
Kronoberg Lénsgarden AB 1,6 556683-4015
Gotland Humlegarden Gotland AB 1,5 556676-2687
Norrbotten LF Norrbotten Holding AB 0,9 5566567755
Varmland Lansforsakringar Varmland Aktieforvaltning AB 0,7 556763-7250
Totalt 100,0

Marknadsvarde fastigheter

Det belopp fastigheterna skulle kunna
overlatas till, forutsatt att transaktionen
gors mellan parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse att
den genomfors. | redovisningstermer
kallas detta for verkligt vérde.

Projektfastighet

Fastighet eller vél avgréansad del av
fastighet dar tomstallning skett i syfte
att omvandla och féradla fastigheten
oavsett om byggarbeten paborjats.

Réantetdackningsgrad

Resultat efter finansiella intéakter och
kostnader plus rantekostnader dividerat
med rantekostnader.

Skuldséattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital vid arets slut.

Soliditet
Eget kapital vid arets slut i forhallande
till totala tillgangar.

Substansvarde, Mkr

Eget kapital i balansrakningen plus ater-
laggning av den del av bokforda latenta
skatter som inte bedéms utgdra rabatt
till kdparen vid fastighetsforsaljningar
plus aterlaggning av verkligt varde pa
réantederivat. Definitionen féljer den
europeiska fastighetsagarorganisationen
EPRA (EPRA NAV).

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintékter.
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