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Humlegarden &r Stockholms fjarde s
fastighetsbolag pa kontorsmarknade

Om Humlegarden

Humlegarden ar ett fastighetsbolag som ingar i
lansforsakringsgruppen, Sveriges storsta bank-
och forsakringsgrupp.

19 lansférsakringsbolag samt Lansforsakringar Sak ager koncer-
nerna Humlegarden Holding I-lll. Humlegarden ager 46 fastigheter
med ett marknadsvarde om cirka 15,6 miljarder kronor. Humle-
garden forvaltar aven fastighetstillgangar fér Lansforsakringar Liv
och Lansférsékringar Sak med ett marknadsvérde om cirka 3,7
miljarder kronor och 118 000 kvm. Fastighetsfakta, resultat och
avkastning i denna arséversikt avser Humlegarden Holding I-Ill.

Sammanfattning av dgardirektiv
n Aga, férvalta och utveckla egna fastigheter.
E Bestandet i attraktiva kontorslagen i Stor-Stockholm.

B Risktaganden ska ske aktsamt och vara en del i en langsiktig
(minst tio &r) forvaltning av férsakringsbolagstillgangar.

n Over en konjunkturcykel ge totalavkastning pa substansvarde
om 8 procent per ar. Maximal belaningsgrad om 60 procent.
Vid belaningsgrad éver 40 procent, krévs hogre andel sakrade
rantekostnader.

E Ska i all verksamhet verka for hallbarhet.

E Ska vara ett langsiktigt innehav och verka som bérsnoterat.

Vara delmarknader

OSTRA CITY SOLNA/SUNDBYBERG HAGASTADEN/OVRIGT
Andel av det totala marknadsvardet Andel av det totala marknadsvérdet Andel av det totala marknadsvardet
Nyckeltal Nyckeltal Nyckeltal
Antal fastigheter 14 Antal fastigheter 6 Antal fastigheter 2
Hyresvérde, Mkr 430 Hyresvarde, Mkr 405 Hyresvérde, Mkr 81
Ekonomisk vakansgrad, % 3,4 Ekonomisk vakansgrad, % 5,1 Ekonomisk vakansgrad, % 0,7
Marknadsvéarde, Mkr 7 475 Marknadsvarde, Mkr 15515 Marknadsvarde, Mkr 1126
‘ B Kontor M Kontor ‘l B Kontor
71 356 kvm 135847 kvm 26 418 kvm
B Butik/Restaurang M Butik/Restaurang B Butik/Restaurang
14 236 kvm 6065 kvm 703 kvm
W Industri/Lager W Industri/Lager W Industri/Lager
3095 kvm % 56 039 kvm 540 kvm
Ovrigt Ovrigt
4519 kvm 3515 kvm
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Villa Wera i Solna strand dppnade 2015 och fyller behovet av en modern lunchrestaurang

i omréadet.

Nyckeltal 2011
Hyresvarde, Mkr 686
Vakansgrad exklusive projekt, % 9,3
Arets resultat, Mkr 45
Marknadsvarden fastigheter, Mkr 9690
Belaningsgrad, % 52,7
Férandring substansvarde, % 8,0

2012 2013 2014 2015
903 919 996 1051
12,7 8,3 5,4 3.9
149 284 319 1478

11731 12 627 13247 15563
58,7 58,4 55,8 49,7

7,0 8,0 14,0 24,0

“Bolaget redovisar sedan 2014 enligt IFRS. Nyckeltal for 2013-2015 ar enligt dessa principer.

Ovriga &r enligt gamla redovisningsprinciper.

PROJEKTFASTIGHETER

Andel av det totala marknadsvardet

9%

Nyckeltal
Antal fastigheter 24
Hyresvarde, Mkr 1843
Ekonomisk vakansgrad, % 32,4
Marknadsvarde, Mkr 1447
B Kontor
59 713 kvm
B Butik/Restaurang
4806 kvm
W Industri/Lager
30423 kvm
’ Ovrigt
4128 kvm
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TOTALT

Andel av det totala marknadsvardet

100%

Nyckeltal
Antal fastigheter 46
Hyresvarde, Mkr 1051
Ekonomisk vakansgrad, % 7,9
Marknadsvéarde, Mkr 15 563
M Kontor
293 334 kvm
M Butik/Restaurang
25810 kvm
‘ W Industri/Lager
90 097 kvm
Ovr\gt
12162 kvm
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Aret i korthet

M Driftnettot 6kade med 9,5 procent,
till 5A7 (545) Mkr.

B Vakansgraden exkl projekt minskade
till 3,9 procent (5,4) procent.

W Vardeforandringar pa fastigheter

Driftnetto

7. .

Driftnetto, Mkr

597 Mkr

uppgick till 1 527 (494) Mkr,
en okning om 11,5 (4,2) procent.

W Forvary av Paronet 8 for 639 Mkr.
Investeringar i egna fastigheter
uppgick till 390 (497) Mkr.

B NKI uppgick till index 82 (79), nast
bast i branschen, och NMI till 98 (94).

Substansvardeforandring exklusive utdelningar, %
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HUMLEGARDENS UTVECKLING

1999
Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 1,9 mdr.

Lansforsakringar kdper ut Humlegarden fran bérsen och
lagger ihop med det egna bestandet. Marknadsvardet
i det samlade fastighetsbestandet uppgar till 4,5 mdr.

mmmm Fxklusive projekt
== |nklusive projekt

2002-2003

Vidgar uppdraget till att forvalta andras fastigheter, bland annat
Lansférsakringar Livs fastigheter med ett varde om 3,9 miljarder
och Lansforsakringar Saks fastigheter till ett varde om 2,1 miljarder.

Bildar ett hélftenagt forvaltningsbolag med Lansforsakringar Liv.

1999-2001

Renodling av bestandet startades
genom att fastigheter i utlandet,
London och Bryssel, avyttras.

1999-2005

Renodling av det svenska bestandet
genom att alla fastigheter utanfér
Stockholmsregionen avyttrades.

2006

Tar éver férvaltningen av
DNB:s fastigheter till ett
varde om 5,8 miljarder.
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Nojd-Medarbetar-Index 98
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2008

Strategi inledd om att férvarva fastigheter med lag uthyrnings-
grad och behov av upprustning i centrala Stockholm och Solna.

Fastigheternas marknadsvarde uppgar till 7,8 mdr, de férvaltade
fastigheternas marknadsvérde uppgaér till 20,3 mdr.

2013

Arbete med att minska vakan-
serna faller val ut. Arkitektur
och héllbarhet identifieras
som fokusomraden for att oka
I6nsamhet och kundndjdhet.

2008 2009 2010 2011 m 2013 m 2015

Verksamheten fokuseras pa dkad kundnéjdhet och att
minska vakanser.

2012 2014
Foérvarv av Lansforsakringar Livs fastigheter i Solna till Renodling till att endast forvalta och utveckla
ett varde av 2,7 mdr, manga av dem med stora vakanser. egna fastigheter. Forvaltningsuppdraget med

DNB avslutas. Skoter fortsatt forvaltning av
Lansférsakringar Livs kvarstaende fastighets-

bestand liksom Lansférsakringar Saks.
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2015

Fastigheternas marknadsvarde
uppgér till 15,6 mdr och den
ekonomiska uthyrningsgraden
ar 95,9 procent.

2016

De tre koncer-
nerna slas ihop
till en koncern.



VD-KOMMENTAR
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Aret da allt lossnade!

VD-KOMMENTAR

Aterigen presenterar Humlegarden
nya rekordresultat. Att marknaden
gar bra ar inte hela forklaringen.

De senaste arens fokus pa nodjda
kunder och att minska vakanserna
fick fullt genomslag i organisation,
verksamhet och resultat. Nast hogst
No6jd-Kund-Index och ett N6jd-Med-
arbetar-Index i sarklass ar tydliga
kvitton pa detta. Ett foretagande dar
samverkan sker mellan form, funk-
tion, hallbarhet, medarbetare och
ekonomi dr Humlegardens signum.

Tydlig inriktning
Vi blandar langsiktighet med nytéankande
i allt vi gér. Denna kombination méarker
kunderna och &r en forklaring till att vi
2015 fick utmérkelsen "Basta uthyrnings-
team”. Vi bidrar till att kunderna far saval
6kad arbetsgladje som en battre livsmiljo
pé sina arbetsplatser. Langsiktigheten
kommer till uttryck i var syn pé att arki-
tektur och héllbarhet hanger ihop. Sats-
ningen pa arkitektur har resulterat i att
var arkitekturchef tagit 21:a plats i tid-
skriften Rums "Maktlista 2016" som
rankar de 100 i Sverige med mest infly-
tande inom arkitektur, form och design.
Nyténkandet mérks genom nytankan-
de lésningar for bland annat ventilation,
ljud och ljus som ger kraftiga energiredu-
ceringar. "Intelligenta” hissar som vet nar
de ska befinna sig pa olika vaningsplan
installeras successivt med start 2016.
Fler innovationer ar redo att rullas ut.

Ett arbete som lamnar avtryck
Humlegérdens inriktning lamnar tydliga
avtryck hos kunder, dgare och medarbe-
tare. Kunderna ar de n3st mest néjda

i fastighetsbranschen och beror pa en
serviceinriktad och innovativ organisa-
tion dér varje medarbetare far ta mycket
ansvar och vara engagerade i hela

affaren. Kunderna stannar langre och
omforhandlingarna blir storre. Allt farre
kunder lamnar oss — néjda kunder trivs.
Humlegéardens starka varumarke kar
intresset for vart erbjudande och fler blir
kunder. Avkastningen pa substansvardet
ar bast i var historia. Medarbetarna ar
bland de mest néjda och engagerade
bland jamforbara foretag i Sverige.

Arbete med att ta fram en vision
Under aret har vi tagit fram en ny vision
for Humlegarden. Hela féretaget; styrelse,
ledning och medarbetare, har varit enga-
gerade i arbetet. Allt framgéngsrikt fére-
tagande startar internt genom att skapa
delaktighet hos medarbetare. Vi har
arbetat med tvargrupper for att skapa
saval 6kad forstéelse som engagemang
mellan avdelningar. Sa stéarks helheten.

Imorgon

Det ar gladjande att politikerna borjar
ta klimatfragan pa allvar och att milj6-
konferensen i Paris gav tydligt resultat.
Foretagen maste nu ta over stafett-
pinnen. Vi ska miljocertifiera samtliga
fastigheter och fortsatta arbetet med
kraftiga energireduceringar. 2015 erhéll
vi Solna stads miljopris, bland annat for
att vi erbjuder laddstolpar for bilar samt

trafikerar strackan Sankt Eriksplan —
Hagalund med en elbuss som har i prin-
cip noll utslapp av koldioxid. Bussresan
ar utan kostnad for vara kunder.

Fran att framgangsrikt ha arbetat
med att minska vakanser ar fokus nu pa
att behalla kunden.

Arbetet med tillvaxt sker genom att
projektutveckla fastigheter framst i Solna
strand och Sundbyberg, som ar Stock-
holmsregionens nast mest framvaxande
arbetsplatsomrade. Vart hittills stérsta
utvecklingsprojekt, Swedbank HQ, far
fortsatt stor uppméarksamhet med hundra-
tals visningar och ménga artiklar i media.

Avslutningsvis ett stort tack till bo-
lagets agare och medarbetare. Agarna
visar tydligt intresse genom att delta i
vara i IR-dagar — "Humlegardsdagarna”.
Utan tydliga agare ar det svart att driva
en verksamhet. Utan kompetenta med-
arbetare gar det inte. Humlegéarden har
bada delarna, vilket borgar for fortsatta
bra resultat i framtiden.

Stockholm i mars 2016

P s

Per-Arne Rudbert
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Stark ekonomisk
utveckling i Stockholm
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Fastighetsmarknaden idag préglas av god tillgang pa kapital till Iag ranta och svag avkastning fran
alternativa tillgangar som obligationer. Andra starka k@nnetecken ar en stark efterfragan pa lokaler

och stigande hyror.

Global utveckling
Globalt avidser de ekonomiska orosmol-
nen varandra. Osékerheten om utveck-
lingen i Kina har dkat och déarmed sprid-
ningsriskerna. Redan nu bromsar varlds-
handeln in och historiskt har det indike-
rat lagkonjunktur. Samtidigt faller ravaru-
priserna och inte minst oljepriset, vilket
dampar inflationsimpulserna. USA:s
centralbank avvaktar darfor i nartid och
lagrantemiljon bestar &nnu en tid.

