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DET HAR AR HUFVUDSTADEN

Marknadsvarde fastigheter

Goteborg
7,6 mdkr

Stockholm
32,1 mdkr

Rantetackningsgrad och nettobelaningsgrad
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1) Fastighetsforvaltning

Hufvudstaden ér ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Vi har forvaltat och utvecklat fastig-
heter i 6ver 100 &r i Stockholm och 6ver 60 ar i Géteborg.
Var finansiella stillning &r solid med en lag belaningsgrad
och god intjaningsformaga. Fastighetsbestandet bestar av
29 fastigheter inrymmande framst kontor och butiker be-
ligna i de mest centrala delarna av Sveriges tva frimsta
tillvixtregioner, Stockholm och Géteborg. Vid utgangen
av 2017 marknadsvirderades fastigheterna till 39,7 mdkr.

Under senare ar har vi intensifierat
satsningen pd utvecklingsprojekt
med bibehdllen langsiktighet och

kvalitet i forvaltningen.

Forvaltningen av fastighetsbestdndet 4r uppdelad pa
tre affirsomraden. I koncernen ingar det heldgda dotter-
bolaget AB Nordiska Kompaniet, som &dger varumérket
NK med varuhus i Stockholm och Goéteborg. Under
senare ar har vi intensifierat satsningen pa utvecklings-
projekt med bibehallen langsiktighet och kvalitet i for-
valtningen. De finansiella mélen ska fortsatt uppnés och
aktiedgarna ska till en begrdnsad risk erhalla en god
avkastning over tid.

Vision och mal

Hufvudstadens vision &r att alltid upplevas som och vara
Sveriges mest attraktiva fastighetsbolag, med malet att ha
branschens néjdaste kunder. For att mita detta deltar vi i
den arliga unders6kningen Fastighetsbarometern, dar vi
har placerat oss bland de tre frimsta sedan N6jd Kund
Index start 1997. Vi fokuserar p4 att ge vara kunder en
hog serviceniva, vilket kraver ett ndra samarbete med
véra hyresgister. Samtliga fastigheter ligger inom gangav-
stand fréan vara kontor och vi har egen personal som for-
valtar och utvecklar fastigheterna.

Hallbar utveckling
Hufvudstadens langsiktighet &r unik och hallbarhetsarbe-
tet dr en naturlig del i var verksamhet, bade gillande den
ekonomiska utvecklingen samt de miljémissiga och socia-
la fragorna. Goda relationer, en sund arbetsmilj6é och en
hog affirsetik dr avgorande for var langsiktiga framgéng.
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ARET I KORTHET

Arets resultat fore skatt uppgick till 3895 mnkr
(5284). Minskningen forklaras av ldgre orealiserade

virdedkningar i fastighetsbestandet.

Bruttoresultatet 6kade med 3 procent och uppgick till
1301 mnkr (1262). Okningen forklaras fraimst av
hogre hyresintikter som dock har motverkats av kostna-

der for hyresvakanser hanforliga till utvecklingsprojekt.

Arets resultat efter skatt uppgick till 3035 mnkr
(4120), motsvarande 14,771 kI’OﬂOI’per aktie (19,98).

Styrelsen foreslar en héjning av utdelningen till 3,50
kronor per aktie (3,30).

Fastighetsbestandet marknadsvirderades vid arsskiftet
ill 39,7 mdkr (36,5), vilket ger ett substansvirde
om 152 kronor per aktie (138).

Hyresvakansgraden vid arets slut var 3,9 procent
(3,9). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt uppgick
hyresvakansen till 2,4 procent (2,6).

Ekonomi i korthet (mnkr)

2017 2016
Nettoomsattning fastighetsforvaltning 1751 1703
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 1262 1226
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 2848 4160
Rorelseresultat 4031 5425
Arets resultat 3035 4120
Nettovinst fran I6pande verksamhet 876 841
Verkligt varde fastigheter, mdkr 39,7 36,5
Hyresvakansgrad, % 3,9 3,9
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 14,6 15,2
Rantetackningsgrad, ggr 9,3 8,6
Utdelningstillvaxt
Kronor
4,00
+6%
3,50
3,00 +5%
+6%
+6%
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2590 +10%
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1) Enligt styrelsens forslag
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Hufvudstaden, som grundades 1915,
blev snabbt ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag och &r idag ett av
landets starkaste varumirken i fastig-
hetsbranschen. Varumairket dr vilkant
och star for hog kvalitet, god service
och léngsiktighet i foérvaltning samt
utveckling av egna kommersiella fast-
igheter i Stockholms och Goéteborgs
mest attraktiva affarslagen.

Vision
Hufvudstaden ska alltid upplevas som
och vara Sveriges mest attraktiva
fastighetsbolag.

Affarsidé
Hufvudstaden ska i egna fastigheter
i centrala Stockholm och centrala
Goteborg erbjuda framgangsrika fore-
tag hogkvalitativa kontors- och butiks-
lokaler pa attraktiva marknadsplatser.

Strategier for att uppna malen
Kundfokus. Hufvudstaden ska arbeta i
nira samverkan med kunderna och
kontinuerligt bidra till att forbéttra
deras affirsmojligheter och konkurrens-
kraft.

FINANSIELLA MAL

Kvalitet. Kvalitets- och miljosystem
ska sikerstélla hogsta mojliga kvalitet
pa foretagets samtliga produkter och
tjdnster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas
kompetensutveckling ska pa ett syste-
matiskt sitt sikerstdllas med fokus pa
béde yrkeskunnande och virderingar.

Affdrsutveckling. Aktiv affirsutveckling
och anpassning till den digitala ut-
vecklingen i omvirlden ska skapa
merviérden i fastighetsbestandet.

Mal

Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelningstillvaxt over
tiden och utdelningen ska utgéra mer an hélften av netto-

vinsten fran den I6pande verksamheten.

Utfall

Den totala aktieutdelningen kommer enligt styrelsens forslag
att uppga till 721,9 mnkr, vilket motsvarar 82 procent av
nettovinsten fran den lépande verksamheten.

Utdelning och utdelningsandel

Kronor
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Il Utdelning
=== Utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

1) Enligt styrelsens forslag

100 70

Soliditeten ska uppga till minst 40 procent Gver tiden.

Utfall

Soliditeten uppgick vid utgangen av 2017 till 63 procent.

Soliditet

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

HN Soliditet = = Miniminiva
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VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

Mmal
Hufvudstaden ska successivt 6ka resultatet fran den I6pande
verksamheten.

Utfall

Nettovinsten fran den l6pande verksamheten 6kade med 4
procent under aret.

Nettovinst och utdelningsandel

Mnkr %
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I Nettovinst I6pande verksamhet jamforbart bestand
=== Utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

1) Enligt styrelsens forslag

Mal
Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste kunder.

Utfall
Hufvudstaden deltar i Fastighetsbarometerns arliga under-
sokning av kundndjdhet bland kontorshyresgaster. | arets
NKI-undersokning placerade vi oss pa forstaplats i kategorin
Storbolag och pa tredje plats totalt.

N6jd Kund Index
Index
90
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60
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
e Hufvudstaden e=== Hogsta betyg Branschsnitt

Kalla: CFl Group

Mal
Hufvudstaden ska ha branschens mest valutvecklade fastig-
hetsbestand.

Utfall
Utbver stdrre utvecklingsprojekt har lokalanpassningar om
cirka 31000 kvm lokalyta for nya och befintliga hyresgaster
genomforts.
I NKl-undersokningen stalls fragor om hur kontorshyres-
gasterna uppfattar vara fastigheter. | arets undersékning har
vi erhallit foljande resultat:

Frag ad Huf ! Hogsta betyg | Branschsnitt Max
Lage 89 91 82 100
Service 87 87 76 100
Felanmélan 86 86 76 100
Lokalen 80 85 71 100
Inomhusklimat 66 70 60 100
Anpassning 83 83 74 100
Kalla: CFI Group

Mal
Hufvudstaden ska ha branschens mest professionella med-
arbetare med stort engagemang for kunden, affarsmanna-
skapet och yrkeskunnandet.

Utfall
Hufvudstaden staller arligen fragan till vara kontorshyresgaster
om hur de upplever vara medarbetare utifran uppsatta mal.
Arets utfall 6kade fran en redan hog niva.

Professionella medarbetare

Index
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0

2013 2014 2015 2016 2017
Kalla: CFl Group

Fortsittning, sidan 10.
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Fortsdttning fran sidan 9.

Mal
2020 ska energianvandningen ha minskat med 30 procent
i forhallande till 2010.

Utfall
Under 2017 har vi minskat energianvandningen med 5 pro-
cent, vilket gor att vi har minskat med 24 procent sedan 2010.

Normalarskorrigerad energianvandning per kvm
med avdrag for verksamhetsel

KWh/kvm
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Mal
2020 ska koldioxidutslappen fran drift av fastigheterna ha
minskat med 90 procent i forhallande till 2010.

