Humlegarden Fastigheter
Halvarsredovisning 2013

e Avkastningen blev 5,0 procent.

o Arets fokus &r att 6ka uthyrningsgraden. Under
forsta halvaret har den totala ekonomiska uthyr-
ningsgraden okat fran 87,3 till 87,7 procent.

e Beslut har fattats att till f6ljd av de laga réntorna
binda upplaningen till historiskt lag rénteniva.
Detta innebar en snittranta for hela portféljien
om 3,3 procent.

e Aktieinnehavet i Dis, som vid arsskiftet uppgick

till drygt tio miljoner aktier, och med ett marknads-

varde om cirka 400 Mkr, har i princip helt avveck-
lats. Engagemanget i Dids har inneburit en vinst
om cirka 175 Mkr.
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Om Humlegarden

Humlegarden ar ett fastighetsféretag som helt
fokuserar pa Stockholmsomradets fastighets-
marknad. Fastigheterna finns belagna i A-lagen

i Stockholms innerstad och i det kraftigt fram-
vaxande tjansteproducerande Solna och Sundby-
berg. Humlegéarden &ags av 19 lansférsakrings-
bolag och av Lansférsakringar Sak.

Q2,2013 Q2,2012

Antal fastigheter 45 39
Uthyrningsbar yta, tkvm 396 238
Ekonomisk vakansgrad, % 12,3 8,9

Marknadsvérde pa

agda fastigheter, Mkr 12000 8672

Forvaltat fastighetsvarde, Mkr 20300 20 450

Forvarv, Mkr - 82
Forsaljningar, Mkr 404 1178
Totalavkastning, % 5,0 3,0
Rantebindning, snitt ar 48 0,2
Antal anstallda 79 79




Vd-kommentar

Under 2012 fattade vi beslut om att skapa en tydlig
renodling och inriktning av véirt fastighetsbestand,
ett arbete som verkstills under 2013. Detta innebar
att Humlegarden ska dga, férvalta och utveckla fas-
tigheter i Stockholms innerstad, Solna och Sundby-
berg. 10 till 30 procent av var portfolj ska utgoras

av projekt. Med denna inriktning har vi en virde-
skapande portfolj och en kassaflédesinriktad portfclj.
Vart stora fokus under aret ir uthyrningsverksam-
heten och vi ser redan att uthyrningsgraden okar.
Vi har sikrat avkastningen fér de kommande aren
till foljd av att vi bundit upplaningen till ett genom-
snitt om 4,8 ar, forsiljningen av vara aktier i Digs,
projektvinster samt okat driftnetto. Arbetet med
Swedbanks nya HQ gér enligt plan och deras inflytt-
ning sker under varen 2014.

>

Per-Arne Rudbert
Verkstéllande direktor

Kontakter

Humlegéarden Fastigheter AB
Box 5182, 102 44 Stockholm
Besok: Engelbrektsplan 1
Vaxel: 08 678 92 00
humlegarden.se

For ytterligare information:
Per-Arne Rudbert
08 678 92 00, per-arne.rudbert@humlegarden.se



Stockholm och
fastighetsmarknaden
Stockholmsregionen vixer arligen med
cirka 35 ooo invinare. Samtidigt byggs
det lite och denna kombination av hég
tillvixt och ldg nyproduktion ger goda
forutsiattningar for fastighetsbolag.
Stockholms innerstad ar i princip
fiardigbyggd vilket talar for stabil ut-

Marknadsvédrde per omrade halvaret 2013

Ovrigt 411 Mkr

Hagalund ‘*
695 Mkr

CBD+ 6 609 Mkr

Norrtull
869 Mkr

Solna strand
2 671 Mkr

veckling av bade virden och hyres-
nivaer. Vira andra prioriterade omra-
den, Solna och Sundbyberg, har hogst
tillvixt av arbetsplatser i regionen. Om-
radena dr en knutpunkt for regionens
kollektivtrafik med pendeltig, tvirbana
och tunnelbana. Solna och Sundbyberg
ligger ocksa i direkt anslutning till
Bromma flygplats och till Arlanda dr

Ekonomisk vakans

det cirka 20 minuters resvig. Sam-
manfattningsvis priglas fastighets-
marknaden dir vi dr verksamma av
okad efterfragan och ett konstant
utbud med svagt 6kande hyresnivaer.
Institutionella investerare soker for-
virvsobjekt i bland annat Stockholm,
en faktor som talar for en stabil virde-
utveckling framéver.