Svensk ekonomi befinner sig i en
stark tillvaxtfas. BNP-prognosen for hel-
aret 2015 beraknas till 3,0 och 3,1 pro-
cent 2016. For Stockholmsregionen ar
prognosen bade fér 2015 och 2016 3,5
procent per ar. Dérefter vantas tillvaxten
gradvis sjunka till 2,4 procent ar 2020.

| snitt har Sveriges arliga syssel-
sattningstillvaxt 2010-2014 legat pa
1,4 procent per &r. SCB:s senaste statis-
tik indikerar en begynnande avmattning
pé arbetsmarknaden. Fér Sverige pekar
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flera prognoser pa en genomsnittlig arlig
sysselsattningstillvaxt om 0,5 procent for
perioden 2016—2020. For Stockholms-
regionen ar motsvarande prognos 0,8
procent.

Stockholmsregionen har en valdiver-
sifierad naringsstruktur med arbetstillfal-
len som &terfinns inom en rad stora bran-
scher. Detta innebar att sysselsattningen
inte ar beroende av nagon enskild del av
ekonomin. Framfér allt aterfinns en hog
andel arbetstillfallen inom privat
tjanstenaring med tyngdpunkt p& handel,
transport, hotell och restaurang samt
finansiell verksamhet och kommunikation.
Stockholmsregionen har Sveriges storsta
andel av jobb inom privat tjanstenéring.

Arbetslosheten beréknas, trots god
konjunktur, att fortsétta vara relativt hog
men kommer troligen att minska till 6,0
procent om négra &r i Sverige och Stock-
holmsregionen forvantas folja landets
utveckling.

Digitalisering paverkar stadens
utbredning

Stockholms befolkning bérjade dka vid
mitten av 1980-talet efter att ha stag-
nerat under nagra decennier. Det ar en
utveckling som féljer de globala tenden-
serna om saval urbanisering som stark
tillvaxt i storstadsomraden. For de kom-
mande 20 aren beraknas befolkningstill-
vaxten i Stockholmsregionen vara fort-
satt stigande och 0kningen det senaste
decenniet har varit hogre an de flesta
prognoser visat.

Overgripande trender som paverkar
arbetsplatsutformning och efterfragan
pé kontorslokaler &r globalisering, ur-
banisering och digitalisering. Sarskilt
digitaliseringen har en stor betydelse.
Etableringen av sékra och snabba trad-
|6sa natverk har paverkat sattet vi kan
réra oss inom ett kontor och kan sagas
vara en forutsattning for de aktivitets-
baserade kontor som just nu efterfragas
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av manga foretag. Likaledes har digitali-
seringen i form av molntjanster minskat

vart beroende av att arbeta fran en viss

geografisk plats.

En mer specifik trend, som i viss man
forstarks av dessa évergripande trender,
ar en tilltagande konkurrens om de basta
medarbetarna. Det kan ta sig olika ut-
tryck beroende pa i vilken bransch man
befinner sig — men laget, fastighetens
karaktar och arbetsplatsens utformning
spelar in. De starkaste argumenten i
detta sammanhang é&r ett brett service-
utbud och bra kollektiva kommunikationer.

Dessa trender forstarks av att fore-
tagens forandringstakt 6kar. Kunder
efterfragar allt flexiblare kontraktsvillkor
for att kunna méta bade tillvaxt som om-
fattande rationaliseringar.

En global trend vid sidan av urbanise-
ring ar att framgéngsrika storstadsklus-
ter fortatar sina miljoer. Storstadsmiljoer
som &r utspridda Over ett stort geogra-

fiskt omrade har inte samma positiva
utveckling, vilket tydligt framgar nar ex-
empelvis New Yorks Manhattan jamfors
med Los Angeles.

Stockholmsregionen ar en relativt
utspridd storstadsmiljé med cirka 3 000
bostéader vid varje tunnelbanestation.

Nu sker en utveckling dar omraden néra
de centrala delarna i Stockholm i 6kande
grad nyttjas fér bostads- och kontors-
byggande, bland annat i Hammarby sj6-
stad och Norra Djurgardsstaden. Det
som ockséa karaktariserar Stockholms-

9

BNP vaxer mer
i Stockholm an
i ovriga Sverige.

regionen ar att en stor del av invanarna
bor s6der om den centrala innerstaden.
Det faktum att de vélbetalda kontorsjob-
ben finns i innerstaden eller i den norra
delen av Stockholmsregionen leder till
mycket arbetspendlande. Stockholmarna
ar de storstadsbor i Europa som pendlar
mest.

Kraftig utbyggnad av

eftersatt infrastruktur

Visionen for den regionala utvecklings-
planen fér Stockholmsregionen ar att bli
Europas mest attraktiva storstadsregion.
For att kunna utveckla bade Stock-
holmsregionen och hela landet genom
den trafik som gar genom Stockholm,
finns idag ett antal pagéende och kom-
mande trafiksatsningar och kollektiv-
trafiksatsningar. Nu byggs det kollektiva
trafiknatet ut for att battre knyta ihop
och underlatta persontransporter inom
regionen. Citybanan och Férbifart Stock-
holm ar framst satsningar pé att oka
kapacitet och minska trangsel genom
regionen. Nya infrastruktursatsningar
gor att nya omréden har méjlighet att
vaxa nar nya fléden uppstar i regionen.

Efter att i stort sett inga investeringar
gjordes for infrastrukturen i Stock-
holmsregionen under 25 &r, har under
det senaste decenniet Sédra lanken
fardigstallts och Norra lanken till stor
del tagits i bruk. Nasta &r kommer den
déa fardiga Citybanan mojliggéra ett
nytt spar i pendeltagstrafiken som ger
en kraftigt 6kad kapacitet och déarmed
forbattrad tagfrekvens. Omkring 2025
far Stockholm tva nya tunnelbanelinjer
till Nacka och Arenastaden. Ungefar
samtidigt kommer Forbifart Stockholm
att sta fardig.

Fram till dess att namnda infrastruk-
turprojekt ar klara kommer Stockholms-
regionen att fortsatta dras med under-
kapacitet i kollektivtrafiken som kan
utgdra hinder for tillvaxt. Aven den allt
6kande bostadsbristen kan komma att
hémma utvecklingen.

Innerstaden och véstra
Stockholmsregionen vinnare

De forbattringar som foljer av utbyggd
infrastruktur och kollektivtrafik i Stock-
holmsregionen innebar att annu fler av
regionens invanare pa cirka 30 minuter
kan ta sig fran sina hem till sina arbets-
platser.
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Den tydliga slutsatsen ar att det framfér
allt blir de centrala delarna av inner-
staden som kommer att dra mest nytta
av den forbattrade infrastrukturen och
utbyggda kollektivtrafiken. Men aven
Solna och Sundbyberg kommer att vara
vinnare i detta hanseende.

Okat behov av fler
kontorsarbetsplatser
Den kraftiga inflyttningen till Stock-
holmsregionen, den ékande befolknings-
tillvaxten och néringslivsutvecklingen
kommer att 6ka behovet av fler kontors-
arbetsplatser. De senaste fem &ren har
kontorsbranscherna okat sin sysselsatt-
ning med drygt 68 000 personer. Sett
till Stockholmsmarknaden star kontors-
branschen for i genomsnitt 55 procent
av den totala sysselsattningsékningen.

Till del kan detta I6sas med fortat-
ningar, men det behdvs ocksa en 6kad
nyproduktion. De tomrum som stora
foretags och organisationers flytt fran
innerstaden skapat, exempelvis Skandia,
Swedbank och snart SEB, har snabbt
fyllts ut av marknaden. Nyproduktionen
av kontorshus &r begrénsad i innersta-
den och istallet har nyproduktion fram-
for allt skett i Sundbyberg och omradet
vid Arenastaden i Solna.

Ar 2014 producerades narmare
56 000 kvm kontor i Stockholmsregio-
nen, samtidigt revs eller bostadsom-
vandlades dock narmare 61 000 kvm
kontor, vilket gav ett nettotillskott p&
minus 5 000 kvm.

Det finns en vilja att behélla existe-
rande byggnader, vilket kraftigt férsvarar
nybyggnation och rejél 6kning av antalet

vid Waterfront, kongressomradet vid
Stockholms Centralstation, innebar att
dvrig pdbyggnad ovanpa sparen begrén-
sas pa hojden.

Eftersom tjanstesektorn i regionen
6kar mest och vars export &r stérre én
varuexporten kommer efterfragan pa
kontor att fortsatt éka.

Kontorshyrorna i city har
gatt upp med 16% och med
9% i Solna/Sundbyberg.

kontorsarbetsplatser. Pabyggnad av
befintliga fastigheter kan ske i viss man,
men det finns ocksa det s& kallade riks-
intresset for innerstaden att beakta, som
innebar att staten begransar det kom-
munala planmonopolet. Detta galler fér
hela Stockholms innerstad och innebar
framfor allt héjdméassig begrénsning av
fastigheter. De relativt hoga byggnaderna
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Hogre eller oférandrade

hyresnivaer att vanta

Sammantaget innebar utvecklingen att
fastighetséagare under kommande ar kan
forvéanta sig nuvarande eller hogre hyres-
nivaer for kontorsfastigheter i Stock-
holms innerstad. Den starka efterfragan
har pressat upp hyrorna béde i city och

i strategiskt attraktiva ytteromréden.

VAR SYN PA STOCKHOLMS UTVECKLING
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Enligt JLLs Nordic City Report har prime
rent (de hogst begarda hyrorna for de
mest attraktiva lokalerna) 6kat med 16
procent i city och med 9 procent i Solna/
Sundbyberg. Det finns flera forklaringar
till detta. De laga vakanserna i city liksom
den laga réantan gor att investerarna séker
sig utanfor citykarnan och in pa andra del-
marknader.

Vakansgraden i Stockholmsregionen
har minskat betydligt under senare ar och
beddms vara oférandrad fram till 2018 da
den aterigen berdknas dka négot. Avkast-
ningskraven véntas forbli relativt oférand-
rade de narmaste tre aren for att darefter
gradvis justeras uppat.

Transaktionsmarknaden

P& transaktionsmarknaden har investerare
under aret fortsatt att séka avkastning och
sprida sina investeringar till manga fastig-
hetskategorier. Stockholm var den enskilt
storsta marknaden, var tredje krona som
investerades i Sverige hamnade i regionen.
Kontorsfastigheter stod for 23 procent av
investeringarna i Stockholmsregionen.
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Vara strategier och
vardeskapande atgarder

Humlegéarden har under den senaste tioarsperioden gatt fran att
vara forvaltningsbolag till att bli ett fastighetsdgande bolag med
egen forvaltning. Under denna period har vi framfor allt fokuserat
pa hégre uthyrningsgrad, ett 6kat kundfokus, en vardestyrd orga-
nisation och ett mer kant varumarke.

Arbetet med att sénka vakanserna har
varit framgangsrikt. Fran en vakansgrad
vid arsskiftet 2010 pa 12 procent (exklu-
sive projekt) &r vi nu nere pa 4 procent
(exklusive projekt). Det har inneburit att
perspektivet i organisationen férandrats
— fran att skaffa nya kunder till att foku-
sera pé att behalla vara befintliga.

Ett malmedvetet kundfokusarbete
har lett till att vi nu har bland de mest
néjda kunderna i branschen. Arbetet har
genomsyrat hela organisationen s& att

Vision

Genom langsiktighet och ny-
tankande bidra till 6kad arbets-
gladje och en battre livsmilj.

Affarsidé

Langsiktigt aga, forvalta och
utveckla egna kontorsfastigheter
i Stor-Stockholm med hallbarhet,
arkitektur, service och innovation
i fokus.

Vardegrund
B Engagemang
B Kompetens

B Ansvarstagande

alla medarbetare ar medvetna om vad
som &r viktigt fér kunden.

Den mélstyrda organisationen har
inneburit att dvergripande mal brutits
ned pé& individniva. Tillsvidareanstallda
medarbetare har vid uppnadda mél
fatt upp till en manadslén extra. Med-
arbetarndjdheten och engagemanget
ar fortsatt stigande och bland de hog-
sta bland jamforbara féretag i Sverige.

Humlegéardens varumarke har tyd-
liggjorts till kommunpolitiker i Stock-

Vart arbetsatt

holm, Solna och Sundbyberg liksom fill
dvriga intressenter.

Bolagets agare faststallde pa bolags-
stamman 2015 nya agardirektiv, som
framgér pa sidan 2.

For att bibehélla och stérka langsik-
tig ldonsamhet ar strategiskt fokus fort-
satt arkitektur och héllbarhet.

Vi ser fortsatt stark tillvaxt for bola-
get, med ett mal &r 2020 om 20 mdr
i fastighetsvarde med egna medel. Till-
vaxt ar viktigt for att kunna fortsatta
erbjuda befintliga och nya kunder ett bra
och brett utbud av lokaler i Stockholms-
omradet. Men det ar lika viktigt for att
kunna behélla en kompetent organisa-
tion och attrahera god kompetens. Frén
den 1 januari 2016 slas de tre koncer-
nerna ihop till en koncern.

Vara strategiska prioriteringar

For att na visionen och for att na
Ionsamhet pa kort och lang sikt
har vi skapat en varderingsstyrd
organisation och affarsmodell som
utgar fran vardegrunden.