Utfall
Koldioxidutslappen fran drift av fastigheterna har under
2017 minskat med 13 procent och jamfoért med 2010 med
85 procent.

Utslapp av koldioxid fran energianvandningen

€O, ton
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7000
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4 000
3000
2000

1000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Mal
Hufvudstadens ambition ar att miljocertifiera fastighets-
bestandet med inriktning pa stérre ombyggnader och ny-
byggnationer.

Utfall
Under aret har inga storre projekt avslutats i fastigheter som
inte var certifierade sedan tidigare.

Andel certifierade kvm av totala bestandet

Milisbyggnad 15 %

Ocertifierat 69 % GreenBuildning
16 %

Mal
Hufvudstaden ska efterstrava jamstalldhet i verksamheten.

Utfall
Ett inslag under arets personalkonferens var jamstalldhet
dar fiktiva dilemman och situationer diskuterades. | slutet
av aret genomfordes avdelningsvisa workshops utifran hos-
tens #metoo-rorelse.

Medarbetare

Antal

80
62%

61%

2013 2014 2015 2016 2017

I Kvinnor W Mén
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Ett positivt ar for
Hufvudstaden

Vid ingéngen av aret fanns det
flera orosmoln i omvérlden.
Trots det har 2017 som helhet
varit ett positivt ar for vérlds-
ekonomin. Vi har sett en bred
aterhamtning i Europa, god
tillvixt och stigande syssel-
sittning i USA samt en stabil
utveckling i Kina.

I Sverige har hogkonjunk-
turen fortsatt med en BNP-
tillvixt om nérmare 3 pro-
vilket
genomsnittet fér hela 2000-

cent, ar hogre dn
talet. Konsumtionen har varit
fortsatt positiv, padriven av
en tilltagande sysselsittnings-
tillvixt och stigande loner.

Riksbanken fortsatte med
den expansiva penningpoli-
tiken. Styrrantan var under
hela aret -0,5 procent och in-
flationen steg mot det upp-
satta malet om 2 procent. I
kombination med goda offent-
liga finanser medférde det en
fortsatt positiv situation for
bade privatpersoner och fore-
tag, vilket bidragit till att
Hufvudstaden éterigen leve-
rerat ett 6kat resultat.

Fokus pa affarsutveckling
Den snabba digitala utvecklingen i
omvirlden utmanar etablerade sam-
héllsstrukturer och affirsmodeller. Till-
gangen pa information 6kar, mycket
sker i realtid och transparensen &r
hég. Kunderna efterfragar alltmer
flexibla I6sningar och inom detaljhan-
deln anpassas konsumenternas kop-
beteende till de digitala kanaler som
erbjuds, vilket sammantaget paverkar
hela fastighetsbranschen.

Hufvudstaden har under aret ut-
okat satsningarna pa affarsutveckling
genom att tillfora mer resurser avse-
ende projekt-, detaljhandels- och digi-
tal kompetens. Flera interna projekt
har startats for att 6ka nytinkandet
och innovationstakten i bolaget.

VD HAR ORDET

Vi har dven genomfort en omorgani-

sation i syfte att 4n béttre kunna foku-
sera pa prioriterade delar av verksam-
heten. I samband med det blev NK
ett eget affirsomrade och koncern-
ledningen utdkades fran sju till atta
personer.

Stark kontorsmarknad
i Stockholm och Goteborg
Efterfragan pé vilbeldgna och flexibla
kontor har varit hég béade i Stock-
holm och Géteborg med fortsatt laga
vakanser som uppgick till 2-3 pro-
cent i de bista ligena. I Stockholm
steg marknadshyran med nédrmare
20 procent och det uppnaddes nya
toppnoteringar &verstigande 8000 kr
per kvm vilket placerar Stockholm
bland de stider med hogst kontors-
hyror i Europa. Goteborgs hyresut-

veckling uppgick under aret
till cirka 5 procent och det
noterades toppnivder mot-
svarande cirka 3500 kr per
kvm, vilket i ett historiskt
perspektiv ocksd dr unikt.
Hufvudstadens
lingar avseende kontor resul-

omforhand-

terade under éret i en genom-
snittlig 6kning om cirka 20
procent.

Detaljhandeln under
forandring
Lonsamheten inom detalj-
handeln har under senare &r
varit pressad pa grund av lag
inflation i kombination med
stigande reala kostnader. Kon-
kurrensen har successivt tillta-
git bade fran nya fysiska mark-
nadsplatser men framforallt

fran den 6kande e-handeln.

Tillvixten som helhet inom
detaljhandeln var under aret
positiv och uppgick till drygt
2 procent, men 6kningen kan
for forsta gangen framst till-
skrivas nithandeln. I fysis-
ka butiker stagnerade eller
minskade omsittningen och
de marknadsplatser som kla-
rade sig bist var beldgna i cityligen
eller ytteromraden dér stora investe-
ringar nyligen gjorts.

Hufvudstadens attraktiva fastig-
heter har mycket goda forutsittningar
att mota det fordndrade konsument-
beteendet. Vi har under aret haft
en stabil omsittning i Bibliotekstan.
I vara NK-varuhus var omsittningen
nagot liagre jaimfort med foregaende
ar, dock med en positiv hyresutveck-
ling vid nyuthyrning och omférhand-
ling. Flera nya hyresavtal har tecknats
med internationella varumirken och
vi ska ytterligare stdrka NK:s nirvaro
i digitala kanaler.

Stigande fastighetsvarden
Fastighetsmarknaden fér kommersiella
fastigheter utvecklades fortsatt starkt
under 2017 och intresset fran bade



svenska och internationella investe-
rare var stort. Ekonomisk tillvixt,
brist pa bra alternativplaceringar,
goda finansieringsmoijligheter, lag
ranta och en mycket stark kontors-
hyresmarknad framst i Stockholm,
medforde stigande fastighetsvirden.
Den totala transaktionsvolymen
i Sverige uppgick till cirka 160
mdkr vilket &dr ldgre 4n rekord-
aret 2016, men 2017 4r anda ett av
de transaktionsintensivaste aren
genom tiderna.

Hufvudstadens fastighetsbe-
stand vérderades vid arsskiftet till
39,7 mdkr (36,5), en 6kning med
9 procent. Okningen &r framst
hénforlig till stigande hyror och
nagot sjunkande direktavkast-
ningskrav.

Substansvérdet uppgick vid arsskif-
tet till 152 kr per aktie (138) och aktie-
kursen var 131,40 kr per aktie.

Okad lonsamhet genom projekt
Hufvudstadens portfolj av pagaende
och planerade projekt uppgar for nir-
varande till cirka 3 mdkr. Vi bedémer
i dagsldget att vi totalt kan investera
6 -8 mdkr i projekt eller fastighetsfor-
virv under den kommande 5-10 ars-
perioden, utan att dventyra var starka
finansiella stillning eller hoja risknivan
i bolaget namnvéart. Samtidigt kan
I6nsamheten 6kas och ytterligare
aktiedgarvirde tillforas.

I Stockholm startades ett projekt i
NK-varuhuset som medfér en tydli-
gare koppling med grannfastigheten
Parkaden. NK far ddrmed ytterligare
en stor entré, fler exklusiva varumér-
ken och en forbittrad service till vara
NK-kunder. Projektet bedoms pagéa
till och med 2020.

I Goteborg slutfordes en storre
ombyggnation av gallerian Femman i
Nordstan och i NK startades ett grund-
laggningsprojekt som medfor att bade
nedre plan och gatuplanet far mer
hogkvalitativ handel.

I fastigheten Vildmannen 7 i
Stockholm pagick ett genomgripande
projekt som skulle avslutats under

varen 2018. Fastigheten brandhirja-
des i slutet av aret varvid stora delar
totalforstordes. Malsdttningen ar att
sd snart som mojligt uppfora en att-
raktiv byggnad for bade vara kunder
och 6vriga besokare i Bibliotekstan.

Hufvudstaden dr mycket
vdl positionerat for att
ta sig an framtida utma-

ningar och maojligheter.

Hallbart foretagande
Hallbarhet i alla led av verksamheten
ar en viktig forutsittning fér en god
lénsamhetsutveckling 6ver tid. Vi for
en kontinuerlig dialog med vara kun-
der, leverantérer och medarbetare
avseende hallbarhetsfragor da vi ser
att saval intresset som kunskapen
stindigt okar. Prioriterade fragor ar
avfallshantering, héllbara materialval
vid ombyggnader samt energianvind-
ning. Sedan 2010 har Hufvudstadens
energianvindning minskat med 24
procent och klimatpaverkan med
hela 85 procent.

Vid arets N6jd Kund undersok-
ning for kontorshyresgister placerade
sig Hufvudstaden framst i kategorin
storbolag och bolagets aktie 4r god-
kand for investering i Swedbank Ro-
burs och Nordeas hallbarhetsfonder.