Omrade Vakans 2013-05-31 Vakans 2012-06-30 Vakans 2012-12-31

tkr (%) tkr (%) tkr (%)
Ostra city 40 256 (10,3) 28 924 (7,4) 46938 (10,8)
Norrtull 2011(3,2) 1044 (1,6) 2293 (3,6)
Solna och Sundbyberg 60 420 (21,6) 7 482 (22,2) 55 873 (20,8)
Hagalund 19 046 (23,7) 19 343 (24,1) 19 274 (24,1)
Ovrigt 4262 (7,9) 4305 (8,7) 4 648(9,4)
Totalt 125 994 (14,5) 61098 (9,9) 129 027 (15,1)

Siffrorna inkluderar projekt.
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Vara fastigheter

Vira 45 fastigheter har ett sammanlagt
marknadsvirde om 12 miljarder kronor.
16 av fastigheterna finns i Stockholms
innerstad. I Solna och Sundbyberg finns
26 fastigheter. I Akalla, pa Liding6 och
vid Globen finns resterande fastigheter.
Vira fastigheter i Hagalund har 74 ooo
kvm uthyrbar area.

Var uthyrning

Ostra city i Stockholm (CBD+)

I 6stra city praglas uthyrningsarbetet av

manga visningar. Antalet avslut i for-

hallande till antalet visningar har varit

nagot hogre dn hosten 2012. Som vanligt

har avslutningsfrekvensen okat ytter-

ligare under maj och juni dd méinga

kunder vill vara klara innan semestern.
Totalt har cirka 5 300 kvm hyrts ut

i 6stra city under det forsta halvaret.

Under samma period har tre avtal pa

Karlaplan

Vara fastigheter

Omrade Nr Adress
Ostra city 1 Styrpinnen 20
2 Skravelberget Storre 20
3 Osterbotten 8
4 Osterbotten 18
5 Blasieholmen 55
6 Blasieholmen 24
7 Osterbotten 7
8 Sparbdssan 1
9 Styrpinnen 19
10 Kakenhusen 25
11 Styrpinnen 22
12 Humlegarden 60
13 Riddaren 17
14 Riddaren 18
15 Kapplingeholmen 3
16 Harden 15
Solna strand 17 Sprangaren 8
18 Cirkusangen 6
19 Aprikosen 3
20 Stenhodga 1
21 Paronet 6
22 Apelsinen 5
23 Smultronet 2
Hagalund 24 19 mindre fastigheter
Ovriga : Terminalen 2, Akalla
) Stenbrottet 10, Lidingd
* Sandhagen 9, Globen

*Ej med pé kartan.

totalt 2 560 kvm tecknats i Styrpin-
nen 19. Darmed har en av vara storsta
vakanser férsvunnit.

Projektet i Osterbotten 8 pagar
enligt plan och beriknas vara klar i
borjan av oktober. Intresset for fastig-
heten har varit stort och fér ndrvarande
pagar konkreta férhandlingar med
flera intressenter. Aven om utsikterna
for uthyrning ir goda sker annonse-
ring i branschpress och butiksfonster
for att behalla det hoga intresset for
fastigheten.

Hosten 2014 blir cirka 2 200 kvm
vakanta i Kakenhusen 25. For att
sakerstilla en attraktiv produkt har ett
arbete med entréer, klimatsystem och
bursprik pa fasad paborijats.

Under maj utsdgs vir uthyrare Anne-
Li Aldstedt till "Manadens uthyrare”
av branschtidningen Lokalguiden.
Utmirkelsen gar till den uthyrare som

har flest registrerade uthyrningar.

Solna strand

Hyresmarknaden i Solna strand
priglas av hoga vakanser men vakans-
graden i hela omradet har varit stadigt
sjunkande de senaste tva ren. Kom-
mande vakanser kommer dock att 6ka
konkurrensen. Intresset for omradet
6kar. Vi hade manga visningar och dis-
kussioner, men fa avslut. For det andra
kvartalet mirks en uppgang jimfort
med det forsta och vi bedomer att
trenden kommer att hilla i sig under
andra halvaret.