No6jda medarbetare ger
nojda kunder.

Arkitektur och hallbarhet - en
forutsattning for langsiktighet.
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Mal och resultat

MAL OCH RESULTAT

Humlegardens mal &r bade kort- och langsiktiga och omfattar vasentliga aspekter fér agare, kunder och
medarbetare samt tydliga hallbarhetsmal. Fér 2015 naddes samtliga.

Humlegardens langsiktiga mal

1

2

3

4

(<)

8% avkastning pa 20 mdkr i fastig- Topp 3-placering Engagerade Fokus pa
substansvérde Gver hetstillgangar i kundndjdhets- medarbetare arkitektur och
en konjunkturcykel. ar 2020. maétning. och goda ledare. hallbarhet.
Humlegardens mal Mal 2015 Utfall 2015 Mal 2016
Finansiellt mal Driftnetto > 560 Mkr 597 Mkr 640 Mkr
_ Placering i branschen Topp 3 Nr 2 Topp 3
Engagerade medarbetare >40% 46% 50%
Ledarskapsindex >75 78 80
Reducering varmeforbrukning >29%/kvm 3,5%/kvm >29%/kvm
Hallbarhet Reducering fastighetselférbrukning >1%/kvm 1,7%/kvm >1%/kvm
Antal miljécertifierade fastigheter 10 10 10
Antal fastighetsplaner >5 9 >7
Arkitektur
Utbildningar/féretag >2 5 >8
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VARA TRANSAKTIONER

Paronet 6 i Solna strand.

Vara
transaktioner

En del i Humlegardens strategi ar
att kopa, utveckla och sélja fastig-
heter, med malet att renodla och
oka fastighetsportfoljerna i de om-
raden som &r strategiska for oss.

Humlegéarden arbetar aktivt med att 6ka
sin fastighetsportfolj, varfor en ny inves-
teringsstrategi faststalldes under aret.

Under 2015 har fastigheten Paronet
8 forvarvats av Union Investment Real
Estate GmbH. Fastigheten ligger i Solna
strand, precis i anslutning till évrigt
bestand och var ett strategiskt viktigt
forvarv.

Kassaskapet 4 i Hagalund tilltraddes
i februari 2015. Tomtratten forvarvades
av Ljungstrom & Andersson Fastigheter
AB i december 2014.

Terminalen 2 i Sollentuna avyttrades
till Kungsleden i juni 2015 och frantrad-
des i oktober 2015. Fastigheten var det
enda innehavet i Sollentuna och foérsélj-
ningen var darfor ett steg i den renodling
av det geografiska omradet som pagatt
under nagra ar.

Transaktioner

2014 2015
Forvary, Mkr 44 672
Forséljningar, Mkr 349 272
Transaktionsvolym i 3,0 6,1
procent av fastigheter- -
nas marknadsvarde -
o
Antal transaktioner 5 3

Hagalund ar ett av vara strategiska framtidsomraden. Har ager vi cirka 70 procent av bestandet.
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Engagerade medarbetare
ger nojda kunder

VARA MEDARBETARE

VARA MEDARBETARE

Kraven pa medarbetare i fastighetsbranschen ékar och férdndras, framfor allt inom den rena fastighets-
forvaltningen. Den tekniska kompetensen ar grunden men behoéver vara kompletterad med bred kompe-
tens inom ekonomi, juridik, service men ocksa inom miljdomradet.

Bransch i generationsskifte
Fastighetsbranschen star infor ett
generationsskifte med stora pensions-
avgangar. For att méta dessa utmaningar
arbetar Humlegéarden, forutom med
rekrytering, kontinuerligt med kompe-
tenséverforing mellan medarbetare och
langsiktiga utvecklingsplaner for varje
medarbetare. Vid sidan av detta har ett
samarbete inletts med en yrkeshogskola
for att definiera framtida kompetens-
behov fér nya utbildningsprogram.

Engagerade medarbetare

Finns ett bra arbetsklimat, ett gott ledar-
skap samt engagerade och lojala med-
arbetare aterspeglar sig detta i nojda
och lojala kunder. Det i sin tur ger dkat
affarsvarde.

1 2015 ars Nojd-Kund-Index (NKI)
6kade Humlegardens index fran 79 till
82, vilket var det nast hdgsta i fastighets-
branschen. | den parallella N6jd-Medar-
betar-Index (NMI) 6kade medarbetar-
lojaliteten fran 62 till 70, vilket kan
jamféras med benchmark om 22 fér
hégpresterande foretag.

Medarbetarundersékningen 2015
kompletterades med fragor om kund-
fokus for att jamfora hur medarbetare

Nojd-Medarbetar-Index

100 98
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upplever Humlegérdens kundengage-
mang. Medarbetarna anser att kunderna
far bade bra service och aterkopplingar
vid felanmélningar, men att det finns
forbattringsméjligheter. Under 2016
kommer det darfor vara ett omrédde som
ska analyseras vidare och ligga till grund
for en handlingsplan.

Att vara bra pa service tar tid — det
ar ett alltid pAgdende arbete att noga

IF oy
1

/

\

v
A

lyssna pa kunden och gora kontinuerliga
forandringar i servicen utifran kundens
behov. | NKI-matningen framgar att det
arbetet skulle ge &nnu storre effekt om
vi stérker var image. | praktiken innebar
det hur medarbetare méter, agerar samt
kommunicerar med kunderna. Detta
visar ocksé en stark korrelation till NMI
samt den serviceutbildning som &r obli-
gatorisk for alla medarbetare.
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VARA MEDARBETARE
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Under 2015 har stort fokus varit ledar-
skapet och speciellt p& prestationsstyr-
ning, tydlighet och &terkoppling. Arbetet
har givit resultat; ledarskapsindex har
okat fran 70 till 78. For att fortsatt vara
en attraktiv arbetsgivare kommer an-
strangningarna att fortsatta inom det
omréadet under 2016.

Humlegérden har ett mycket starkt
arbetsgivarvarumarke, medarbetarna ar
stolta dver att arbeta pa foretaget. Utmar-
kande ar bland annat att Humlegérden
anses vara en arbetsgivare som lyssnar
och dér varje enskild medarbetare har
stort eget mandat, kénner sig uppskat-
tade och att det ar h6g kompetens i hela
organisationen. Foretaget anses ha bra
och sunda varderingar med hdg delaktig-
het att paverka det dagliga arbetet och
saledes goda mojligheter att utvecklas.
Medarbetarna ar inte bara néjda utan
ocksa hogt motiverade.

Involvera medarbetare

Under é&ret har alla medarbetare varit
delaktiga i framtagande av ny vision.

Det har skett i tvargrupper samt pa en
bolagskonferens dar varderingarna, EKA
— Engagemang, Kompetens och Ansvar,
utarbetades.

Lopande genomfors informations-
moten for alla medarbetare om foretagets
resultat, utveckling samt pagéende pro-
jekt liksom férelasningar i syfte att invol-
vera alla i foretagets verksamhet s& att
samtliga medarbetare kanner delaktighet
och ansvar.

Rekryteringsfilosofi

For att alla medarbetare ska se mojlig-
heter att utvecklas inom Humlegarden,
startar varje rekrytering med en intern
process. Finns inte s6kande eller saknas
erforderlig kompetens internt, startar en
extern rekryteringsprocess. Kompetens
ar det enda som star i fokus vid rekryte-
ring.

Jamstalldhet och mangfald
Humlegéarden Fastigheter ska uppfattas
och vara en jamstalld arbetsplats. Att
sa anses vara fallet bekraftas av NMI-
méatningen.

En annan del i jamstalldhetsarbetet ar
en jamn kénsfordelning mellan man och
kvinnor pa chefsbefattning. I[dag har vi
55 procent kvinnor och 45 procent mén
inom samtliga nivéer. Att skapa en jam-

Medarbetare

Tillsvidareanstallda
varav man

varav kvinnor

Rekryteringar

Antal rekryteringar

Aldersintervall
0-30 ar
31-40 ar
41-50 ar
51-60 ar

61-

Medelalder kvinnor, ar

Medelalder méan, ar

2014

81

48

33

2014

43

48

2015

80

48

32

2015

45

47
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Ledarskapsindex
100

\ . 78

2014 2015

mmm Humlegérden Branschsnitt

Engagemangsindex
100

2013 2014 2015

= Humlegérden Branschsnitt

nare konsfordelning inom alla yrkeskate-
gorier ar ett kontinuerligt arbete.

Saker och trygg arbetsplats
Arbetsmiljodelegering sker for att saker-
stélla arbetsmiljon. Arbetsmiljédelege-
ringen utgar fran vd och delegeras till
personalledande chefer. Humlegarden
har en arbetsmiljokommitté dar fragor
rorande medarbetarnas sakerhet och
fysiska arbetsmiljo diskuteras for att
ytterligare utvecklas.

Humlegéarden arbetar [6pande med
systematiskt brandskyddsarbete for att
saval minska sannolikheten att en brand
intréffar som for att reducera konsekven-
sen om en brand intréffar. Alla medarbe-
tare utbildas kontinuerligt inom sitt
ansvarsomrade. En brandskyddspolicy
och en brandskyddsorganisation finns
framtagen.

Humlegéarden verkar for att skapa
trygga arbetsplatser bade for egen
personal och for vara kunder genom
att I6pande folja upp berérda lagar och
foérordningar.

Utvecklingsmojligheter

For att alla ska ha méjligheter att ut-
vecklas inom foretaget tillhandahélls
ett flertal utvecklingsprogram fér saval

HUMLEGARDEN | ARSOVERSIKT 2015

VARA MEDARBETARE

medarbetare som chefer. Alla medarbe-
tare har en individuell utvecklingsplan
dar chef och medarbetare flera ganger
per ar gar igenom medarbetarens pre-
station. Det sker dels utifran individuella
mal, dels nedbrutet fran dvergripande
mal och dar &ven fragor diskuteras om
forutsattningarna att kunna prestera ut-
ifran ratt utbildning och arbetsverktyg.

NMI visar att Humlegarden ligger
vasentligt dver benchmark for jamfor-
bara féretag avseende kompetensut-
veckling och méjlighet att utvecklas pa
befintlig arbetsplats.

Halsoframjande aktiviteter

For att 6ka savél arbetseffektivitet som
for att férbattra sammanhéllning i fére-
taget, erbjuds alla ett generost friskvards-
bidrag, massage, samt gemensamma
aktiviteter i form av 16pning med 16p-
coach och promenadgrupper. Humle-
garden tillhandahaller omkladningsrum
pa kontoret for att kunna att cykla

till jobbet eller motionera pa lunchen.
Humlegérden sponsrar aven deltagar-
avgifter till olika gemensamma sport-
evenemang for medarbetarna.

Halsa och bra arbetsmiljo ar viktiga
forutsattningar for medarbetarens pres-
tation varfor dessa omraden f6ljs upp i
saval medarbetarsamtal som i arlig NMI-
undersokning. Resultaten inom dessa
omraden ligger éver benchmark. | och
med arbetsgivarens rehabiliteringsansvar
finns 16pande rutiner om vilka eventuella
forebyggande insatser som kravs.

Humlegéarden star for varje medarbe-
tares individuella sjukvardsforsakring for
att vid behov fa snabb méjlighet till privat
vard.

Sjukfranvaro
2014 2015

Total sjukfranvaro 2,4 2,5
som andel av ordinarie
arbetstid, %

Ersattningar

Ersattning till anstallda utgors av 16n
samt mojlighet till rérlig ersattning.

Alla tillsvidareanstéllda medarbetare

har mojlighet att f& en manadslon i
rorlig ersattning och for ett fatal tjanster
hégst tre manadsloner, kopplat till fore-
tagets resultat. Rorlig ersattning utgar
inte till vd.
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Det ar var overtygelse
god arkitektur bidrar till
Idnsamhet och att arki-
tekturen finns i stort och
smatt. Arkitektur paver-
kar och beror. Det skapar
mojligheter, men sam-
tidigt ett ansvar.




God arkitektur
for okad hallbarhet

VAR SYN PA ARKITEKTUR

VAR SYN PA ARKITEKTUR

Arkitektur paverkar och berér. Byggnader ar en viktig komponent i var livsmiljé och har en livslangd
som ofta stracker sig over flera generationer. God arkitektur forbattrar manniskors livskvalitet och kan
ge omraden 6kad attraktivitet. Denna insikt har varit, och ar viktig, i Humlegardens arbete.

Under 2015 lades en strategisk grund
for arbetet inom det verksamhets-
6vergripande fokusomrédet arkitektur.
Humlegérdens syn och ambition har
formulerats i var arkitekturpolicy:

"Det &r var 6vertygelse att god arkitek-
tur bidrar till IGnsamhet och att arkitek-
turen finns i stort och smétt. Arkitektur
paverkar och berér. Det skapar méjlig-
heter, men samtidigt ocksa ett ansvar.