Positiv resultatutveckling
Verksamhetens resultat har utvecklats
positivt och bruttoresultatet blev
1301 mnkr (1262), en 6kning med
cirka 3 procent. Det forklaras framst
av hogre hyror i samband med nyut-
hyrning och omférhandling samt en
stark resultatutveckling i parkerings-
verksamheten. Okningen har motver-
kats nagot av stigande vakanser som
framst dr hianforliga till pagédende eller
planerade projekt.

HUFVUDSTADEN 2017

Resultatet fore skatt blev 3895 mnkr
(5284), minskningen forklaras av ligre
virdeokningar i fastighetsbestandet
jamfort med foregaende ar.

2018 och framtiden
Under 2018 kommer vi att fortsitta
anpassa vara affdarsprocesser till
kundernas fordndrade behov
och kopbeteende. Ett sirskilt
fokus kommer att dgnas at vara
marknadsplatser inom detalj-
handeln, i synnerhet NK-verk-
samheten, som ska utvecklas
béde betriffande den fysiska
och den digitala affiren.
Vidare kommer vi att 6ka
satsningarna pa vara projekt for
att i ett langre perspektiv tillféra
bolaget kassafléde och resultat. Ambi-
tionen &r att bibehalla en fortsatt god
utdelningstillvixt 6ver tid och att oka
substansvirdet. Férvarv som komplet-
terar det befintliga fastighetsbestan-
det ska inte uteslutas och en fortsatt
okning av resultatet i den l6pande
verksamheten ska efterstréivas.
Hufvudstaden har en mycket stark
finansiell stdllning med fastigheter i
bista ldge i Stockholm och Géteborg.
Vara kunder tillhor de framgangsri-
kaste i sina branscher och vi har en
tydlig bild av vad som behéver prio-
riteras framover. Darfor ar jag over-
tygad om att Hufvudstaden dr mycket
vil positionerat for att ta sig an fram-
tida utmaningar och méjligheter.
Slutligen vill jag framféra ett stort
tack till alla medarbetare for ett mycket
engagerat och bra arbete under det
gdngna aret.

Stockholm i februari 2018
/ /(/(-/

Ivo Stgpner
Verkstdllande direktor
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FASTIGHETSMARKNADEN

Var omvarld
I Europa har konjunkturen for i stort
sett alla ldnder stirkts under dret. Den
brittiska ekonomin har hittills pavisat
motstdndskraft gentemot osdkerheten
kring férhandlingen om uttridet ur
EU. I USA var den ekonomiska till-
viixten fortsatt stark, vilket forbattrat
Den
amerikanska centralbanken Federal

arbetsmarknaden ytterligare.

Reserve genomforde tre hojningar av
styrrantan och vid drets utgang var den
satt till intervallet 1,25-1,50 procent.
Kinas ekonomi vixlade upp under éret
till foljd av en starkare global efter-
fragan, infrastruktursatsningar samt
stimulans av bygg- och bostadsmark-
naden i form av kreditlittnader.

Geopolitiska risker och terrordad
har varit en framtridande del av ny-
hetsrapporteringen under 2017. Pa
Koreahalvon 6kade spanningarna
mellan Nordkorea och USA tillsam-
mans med dess allierade Sydkorea
och Japan. I Mellangstern atertogs till
stor del IS tidigare landvinningar
men laget i flera linder i omradet var
fortsatt instabilt. I Europa diskutera-
des hur migrationsstrommarna ska
hanteras samtidigt som ett antal sti-
der utsattes for terrordad. I april
dgde terrordadet pa Drottninggatan i
Stockholm rum, dar flera méanniskor
dodades eller skadades.

Sveriges ekonomi befinner sig
fortsatt i en hogkonjunktur. Den eko-

Transaktionsvolym per investerarkategori
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Kalla: Brunswick Real Estate

I Obligationsemittenter/syndikeringssallskap

nomiska tillvixten mitt som BNP
uppgick till cirka 2,5 procent under
2017, vilket dr nagot ligre jamfort
med foregdende ar men Gver det ar-
liga snittet under 2000-talet. Framsta
drivkraften till den fortsatta tillvéxten
var fasta bruttoinvesteringar i exem-
pelvis bostidder, maskiner och anldgg-
ningar. Tillvixten paverkades dven
positivt av en stigande export som
foljd av en allt starkare konjunktur i
omvirlden.

Sysselséttningen utvecklades starkt
under aret och antalet arbetskrafts-
deltagare okade i de flesta aldersgrup-
perna. Effekten pé arbetslosheten var
dock begrinsad och fér 2017 var den
6,7 procent. Det foérklaras av en tude-
lad arbetsmarknad dér personer med
lag utbildning och utrikes fodda har
fortsatt svarare att etablera sig. Den
starka arbetsmarknaden har bidragit
till att I6nedkningstakten stigit i flera
sektorer ddr utbudsbristen dr som
storst. Avtalsrorelsen med langre l16ne-
avtal ger dock en aterhallande effekt
pa inflationen, som i takt med ett 6kat
resursutnyttjande i ekonomin steg till
cirka 2,0 procent mitt som KPIF.
Riksbanken bibeholl den expansiva
penningpolitiken och reporédntan var
oférandrad pa -0,5 procent under hela
aret. Den starka konjunkturen har
dven resulterat i ett 6verskott i de
offentliga finanserna, trots hoga migra-
tionsrelaterade utgifter.
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B Handel

Under hosten uppkom en osdkerhet
pa bostadsmarknaden, med fallande
priser som f6ljd. Bakgrunden till oron
ar amorteringskrav, 6kad nyproduk-
tion inom vissa bostadssegment samt
signaler om stigande bostadsriantor.
Effekten av den osidkra utvecklingen
ar att antalet paborjade bostider
antas toppa i ar. Bostadsbyggandets
bidrag till tillvixten kommer darfor
att minska under kommande ar men
okande investeringar fran industri
och offentlig sektor, tillsammans med
en starkare export, bedoms kompen-
sera nedgangen.

Sammanfattningsvis har den starka
konjunkturen i Sverige under 2017,
tillsammans med ett begriansat utbud
av lediga och moderna kontorsloka-
ler, resulterat i stigande marknads-
hyror for kontor i frimst Stockholm.
Den positiva utvecklingen pa hyres-
marknaden, laga riantor och brist pa
attraktiva alternativplaceringar har
ytterligare pressat ned direktavkast-
ningskraven néagot for fastigheter
beldgna i de mest centrala delarna i
Stockholm och Goteborg, med stigan-
de fastighetspriser som f6ljd.

Hufvudstadens delmarknader
I Stockholm d#ger och forvaltar
Hufvudstaden totalt 24 fastigheter,
samtliga beldgna i de mest attraktiva
och centrala delarna av staden. Fastig-
heterna inrymmer hogkvalitativa och

Transaktionsvolym per fastighetstyp

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Logistik/lager

N Bostader W Hotell

Ovrigt

Kalla: Brunswick Real Estate



moderna kontors- och butikslokaler
dir framgangsrika foretag erbjuds
bedriva sin verksambhet.

Befolkningen i Storstockholm upp-
gar till 2,3 miljoner och under de
senaste tio aren har befolkningsok-
ningen varit cirka 18 procent, det kan
jamféras med cirka 10 procent for
riket som helhet. Prognosen visar att
befolkningen under kommande tio ar
kommer att fortsdtta oka i ungefar
samma takt.

Storsta fastighetsagare
i Stockholm CBD

Uthyrbar area, kvm
Vasakronan 373 000
AMF 294 000
Hufvudstaden 263 000
Skandia Fastigheter 130 000
Pembroke Real Estate 103 000
SEB Trygg Liv 102 000
Kélla: Brunswick Real Estate

Storstockholm beskrivs ofta som

Sveriges tillvixtmotor och preliminér
statistik fran Statistiska Centralbyran
(SCB) visar att tillvixten miitt i brutto-
regionalprodukten (BRP) ¢kat med i
snitt 3,2 procent per ar mellan 2001 -
2016, medan BNP for hela riket arli-
gen Gkat med i snitt 2,2 procent. Aven
per invénare har Stockholm en hog
ekonomisk tillvixt. I Storstockholm
var BRP per invanare 627 000 kr enligt
prelimindr statistik for ar 2016, att
jamféra med BNP per invénare
i hela riket om 444000 kr. Under
2000-talet dr den ackumulerade 6k-
ningen for bade Storstockholm och
riket som helhet cirka 65 procent.

Transaktionsvolym i Storstockholm

och Storgoteborg
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Kalla: Brunswick Real Estate

Den hogre ekonomiska aktiviteten i
Storstockholm forklaras till stor del
av den utpriglade tjdnstesektorn,
innefattande bland annat fastighet,
finans, IT, kommunikation och fore-
tagstjanster, som enligt SCB syssel-
sétter cirka 30 procent av de forvarvs-
arbetande. Det kan jamféras med
riket som helhet dir sektorn syssel-
sétter cirka 19 procent.

