BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2010

Hufvudstaden &r ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund for styrningen av koncernen ligger
bland annat bolagsordningen, den svenska aktiebolagslagen, NASDAQ OMX Stockholms regelverk for emittenter
inklusive Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) samt andra tillampliga lagar och regler. Koden syftar till att
skapa goda forutsattningar for en aktiv och ansvarskannande agarroll och utgor ett led i sjélvregleringen inom
det svenska naringslivet. Den bygger pa principen folj eller forklara, vilket innebar att det inte &r nagot brott mot
Koden att avvika fran en eller flera regler om motiv finns och forklaras samt vald l6sning beskrivs.

Hufvudstaden féljer Koden med avvikelse for bestammelser om valberedning. Avvikelsen fran Koden
forklaras mer detaljerat nedan.

Aktien och &agarna

Hufvudstadens aktiekapital uppgick vid arets slut till 1 056 359 665 kronor fordelat pa totalt 211 271 933
aktier, vilket ger ett kvotvarde om 5 kronor per aktie. Av aktierna ar 202 996 869 A-aktier med ett rostvarde om
en rodst per aktie och 8 275 064 C-aktier med ett réstvarde om 100 rdster per aktie. Samtliga aktier har lika
ratt till andel i bolagets tillgangar och resultat. Stérsta dgare ar L E Lundbergforetagen AB med totalt 45,3
procent av utestdende aktier och 88,1 procent av résterna. Utéver L E Lundbergféretagen AB finns ingen
agare i bolaget som direkt eller indirekt innehar aktier vars rostetal representerar en tiondel eller mer av
rostetalet fér samtliga aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsforbehall i bolagsordningen har C-aktieagare ratt att begara omvandling av sina C-
aktier till A-aktier. Inga begransningar finns i bolagsordningen avseende O6verlatelsebarhet av aktier eller
rostratt pd stdmman. Inga kdnda avtal finns som skulle paverkas till félid av ett offentligt uppkdpserbjudande.
Ingen pensionsstiftelse eller annan utfastelse till personalen i fraga om aktieinnehav finns.

Bolagsstdmma

Aktiedgares ratt att besluta i Hufvudstadens angelagenheter utévas vid bolagsstamman. Aktiedgare, som &ar
registrerade i aktieboken per avstamningsdagen och har anmalt deltagande i tid, har rétt att delta och résta vid
bolagsstamman personligen eller genom ombud. Aktiedgare vars aktier ar forvaltarregistrerade maste, for att
kunna utdva rostratt pa bolagsstamman, tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn, enligt vad som féljer av
kallelsen till bolagsstamman. Beslut vid stamman fattas normalt med enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver
dock aktiebolagslagen att ett forslag ska godkénnas av en hogre andel av de pa stimman foretradda och
avgivna rosterna.

Enskilda aktiedgare, som Onskar fa ett arende behandlat p& stamman, kan begéara det hos Hufvudstadens
styrelse under sarskild adress, som publiceras pa bolagets hemsida i god tid fére kallelsetiden for stamman.

Arsstamma ska héllas i Stockholm inom sex mé&nader efter rédkenskapsarets slut. Vid &rsstimman beslutas i
fragor avseende bland annat faststdllande av resultat- och balansrakningar, utdelning, ansvarsfrihet for
styrelseledaméterna och VD, val av styrelseledaméter, styrelseordférande och i forekommande fall revisorer samt
ersattning till styrelse och revisorer, principer for ersattning till ledande befattningshavare och andra viktiga
fragor.