Vi ska forvalta och utveckla vara
fastigheter pa ett satt dar arkitekturen
berikar och berér. Det géller saval for
vara kunder som hyr lokaler men &ven
for allmanheten som vistas i de stads-
rum vara fastigheter &r med och skapar.

Det gor vi genom att langsiktigt
forvalta och medvetet utveckla vara
byggnader med en hdg arkitektonisk
ambition. Fragor om hallbar utveckling
ar centrala i vart arbete.

Vi ska standigt ¢ka var kompetens
inom arkitektur och stadsbyggnad, och
genom vart engagemang ocksa aktivt
framja utvecklingen av de omraden vi
verkar i. S& att vi bidrar till en kvalitativ

och hallbar utveckling av samhéllet, samt
att vi uppfattas som branschledande
inom arkitektur- och stadsbyggnad.”

Fastighetsplaner - for 6kad
I6nsamhet och hallbarhet

En av de storsta utmaningarna vid lang-
siktig fastighetsforvaltning ar att vara
konsekvent och ha en réd trad i forvalt-
ningsarbetet dver aren. Det handlar om
att forsta byggnadens kvaliteter och
langsiktiga varden, samt undvika tillfal-
liga och kortsiktiga I6sningar. Resultatet
blir ofta annars en byggnad som sakta
men sdkert "sénderférvaltas” och till sist
upplevs som ett estetiskt och funktio-
nellt lapptacke. Konsekvensen blir for-
svarad uthyrning och lagre hyresnivaer
men ocksa hdgre forvaltningskostnader.
Ofta behover situationen till slut avhjal-
pas med en omfattande och kostsam
ombyggnad. En ombyggnad som hade
kunnat undvikas.

En av de viktigaste insatserna under
verksamhetsaret har darfor varit fram-
tagandet av strukturen och innehéllet
for Humlegardens Fastighetsplaner. Det

ar ett dokument som sammanfattar en
fastighets forutsattningar, kvaliteter och
potential. Ett styrdokument som ska ge
réd och véagledning, bade i den dagliga
forvaltningen saval som den langsiktiga
planeringen av fastighetens utveckling
utifran arkitektur och héllbarhet.

Mélet med fastighetsplanerna &r att
de ska vara ett verktyg som férbattrar
var langsiktiga férvaltning och utveckling
av fastigheterna. Att alla férandringar
ska félja en rod trad och dar nytt och
gammalt bildar en naturlig och med-
veten helhet. Detta arbete ar aven en
central hallbarhetsfraga, d& det kommer
att minska antalet och omfattningen av
framtida ombyggnationer.

Arbetet med att ta fram fastighets-
planer for hela Humlegardens bestand
beraknas ta minst tre ar.

Humlegérdens hoga uttalade arki-
tektoniska ambition, i kombination med
sitt engagerade arbetssatt, har medfort
stortintresse i branschen under aret.
Humlegarden har varit en frekvent fére-
dragshallare och debattér vid seminarier
och branschforum.

Harden 15. Varsamt renoverad fastighet mitt i Hagastadens attraktiva Life Science-kluster.
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VAR SYN PA HALLBARHET

Hallbarhet
i allt vi gor

VAR SYN PA HALLBARHET

Genom att arbeta med hallbarhetsfragor i ett storre perspektiv,
genom langsiktig férvaltning av fastigheterna parallellt med det
dagliga arbetet med exempelvis energieffektivisering i vara fastig-
heter, ska framtida miljémal sattas hogre &n idag.

Synen péa héllbarhet har forandrats
under aren. Klimatmaotet hosten 2015 i
Paris understrok tydligt att ocksa fore-
tag har ett stort ansvar och méste agera
i handling. Fragorna blir mer och mer
aktuella inte bara hos politiker utan i
minst lika hog utstrackning hos vara kun-
der, samarbetspartners och nyanstéllda
medarbetare. Att hallbarhetsfragor och
arkitektur ar tatt sammankopplade har
under &ret ocksa blivit tydligare dar hall-
barhet ar en viktig del i arkitekturen. Allt
Humlegarden goér med och i en fastighet
ska hélla dver tiden; god arkitektur ar
langsiktig och déarmed hallbar.

Det viktigaste styrdokumentet for
héllbarhetsarbetet ar agardirektivet som
bland annat fastslar att hallbarhet ska
préagla allt vi gor. Tydligheten fran vara
agare kan inte vara storre.

Miljocertifiering

Det nuvarande enskilt storsta hallbarhets-
malet &r att samtliga fastigheter ska miljo-
certifieras. For det befintliga fastighets-

bestandet har valts det internationella
certifieringssystemet Breeam In-Use, del
1 (fastighet) och del 2 (férvaltning). Sys-
temet framjar standig foérbattring och ger
ett bra verktyg for vara drift- och under-
héllsplaner. Under 2015 miljocertifierades
tio fastigheter, framforallt i Ostra city och
Hagalund. Pa langre sikt kommer varje
enskild fastighets certifiering att paverka
évriga fastigheter positivt d& alla férbatt-
ringar som féljer av certifieringarna plane-
ras in i drift- och underhéllsplanerna. Det
ger minskade risker och 6kade varden.

Hallbarhetsredovisning
Forberedelserna har pabdrjats for att
mota krav pé obligatorisk héllbarhets-
redovisning som ger mojlighet att géra
jamforelser med andra fastighetsbolag.

| denna arsoversikt har vi valt en for-
enklad redovisning av EPRA (European
Public Real Estate Association) som
visar nyckeltal fran 2011-2015 for
karninnehavet av fastigheter, se sidorna
19 och 22. Mélet ar att under 2017

Solna stads

miljopris 2015

Under &ret mottog Humlegérden Fastig-
heter Solna stads miljopris for betydel-

héllbarhetsredovisa i enlighet med GRI
G4. Implementeringen av detta kommer
att paga under hela 2016. Intressent-
dialog och vasentlighetsanalysen kom-

1%

Varmeanvandningen for lokaler ar
61% lagre an riksgenomsnittet.

sefulla insatser inom miljdomradet, bland
annat for att var energiférbrukning ligger
61 procent under riksgenomsnittet for
varme. Det ar gladjande att det langsik-
tiga arbetet med energieffektivisering
syns, inte bara hos vara kunder i form av
6kat NKI utan &ven uppmérksammas av
de kommuner dar Humlegarden verkar.

-2,3%0

Energiférbrukningen for upp-
varmning har minskat med 2,3%.
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mer att vara centrala delar i strategi och
fokus for framtiden.

Ett hallbarhetsrad har inréttats vars
fokus och ansvar ar implementeringen
av kommande héllbarhetsredovisning
och kopplingen till Humlegardens affar.
| rddet ingar vd, ekonomi- och finans-
chef, teknisk chef, fastighetschefer och
héllbarhetschef.

Framover kommer flera tjénster,
utéver exempelvis appen Green Finger-
print, kopplade till hallbarhet att utveck-
las vilket aven kan f& vara kunder att
gora smartare miljéval och ldsningar.

Cradle to Cradle

En stor del av Humlegardens verksam-
het bestar av hyresgastanpassningar i
befintliga lokaler. Vid dessa arbeten sker
ett betydande resurssldseri i form av
utrivning av material som fortfarande
har lang livslangd kvar. | Humlegéardens
ansvar ligger inte bara att tillhandahalla
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Cirkusangen 6 — en fastighet miljocertifierad enligt Miljébyggnad Guld.
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“Vardet for 2015 presenteras i september 2016.
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bra lokaler utan ocksé att utveckla bran-
schen och stélla hogre krav pa leveran-
torer. Det sker bland annat genom att
samarbeta med féretag som kommit langt
avseende design av material och produk-
ter som kan ateranvandas och atervinnas
gang pa gang. Ett sddant exempel ar att
Humlegarden nu kan erbjuda alla kun-
der atervinningsbara textilmattor som ar
Cradle to Cradle-certifierade. Det innebar
att nar en matta ska bytas ut sa hamtar
producenten tillbaka den till fabriken for
ateranvandning och produktion till en ny
matta. Transporterna optimeras s& att
bilarna aldrig gar tomma och Humlegér-
den behover inte langre slanga mattor pa
deponi.

Avfall

Méangden avfall vid hyresgéstanpass-
ningar ska minska. Nu pagar upphandling
av ett ramavtal for gemensam avfallshan-
tering for samtliga projekt dar avfallsentre-
prendren ska leverera statistik. Darmed
kan méal framdver sattas for minskat avfall
vid hyresgéstanpassningar. Avsikten ar att
statistiken fran 2016 ska anvéndas som
nollméatning for att darefter kunna satta
héga och tydliga mal.

Energieffektivisering
Anvéandningen av energi fér uppvarmning
av Humlegardens fastigheter ligger for nar-
varande 61 procent under riksgenomsnit-
tet for lokaler. For varje &r satts mél for att
minska energiférbrukning fér bade upp-
varmning och fastighetsdrift. De senaste
&ren har vi med rage uppnéatt méalen.
Utmaningen att minska energifor-
brukningen galler inte vara nya projekt
eller fastigheter, utan det &ldre fastighets-
bestandet. M&nga av vara éldre fastig-
heter drar mer energi &n en nyproducerad

fastighet, varfor fokus pa energieffektivi-
sering fortsatter. Det finns &ven en tydlig
koppling mellan energieffektiviseringen
och ¢kad kundnéjdhet.

Digitalisering forbattrar miljon

ldag upplever vi féretag som identifierat
nya affarsmodeller inom delningsekono-
min baserade pa digitaliseringens for-
maga till snabb informationséverforing
och lagring, men alla foretag kan utnyttja
digitaliseringen for att trimma befintliga
system.

Néar EU skapade en visionar digital
agenda 2010 var det 6vergripande syftet
med den digitala agendan att uppna var-
aktiga ekonomiska och sociala vinster
fran en digital inre marknad baserad
p& snabbt och ultrasnabbt internet och
interoperabla tillampningar.

Den svenska Digitaliseringskommis-
sionens betédnkande 2012 konstaterade
att infrastruktur mojliggér smarta stader
och en levande landsbygd. | Sverige
bor drygt 1,7 miljoner i de tre storstads-
kommunerna och antalet berdknas dka
med 37 procent under de narmaste 40
aren. Samtidigt 6kar kraven pa smidiga
transporter, energieffektiva byggnader
och en lag miljépaverkan. Transporter,
byggnader och energiférsérjning ar tre
grundlaggande infrastruktursystem i en
stads funktion och de hanger tatt ihop.

For svensk del med var gynnsamma
elproduktion motsvarar effektivitets-
kraven en halvering av klimatpaverkan,
medan ménga andra industrilander més-
te dstadkomma mycket mer.

Férdndrade arbetsséitt

Digitaliseringen har medfért en omfat-
tande férandring av det satt vi planerar,
underhéller, skoter, varmer och kyler véra

Alla fastigheter ar uppkopplade i ett eget VPN-nat,

fastigheter samt for det kundbemétande
och den service vi kan erbjuda véra hyres-
gaster och leverantérer. Tekniska system
maéste standigt underhéllas samt kont-
rolleras och dagens moderna fastigheter
ar lika komplicerande som avancerade
fabriker eller fordon som flygplan och
stora fartyg.

Digitaliseringen har haft inverkan
pa framférallt tre omraden. Overféring
av information har blivit effektivare till
vasentligt lagre kostnad tack vare inter-

Den storsta utmaningen ar att minska energiforbrukningen i det aldre fastighetsbestandet.
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som gor det mojligt att 6vervaka dem fran var som helst.

net och utbyggnaden av fibernat. Alla
vara fastigheter ar férenade med varan-
drai ett eget VPN-nat samt med véra
kontrollrum. Véra tekniker kan déarmed
kontrollera alla fastigheter fran en god-
tycklig plats.

Den andra effekten av digitaliseringen
ar den kraftigt minskade kostnaden for
att lagra information. Var tionde sekund
lagras en observation avseende tillférd
varme, kyla, el och vatten i vara fastig-
heter, vilket innebér cirka sju miljoner
lagrade observationer varje dygn. Detta
ar numera mojligt att géra pa ett ekono-
miskt satt tack vare de laga kostnader
som foljer av digitalisering.

Den tredje effekten ar de méjligheter
som appar ger, det vill séga tillampnings-
program pa mobila enheter. De flesta
kunder har ofta ett eget miljélednings-
system och behéver information om sin
forbrukning over tid och med jamférelse-
underlag. Humlegarden kan méata den
energiférbrukning som hyresgésten kan
paverka, namligen egen elférbrukning
och &skadliggora detta fér anvandaren
genom den egenutvecklade appen
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Green Fingerprint. Genom appen far
kunderna hjalp att kartlagga elforbruk-
ning for exempelvis kaffemaskinerna,
kopiatorerna och datorerna. | appen
samlas ocksé fastighetens totala for-
brukning av fastighetsel, varme och kyla.
Det vill saga allt som gar att paverka for
kunderna.