Turistndringen véxer och haller
pa att utvecklas till en av de viktigaste
nédringsgrenarna. En stark turism ska-
par sysselsittning, kad konsumtion,
hogre exportintikter samt bidrar till
investeringar i infrastruktur. Turismen
i Sverige omsatte ndrmare 300 mdkr
under 2016, enligt senast publicerad
statistik fran Tillvixtverket/SCB. Det
motsvarar en 6kning med cirka 7 pro-
cent jamfort med 2015. Ackumulerat
sedan &r 2000 har turismens omsitt-
ning i det ndrmaste fordubblats. Sta-
tistiken &r inte nedbrytbar pa regional
nivd men uppgift avseende antal gist-
nitter i Storstockholm visar en 6kning
pa drygt 40 procent mellan 2008 -
2016. Det ar cirka 85 procent mer dn
for riket som helhet. Den positiva ut-
vecklingen sag ut att halla i sig under
2017. Prelimindr statistik visar att
Storstockholm 6kade med 4 procent
jamfort med 2016, vilket dr en dubbel
okningstakt jamfort med riket som
helhet.

P4 Hufvudstadens delmarknad i
Goteborg dger Hufvudstaden sam-
manlagt 5 fastigheter. Precis som i
Stockholm omfattar bestandet bade
hoégkvalitativa och moderna kontors-
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och butikslokaler beldgna i stadens
mest centrala delar.

Befolkningen i Storgoteborg upp-
gar till 1,0 miljon invanare. Oknings-
takten har varit cirka 13 procent under
de senaste tio aren och prognosen &r
att befolkningen ska fortsitta oka i
ungefir samma takt under det kom-
mande decenniet.

Transformeringen av Goteborgs
naringsliv fran en tidigare utpriglad
industristad till ett mer diversifierat
néringsliv fortsitter. Tjdnstesektorn
har stadigt ckat och sysselsitter nu
enligt SCB cirka 22 procent av de for-
virvsarbetande, ett par procenten-
heter mer 4n for riket som helhet.
Tillvixten i Vastra Gotaland, ett om-
rade nagot storre dn det som normalt
bendmns Storgtteborg, har enligt SCB
okat med i snitt 2,6 procent per ar
mellan 2001-2016. Det innebér att
tillvixten varit bland de hogsta av
Sveriges regioner. Per invanare var
BRP 453 000 kr enligt preliminir sta-
tistik for ar 2016. Det 4r en 6kning om
nidrmare 70 procent sedan ar 2000
och den hogsta siffran av alla regio-
ner i Sverige efter Storstockholm.

Storsta fastighetsagare

i Goteborg CBD

Uthyrbar area, kvm
Vasakronan 282 000
Wallenstam 205 000
Balder 108 000
Hufvudstaden 105 000
Bygg-Gota Goteborg 88 000
SEB Trygg Liv 82 000

Kalla: Brunswick Real Estate

Transaktionsvolym i Stockholm CBD

och Goteborg CBD

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

I Stockholm CBD I Goteborg CBD

Kalla: Brunswick Real Estate
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Oxhuvudet 18

Byggar: 1931
Uthyrbar yta: 29509 kvm

Stockholm

Kartan visar Hufvudstadens fastighets-

bestand med byggar och uthyrbar yta. For

mer information se fastighetsforteckning,

sidan 100-101.
Hasthuvudet 13 Gronlandet Sodra 11
Byggar: 1919 Byggar: 1911
= = = = Central Business District (CBD) Uthyrbar yta: 7106 kvm Uthyrbar yta: 9110 kvm

S~ Norra
S~
~ ._bantorget
~
S~
~o @
~
~-

Svardfisken 2

Byggar: 1851
Uthyrbar yta: 7466 kvm

Achilles 1
Byggar: 1600-talet
Uthyrbar yta: 4975 kvm

Medusa 1
Byggar: 1878

Uthyrbar yta: 2203 kvm

*, Gamla Stan ¢
Kornhamnstorg .', _: -
° .S 2
. : ) hogrs DA Jérn[ﬂ)laten 28
3 3 Byggar: 1958
Uthyrbar yta: 9270 kvm

Munkbroleden

Slussen

Hasten 19 (NK)

Byggar: 1915
Uthyrbar yta: 39357 kvm

Orgelpipan 7
Byggar: 1964
Uthyrbar yta: 30440 kvm
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Hastskon 10

Kakenhusen 40 Vildmannen 7
Byggar: 1964 Byggar: 1926 Byggar: 1897
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Kungliga Tradgarden 5

Packarhuset 4 Skaren 9
Byggar: 1984 Byggar: 1932 Byggar: 1984
Uthyrbar yta: 2764 kvm Uthyrbar yta: 15326 kvm

Uthyrbar yta: 11008 kvm

Uthyrbar yta: 11291 kvm

K Kvasten 2
R Byggar: 1987
Uthyrbar yta: 4672 kvm
Kvasten 6
Byggar: 1917
Uthyrbar yta: 7040 kvm
Kvasten 9
Byggar: 1978
Uthyrbar yta: 3437 kvm

Pumpstocken 10
Byggar: 1865
Uthyrbar yta: 12410 kvm

Rénnilen 8
Byggar: 1900
Uthyrbar yta: 2774 kvm
Rénnilen 11
Byggar: 1902
Uthyrbar yta: 3018 kvm
Rénnilen 18
Byggar: 1888
Uthyrbar yta: 6911 kvm
Rénnilen 19
Byggar: 1902

Norrmalm 2:63
Byggar: 1993
Uthyrbar yta: 194 kvm



Turismen é&r, precis som i Stockholm,
en viktig del av Goteborgs néringsliv.
Antal gastnitter i Storgoteborg visar
en 0kning pa cirka 40 procent mellan
2008-2016. Det dr narmare 70 pro-
cent mer dn for riket som helhet
under samma period. Preliminért for
2017 var okningen drygt 1 procent
jamfort med foregaende ar.

For att mota befolkningsokningen
i bade Stockholm och Goteborg krivs
satsningar pa infrastruktur. Trafikver-
ket lamnade under 2017 ett forslag till
ny nationell plan for transportsystemet
avseende ar 2018-2029. Planen om-
fattar investeringar pa 6ver 620 mdkr,
en 6kning med 100 mdkr jamfort med
foregaende period. Drygt hilften av
planen avser utveckling av transport-
systemet och resterande del avser un-
derhall, drift och aterinvesteringar.

Den regionala fordelningen av
planen for transportsystemet 2018 -
2029 ér inte klar. Enligt beslut som
foljer av foregaende plan planeras det
i Storstockholm for investeringar om
totalt cirka 111 mdkr, innefattande
satsningar pa bade végar och spartra-
fik. Bland de storsta projekten mirks
Forbifart Stockholm, omfattande 21 km
varav 18 km i tunnel. Végen ska knyta
samman Stockholms s6dra och norra
delar samt avlasta Essingeleden och
innerstaden. Storre satsningar pa spar-
trafik avser bland annat forstirkt
kapacitet p4 Milarbanan och Roslags-
banan samt en utbyggnad av tunnel-
banesystemet till bland annat Barkarby,
Hagastaden, Nacka och Séderort.

Marknadshyror december 2017

(exklusive fastighetsskattetillagg)

Kontor, Butiker,
Stockholm kr/kvm och ar kr/kvm och ar
Bibliotekstan/NK 6500 - 8 400 14 000 - 25 000
Ovriga CBD 5900 - 8400 4000 - 14 000
Ostermalm 3500 - 6300 3000 - 11 000
Gamla Stan 2900 - 4200 2500 - 5000
Sodermalm 2700 - 4200 2500 - 6000
Kungsholmen 3200 - 5400 2000 - 8000
Lilieholmen 2200 - 3100 2000 - 6000
Globen 2200 - 3200 3500 - 6000
Arenastaden 2500 - 3300 3000 - 11 000
Kista 1900 - 2 500 4000 - 10 000

Kontor, Butiker,
Goteborg kr/kvm och ar kr/kvm och ar
Inom Vallgraven 2500 - 3400 6000 - 15 000
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I Goteborg ér den storsta satsningen
Vistsvenska paketet om totalt cirka
35 mdkr. De storsta infrastrukturpro-
jekten &r Marieholmstunneln under
Gota dlv som ska linka samman
E20, E6, E45 och Lundbyleden.
Hisingsbron kommer att bli en ny
bro i centrala Géteborg som binder
samman bada sidorna av édlven. Efter
fardigstdllandet kommer den &ldre
Gotadlvbron rivas. Det storsta projek-
tet dr dock byggnationen av Vistlian-
ken som &r en ny 8 km lang jarnvag
for pendel- och regiontdg med tre
underjordiska stationer. Vistlinken
berdknas 6ppna for trafik ar 2026.