Arsstamma 2010 hélls den 25 mars 2010. Totalt 244 aktieagare som foretradde 106 486 405 A-aktier och
8 256 959 C-aktier var narvarande och de representerade totalt 932 182 305 roster, motsvarande 91 procent
av det totala antalet utestaende roster. Till stammans ordférande valdes Fredrik Lundberg. Vid arsstamman
beslutades att faststdlla den framlagda resultat- och balansrdkningen samt koncernresultat- och
koncernbalansrakningen och att disponera over till forfogande stdende vinstmedel sa att 2,10 kr per aktie
delades ut till aktiedgarna. Stamman beviljade ansvarsfrihet for styrelseledamdéterna och VD samt beslutade om
arvode till styrelseledaméterna och revisorerna. Vidare omvaldes samtliga styrelseledamoter for tiden intill
slutet av nasta arsstimma. Slutligen beslutade stamman om riktlinjer for 16n och ersattning till ledande
befattningshavare samt bemyndigade styrelsen att besluta om férvarv och dverlatelse av egna aktier.

Mot bakgrund av en &andring av bolagsordningen avseende satt och frist for kallelse till bolagsstamma,
vilken beslutades av arsstamman 2009, har kallelseforfarandet forenklats infor kommande stammor.



Andringsbeslutet villkorades av att en dndring av aktiebolagslagen skulle trada i kraft, vilket skedde den 1
januari 2011. Den nya bolagsordningen registrerades hos Bolagsverket den 3 januari 2011. Andringarna innebér
att kallelse till bolagsstamma framover ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i Dagens Nyheter. Arsstdmma 2011 halls den 24 mars
2011 i Stockholm.

Nominering och val av styrelse och revisorer

Enligt bolagsordningen skall styrelsen utdver de ledaméter som enligt lag utses av annan an bolagsstamman
besta av lagst fem och hogst tio ledamoter med hogst tre suppleanter. Ledamoter och suppleanter valjes pa
bolagsstamma for tiden intill slutet av den forsta arsstamma som halls efter det ar da styrelseledamoten
utsags. Med hansyn till den koncentrerade agarbilden finns ingen formellt utsedd valberedning. Huvudagaren
lamnar forslag pa ordférande vid bolagsstimma, styrelse, styrelseordférande och styrelsearvoden samt i
forekommande fall revisorer och revisionsarvoden. Ovriga aktiedgare har mojlighet att lamna
nomineringsforslag till styrelsens ordférande under adress som framgéar av bolagets hemsida. Forslagen
offentliggors senast i samband med kallelsen till arsstamman.

Som underlag for sitt forslag infér arsstamman 2011 har huvudagaren gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen ar andamalsenligt sammansatt, bland annat med ledning av tillampliga delar av den
utvardering av styrelsens arbete som gors arligen.

Hufvudstadens forfarande avseende valberedning &r ett avsteg fran Koden.

Styrelsen

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett dvergripande ansvar fér koncernens organisation och forvaltning samt
for att kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen och ekonomiska férhallanden i 6vrigt ar betryggande.
Styrelsen fattar beslut i frAgor avseende koncernens 6vergripande mal, strategiska inriktning och policys liksom
viktigare fragor som ror finansiering, forvérv, avyttringar och investeringar. Till styrelsens 6vriga uppgifter hor
bland annat att:
« Fortldpande félja och bedéma bolagets ekonomiska situation och affarsméassiga utveckling.
« Fortlépande utvardera bolagets operativa ledning och VD:s arbete.
» Ansvara for att det finns en tillfredsstallande kontroll av bolagets efterlevnad av lagar och andra regler samt

I6pande utvardera bolagets system for intern kontroll och riskhantering.
* Faststélla bolagets etiska riktlinjer.

Styrelsens arbete féljer en av styrelsen faststalld arbetsordning, vilken ger ramen for beslut avseende
investeringar, finansiering, ekonomiska rapporter samt ovriga fragor av strategisk karaktér. Arbetsordningen
reglerar dven styrelsens respektive VD:s daligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD.
Arbetsordningens relevans och aktualitet ses Gver varje ar.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har kontinuerlig kontakt med VD for att I6pande kunna félja
koncernens verksamhet och utveckling. Ordféranden samrader med VD i strategiska frdgor och foretrader
bolaget i agarfragor.