Hallbarheten har 6kat kraftigt
Sedan 2004 da vi aktivt borjade arbeta
for att minska tillférsel av varme har denna
minskat med 39,3 procent. Vi anvander
idag 61 procent mindre varme an riks-
genomsnittet for lokaler, vilket mats som
forbrukning per kvadratmeter. P& liknan-
de satt har vi minskat férbrukningen av
fastighetsel med 33,3 procent sedan
2008. Tillfors fjarrkyla ar det svarare att
mata pa grund av annan metodik an for
varme. Dock uppskattar vi att denna for-
brukning har minskat med 25 procent.
Skulle samtliga kommersiella fastig-
heter uppna samma besparing som
Humlegéarden skulle detta motsvara
4 TWh. Som jamférelse kan ndmnas
att ett kérnkraftverk producerar denna

VAR SYN PA HALLBARHET

mangd elenergi varje ar. Det ar visserligen
en viss skillnad p& att producera varme
och el men ger dndé en fingervisning om
storleken av besparingarna.

Vart arbete med digitalisering har
pagéatt i médnga &r men vi ser inget stopp
i mojligheterna att fortsatta att bli mer
héllbara. Vi réaknar med att dven fortsatt-
ningsvis varje ar kunna minska férbruk-
ningen av varme, el och kyla med flera
procent.

Overvakning avsléjar fel
For att analysera nagon felaktighet och
hitta orsaken till denna, &r det viktigt att
folja hur tillford energi férandras under en
period. Den tillférda energin vid timavlas-
ning ar ofta stabil. Méats kortare intervall &r
det déaremot ordentliga svangningar. Detta
kan exempelvis bero pé& problem med en
ventil som inte fungerar utan antingen
dppnar eller sténger helt. Detta ger upp-
hov till valdiga svangningar i tillférd energi
och leder saval till hogre forbrukning som
samre klimat. Att &tgérda och byta en
ventil ar enkelt och kostar véldigt lite. Att
daremot hitta vilken ventil som ska bytas
ar problematiskt. Det &r inte ekonomiskt
mojligt att byta samtliga ventiler utan det
ar den felaktiga som maste identifieras.
Teknikerna har tack vare de manga
matningarna, och datalagring, analys-
system likt flygplanens svarta lador for
att identifiera defekta delar i styr- och
reglersystem i fastigheterna. Detta inne-
bar exempelvis att stdnga ner ndgon del
for att analysera vad som hander i hela
systemet. Arbetssattet ar mycket effektivt
men kraver dock god kunskap om styr-
och reglersystematik och hog IT-kunskap.
Detta ar en nyckelkompetens for att for-
battra klimatet i fastigheterna, och sam-
tidigt agera héllbart.

Kundnojdhetsindex stiger
Forandringarna inom teknisk forvaltning
har gett dubbla positiva effekter: Fastig-
heterna far ett battre klimat till Iagre
kostnad, vilket leder till att vara betyg for
inomhusklimat hela tiden okar. Att 6ka
anvandning av digitaliseringen ar ett stra-
tegiskt vagval for Humlegérden sedan
mer &n tio ar. Det bidrar till ett mer hall-
bart samhélle, 6kar kundndjdheten och
bidrar till okad I6nsamhet genom minskad
energiforbrukning och effektivare drift av
anlaggningarna.
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Resultat hallbarhet

_ Typ GRI G4 Indikator Uppmaétt varde

Elec-Abs Total energikonsumtion G4-EN3 kWh per ar
Total energiférbrukning jamfért med aret forut (benchmarking) G4-EN3 kWh per ar
Elec-LfL . .
for samma portfolio
DH&C-Abs Total fjarrvarme- och fjarrkylakonsumtion G4-EN3 kWh per ar
Total fjarrvarme- och fjarrkylakonsumtion jamfért G4-EN3 kWh per ar
DH&C-LfL oy : p .
med aret innan (benchmarking) fér samma portfolio
Energy-Int Byggnadens energiintensitet CRET1 kWh/kvm LOA
Water-Abs Total vattenkonsumtion G4-EN8 mé/ar
o s 4 : R 3/
Water-LiL TQtaI vattenkonsumhonjamfort med aret innan (benchmarking) G4-EN8 m3/ar
fér samma portfolio
Water-Int Byggnadens vattenintensitet CRE2 m®/kvm LOA
Waste-Abs Total avfallsproduktion G4-EN23 Ton/ar
Cert-Tot Typ av och antal miljécertifierade fastigheter CRE8 Totalt antal per certifiering/

betyg/markning

Miljocertifiering, andel av total LOA
40%

30%

2014 2015

Vattenanvandning

Liter/kvm
600

/

400 -

300

2011 2012 2013 2014 2015
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KUNDER, KONKURRENTER OCH UTHYRNING

Kunder, konkurrenter
och uthyrning

Humlegarden fokuserar pa och mater I6pande kundndjdheten. Nojda kunder bygger inte bara lang-
variga relationer utan ocksa langsiktig Idnsamhet. | Stockholmsregionen dr Humlegarden det fjarde

storsta fastighetsbolaget.

Nast hogst kundnojdhet

For femte aret i rad deltog Humlegarden
i Fastighetsbarometern, fastighetsbran-
schens arliga kundnojdhetsmatning Nojd-
Kund-Index (NKI). Infér 2015 var malen
ett resultat p& index 80 och en place-
ring bland topp tre. Resultatet for 2015
Overtraffade forvantningarna och gav

ett NKI pa 82 — det nést hogsta betyget
av alla deltagande fastighetsbolag. Att

resultatet forbéattrats for varje ar beror pa

ett medvetet och malinriktat arbete med
en stor insikt om att ndjda kunder driver
|6nsamheten.

Storst paverkan pé hyresgésternas
néjdhet har fastighetsagarens service,
personalens bemétande vid felanmalan
och foretagets image. Tre viktiga om-
raden dar Humlegarden placerade sig
i toppen. Humlegarden har branschens
hégsta betyg for miljéhansyn, service,
prisvarde och felanmalan.

Fjarde storsta fastighetsbolag
Humlegéarden ar en av de storsta akto-
rerna pa Stockholms kontorsmarknad.
Genom att vara fokuserade pa fa del-
marknader i Stockholm, ha egen perso-
nal och satsa hart pa att alltid ha néjda
kunder har Humlegérden lyckats behalla

Ekonomisk vakans alla fastigheter

18%

15%

12%
9%

3-/.|I|| ,,,,, III ..... I
O - ML IS L. O . WL

6%
2011 2012 2013 2014 2015

M Inklusive projekt M Exklusive projekt

HUMLEGARDEN | ARSOVERSIKT 2015

kunderna, vilket i sin tur har bidragit till
laga vakanser. Storsta konkurrenterna ar
Vasakronan, Fabege, AMF Fastigheter,
Klovern, Afa och Atrium Ljungberg.
Humlegéarden ar det fjarde storsta
fastighetsbolaget i Stockholmsregionen
métt som uthyrd kontorsarea och ar
tredje storst i City och Norrort, som bland
annat omfattar Solna/Sundbyberg.

Nyuthyrningsmalet natt -
vakansgraden sjonk kraftigt

Under 2015 har Humlegarden, forutom
att soka nya kunder, fokuserat pa att
hitta I6sningar for befintliga kunder som
vaxer och att battre anpassa deras nu-
varande lokaler. Under aret har det arbe-

Forfallostruktur

Mkr
400

200

100.‘.,I .............. I ....................................
o LWL .

2016 2017 2018 2019 2020-Garage

tet inneburit omférhandlade avtal om cirka
37 000 kvadratmeter och 6kade snitthyror
om drygt 8 procent. Framgéngsfaktorer
har varit att erbjuda nya och stérre lokaler
inom Humlegérdens besténd innan tidig-
varande hyresavtal [6pt ut.

Nyuthyrningsmélet for 2015 sattes till
21 000 kvadratmeter totalt och vid arets
slut uppnaddes malet med knappt 22 000
uthyrda kvadratmeter. Vid &rets ingang
var den totala vakansgraden 5,4 procent,
exklusive projektfastigheter. Vid arsskiftet
hade den ekonomiska vakansgraden sjun-
kit till 3,9 procent.

Tidningen Lokalguiden har utsett oss
till bade Arets uthyrare och Arets uthyrnings-
team — ett kvitto p& vart uthyrningsarbete.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid, ar

Garage .

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Vara delmarknader

Humlegarden verkar bara pa Sveriges mest intressanta
fastighetsmarknad - Stockholmsregionen. Dar finns vi
i de omraden som ar mest attraktiva och som praglas
av kraftig tillvaxt och efterfragan. Vara tre delmarkna-
der, Ostra City, Solna/Sundbyberg och Hagastaden,
forsorjs ocksa av bra infrastruktur som kommer att bli
annu battre till foljd av de beslut som fattats om ut-
byggnad av kollektivtrafiken i Stockholm.

Hyresvéarde, Mkr

4

M Ostra city 430 Mkr

M Solna strand/Sundbyberg 405 Mkr

M Hagastaden/Ovrigt 81 Mkr
Projekt 135 Mkr

Marknadsvarde, Mkr

4

M Ostra city 7 475 Mkr

M Solna strand/Sundbyberg 5 515 Mkr

1 Hagastaden/Ovrigt 1 126 Mkr
Projekt 1 447 Mkr

Antal fastigheter

M Ostracity 14

M Solna strand/Sundbyberg 6
1 Hagastaden/Ovrigt 2
Projekt 24

Ostra city

Humlegérden har 41 procent av sitt totala
hyresvarde i Ostra city. Omradet stracker
sig fran Sveavagen i vaster till Nybrogatan i
6ster och fran regeringskvarteren i soder till
Olof Palmes gata i norr. Ostra city &r det om-
rade i Sverige som historiskt har haft hogst
hyror och marknadsvérden per kvadratmeter.

Under 2015 har marknaden i Ostra city
fortsatt utvecklas val. Vakansgraderna har
fortsatt att sjunka vilket gor att hyresniva-
erna under aret 6kat markant. Enligt JLLs
Nordic City Report har prime rent i city dkat
med 16 procent sedan 2014. Snitthyran var
enligt IPD Fastighetsindex 4 453 kronor
per kvadratmeter. Direktavkastningskravet
ar fortsatt historiskt lagt. Prime yield ligger
under 4 procent. Branschens totala vakans-
grad i Ostra city uppgar till 3,8 procent.

Den goda konjunkturen medfér att flera
hyresgéster borjar bli trangbodda och séker
storre lokaler. Eftersom det av naturliga skal
ar svart att skapa ny kontorsyta i city, har
mycket arbete lagts ned pé att hjélpa de
vaxande foretagen till nya kontorsldsningar
inom bestandet. En utveckling som bedéms
6ka kommande ér.

Vikten av image hos kunderna har fort-
satt 6ka och ménga foretag &r ména om att
deras kontorslokaler ska aterspegla fére-
tagets varderingar.

Under aret har 6 400 kvadratmeter hyrts
uti Ostra city. Vakansgraden vid arets slut
var 3,4 procent.

Vakansgraden i Ostra City var vid arets slut rekordlaga 3,4 procent.

Andel av det totala marknadsvardet

%

Nyckeltal
Antal fastigheter 14
Hyresvérde, Mkr 430
Ekonomisk vakansgrad®, % 3,4
Marknadsvarde, Mkr 7 475

“Ekonomisk vakansgrad exklusive projekt.

‘ B Kontor
71 356 kvm
, B Butik/Restaurang
14 236 kvm

W Industri/Lager
3095 kvm
Ovrigt
4519 kvm

Ekonomisk vakans, %

10%

M Inklusive projekt M Exklusive projekt

HUMLEGARDEN | ARSOVERSIKT 2015



Solna/Sundbyberg har utvecklats till Stockholms mest attraktiva kontorsmarknad utanfér city.

Solna/Sundbyberg

Solna/Sundbyberg har utvecklats till
att efter Stockholm city vara Stockholms
mest attraktiva kontorsmarknad. Solna

har varit arets tillvaxtkommun atta arirad.

Omradet runt kommungransen Solna/
Sundbyberg har goda méjligheter for
tillvaxt och ar kommunikationsmassigt
den basta knutpunkten utanfér T-cen-
tralen. Férutom att omradet har néra till
tunnelbana, tvarbana och pendeltag, har
Humlegéarden tillsammans med Swed-
bank bidragit till att Flygbussarna startat
en ny linje som trafikerar omréadet.
Vakansgraderna har fortsatt sjunka
och det gor att hyresnivaerna under aret

_—

Aret avslutades med en rekordlag vakans-
grad om 5,1 procent, exklusive projekt.
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har ékat. Enligt JLLs Nordic City Report
fér 2015 har prime rent i Solna/Sundby-
berg 6kat med 9 procent sedan 2014.
Snitthyran uppgar till 2 100 kronor per
kvadratmeter med ett intervall fran

1 900 till 2 400 kronor. Direktavkast-
ningskravet ar fortsatt historiskt lagt.
Prime yield ligger kring 5,25 procent.