Totalt finns det drygt 5 miljoner
kvm kontor i Stockholms innerstad,
varav cirka 1,8 miljoner kvm &r loka-
liserade till CBD. CBD i Stockholm
utgors av ett omrade runt Centralsta-
tionen, Norra Bantorget, Hotorget,
Stureplan, Norrmalmstorg, Kungs-
tradgarden och Sergels Torg. Hufvud-
staden ar den tredje storsta fastighets-
dgaren i Stockholm CBD med en
uthyrningsbar yta for samtliga lokal-
slag om 263 000 kvm.

I Goteborgsomradet finns det to-
talt cirka 3,4 miljoner kvm kontorsyta,
dér ungefir 0,9 miljoner kvm av ytan
ar beligen inom Goteborg CBD.
Hufvudstaden &ar den fjarde storsta
kommersiella fastighetsagaren i Gote-
borg CBD med en uthyrningsbar yta
for samtliga lokalslag om 105000 kvm.

En jamférelse med andra storre
borsnoterade fastighetsbolag visar att
Hufvudstadens fastighetsbestand ar
bland de mest koncentrerade, bade
vad giller typ av fastighet och geogra-
fisk placering.

Investerarmarknaden
Intresset att forvirva fastigheter ar
stort bland béade svenska och interna-
tionella investerare. Det forklaras av
bra finansieringsmojligheter pa en
vil fungerande kapitalmarknad, ldga
rantenivéer, stigande marknadshyror
for framst kontor samt en attraktiv av-
kastningsniva i férhallande till andra
placeringsalternativ.

Transaktionsvolymen pa den svens-
ka fastighetsmarknaden uppgick till
cirka 160 mdkr, vilket i ett lingre
tidsperspektiv dr en mycket hég om-

sittning. Jamfort med ar 2016 ar det
dock en minskning med cirka 40 mdkr.
Andelen kontorsfastigheter av den
totala volymen minskade under aret
medan andelen bostads- och logistik-
fastigheter 6kade. Det laga utbudet av
fastigheter i bista lagen har fatt inves-
terarna att soka sig till fastigheter i
mer sekundira omraden, dir transak-
tionsaktiviteten fortsatt var hogre.

Det dr framst svenska investerare
sdsom privata fastighetsinvesterare,
noterade fastighetsbolag och institu-
tioner som legat bakom majoriteten
av fastighetsforviarven. Intresset fran
internationella aktérer var stort och
dessa stod for drygt 20 procent av
transaktionsvolymen 2017.

Stockholms- och Géteborgsmark-
naden visade en fortsatt hog omsitt-
ning som uppgick till cirka 58 mdkr
respektive cirka 17 mdkr. Féregaende
ar var omsittningen drygt 58 mdkr
respektive drygt 12 mdkr. Det finns
ett stort intresse att forvirva fastig-
heter i Stockholm CBD men utbudet
har dven under 2017 varit mycket be-
gransat. En av ett par transaktioner
som genomforts var Folksams férvirv
av tomtrittsfastigheten Duvan 6, dven
kallad Copper Building, beligen mel-
lan Sergels Torg och Centralstationen.
Fastigheten inrymmer cirka 9700 kvm
uthyrningsbar yta bestaende av framst
kontor. Siljare var Mengus och par-
terna har inte offentliggjort kopeskil-
lingen. En annan transaktion som ge-
nomfordes i borjan av aret var Niams
forsiljning av fastigheten Blekholmen
1 till brittiska M&G Real Estate. Fastig-
heten inrymmer cirka 34000 kvm,
bestaende av framst kontor och kon-
ferensytor. Kopeskillingen var cirka
2,2 mdkr, motsvarande cirka 65000 kr
per kvm. Aven denna fastighet ar
uppléten som tomtritt.

Pa Lindholmen i Géteborg forvir-
vade Platzer fastigheten Lindholmen
39:3, med namnet Piren2, frin Skan-
ska. Den uthyrningsbara ytan omfat-
tar cirka 9000 kvm kontor. Képeskil-
lingen uppgick till cirka 410 mnkr,
vilket ger ett kvadratmeterpris om
cirka 46 000 kr. I slutet av aret forvir-
vade Folksam fyra kontorsfastigheter
omfattande cirka 36000 kvm fréan Ste-
na. Fastigheterna har beteckningarna



FASTIGHETSMARKNADEN HUFVUDSTADEN 2017 21 —

Positionering bland storre fastighetsbolag

Renodling till
typ av fastighet

Fabege
Castellum Kldvern Hufvudstaden
Hog Atrium
Ljungberg .
Kungsleden Wihl!oorgs
‘ Fastigheter
Hemfosa
Wallenstam
Lag
Balder
‘ Geografisk
koncentration
Lag Hog

Storleken pa cirklarna avser ett schablonberéknat fastighetsvarde per 2017-09-30 (Balder 2017-06-30).

Kalla: Brunswick Real Estate

Garda 18:21, 18:25, 19:7 och Stam-
pen 26:2. Fastighetsvirdet i trans-
aktionen var cirka 1,6 mdkr eller cirka
45000 kr per kvm.

I Stockholms och Goteborgs CBD
har efterfrigan pa kontors- och bu-
tiksfastigheter varit fortsatt stor under
2017. Det har resulterat i stabila eller
nagot sjunkande direktavkastnings-
krav, vilka fér moderna kontors- och
butiksfastigheter i Stockholm CBD
uppgick till mellan 3,40 och 4,00 pro-
cent och i G6teborg CBD till mellan
3,90 och 4,50 procent i slutet av 2017.

Hyresmarknaden i Stockholm

Kontor

Under 2017 var efterfrigan pa mo-
derna och yteffektiva kontor mycket
hog, framst i attraktiva ligen i CBD.
Samtidigt var utbudet av lediga kon-
tor som var tillgingliga for markna-
den fortsatt begridnsat med rekord-
laga vakansnivéer. Det resulterade i
ytterligare 6kningar av marknadshy-
rorna som pa arstakt steg med mellan
15-20 procent inom CBD. I Biblio-
tekstan och i 6vriga av CBD:s mest
attraktiva delar noterades vid utgang-
en av 2017 hyror pa mellan 6500-
8400 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Det pagar for narvarande stora in-
vesteringar i att ytterligare moderni-
sera bestandet av kontorsfastigheter i
Stockholm CBD. Efterfragan pa dessa

typer av kontorslokaler som erbjuder
den senaste tekniken, servicefunktioner
och ofta goda utsiktsmojligheter ér stor.
Foretagen ser affirsnyttan i att profi-
lera sig, ha néra till de bésta kommuni-
kationerna, vara nira branschkollegor
och kunder samt attrahera de bista
medarbetarna. Betalningsviljan 4r hog
for dessa typer av kontorslokaler och
topphyror har noterats mellan 8 000 -
9000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilldgg. I vissa projekt-
fastigheter dr uthyrningsgraden redan
hog medan de nya kontoren i andra
fastigheter forst borjat marknadsforas
under 2017. Den starka kontorsmark-
naden i Stockholm har inneburit att
delar av projektfastigheterna som
tidigare skulle konverteras till hotell
nu ater kommer inrymma kontors-
lokaler.

Det dr positivt med investeringar i
och utveckling av kontorsbestandet i
Stockholm. Det resulterar i att bade
svenska och internationella foretag
kan erbjudas moderna och yteffektiva
kontor, vilket framst efterfragas idag.
Merparten av de storre fastighetsd-
garna i CBD éar kapitalstarka och
langsiktiga dgare som vill utveckla
sina fastigheter. Modernisering av
dldre kontor och ett tillskott av nya
lokaler tillsammans med ett begrénsat
utbud och en hog betalningsvilja
leder till stigande marknadshyror
som &ven till viss del drar med sig

marknadshyrorna for kontor belidgna
i mindre moderna fastigheter.

Det begrinsade utbudet av storre
sammanhingande kontorslokaler i
Stockholm CBD paverkar Hufvudsta-
den positivt eftersom bolaget i detta
omréade &ger ett koncentrerat fastig-
hetsbestand. Hufvudstadens langsik-
tiga strategi att dga och utveckla ett
samlat fastighetsbestand av hogkvali-
tativa fastigheter med moderna kon-
torslokaler, girna bestaende av hela
kvarter, mojliggér dven for véara hyres-
gaster att expandera inom befintligt
fastighetsbestand.

Vakansgraden var i slutet av aret
cirka 2-3 procent (cirka 2) i CBD.
Aven i angransande delmarknader,
exempelvis Ostermalm och Gamla
Stan, var vakansgraderna fortsatt laga.