Styrelsens ordférande tillser att styrelsens arbete utvarderas en gang per ar och att nya styrelseledaméter
erhaller lamplig utbildning. Styrelsen utvarderar ocksd VD:s arbete, utan att denne narvarar.

Styrelsens arbete under 2010

Under verksamhetsret 2010 hade styrelsen sju sammantraden, varav ett konstituerande. Ekonomisk och
finansiell rapportering samt redovisning av affarsomradenas verksamhet framlaggs vid varje styrelsemote.
Dessutom tas vasentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk betydelse upp vid varje ordinarie
sammantrade. Styrelsearbetet har under aret sarskilt inriktats p& strategidiskussioner, konjunktur- och
finansieringsfragor samt investeringar. Projektering och pabyggnad av Femman, Nordstan i Goéteborg samt
fastighetsforvarv ar nagra fragor som behandlats under aret. Tjansteman i bolaget deltar i styrelsens
sammantraden sdsom foredragande.



Bolagets revisor deltog vid styrelsemotet i februari, dd arsredovisningen for 2009 godkéndes, och vid
styrelsemotet i augusti i samband med styrelsens behandling av bolagets halvarsrapport.

Styrelsens sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio ledamoéter, som véljs av arsstamman for en period om ett ar. Fran
foretagsledningen ingar endast VD i styrelsen och denne &ar den ende som &r att betrakta som beroende av
bolaget. Styrelsens ordférande sedan 1998 ar Fredrik Lundberg. Fyra av ledamdéterna har beroendestéllning
gentemot den storsta aktiedgaren L E Lundbergféretagen AB (Fredrik Lundberg, Claes Boustedt, Louise Lindh
och Sten Peterson). For ytterligare information om enskilda styrelseledaméter, se sidan 84. Som styrelsens
sekreterare anlitas utomstaende jurist.

Namn Funktion |  Nérvaro Oberoende | Oberoende
20107 | iférhallande | iforhallande
till bolaget till &gare
Fredrik Lundberg Ordférande 7 Ja Nej
Claes Boustedt 7 Ja Nej
Bengt Braun 6 Ja Ja
Peter Egardt 6 Ja Ja
Louise Lindh 7 Ja Nej
Hans Mertzig 6 Ja Ja
Sten Peterson 7 Ja Nej
Anna-Greta Sjoberg 7 Ja Ja
Ivo Stopner VD 7| Nej (anstélld) Ja
1) Under aret har sju styrelseméten hallits, varav fem efter
arsstamman.
Revision

Enligt bolagsordningen skall bolaget ha en eller tva revisorer och motsvarande antal suppleanter, alternativt kan
ett eller tva registrerade revisionsbolag utses. Vid arsstamman 2008 valdes for en period om fyra ar de
auktoriserade revisorerna George Pettersson och Joakim Thilstedt, bada frAn KPMG, till revisor respektive
revisorssuppleant. Bland George Petterssons stdrre uppdrag kan ndmnas L E Lundbergforetagen AB, Holmen
AB och Skanska AB.

Styrelsen traffar bolagets revisor tva ganger per ar, varav en gang utan narvaro av VD. Vid dessa tillfallen
lamnar revisorn en redogdrelse och en diskussion om revisionens inriktning och iakttagelser fors. Interna rutiner
och kontrollsystem granskas lopande under aret. Slutlig granskning av arsbokslut och arsredovisning gors i
januari—februari. Halvarsbokslutet granskas éversiktligt. Redovisning av arvode till revisorerna inklusive arvode
for rddgivningstjanster lamnas i not 9.

Revisionsutskott
Styrelsen har provat frdgan om inrattande av ett revisionsutskott men valt att inte inratta nagot saddant utan
hantera uppgifter som ankommer p& ett s&ddant utskott inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta
innebar att hela styrelsen, férutom VD, fullgér de uppgifter som ankommer pa ett revisionsutskott.

VD och foretagsledning
VD leder verksamheten i enlighet med den antagna arbetsordningen fér styrelse och VD samt styrelsens
instruktioner. VD ansvarar for att styrelsen erhdller ett sd sakligt, utforligt och relevant informations- och
beslutsunderlag som erfordras for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut.