Branschens totala ekonomiska
vakansgrad uppgar till 6 procent.

Humlegéarden avslutade aret med en
rekordlag vakansgrad om 5,1 procent,
exklusive projekt.

Humlegérden har 38 procent av sitt
totala hyresvarde i Solna strand/Sundby-
berg. Omradet omfattar cirka 300 000
kvadratmeter kontor koncentrerat kring
Solna strands tunnelbanestation. Solna
strand byggdes pa 1970-talet for stora
myndigheter men har allt mer blivit ett
smaféretagarsamhalle. Antal féretag i
omradet har sedan 1980-talet ékat med
50 procent med stigande I6nesumma,
vilket stéller hdga krav pa service och
representationsméjligheter. Under aret
har ytterligare en rad féretag flyttat till
omradet och tillsammans med Solna
Business Park samt centrala Sundby-
berg utgor Solna strand Stockholmsom-
réadets storsta foretagskluster utanfor city.

| dversiktsplanen for Solna strand be-
skrivs omradet i framtiden som en bland-
stad, dar det ska bli latt att bo, arbeta
och leva. Som ett resultat av detta foku-
serar Humlegéarden nu p& mer kring-
service. Planen for ndrmaste aret ar att
tillsammans med Solna stad och andra
fastighetségare i omradet se till att den
yttre miljon i Solna strand battre anpas-
sas for manniskor och okar trivseln.

SOLNA/SUNDBYBERG

Andel av det totala marknadsvérdet

6%

Nyckeltal
Antal fastigheter 6
Hyresvarde, Mkr 405
Ekonomisk vakansgrad®, % 5,1
Marknadsvéarde, Mkr B BlD

“Ekonomisk vakansgrad exklusive projekt.

M Kontor
135847 kvm

B Butik/Restaurang
6065 kvm

) Industri/Lager

56 039 kvm
Ovrigt
3515 kvm

Ekonomisk vakans, %

20%

2013 2014 2015

M Inklusive projekt M Exklusive projekt
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Hagastaden/Ovrigt

Hagastaden ar en ny stadsdel som
sammanfor Stockholm och Solna. Fullt
utbyggt kommer omradet att innehélla
cirka 6 000 bostader och 50 000
arbetsplatser, med en stor koncentration
av forskning och féretagande inom Life
Science.

Laget kommer att forbattras ytterli-
gare 2020, d& den nya tunnelbanestatio-
nen till Hagastaden berdknas vara klar.
Redan 2017 6ppnar Citybanans nya
station vid Odenplan, med en uppgéng
vid Vanadisplan.

Hyresutvecklingen i omradet har varit
exceptionell de senaste fem aren, med

en okning om cirka 10 procent per ar.
Direktavkastningskravet ar fortsatt his-
toriskt lagt, prime yield ligger omkring 4
procent for yttre innerstaden. Snitthyran
uppgar till 2 900 kronor per kvadratme-
ter med ett intervall fran 2 700 till 3 400
kronor per kvadratmeter. Vakansgraden
for omradet uppgér till 4,4 procent.

| Hagastaden dger Humlegérden

fastigheten Harden 15, som é&r fullt uthyrd.

| det expansiva Slakthusomréadet soder
om Stockholms innerstad ager Humle-
garden Sandhagen 9 som ar fullt uthyrd.

Harden 15 ligger mitt i Hagastaden som sammanfor Stockholm och Solna. Laget kommer
att forbattras ytterligare 2020, d& den nya tunnelbanestationen berdknas vara klar.

HAGASTADEN/OVRIGT

Andel av det totala marknadsvéardet

7%

Nyckeltal
Antal fastigheter 2
Hyresvarde, Mkr 81
Ekonomisk vakansgrad®, % 0,7

Marknadsvéarde, Mkr 1126

“Ekonomisk vakansgrad exklusive projekt.

\ Ul M Kontor

26 418 kvm

B Butik/Restaurang
703 kvm

W Industri/Lager
540 kvm

Ekonomisk vakans, %

5%

4%

3%

2014 2015

M Inklusive projekt M Exklusive projekt

Harden 15 ar fullt uthyrd, primart med
fokus pa foretag inom Life Science.
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Vara

VARA UTVECKLINGSPROJEKT

utvecklingsprojekt

For Humlegarden ar utvecklingsprojekt en vasentlig del av verksamheten. Utéver den avkastning som
foérvaltningen tillfor fran driftnetto och vardeférandringar, skapas ocksa avkastning genom projektvinster

fran utvecklingsprojekt.

Att arbeta med utvecklingsprojekt ar
en stor del av var verksamhet. Utveck-
lingsprojekt ar ett [dnsamt satt att oka
fastighetsbestandet genom att tillfora
nya fastigheter.

Under aret har arbetet framfor allt
fokuserats pé att starta upp nya projekt,
men aven ett par stora projekt har varit
i produktion. Nedan beskrivs bade pro-
jekt som har varit i produktion under
2015 och de projekt som planeras starta
den narmaste framtiden.

Parkeringshus, Stenhoga 1, Solna
Produktion av parkeringshus med cirka
870 parkeringsplatser har pagatt under
hela 2015 och kommer att fardigstallas
under kvartal 1, 2016. Parkeringshuset
ar en forberedelse for att kunna genom-
féra Grow Kontor och Grow Hotel.

Péronet 6, Solna

Byggnadens 6stra del, cirka 8 000
kvadratmeter lokalarea, byggs om.

Av totalen ar knappt 5 000 kvadrat-
meter uthyrda. Outhyrda lokaler har
fardigstallts till grundutférande. Uthyr-
ning och hyresgéstanpassning av kvar-
varande ytor pagar vilket berdknas bli
klart under 2016.

Grow Hotel, Stenhdga 1, Solna
Nybyggnation av ett hotell p& cirka

6 000 kvadratmeter ljus bruttoarea
(BTA) planeras i Solna strand. Produk-
tionsstart beréknas ske under 2016

Riddaren 18. Under 2016 pébdrjas projektering, uthyrning och byggnation.

Grow Kontor, Stenhéga, Solna PROJEKTFASTIGHETER

Nybyggnation av tva kontorshus pa

cirka 25 000 kvadratmeter BTA pla- Andel av det totala marknadsvérdet
neras bredvid det nya parkeringshuset

i Solna strand. Under 2016 pabdrjas o

projektering och uthyrning med ett

fardigstallande andra halvan av 2018.

Astoria Stockholm, Nyckeltal

Riddaren 18, Stockholm Antal fastigheter 04

Fastigheten som ligger pa Nybrogatan

v pe s .. . . N . . H arde, Mk 135!
for fardigstallande 2018. och tidigare inneholl den kanda Astoria- ]
Ekonomisk vakansgrad, % 32,4
Marknadsvarde, Mkr 1447
Storre pagaende projekt
Befintlig Bedémt Berdknad Varav H Kontor
Uthyrnings- uthyrnings- hyresvarde* investering upparbetat 59 713 kvm
Fastighet Omrade Fardigstalls bar yta grad Mkr Mkr Mkr ] Butik/Restaurang
Paronet6  Solna strand 2016 8969 58% 18 160 93 4806 kvm
W Industri/Lager
Stenhéga 1, Solna strand 2016 0% 18 209 167 ’ 30423 kvm
Parkeringshus Ovrigt
4128 kvm

*Vid fardigstallande  **Parkeringshus

HUMLEGARDEN | ARSOVERSIKT 2015

27



RISKER

28

biografen ar i behov av genomgripande
renovering och ar idag helt tomstalld.
En omfattande utveckling av fastig-
heten har planerats under ménga ér.
Mélet ar att skapa moderna kontors-
arbetsplatser, bostader, handelsytor
samt en ny park.

Detaljplanen antogs av kommun-
fullmaktige i december 2015. Under
forutsattning att detaljplanen vinner
laga kraft under forsta halvan av 2016
sa berdknas fardigstallande till arsskif-
tet 2018/2019.

Hagalund, Solna
Under flera ar har studier skett kring
mojligheten att bygga upp en ny stads-
del for arbete och boende i Hagalund.
Arbetet har genomforts i dialog med
Solna stad och Prastlonetillgangar,
som upplater flera av tomtratterna, och
idag finns ett idéférslag framtaget.

Ambitionen ar att utveckla en att-
raktiv och hallbar stadsmiljo med bade
bostader och arbetsplatser som lever
dygnet runt. Under 2015 har méjlig-
heten att f4 en tunnelbaneuppgang
i omradet diskuterats med saval Stock-
holms lans landsting och Solna stad
som Forvaltningen fér utbyggd tunnel-
bana. Vidare har Solna stad pabdrjat
arbetet med planprogram for hela
Hagalund, dar Hagalunds arbetsplats-
omrade ingar som en del.

Hagalund ar ett projekt som kom-
mer att stracka sig éver tio ar.

Uthyrningen i Hagalund

| Hagalunds féretagsomrade erbjuds
enklare lokaler till lagre hyror. Omra-
det &r projektklassat med ett bra lage
intill den framvéxande Hagastaden.
Nérheten till Karolinska Institutet har
skapat mojligheter att konvertera

en del kontorslokaler till moderna
laboratorielokaler. Sedan 2014 driver
Humlegéarden en egen el-busslinje
fran Hagalund till Karlbergs station
och Sankt Eriksplan i syfte att 6ka
omradets attraktivitet.

Risker

All affarsverksamhet ar forenad med visst matt av osdkerhet kopp-
lad till risken att verksamheten inte utvecklas som planerat. Bland
osakerhetsfaktorer for ett foretag verksamt inom fastighetsmark-
naden beddémer vi att féljande omraden ar de mest centrala:

n Risker i utvecklingsprojekt
E1 virdet pa fastigheterna
B Risker i forvaltningen

n Finansieringsrisk

B3 Wiljs och hallbarhet

Humlegarden arbetar aktivt med att
identifiera och begransa dessa risker.

n Risker i utvecklingsprojekt
Riskerna kan framst delas upp i risk
for att lokalerna inte blir uthyrda efter
genomfort projekt samt risker i sjalva
byggprocessen.

Humlegérden genomfér tva former
av utvecklingsprojekt, ombyggnation
av befintliga fastigheter och nybygg-
nation av fastigheter. | bada fallen
finns avtal med hyresgéster normalt
tecknade innan projektstart sker. Om
hyresgéstavtal inte finns ar riskerna
en del av en affarsméssig beddmning
och beslutade pa styrelseniva.

Risker i byggprocessen hanterar
Humlegarden genom att ha hdg intern
projektledarkompetens, valutvecklade
interna styrningsrutiner och kalkyl-
modeller for att bedéma projektrisker.
Detaljerad riskanalys tas alltid fram i
tidigt skede och f6ljs upp och uppda-
teras I6pande under byggprocessen.
Byggnation av de stdrre projekten
genomfdrs med Construction Mana-
gement (CM) som ger 6kad styrning
och kostnadskontroll. Totalt under
aret investerades 390 (497) Mkr i ny-,
till- och ombyggnad av fastigheterna.
Aktuella utvecklingsprojekt beskrivs
pé sidorna 27-28.

E1 virdet pa fastigheterna
Uppdraget fran dgarna ar att Humle-
garden ska vara en langsiktig fastig-
hetsagare. Darfor ar det vasentligt att
trygga fastighetsportfoljens langsik-
tiga vardeutveckling. Humlegardens
bestand ar darfor belaget i attraktiva

lagen i Stockholmsregionen dar det dver
lang tid har varit en stark ekonomisk till-
vaxt. En annan viktig faktor ar att finnas
pé& en marknad dar transaktionsmarkna-
den ar likvid, vilket den ar i Stockholms-
regionen.

Samtliga fastigheter véarderas
externt tva ganger per ar av Cushman
& Wakefield. Varderingarna gors med
bade anvandning av ortprismetoden
och fastigheternas kassafléden. Inom
det osékerhetsintervall som anges i
varje vardering lagger sig Humlegarden
mitt i intervallet. De externa vardering-
arna som gjordes vid arsskiftet visade
ett sammanlagt marknadsvarde pa
15 563 (13 247) Mkr. Arets vardefor-
andring uppgick till 1 527 (494) Mkr
vilket motsvarar en ékning med 11,5
(4,2) procent. Sett éver de senaste 30
aren har en arlig vardeférandring 6ver-
stigande 10 procent endast intraffat
vart attonde ar.

E Risker i férvaltningen
Avkastningen fran forvaltningen paver-
kas framst av forandringar i hyresintak-
ter och fastighetskostnader.

Hyresintédkter

Hyresintakterna uppgér till 915 (858)
Mkr. Merparten av Humlegardens loka-
ler &r uthyrda. Vakanta lokaler kan sagas
utgora bade en méjlighet och en risk.
Humlegéarden har idag en mycket lag
vakansgrand exklusive projekt: 3,9 (5,4)
procent. Under 2016 férfaller 14 pro-
cent av kontraktsportféljen.