Butiker

Detaljhandelns omsittning har under
flera ar haft en positiv utveckling men
successivt har forséljningen i fysiska
butiker i allt storre grad péverkats
av okad konkurrens fran e-handeln.
Under 2017 6kade detaljhandelsindex
DHI med 2,4 procent jamfort med
2016. steg
med 2,4 procent medan omsittning-

Sillank6psvaruhandeln

en for konfektion minskade med 1,2
procent. Bade som butiksentreprenor
och som fastighetsdgare ar det viktigt
att méta nya konsumentbeteenden
som vixer fram. For att stirka sina
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Nordstaden 8:24 (Fyran)
Byggar: 1972
Uthyrbar yta: 21201 kvm

Inom Vallgraven 10:9 (NK)
Byggar: 1964

Uthyrbar yta: 16 647 kvm
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forteckning, sidan 100-101.
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marknadsplatser maste fastighetsiga-
ren arbeta med dn mer aktiv fastig-
hetsforvaltning, exempelvis butiksutbud,
upplevelser, aktiviteter, restauranger
och caféer tillsammans med en nir-
varo i digitala kanaler.

Flera av fastighetségarna i centrala
Stockholm arbetar aktivt med att
utveckla och stirka cityhandeln ytter-
ligare. Det sker bade genom storre
utvecklingsprojekt och genom aktiv
forvaltning med syfte att erbjuda ett
attraktivare utbud. Hufvudstaden har
paborjat ett storre projekt i NK-varu-
huset i Stockholm. Projektet ska lyfta
bade utbud och upplevelse ytterligare.
Dirtill kommer de digitala konsu-
mentrelationerna forstdrkas och for-
tydligas. I Bibliotekstan har flera nya
butiker oppnat under éaret, bland
annat Moncler, Chanel Beauty Store
och pop-up butiken Axel Arigato,
vilka kommer stirka omradet &n mer
som Skandinaviens frimsta mode-
destination. I Gallerian, beldgen lings
Hamngatan snett mittemot NK-varu-
huset, genomfors férdndringar i sam-
band med att stora delar av kvarteret
byggs om.

Efterfragan pé vilbeldgna butiks-
lokaler i de mest centrala delmarkna-
derna i Stockholm var fortsatt stor
under aret. I de bésta ligena var
vakansen i stort sett obefintlig och i
ovriga delar bestod vakansen framst
av tillfilliga omflyttningar eller av-
flyttningar som relativt snabbt fylldes
upp av nya aktorer. Sammantaget har
bibehallna eller
nagot hogre hyresnivaer.

De mest eftertraktade butiksstra-
ken i Stockholm finns i Bibliotekstan
samt vid Hamngatan, Kungsgatan
och Drottninggatan. Bibliotekstan in-

detta resulterat i

tar tillsammans med NK-varuhuset
en sirstdllning som de mest exklusiva
butiksldgena. Hyror for primar for-
sdljningsyta aterfinns i dessa omraden
mellan 14000-25000 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetillidgg.

FASTIGHETSMARKNADEN HUFVUDSTADEN 2017

Hyresmarknaden i Goteborg
Kontor
Kontorshyresmarknaden i Goteborg
har varit positiv under 2017. Det som
framst efterfrigas ar moderna och yt-
effektiva kontorslokaler i bésta lige,
vilket det finns ett begridnsat utbud av i
Goteborg. Det har resulterat i att mark-
nadshyrorna stigit med cirka 5 procent
under 2017, och hyrorna foér dessa
typer av lokaler aterfinns nu mellan
2500-3400 kr per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetillagg.

Det finns stora planer framéver for
Goteborg och de inrymmer tillskapan-
det av flera nya kontorsfastigheter i de
centrala delarna av staden. Nér och
exakt i vilken omfattning dessa kom-
mer std klara ir inte helt faststillt, men
troligt @r att det kommer att droja
ytterligare ett antal ar. Hufvudstaden,
som &r en av de storre fastighetségarna
i CBD, arbetar kontinuerligt med att
utveckla fastigheterna och bland de
storsta framtida projekten finns kvarte-
ret Inom Vallgraven 12, belédget ldngs
Fredsgatan i basta cityldge. Har plane-
ras det for ett genomgripande projekt
av hela kvarteret, vilket kommer resul-
tera i toppmoderna och yteffektiva
kontorslokaler.

Bista lage for kontor i centrala
Goteborg bedéms vara stadsdelarna
Inom Vallgraven, sérskilt kvarteren
niarmast Hamngatorna, samt Nordstan,
Kungsportsavenyn, Svenska Maissan,
Lilla Bommen, Gérda och Gullbergs-
vass. Vakansgraden i Goéteborg CBD

var cirka 3 procent (3) vid utgangen
av aret. Hufvudstadens fastigheter i
Goteborg dr samtliga centralt beldgna i
stadens mittkérna.

Butiker
Precis som i Stockholm behéver fastig-
hetsigare i Goteborg arbeta aktivt med
forvaltningen av butikslokaler. Nya
konsumentbeteenden paverkar detalj-
handeln men trots det har omséttning-
en under 2017 haft en stabil eller ndgot
positiv paverkan pa marknadshyrorna
i de centrala delarna av Géteborg.
Under aret har Hufvudstaden fir-
digstéllt uppgraderingen av Femman i
Nordstan, vilket inneburit en helt ny
galleriamiljé6 samt uppdatering av
butikskoncept och restaurangutbud. I
Fredstan planerar och forbereder
Hufvudstaden for ett nytt genomgri-
pande projekt i kvarteret Inom Vall-
graven 12. Under tiden fram till pro-
jektstart fornyas utbudet med pop-up
etableringar, exempelvis 6ppnade café
da Matteo under slutet av sommaren.
I NK-varuhuset paborjades ett butiks-
projekt pa nedre plan med syfte att for-
bittra kundfloden och butiksytor for
att ytterligare stirka marknadsplatsen.
Bésta lage for butiker i centrala
Goteborg bedoms vara Ostra Nord-
stan, Fredstan samt Kungsgatan mellan
Ostra Hamngatan och Vistra Hamn-
gatan. Inom dessa ldagen noterades
hyror for primér forsdljningsyta i inter-
vallet 6000-15000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilldgg.

Direktavkastningskrav Stockholm CBD och Géteborg CBD

51 /\

\

2008 2009 2010 2011

= Stockholm CBD

Kalla: Brunswick Real Estate

2012

2013 2014 2015 2016 2017

Goteborg CBD === 5-3rig swapranta
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Vakansgrad kontor och butiker
i basta lage
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Marknadshyresutveckling kontor i basta lage,
nominellt (exklusive fastighetsskattetillagg)
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Nybyggnation, efterfrdgan och vakansgrad for kontor
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Marknadshyresutveckling butiker i basta lage,
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktiekapital
Hufvudstaden AB bildades 1915 med
ett aktiekapital pa 0,6 mnkr, 6000
aktier p4 nominellt 100 kronor. Aktie-
kapitalet uppgick vid utgangen av 2017
till 1056,4 mnkr med ett kvotvirde
om 5 kronor per aktie.

Aktiestruktur
Hufvudstaden har tvé aktieslag, serie
A och serie C. Bada aktieslagen &r
noterade pa listan for stora foretag pa
Nasdaq Stockholm. Serie A har en rost
per aktie och serie C har 100 roster
per aktie. Det finns inga begransningar
om hur manga réster varje aktiedgare
kan avge vid en bolagsstimma. Aktier-
na av serie A noterades pa davarande
Stockholms Fondbors 1938 medan
aktierna av serie C noterades 1998.

I bolagsordningen finns ett s& kallat
omvandlingsforbehall, det innebir att
C-aktiedgare, som sa onskar, har ritt att

begéra omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Under éret har ingen sadan
omvandling skett.

Vid utgangen av é&ret uppgick
totalt antal utestiende aktier till
206265933, varav 197990 869 utgjorde
A-aktier och 8275064 utgjorde C-
aktier. Dérutover dgde Hufvudstaden
5006000 A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiefgare uppgick vid éarets
slut till 22620. Den storsta dgaren
var LE Lundbergforetagen AB med
45,3 procent av totalt antal utestdende
aktier och 88,1 procent av rosterna. Nést
storst var State Street Bank and Trust
med 6,7 procent av antalet utestaende
aktier och 1,4 procent av rosterna.