I Stora Bla fortsitter vara stora
kunder att expandera. En kund utokar
under 2013 med cirka 2 coo kvm lager
och kontor och diskussioner pigar om
ytterligare 4 0oo—6 ooo kvm. Vidare
har vi offererat tvd kunder ytterligare
cirka 2 800 kvm.



P& Smultronet 2 har vi hittills under
aret tecknat fem uthyrningar om totalt
cirka 1700 kvm. Vi har bland annat
hyrt ut till ett gym, Fitness24Seven,
vilket 6kar hela omréidets utveckling
och attraktivitet. Hosten 2012 forvir-
vades ett antal fastigheter av Linsfor-
sakringar Liv med hég vakansgrad.
Vi har sedan dess arbetat med att cka
uthyrningsgraden, vilket framgér av
nyckeltalen.

Hagalund

I Hagalund har vi hittills gjort sex
uthyrningar under férsta halviret om
totalt 1 260 kvm. Tva lokaler har hyrts
uti Ugnen 7, dir det nu dterstar knappt
2 000 kvm. Det ir svarigheter att hyra
ut i Hagalund da omradet saknar bra
kollektivtrafikforsérjning. Vi bejakar
och driver pa arbetet for att fa tunnel-
bana till Hagalund.

Satsningen pa Life science fortsitter
genom det labbhotell som nu har ska-
pats i Kassaskapet 15. Vid ett frukost-
seminarium vi hade i samarbete med
Stockholm Science City marknadsfor-
des lokalerna.

Tomtrittsavgilderna for Kassa-
skapet 15 och 16 har sinkts med 12
procent efter en dom i tingsritten som

nu har vunnit laga kraft.

Ovriga fastigheter

I Sandhagen 9 har vi omférhandlat
avtalet med den storsta kunden till en
marknadsmissig hyresniva.

I Hirden 15 dr snart garagerenove-
ringen avslutad och forhandlingar pa-
gar med parkeringsoperatérer att hyra
ut de vakanta parkeringsplatserna.

I ovrigt dr fastigheten fullt uthyrd.

Vara projekt

For nirvarande arbetar vi med flera

projekt som ir i olika skeden; nigra pa

idéstadiet, andra pé planerings- eller
genomforandestadiet. De fem projekt

vi kommit lingst med ar:

B Skravelberget Storre 20, Stockholm.
Byggnaden byggs pa med cirka 550
kvm kontor av hogsta kvalitet. Bygg-
nation pabérijas halvarsskiftet 2013.

® Riddaren 18, Stockholm. Stadsbygg-
nadsndmnden tar upp drendet for
beslut om att ta fram utstillnings-
handlingar under hosten 2013.

B Stenhdga 1, Solna, parkeringshus.
Detaljplan dr under framtagande.
Byggstart beriknas ske viren 2014.

B Stenhdga 1, Solna, 6vernattnings-
boende . Detaljplan dr under fram-

tagande. Byggstart berdknas ske
varen 2014.

B Cirkusingen 6, Swedbank HQ,
Sundbyberg. Projektet 16per plan-
enligt och inflyttning berdknas ske
under viren 2014.

Var forvaltning
Under hésten 2012 arbetade vi fram tva
centrala handlingsplaner; en kopplad
till affirsplanen och en kopplad till
NKI-resultatet. De bada handlingspla-
nerna 6verlappar delvis varandra, och
innehaller konkreta dtgirder som vi
ska fokusera pa under 2013 — kundnira
aktiviteter som bidrar till att géra oss
mer synliga fér kunderna. Mer dn hilf-
ten av aktiviteterna ir hittills genom-
forda och bedéms 16pa pa rutinmis-
sigt. Arbetet inriktas pa att vara topp
tre bland fastighetsbolagen avseende
kundngjdhet. Vidare satsar vi pa att
anpassa vakanta lokaler sa att presum-
tiva kunder ser mojligheterna i dem,
vilket dr ett arbete som ger resultat.
Under viren har omfsérhandlingar
av ett totalt drsvirde om 58 Mkr genom-
forts. Arbetet med att forska férhandla
om avtal innan uppsigningstidpunk-
ten har fungerat bra men ska forbittras
ytterligare.