Foretagsledningen bestar, forutom av VD, av de tre affarsomradescheferna samt cheferna for Ekonomi/
Finans, Fastighetsutveckling och Personal. Féretagsledningen har méten cirka en gang i manaden for att
diskutera aktuella fragor. For information om enskilda medlemmar, se sidan 86.

Ersattning till styrelsen
Ersattning till styrelsen beslutas av arsstamman. Vid arsstamman 2010 beslutades om en ersattning for
styrelsearbetet 2010 om 1 575 000 kronor att fordelas pa ledaméterna med undantag for VD Ivo Stopner,
som inte uppbar nagon ersattning for sitt styrelsearbete. Ordféranden erholl 350 000 kronor och de 6évriga sju
ej anstallda ledamoéterna 175 000 kronor vardera.

Ersattningsutskott
Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett ersattningsutskott men valt att inte inratta nagot sadant utan
hantera fragan inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela styrelsen, forutom VD, fullgor de
uppgifter som ankommer pa ett ersattningsutskott, inklusive att félja och utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersattningar till bolagsledningen. Styrelsen foljer och utvarderar ocksa
tillampningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman fattar beslut om
samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget for ledande befattningshavare.

Ersattning till VD och féretagsledning

Riktlinjer for 16n, bonus och annan erséttning till bolagets ledande befattningshavare beslutas av arsstamman. For
2010 beslét stamman att samma riktlinjer som tidigare ska tillampas, det vill sédga att bolagets ersattningar ska
utgdras av marknadsmassiga léner samt ett begransat resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga
aktiekursrelaterade incitamentssystem finns i bolaget. Dessa riktlinjer har foljits under 2010 och forslag att samma
riktlinjer ska tillampas for 2011 kommer att forelaggas arsstamman. Styrelsens redogorelse for utvarderingen av
program for rorlig erséattning till bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt géllande erséttningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget for ledande
befattningshavare kommer att laggas ut pa bolagets hemsida www.hufvudstaden.se senast tvad veckor fore
arsstamman 2011. Revisorns yttrande om huruvida riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare, som
antogs av arsstamman 2010, har foljts, finns pa -bolagets hemsida www.hufvudstaden.se samt kommer att bifogas
arsstammohandlingarna. Yttrandet kan aven erhdllas fran bolaget pa begaran.

VD:s ersattning foreslas av styrelsens ordforande och faststalls av styrelsen. VD deltar ej i detta beslut. VD
beslutar om erséttning till évriga ledande befattningshavare efter samrad med styrelsens ordférande.

For ytterligare information om I6ner och ersattningar, samt riktlinjer for erséattning till ledande
befattningshavare antagna av arsstamman 2010, se not 8.

Bonus
Ovriga tillsvidareanstallda medarbetare i koncernen omfattades under &ret av ett bonusprogram. Bonus utfaller
enligt kriterierna verksamhetsresultat och kundnojdhet. Fér chefer med personalansvar tillkommer &ven
personlig bedémning med individuella mal.

For bada bonusprogrammen géller att beslut fattas for ett ar i taget och att bonusen har ett tak. Bonus
utfaller endast om bolaget uppvisar ett positivt resultat utan hansyn till orealiserade vardeférandringar. For
2010 uppgick bonuskostnaden totalt till 2,5 mnkr (0,7) eller med i genomsnitt 18 000 kronor per medarbetare
och for foretagsledningen inklusive VD med i genomsnitt 141 000 kronor per person. Bonusen &r ej
pensionsgrundande.

Aterkop av egna aktier
Sedan arsstamman 2003 har styrelsen haft stammans bemyndigande om att aterképa hdgst 10 procent av
samtliga aktier for att ge styrelsen mojlighet att justera kapitalstrukturen och dérigenom skapa okat vérde for
bolagets aktieagare. Mandatet férnyades vid arsstamman 2010. Totalt eget innehav per den 31 december 2010
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent av samtliga aktier. Hela posten férvarvades 2003 till



en snittkurs av 27,30 kronor per aktie. Inga aterkop av aktier har skett under aret eller efter rapporttidens utgang
(till och med den 10 februari 2011).