Per den 31 december 2017 dgde
institutioner och foretag med ett inne-
hav om 100 000 aktier eller fler till-
sammans 179066 822 aktier motsva-

Agarstruktur per 31 december 2017

Antal Andel Antal Andel

aktieagare aktieagare, % emitterade aktier aktier, %

1- 999 18 892 83,5 3383481 1,6

1000 - 9999 3100 13,7 7 066 028 3,3

10 000 - 99 999 444 2,0 13 838 865 6,6

100 000 - 184 0,8 181 977 559 86,1
Utestaende aktier 22620 100,0 206 265 933 97,6
Hufvudstaden 5 006 000 2,4
Samtliga emitterade aktier 211 271 933 100,0

Kalla: Euroclear Sweden

Agarférdelning

Utlandska
aktiedgare 30 %

L E Lundberg-
foretagen
45 %

Svenska
aktiedgare 25 %

Klla: Euroclear Sweden

rande 86,8 procent av totalt antal
utestdende aktier och 96,4 procent av
antalet roster. Av dessa var 56 svenska
institutioner och féretag, som tillsam-
mans hade ett innehav pa 122 745273
aktier motsvarande 59,5 procent av
antalet utestdende aktier och 90,9
procent av rosterna. Antalet utlind-
ska institutioner och foretag med ett
innehav om 100000 aktier eller fler
uppgick till 119. Deras innehav upp-
gick till 56 321549 aktier motsvarande
27,3 procent av antalet utestdende aktier
och 5,5 procent av antalet roster. Dir-
utover fanns det fem svenska privat-
personer som vardera dgde mer 4n
100000 aktier. Antalet aktiedgare
okade under é&ret med 281. Andelen
utlindskt dgande minskade under aret
fran 31,5 till 30,3 procent av totalt
antal utestaende aktier.

De storsta agargrupperna per 31 december 2017

Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergféretagen 85 200 000 8177 680 93 377 680 45,3 88,1 44,2 87,6
State Street Bank and Trust 13 907 879 0 13 907 879 6,7 1,4 6,6 1,4
SEB Fonder 8798 532 0 8798 532 4,3 0,9 4,2 0,9
JP Morgan Fonder 7892 735 0 7892 735 3,8 0,8 3,7 0,8
Citi Bank 7126 391 0 7126 391 3,5 0,7 3,4 0,7
AMF Fonder 5636 277 0 5636 277 2,7 0,5 2,6 @3
BNP Paribas 4 405 319 0 4 405 319 2,1 0,4 2,1 0,4
NTC Wealth 4166 677 0 4166 677 2,0 0,4 2,0 0,4
AFA Forsakring 3288220 0 3288220 1,6 0,3 1,5 0,3
Ovriga aktieagare 57 568 839 97 384 57 666 223 28,0 6,5 27,3 6,5
Utestaende aktier 197 990 869 8275 064 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5006 000 5006 000 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 202 996 869 8275 064 211271 933 100,0 100,0
Réstetal (exkl eget innehav) 197 990 869 827 506 400 1025 497 269
Réstetal (inkl eget innehav) 202 996 869 827 506 400 1 030 503 269

Kalla: Euroclear Sweden



Aterkop av aktier

Sedan arsstimman 2003 har styrelsen
haft stimmans mandat om att ater-
kopa aktier av serie A, dock hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstimman
2017. Hufvudstaden dgde vid utgangen
av aret 5006 000 A-aktier, motsvaran-
de 2,4 procent av samtliga emitterade
aktier. Under 2017 har inga aktier
aterkopts.

Borsvarde och omsattning
Vid utgangen av 2017 uppgick det
totala borsviardet for Hufvudstaden
till 29218 mnkr. Direktavkastningen
uppgick till 2,7 procent baserat pa
borskursen per 31 december 2017.

Under
160 miljoner aktier, vilket motsvarar
78 procent (90) av det totala antalet
utestdende aktier. Berdknas omsitt-
ningshastigheten i forhéllande till aktier
som finns tillgdngliga fér handel, sa
kallad free float, uppgick den till 142
procent (164). Varje handelsdag om-

aret omsattes sammanlagt

sattes i genomsnitt 645000 aktier i
Hufvudstaden (745000). Sedan in-
férandet av EU:s MiFID-direktiv sker
handeln i svenska aktier i allt storre
utstrdckning pa andra marknadsplatser
an Nasdaq Stockholm. Under 2017
skedde 61 procent (64) av handeln i
Hufvudstadens aktie pa andra handels-
platser 4n Stockholmsbérsen, till exem-
pel Bats 42 procent, LSE 9 procent och
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Turquoise 3 procent. I diagrammet
nedan visas kursutveckling och total
omsittning féor Hufvudstadens A-aktie
under aret.

Utdelning

Om inte investeringar eller bolagets
finansiella stdllning i 6vrigt motiverar
en avvikelse ska Hufvudstadsaktien
ha en god utdelningstillvixt 6ver tiden
och utdelningen ska utgéra mer 4n
hilften av nettovinsten frdn den
l6pande verksamheten. For 2017 fore-
slas en utdelning om 3,50 kronor per
aktie, motsvarande 82 procent av
nettovinsten fran den l6pande verk-
samheten (se Definitioner, sidan 103
Utdelningsbelopp).

Borsvarde,

omsattning i relation till Stockholm Benchmark Gl

De tio storsta borsnoterade
fastighetsbolagen per 31 december 2017

Kalla: Nasdaq Stockholm

Aktiens utveckling inklusive utdelning samt

och Stockholm Real Estate Gl
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Varderingsstyrd foretagskultur

Hufvudstadens foretagskultur praglas av ett starkt medarbetarengage-

mang med en tydlig och val forankrad virdegrund, som genomsyrar

allt vi gor. Varderingarna dr ett av vdra viktigaste verktyg for att

leda och styra verksamheten i enlighet med foretagets vision och mal.

De dr ocksd en forutsatining for att vi ska kunna driva verksamheten

mot ett ansvarsfullt foretagande. Vara varderingar dr kvalitet,

drlighet, lyhordhet och engagemang.

Kvalitet

FOr oss ar det viktigt med ratt kvalitet och ett langsik-
tigt perspektiv. Det innebar att tillhandahalla den
hoga kvalitet som vara kunder férvantar sig inom
ramen for var affarsidé. Det galler saval vart fastig-
hetsbestand och serviceutbud liksom vara kundrela-
tioner och interna samarbetsformer. Vi agerar istallet
for att reagera, i syfte att utveckla verksamheten och
forebygga problem.

Arlighet

Vi agerar alltid professionellt och ar palitliga. Ett
arligt uppsat ar grunden for framgangsrika affarer
och langsiktiga relationer. Det innebar att vi star for
vart ord och lever upp till vara 6verenskommelser.
Kollegor emellan ar vi raka och arliga och varnar en
miljo dar alla kan framfoéra sina asikter och sta for
sina tankar och idéer.

Lyhordhet

Vi ar lyhoérda och oppna for intryck fran var omvarld
och tar aktivt till oss och utvarderar nya idéer. Vi an-
stranger oss for att se vara kollegors behov av stod
och omtanke och staller upp for varandra. Vi ar lyhérda
for vara kunders behov och stravar efter att alltid
ligga steget fore.

Engagemang

Vi ar stolta over var historia och vara framgangar och
engagerar oss for verksamheten i sin helhet. Vi ser
oss som en viktig samarbetspartner till vara kunder
och ar aktivt intresserade av deras verksamhet och
framgang. Vi intresserar oss for vara kollegor, glads
at deras framsteg och hjalper varandra att utvecklas
och lyckas.
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HALLBART FORETAGANDE

Hufvudstadens hallbarhetsarbete utgar
fran att ta langsiktigt ansvar for bade
ekonomisk, miljomassig och social ut-
veckling. Genom vara strategier och
virderingar skapas goda forutsitt-
ningar for att uppna véra hallbarhets-
mél, som bland annat innebir att
minska var klimatpaverkan. I samar-
bete med Ovriga fastighetsdgare samt
Stockholms och Goteborgs stad ér vi
delaktiga i projekt for att utveckla
stiderna.

Vart hallbarhetsarbete foljer prin-
ciperna enligt FN:s Global Compact,
och drivs utifrdn var uppférandekod
och uppsatta hallbarhetsmal. Hufvud-
staden deltar i ett flertal hallbarhets-
undersokningar, bland annat CDP dér
vi i ar placerat oss bland de framsta
borsnoterade fastighetsbolagen i Nor-
den. Hufvudstadens aktie dr godkénd
for investering av Swedbank Roburs
och Nordeas hallbarhetsfonder.

Intressenter
Hufvudstaden har identifierat fem
huvudintressenter: hyresgister, med-
arbetare, dgare, leverantorer och sam-

Vasentlighetsanalys

Ansvarsfulla affarer

- Affarsetik + Energianvandning
+ Kundrelationer + Klimatpaverkan
+ Leverantérer + Avfallshantering

Hallbara fastigheter

Hallbara medarbetare

+ Arbetsmiljo
+ Kompetensutveckling
+ Ledarskap

hillet. En kontinuerlig dialog fors med
véara huvudintressenter for att upp-
datera vilka visentliga héllbarhets-
aspekter vi ska fokusera pa. Vi har
dven i ar gjort en fordjupad studie med
ett antal leverantorer samt hyresgis-
ter dir vi mots av ett okat intresse av
samarbete kring hallbarhetsfragor.