I vintras startades projektet Morgon-

passet som syftar till att vira entréer
och omraden runt véra fastigheter all-
tid ska hallas rena och snygga. Vi har
omedelbart noterat hur antalet felan-
milningar avseende otillfredstillande
stidning minskat visentligt sedan
projektet startades.

Vi ser i NKI-undersokningen att
hissars tillforlitlighet dr en nyckelfraga
for att fa n6jda hyresgister. Vi har star-
tat ett hissprojekt med malsittning att
minimera oplanerade driftsstopp. Pa
lang sikt har vi en nollvision som mal.
Arbetet dr framgéangsrikt. Klagomalen
samt driftstoppen har minskat betyd-
ligt och vara kostnader har minskat
bade for service och i ombyggnadspro-
jekten.

Den senaste NKI-undersékningen
visade att i de fastigheter dir vi instal-
lerat Green Fingerprint lyfte resultatet
for milj6 och nytankande, vilket dven
héjde det totala NKI-resultatet. Darfor
installerar vi Green Fingerprint till
fler hyresgister och utvecklar dven
var kvartalsrapportering till anslutna
hyresgister med fastighetens energi-
forbrukning per kvm. Under andra
halvaret har vi som mal att dven fa
in avfallsmingder fran fastighetens

soprum i Green Fingerprint-appen. Pa
detta sitt underlittar vi rapportering for
vara kunder som dr miljocertifierade.

Var forsaljning och vara kop

For tillfillet arbetar vi inte aktivt med
att kopa fastigheter om det inte 4r en
fastighet med sirskild god passform till
det vi redan dger. Under det forsta halv-
aret har vi tittat pa enstaka fastigheter
men inte limnat bud da de méjliga
affirerna inte sett tillrdckligt bra ut.

Diremot har vi varit aktiva pa
forsiljningsomradet for att ytterligare
fortsitta renodlingen av Humlegérdens
fastighetsbestand.

Vi har erbjudit marknaden att képa
tomtritten till Sandhagen 9, Globen-
omradet, Stockholm. Senare i var har
vi dven en process iging for forsiljning
av Springaren 8, Sundbyberg. Proces-
sen 16per planenligt.

2005 bildade Humlegarden till-
sammans med branschkollegor fastig-
hetsbolaget Di6s. Det skedde genom
att apportera in stadshuset i Falun obe-
lanat, virderat till cirka 100 Mkr.

2007 noterades Dijs aktie pa
Nasdaq OMX nordiska bérs Stock-
holm. Bolaget utvecklades vil och
arsskiftet 2011—2012 férvirvade Dibs

Green Fingerprint

For att vara kunder ska kunna vara
med och paverka miljoutvecklingen
har vi tagit fram en elbesparings-
app for Ipad och Iphone: Green
Fingerprint. Med appen kan man
folja elférbrukningen, se vilka
besparingar som uppnés och hur
dessa péaverkar koldioxidutslappen.

det onoterade bolaget Norrvidden och
dé bildades norra Sveriges storsta fast-
ighetsbolag med 1 500 coo kvm och
ett fastighetsvirde pa cirka 11,5 mdr.
Affiren finansierades med nytt eget
kapital och banklan. Humlegarden
deltog i nyemissionen med 150 Mkr.
Humlegarden har sedan Diés bildades
haft en styrelsepost.

Under forsta kvartalet 2013 startade
Humlegarden en process for att av-
veckla innehavet i Di6s. Hela inne-
havet i Di6s dr nu avvecklat sanir pa
en mindre restpost. Férsiljningen har
skett till en snittkurs pa drygt 40 kr
per aktie vilket ger en vinst pa cirka
100 Mkr 2013. Aktierna var bokférda
vid arsskiftet 2012—2013 till 30 kr per
aktie. I maj erhéll Humlegéarden cirka
23 Mkr i utdelning pa aktierna i Di6s.
Humlegardens varde6kning och utdel-
ningar minus anskaffningskostnader
och riantor uppgar till cirka 175 Mkr.

Engagemanget i Dios har varit
lyckat men Humlegirdens uppdrag ir
att investera pé fastighetsmarknaden
i Stockholm vilket vi nu frigor ytter-
ligare resurser for.
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