For att behalla hyresgaster arbetar
Humlegéarden langsiktigt och struktu-
rerat med att ha goda kundrelationer.
Det aterspeglar sig i att hyresgéasterna
har langa hyreskontrakt och att Humle-
garden har de nast mest néjda kunderna
av samtliga fastighetsbolag enligt den
senaste NKI-matningen. Den genom-
snittliga aterstdende kontraktslangden
arb,0 ar.
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Fastighetskostnader

De lopande driftkostnaderna bestar il
stérsta delen av taxebundna kostnader
som varme, el och vatten. Dartill tillkom-
mer underhallskostnader, fastighets-
skatt och kostnader for personal och
uthyrning. Humlegarden har under flera
ar arbetat med att sénka energiférbruk-
ningen vilket medfort lagre kostnader
samt mindre miljépaverkan.

n Finansieringsrisk
Den enskilt storsta kostnadsposten i
Humlegarden ar rantekostnaden 244
(252) Mkr. Inom finansieringsomradet
beddms den stdrsta risken vara refinan-
sieringsrisken och rénterisken. Refinan-
sieringsrisken hanteras genom att ha
en spridd forfallostruktur. Denna risk
minimeras &ven genom langsiktiga och
goda bankrelationer samt genom att
mana om goda nyckeltal.
Humlegérdens externa laneskuld
var vid arsskiftet 7 738 (7 393) Mkr.
Genomsnittlig aterstdende kapitalbind-
ning ar 1,3 (2,3) ar. Den storsta delen

Ranteforfallostruktur, per 2015-12-31

<1ar
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar
>b5ar
Totalt

Laneforfallostruktur, per 2015-12-31
Mkr

<1ar
1-2 ar
2-3ar
Totalt
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utgérs av hypoteksbel&dning med pant-
brev i fastigheter som sékerhet. | sam-
band med forvarv av fastigheter i Solna
2012 avtalades om en séljarfinansiering
om 1 736 Mkr med fast rdnta och en
I6ptid om fem ar. Aterstaende del av
finansieringen bestar av ett ramavtal
med en svensk bank med ett kreditlofte
om 2 461 (2 187) Mkr. Utnyttjad del av
kreditloftet uppgick vid arsskiftet till
1686 (1 341) Mkr.

Ranterisken innebar att stigande
rantor ger hdgre réntekostnader. Genom
avtal om ranteswappar med fast rénta
har risken fér kommande réntehdjningar
hanterats. Rantebindningstiden for port-
foljen uppgar till 4,3 (5,4) ar.

B Milis och hallbarhet
Hallbarhetsarbetet &r en sjalvklar och
integrerad del i all verksamhet i Humle-
garden. Hallbarhetschefen, som ar en
tillika anstalining av en projektchef, ar
en del av foretagets ledningsgrupp. Hur
vi bedriver hallbarhetsarbete framgar av
sidorna 18-22.

Belopp, Mkr Shittranta, % Andel, %
1002 0,92 13
1736 3,75 22
2000 1,96 26
3000 1,84 39
7738 3,01 100

Kreditavtal Utnyttjat
4265 3490

3 251 3 251

997 997

8513 7738

RISKER

Finansiering, per 2015-12-31

o

M Bankfinansiering 91%
M Outnyttjade faciliteter 9%

Kapitalforsorjning

g

M Eget kapital 42%
B Rantebarande skulder 48%
1 Ovriga skulder 10%
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BOLAGSSTYRNING
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Bolagsstyrning

Humlegéarden I-1ll AB ar publika aktiebolag som ags av 20 bolag
inom lansforsékringsgruppen. Bolagsstyrning inom Humlegarden ut-
gar fran aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar och regler.

Grunden for god bolagsstyrning inom
Humlegéarden &r bolagsordningen, kon-
sortialavtal, a&gardirektiv, styrelsens styr-
dokument, tydliga mél, strategier och
varderingar som ar val kanda hos bola-
gets medarbetare.

Under 2015 har ett arbete pagatt
med att sl& ihop de tre koncernerna till
en koncern. All personal kommer att
vara anstalld i moderbolaget. Den nya
koncernen ar klar per 1 januari 2016.

Bolagsstdamma

Aktiedgare har ratt att fatta beslut om
Humlegarden I-Il AB angelagenheter

pé bolagsstdmma. Den 13 april 2015

holls arsstamma i Stockholm.

Styrelsens arbete
Styrelsen bestar av fem ledaméter
valda pé tva ar. Vd ingar inte i styrelsen.
Styrelsens arbete regleras bland
annat av aktiebolagen, bolagsordningen
och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststaller for sitt arbete. Enligt
aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst
ansvarig for Humlegardens organisation
och forvaltning. | styrelsens arbetsord-
ning, som faststalls arligen pé det kon-

Styrelesméten under aret

Tidpunkt for méte

1/2015 20156-01-15 inga
2/2015 2015-03-05 inga
372015 Beslut per capsulam inga
4/2015 20156-04-14 inga
5/2015 20156-06-04 Inga
6/2015 2015-07-02 inga
7/2016 2015-09-14 inga
8/2015 20156-10-01 inga
9/2015 2015-12-09 inga

Franvarande ledamdter

stituerande styrelsemétet, anges bland
annat formerna for styrelsens arbete av-
seende bland annat antal styrelseméten,
protokoll, ordférande och vd:s narmare
uppgifter och erséattning beslutas. Ord-
forande ansvarar enligt arbetsordningen
for utvardering av styrelsens arbete.
Styrelsens sekreterare ar jurist fran
Lansforsakringar AB.

Styrelsens sammansattning

Fran och med &rsstamman 9 april 2014
till och med arsstamman 14 april 2015
bestod styrelsen av ledamoterna Tomas
Eriksson (ordférande), Cecilia Ardstrom,
Anders Granas, Peter Lindgren, Anna-
Greta Lundh och Sten Lundquist.

Fran och med &rsstamman 14 april
2015 bestar styrelsen av ledaméterna
Tomas Eriksson (ordférande), Cecilia
Ardstrom, Anders Granas, Bengt-Erik
Lindgren, Peter Lindgren och Séren
Schelander.

Styrelsemoten med mera

Under 2015 har styrelsen hallit atta
sammantréden. Beslut per capsulam
har fattats vid ett tillfalle.

Kommentar

Telefonmote

Verkstéllande direktor

och ledningsgrupp

Verkstéllande direktdren svarar for den
|6pande forvaltningen med beaktande
av de anvisningar och instruktioner som
faststélls av styrelsen och som bland
annat framgéar av Vd-instruktionen och
av styrelsens arbetsordning. Under
2015 har ledningsgruppen bestétt av vd,
ekonomi- och finanschef, tva fastighets-
chefer, chef Investering och Utveckling,
chef Teknisk férvaltning, arkitekturchef,
hallbarhetschef och HR-chef.

Revisorer

Vid arsstdmman den 13 april 2015 valdes
auktoriserad revisor Peter Dahllof fran
KPMG till Humlegéardens revisor for tiden
intill arsstamman 2017.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kon-
trollen regleras i aktiebolagslagen och
arsredovisningslagen. Bolagsledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen
enligt faststéllda rutiner. Den interna
kontrollen bygger p& dokumenterade
policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvars-
fordelningar och arbetsfordelningar
sasom styrelsens arbetsordning, vd-
instruktion, attestering, finanspolicy etc
som alla syftar till ansvarsfordelning och
effektivare hantering av verksamhetens
risker. Bolaget gor arligen en genomgéng
av de risker som bolaget star infor. Risker
identifieras och hanteras vidare aven i
affarsplane- och budgetprocessen.

Konstituerande styrelseméte efter &rsstdmman 2015.
Avgaende ledamoter: Anna-Greta Lundh och Sten Lundquist.
Tilltradande ledaméter: Bengt-Erik Lindgren och Séren Schelander.

Telefonmote
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Styrelse

n Tomas Eriksson

Fodd 1960

Exploaterings- & fastighetschef pa SkiStar AB.
Styrelseordférande i Humlegarden sedan 2013.

Utbildning: Marknadsekonom.

Ovriga engagemang:

Styrelseordforande: Lansférsakringar Fastig-
hetsférmedling Jamtland AB, Lansférsékringar
Jamtland Fastigheter Aktiebolag, Lansforsak-
ringar Jamtland, Blastervallen Fastighets AB,
Are Sadeln Invest AB, Logen 6 Fastighets AB.
Styrelseledamot: Skiab Invest AB, Stadsliden
Utveckling AB.

Styrelsesuppleant: Ljusta Projektutveckling AB,
Active Rehab i Ostersund AB

n Bengt-Erik Lindgren

Fodd 1950

Tidigare vice vd Swedbank.
Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2015.

Utbildning: Hogskoleekonom.

Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Lansférsakringar Bergslagen,
Gronklittsgruppen AB (publ).

Vice ordférande: Prevas AB.

Styrelseledamot Lansférsékringar Bank AB,
Nordan& Tra AB.
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E Cecilia Ardstrom

Fodd 1965

Finansdirektor och chef for kapitalférvaltningen
pa Lansforsdkringar AB.

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2012.

Utbildning: Nationalekonomi,
Goteborgs handelshdgskola.

Ovriga engagemang:

Styrelseledamot: Lansbérsen, Svensk Export
Kredit AB (SEK), Lansférsakringar Fond-
forvaltning AB.

E Peter Lindgren

Fodd 1959

Vd HSB Ostergétland.

Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2012.

Utbildning: Civilekonom Orebro universitet.

Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Lansférsakringar Ostgéta.
Styrelseledamot: HSB Riksforbund,

HSB Projekt Partner AB.

Styrelsesuppleant Intressentféreningen
Kvalitetsutveckling (SIQ).

B Anders Granés

Fodd 1966

Vd Dalarnas Férsékringsbolag.
Styrelseledamot i Humlegarden sedan 2014.

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

Styrelseordférande: Lansforsakringar PE
Holding AB.

Styrelseledamot: Lansforsakringar Liv
Foérsékringsaktiebolag.

B Soéren Schelander

Fodd 1965

Vd Lansférsakringar Alvsborg.
Styrelseledamot i Humlegérden sedan 2015.

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga engagemang:

Styrelseordférande: Alvsborgs Larmcentral AB.
Vice ordférande: Gothia Science Park.
Styrelseledamot: Gothia Innovation AB,
Skaraborgs Invest AB.



FORETAGSLEDNING

Foretagsledning

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

Utbildning: Handelshégskolan i
Stockholm. Management Develop-
ment Program (MDP) vid Harvard
Business School, USA.

Ovriga engagemang: Stiftelsen
Djursjukhus i Stor-Stockholm,
ordférande.

E Maria Lidstrom

Fodd 1972

Chef Investering och Utveckling,
anstélld sedan 2010.

Utbildning: Civilingenjor Vag och
Vatten, LuTH.

B rebecka Yriid

Fodd 1973
Projektchet/Hallbarhetschef,
anstélld sedan 2008

Utbildning: Civilingenjér Vag och
vatten, KTH.
Civilingenjorsprogrammet del 1

och 2, Handelshogskolan Stockholm.
Sustainable Urban Systems,

KTH Executive School.

Ovriga engagemang: Humlegar-
dens representant i expertgruppen
"Forum fér héllbara fastigheter”.
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B Marie Edling
Fodd 1971
HR-chef, anstélld sedan 2015.

Utbildning: Personalvetarlinjen,
Stockholms Universitet.

E Peter Lind
Fodd 1970
Fastighetschef, anstélld sedan 2003.

Utbildning: Fastighetsekonomi.
Byggnadsadministration, KTH.
Ingenjérsexamen, KTH. Stanford
Executive Program (SEP) vid
Stanford Business School, USA.

ﬂ Anna-Karin Hag
Fodd 1973

Ekonomi- och finanschef,
anstélld sedan 2015.

Utbildning: Ekonomie magister,
Stockholms Universitet.

Daniel Markstrom
Fodd 1972
Arkitekturchef, anstélld sedan 2007.

Utbildning: Arkitektexamen, KTH.

n David Johansson
Fodd 1972
Fastighetschef, anstélld sedan 2005.

Utbildning: Civilingenjér Vag och
vatten, KTH. Civilingenjérsprogram-
met och Executive Management Pro-
gram, Handelshégskolan Stockholm.
Ovriga engagemang:
Styrelseordforande: Hagastaden
Fastighetségare.

Styrelseledamot: Korsbol Invest AB.

E Per Rosén
Fodd 1961

Chef Drift och Teknik,
anstélld sedan 1996.