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att Hufvudstaden har en tillfredsstallande intern kontroll. VD
ansvarar for att det finns ett betryggande system for intern kontroll, som técker alla vasentliga risker for fel i den
finansiella rapporteringen. Hufvudstadens system for intern kontroll omfattar kontrollmiljon, riskbedémning,
kontrollatgarder, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén &r grunden for den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Hufvudstadens
interna kontrollstruktur bygger bland annat pa en tydlig ansvars- och arbetsférdelning saval mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Policys och riktlinjer, som till exempel bolagets varderingsgrunder,
informationspolicy och redovisningshandbok dokumenteras och utvarderas kontinuerligt av ledning och styrelse.
Dessa styrande dokument samt genomarbetade processbeskrivningar kommuniceras via faststallda
informations- och kommunikationsvagar och har darmed gjorts tillgangliga och kéanda for berérd personal.

Riskbedémning

Baserat pa I6pande diskussioner och méten i organisationen identifierar, analyserar och beslutar
Hufvudstadens ledning om hantering av risker for fel i den finansiella rapporteringen. Styrelsen behandlar
utfallet av bolagets process for riskbedomning och riskhantering, for att sékerstalla att den omfattar alla
vasentliga omraden och faststaller inriktning och vid behov nédvandiga atgarder. Hufvudstadens storsta risker
kopplas till fastighetsvardering, finansiella transaktioner och fastighetsprojekt.

Kontrollatgarder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda riskbedémningar, faststallt ett antal kontrollatgarder. Dessa ar bade av
forebyggande natur, det vill sdga atgarder som syftar till att undvika forluster eller felaktigheter i rapporteringen,
och av upptackande natur. Kontrollerna ska aven sakerstalla att felaktigheter blir rattade. Exempel pa omraden
som har vasentlig paverkan pa bolagets resultat och har val genomarbetade kontrollatgarder &r under-hall,
ombyggnad, réantebetalningar samt uthyrning.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa kommunikationen regleras pa overgripande niva bland annat av en
informationspolicy. Den interna kommunikationen till och fran styrelse och ledning sker bland annat genom att
ledningen haller regelbundna informationsmoten, bade for hela foretaget och for enskilda enheter. En annan
viktig kommunikationskanal ar Hufvudstadens intrandt. Genom detta har samtliga medarbetare tillgang till
aktuell information. P& intran&tet publiceras interna policys, riktlinjer, instruktioner och motsvarande dokument
som styr och stddjer verksamheten. Aterrapporteringen kring arbetet med intern kontroll féljer sedvanliga
rapporteringsvagar.

Uppfdljning
Hufvudstadens ledning utvarderar lépande den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
framfor allt genom egna analyser, att stalla fragor och ta del av controllerfunktionens arbete.

Styrelsen erhaller kvartalsrapporter med ekonomiskt utfall inklusive ledningens kommentarer till verksamheten
och den interna kontrollen. Vid varje styrelsesammantrdde behandlas den ekonomiska situationen. Bolagets
revisor medverkar vid styrelseméten vid tva tillfallen per ar och informerar om sina iakttagelser om bolagets
interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens ledaméter har da tillfalle att stalla frAgor. Arligen gérs en genomgang
av vasentliga riskomraden och styrelsen tar stéllning till risker i den finansiella rapporteringen samt utvarderar
den interna kontrollen.



Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systematiskt gatt igenom och strukturerat den interna dokumentationen av det
interna kontrollsystemet. Det har inte framkommit nagot som tyder pa att kontrollsystemet inte skulle fungera
pa avsett satt. Styrelsen har darfor beslutat att inte inratta en internrevisionsfunktion. Beslutet omprévas

arligen.