Utbildning: Drifttekniker, Hégskolan
Vasteras, Sjoingenjor, KTH.
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Rakenskaper

Resultatrakning
Humlegéarden Humlegéarden Humlegarden

Summerade resultatrakningar 31 dec 2015, Mkr Holding AB | Holding AB Il Holding AB III Summa 2014
Hyresintakter 357 432 126 915 858
Driftskostnader —46 -41 -23 -110 -104
Underhéllskostnader -23 -23 -9 -b5 -62
Tomtrattsavgalder -7 -3 -10 -10
Fastighetsskatt -30 -29 -6 -65 -58
Fastighetsadministration -30 -29 -19 78 =79
Summa fastighetskostnader -136 -122 -60 -318 -313
Driftnetto 221 310 66 597 545
Central administration och extern forvaltning -36 =7 -5 —48 -19
Finansiella intakter 1 5 0 6 1
Finansiella kostnader -112 -117 -15 —244 -2562
Férvaltningsresultat 74 191 45 311 285
Vérdeférandringar fastigheter 590 835 102 15627 494
Vérdeférandringar derivat 27 27 54 =371
Resultat fére skatt 691 1053 147 1892 408
Aktuell skatt 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -163 -227 -34 -414 -89
Arets resultat 538 826 113 1478 319
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET
Arets resultat 538 826 113 1478 319
Poster som inte kan omféras till periodens resultat:
Omvarderingar av formansbestdmda pensionsplaner 0 - - 0 -9
Summa arets ovriga totalresultat 0 0 0 0 -9
ARETS TOTALRESULTAT 538 826 113 1478 310
Arets resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktieagare 538 826 113 1477 309
Innehav utan bestdmmande inflytande - - 0 0 0
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BALANSRAKNING

Balansrakning
Humlegéarden Humlegéarden Humlegarden
Summerade balansrakningar 31 dec 2015, Mkr Holding AB | Holding AB Il Holding AB III Summa 2014
—
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6629 6828 2106 16663 13 247
Ovriga anlaggningstillgangar 10 123 2 135 198
Summa anléaggningstillgangar 6 639 6 951 2108 15698 13445

Omsiéttningstillgangar

Omsattningstillgangar 89 57 43 189 297
Likvida medel 51 137 47 235 176
Summa omséttningstillgangar 140 194 90 424 473
SUMMA TILLGANGAR 6779 7145 2198 16 122 13918
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2717 3076 979 6772 5295

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 364 463 81 908 498
Langfristiga rantebarande skulder 3336 3319 1083 7738 7393
Derivat 136 136 - 272 326
Ovriga langfristiga skulder 72 - - 72 66
Summa langfristiga skulder 3908 3918 1164 8990 8283

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 154 1561 55 360 340
Summa kortfristiga skulder 154 151 55 360 340
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6779 7145 2198 16 122 13918
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Fem &risammandrag Utfall 2011 Utfall 2012 Utfall 2013 Utfall 2014 m
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter area, kvm 304 500 396 000 396 000 412796 421 403
Fastigheter antal 43 45 46 45 46
Fastigheter marknadsvarde, Mkr 9690 11731 12 627 13 247 15 663
Ekonomisk vakansgrad exklusive projekt, % 9,3 12,7 8,3 5,4 3,9
Hyresintakter, Mkr 560 623 734 858 915
Driftnetto, Mkr 375 409 469 545 597
Direktavkastning, % 4,2 4,0 4,0 4.5 4,5
Overskottsgrad, % 66,9 65,6 61,9 63,5 65,3
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter, Mkr 795 2684 0 44 672
Forséljning av fastigheter, Mkr 0 1178 0 349 272
Investeringar i egna fastigheter, Mkr 164 466 733 497 390
Finansrelaterade nyckeltal

Genomsnittlig ranta, % 3,9 3,3 3,1 3,1 3,0
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 0,3 3,8 4,2 5,4 4,3
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,1 2,8 1,9 2,3 3
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 2,0 2,3 23
Belaningsgrad, % 52,7 58,7 58,4 55,8 49,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 2,3 2,3 1,4 1,1
Soliditet, synlig, % 31,0 26,9 38,0 38,0 42,0
Soliditet, justerad med hansyn till Gvervarden, % 44,9 38,3 38,0 38,0 420
Eget kapital, Mkr 2760 2944 4981 5295 6772
Avkastning pa eget kapital, % 1,6 5,2 5,8 6,0 24,5
Substansvarde, Mkr 4974 4572 4936 5629 6982
Forandring substansvardet, % 8,0 7,0 8,0 14,0 24,0

Bolaget redovisar sedan 2014 enligt IFRS. Nyckeltal for 2013-2015 r enligt dessa principer. Ovriga ar enligt gamla redovisningsprinciper.
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Agarstruktur

AGARSTRUKTUR

AGARFORTECKNING HUMLEGARDEN HOLDING I-IIl AB

Lansforsékringsbolag

Aktiedgare 2015-12-31

Agarandel, %

Organisationsnummer

Alvsborg Lansforsakringar Alvsborg Forvaltning AB 15,7 556664-7136
Dalarna Dalarnas Forséakringsbolag Forvaltningsaktiebolag 11,2 556683-6044
Lansforsakringar Sak Lansférsakringar Sak Fastighets AB 8,6 556683-6416
Bergslagen Lansforsakringar Bergslagen Fastigheter AB 7,7 556683-5855
Ostgota Ostgota Brand Fastighet AB 6,8 556666-1111
Sodermanland Strimlusen Forvaltnings AB 6,3 556683-5905
Goteborg och Bohuslan Lansférsakringar Géteborg och Bohuslan Fastigheter AB 6,3 556683-5897
Jonképing Lanet Férvaltning i Jonkoping AB 5,9 556683-5871
Kalmar LFK Finans AB 5,1 556661-7907
Uppsala Lansférsakringar Uppsala Fastighets AB 3,8 556683-4023
Halland Lansférsakringar Halland Forvaltningsaktiebolag 3,8 556596-0837
Lansférsakringar Goinge—Kristianstad AB Tivoliparken 3,8 556684-8247
Jamtland Lansforsakringar Jamtland Fastigheter AB 2,8 556660-2537
Skane Lanshem AB 2,8 556364-3781
Véasternorrland Fastighetsférvaltningsbolaget Garden 35 AB 2,4 556683-4031
Blekinge BLF Fastighet AB 2,2 5566683-4007
Kronoberg Lansgarden AB 1,6 556683-4015
Gotland Humlegarden Gotland AB 1,5 556676-2687
Norrbotten LF Norrbotten Holding AB 0,9 556656-7755
Varmland Lansforsakringar Varmland Aktieforvaltning AB 0,7 556763-7250
Totalt 100,0
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Fastighet Bostader Kontor Butik/restaurang Industri/lager Bvrigt Totalt
Apelsinen 5 0 15932 972 3321 0 20225
Aprikosen 3 0 17 241 4056 2804 1080 21530
Blasieholmen 24 0 3284 0 306 778 4368
Blasieholmen 55 0 8291 209 78 0 8578
Cirkusangen 6 0 33134 2167 0 0 35291
Gelbgjutaren 3 0 1082 0 470 0 1552
Gelbgjutaren 4 0 1650 0 663 0 2313
Gelbgjutaren 10 0 0 0 0 0 0
Gelbgjutaren 13 0 970 49 3207 0 4226
Gelbgjutaren 14 0 2980 345 875 0 4200
Gelbgjutaren 17 0 4113 440 2548 0 7101
Humlegarden 60 0 7628 1999 484 0 10 111
Harden 156 0 215568 48 432 0 22038
Instrumentet 2 0 2035 0 1392 0 3427
Instrumentet 5 0 2583 0 2167 0 4750
Kassaskapet 1 0 0 0 540 0 540
Kassaskapet 2 0 0 0 1100 0 1100
Kassaskapet 4 0 2199 0 430 0 2629
Kassaskapet 9 0 1099 0 878 0 1977
Kassaskapet 10 0 1362 0 959 0 2321
Kassaskapet 15 0 985 0 1381 4116 6482
Kassaskapet 16 0 6033 1227 2122 0 9 382
Kakenhusen 25 0 8064 3293 473 0 11830
Kapplingeholmen 3 0 3562 0 162 0 3724
Mjolner 4 0 31356 0 486 0 3621
Paronet 6 0 15 895 586 3464 0 19 945
Paronet 8 0 20738 0 700 0 21438
Riddaren 17 0 5459 2029 165 0 7653
Riddaren 18 0 33565 1571 0 0 4926
Sandhagen 9 0 4860 6556 108 0 5623
Skravelberget Stérre 20 0 4927 979 99 0 6 005
Smultronet 2 0 27 648 1411 5972 945 35976
Sparbéssan 1 803 7835 2123 574 407 11 742
Stenhoga 1 0 21 154 1120 43242 1490 67 006
Styrpinnen 19 0 5782 847 115 0 6 744
Styrpinnen 20 0 2276 0 13 2531 4820
Styrpinnen 22 0 3874 933 217 0 5024
Ugnen 3 0 0 0 0 0 0
Ugnen 4 0 6077 0 2102 0 8179
Ugnen 7 0 2 951 588 739 0 4278
Volund 11 0 0 0 1929 0 1929
Volund 16 0 309 0 2971 0 3280
Aldermannen 1 0 900 0 0 12 912
Osterbotten 7 0 1958 0 113 0 2071
Osterbotten 8 0 5606 508 144 0 6258
Osterbotten 18 0 2810 1316 162 0 4278
Summa 803 293 334 25810 90 097 11 359 421403
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FASTIGHETSFORTECKNING

Inkdpsar Nybyggnadsar Stérre om-/tillbyggnadsar Taxeringsvéarde Omrade
2012 1970 2006 205 400 000 Solna strand/Sundbyberg
2012 1972 1996, 2004-2007 181 000 000 Solna strand/Sundbyberg
2008 1979 179 000 000 Ostra city
2005 1898, 1908 2005-2007 470 000 000 Ostra city
2012 2014 7 000 000 Solna strand/Sundbyberg
2007 1946 5805 000 Projekt
2010 1945 11380 000 Projekt
2007 - 691 000 Projekt
2012 1947 10 183 000 Projekt
2007 1930 20594 000 Projekt
2007 1959 29 764 000 Projekt
1999 1883, 1963 1970-talet 336 000 000 Ostra city
2011 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
2015 1955 13 266 000 Projekt
2008 1945 7520 000 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
2015 1978 2009 304 000 000 Solna strand/Sundbyberg
1999 1912 215 000 000 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/Sundbyberg
1999 1907 2007 386 800 000 Ostra city
2012 1972 1988, 2005-2007 279 132 000 Solna strand/Sundbyberg
2007 1881, 1989 201 334200 000 Ostra city
1999 1928 1964 0 Ostra city
2008 1941 2010 315000 000 Ostra city
2010 1945 2 065 000 Projekt
2005 1971 2006 57 000 000 Projekt
2010 1986 2012 21800 000 Projekt
2011 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

6208 449 000
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Definitioner

Area, kvadratmeter
Uthyrningsbar area, exklusive area fér garage
och parkeringsplatser.

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital.

Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder dividerat med fastighe-
ternas marknadsvarden.

Direktavkastning, %
Driftnettot i procent av fastigheternas ingéende
marknadsvarde.

Direktavkastningskrav, %

Beddmning av vilket krav pa direktavkastning
en investerare har for att investera pa en
marknad, vilket speglar risk och férvantningar
om framtida varde.

Driftnetto, Mkr

Intakter minus drift- och underhallskostnader,
fastighetsadministration samt fastighetsskatt
och tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter dividerade med hyresvérdet.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa de externa lanen
pé balansdagen.

Hyresintakter, Mkr
Debiterad hyra inklusive tillagg och hyres-
rabatter.

Hyresvarde, Mkr
Kontraktsvarde exklusive hyresrabatter samt
bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler.

Marknadsviérde fastigheter, Mkr

Det mest sannolika priset vid en tankt forsalj-
ning av varderingsobjektet pa en fri och éppen
fastighetsmarknad. Forséljningen férutsatts
ske vid vardetidpunkten efter det att fastigheten
varit utbjuden till forséljning pa for fastigheten
sedvanligt satt under en normal marknads-
foringstid. | redovisningstermer kallas detta for
verkligt varde.

Prime yield, %

Direktavkastningskrav for en fullt uthyrd fastig-
het av basta kvalitet, i basta lage och med den
basta hyresgastsammanséttningen.

Projektfastighet

Fastighet eller vél avgransad del av fastighet
dar tomstallning skett i syfte att omvandla och
foradla fastigheten oavsett om byggarbeten
pébdrjats.

Réntetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella intakter och kost-
nader plus rantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Skuldsiattningsgrad, ggr
Réntebérande 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 aterlagg-
ning av verkligt varde pa réantederivat och
uppskjuten skatt hanforlig till dessa.

Totalavkastning, %
Direktavkastning plus vardedkning i fastig-
heterna.

Ytvakans, %
Total yta for outhyrda lokaler i procent av total

uthyrbar yta.

Overskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med hyresintakter.
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