Fokusomraden
for hallbarhetsarbetet
Hufvudstaden har genomfort en vi-
sentlighetsanalys med representanter
fran bolagets huvudintressenter. Syf-
tet med analysen var att utveckla
héllbarhetsarbetet och den informa-
tion som presenteras i bolagets hall-
barhetsredovisning. Inom ramen for
analysen identifierades ett antal prio-
riterade hallbarhetsaspekter utifran
Hufvudstadens faktiska péverkan,

Intressentdialog

Intressenter

Nyckelfragor

Dialogform

+ Hog serviceniva

« Energianvandning

+ Klimatpaverkan
S + Avfallshantering

+ Socialt och etiskt ansvar inom

leverantorskedjan

+ Kundndjdhetsmatning

+ Regelbundna hyresgastmoten
+ Nyhetsbrev

+ Grona hyresavtal

+ Kompetensutveckling

« Utvecklingssamtal

+ Ledarskap + Medarbetarundersokningar
Medarbetare - Arbetsmiljo - Personalméten
+ Konferenser
+ Kommunikation kring hallbarhets- - Arsstamma

fragor

Agare

leverantérskedjan

+ Socialt och etiskt ansvar inom

+ Analytikerméten
. Arsredovisning

« Kvartalsrapporter
+ Investerartraffar

Leverantorer

+ Konsekventa och tydliga krav inom
afférsetik och miljé

+ Upphandlingar
+ Avtal
+ Uppforandekod

+ Klimatpaverkan
Samhallet fragor

leverantérskedjan

+ Kommunikation kring hallbarhets-

+ Socialt och etiskt ansvar inom

- Arsredovishing
+ Hemsida
+ Media

strategiska mal och intressenternas
forviantningar. De omraden vi fokuse-
rar pd framgér av ovanstaende visent-
lighetsanalys.

Riskanalys

Vi har konstaterat att de fraimsta hall-
barhetsriskerna finns i projektverk-
samheten inom fastighetsutveckling
samt i inkopsprocessen inom driftsor-
ganisationen. Riskerna ligger framst
inom miljo, arbetsmilj6, arbetsvillkor
och korruption. Hufvudstaden har
inte identifierat nagra storre risker
kopplade till ménskliga rittigheter i
var verksambhet, dock foreligger ris-
ker i leverantorsledet. Genom uppfo-
randekoden och vara rutiner kring
upphandling minimeras dessa risker
samt att vi regelbundet genomf6r revi-
sioner hos véra storre leverantorer.
Under aret har vi genomfort revisoner
i tvd av vara storre projekt. Revisio-
nerna visade pa goda resultat men
med forbéttringspotential for véra en-
treprendrer inom bland annat avfalls-
hantering, miljékrav pa byggmaterial
samt kravstillning och styrning av
underleverantorer.

Arbetsvillkor och korruption &r
andra omraden dir vi ser en Okad
risk, da styrningen och kontrollen av
framforallt underleverantérer stiller
stora krav pé strukturerade processer
och uppféljning. Detta dr ett priori-
terat omrade for hela branschen, dir
vi tillsammans med andra fastighets-
bolag och myndigheter arbetar for
gemensamma losningar.

FN:s globala mal
I'september 2015 antog FN:s medlems-
linder 17 globala mal som ska uppnas
ar 2030. Malen syftar till att medlems-
linderna tillsammans ska arbeta for en



langsiktigt hallbar ekonomisk, social
och miljomissig utveckling. Aven om
det 6vergripande ansvaret géllande
mélen ligger hos de nationella reger-
ingarna kan de inte uppnas utan in-
satser av foretag och andra organisa-
tioner. Hufvudstaden har paborjat en
kartlaggning av vilka mél vi har storst
mojlighet att paverka och som dédrmed
ska prioriteras. Dessa mal dr fargmar-
kerade i bilden nedan. Arbetet med
att implementera dessa mal pa en
mer strategisk niva dr paborjat.

Ansvarfulla affirer
Affarsetik
Hufvudstadens féretagskultur préglas
av ett starkt medarbetarengagemang
med en tydlig och férankrad virde-
grund. Bolaget har en uppférandekod
som tydliggér vért ansvarstagande
och agerande gentemot interna och
externa intressenter. Uppforandeko-
den bygger pa vara virderingar och
beskriver hur vi tar etisk, social och
miljéméssig hdnsyn i var verksamhet.
I uppférandekoden beskrivs vilket
beteende som véara intressenter kan
férvanta sig av Hufvudstadens med-
arbetare, men dven vad vi férvéntar
oss av vara leverantorer och samar-
betspartners. Var uppforandekod &r
publik och bifogas alla storre kontrakt

och avtal.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

TILLVAXT

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

<
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Alla medarbetare genomgar kontinu-
erligt utbildning kring uppférande-
koden. Vid introduktionsdagar, per-
sonalkonferenser, avdelningsmoten
och liknande f6rs diskussioner kring
vanligt forekommande dilemman och
problem.

For att minimera riskerna for
korruption har Hufvudstaden ett kon-
trollsystem med tydlig ansvars- och
arbetsfordelning samt strukturerade
processer som sikerstiller att affirer
sker pa ett korrekt sitt.

Leverantorsrelationer

Vid tecknande av ramavtal, upphand-
ling av ombyggnadsprojekt och ink6p
av varor och tjanster stills hallbar-
hetskrav. Grunden for kraven ar var
uppférandekod, som kompletteras med
krav inom arbetsmilj6, anstéllnings-
forhallande och miljo vilket borgar
for att kraven inom maénskliga rattig-
heter uppfylls.

For att sdkerstilla vara uppstéllda
krav i den dagliga driften har vi egen
personal och vér projektverksamhet
drivs av egna projektledare. De upp-
handlar och styr entreprenaderna och
ser till att vara krav inom kvalitet,
affarsmassighet, langsiktighet och miljo
efterlevs samt att géllande lagstiftning
ar uppfylld. I projekten stiller vi krav
pa att konsulters och entreprenérers val

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

1 MINSKAD
OJAMLIKHET

av byggprodukter ska vara miljégran-
skade samt att allt avfall killsorteras.
Arbetsmilj6fragor ar sérskilt priori-
terade da bygg- och underhallsarbeten
kan vara riskfyllda. Dessa fragor ge-
nomsyrar vart arbete i byggprojekten,
dédr de hanteras fran projektering till
fardigt bygge. Alla manniskor som ar-
betar for Hufvudstadens rakning ska,
oavsett vem som dr arbetsgivare, ha
arbetsvillkor och en arbetsmiljo som
minst foljer géllande lagstiftning.

NK

Hufvudstaden &dger AB Nordiska
Kompaniet, som i sin tur dger NK-
fastigheterna och varumirket NK.
Avdelningarna i NXK-varuhusen i
Stockholm och Goéteborg drivs av
ménga olika entreprendrer. For att ut-
veckla hallbarhetsarbetet i varuhusen
har en gemensam strategi tagits fram
tillsammans med Nordiska Kompa-
niets foretagarforening kring verk-
samheten pa NK gillande sortiment,
emballage och 6vriga driftsfragor.

En av de viktigaste fragorna ar att
sdkra sortimentet och stilla krav att
leverantorer till NK har ett hallbar-
hetsarbete dir de arbetar aktivt med
milj6éfragor och social hallbarhet. NK
har darfor tagit fram gemensamma
minimikrav som alla avdelningar ska
stilla pé sina leverantorer.

5 JAMSTALLDHET

11 HALLBARA STADER 1 HALLBAR
OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH
PRODUKTION
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Kundrelationer
Var ambition

Hufvudstaden har under manga ar
fokuserat pa att tillhandahélla en hog
serviceniva till kunderna. Detta kra-
ver en nédra samverkan med ambition
att kontinuerligt bidra till att forbéattra
deras affirsmgjligheter, konkurrens-
kraft och image. Kvalitet och ldngsik-
tiga kundrelationer &r viktigt for
Hufvudstaden. Vi vill att kunderna
ska kdnna sig trygga och nojda i sina
lokaler och i sin ndrmiljé samt att vi
som fastighetsdgare uppfyller det som
efterfragas och férvintas béde idag
och imorgon. Diri ligger Hufvudsta-
dens vision om att alltid upplevas
som och vara Sveriges mest attraktiva
fastighetsbolag, med malet att ha
branschens néjdaste kunder. For att
uppfylla detta dr produktkvalitet, ser-
och kundbemétande

vice viktiga

hérnstenar.

Kundbehov
Digitaliseringen sker i en allt snab-
bare takt vilket leder till att ménn-
iskor och foretag kommer varandra
nidrmare. Nya generationer av ménn-
iskor och affarer utvecklas och beho-
och kostnadseffektiva
I6sningar 6kar. Varje dag moéts vi av

vet av tids-

nya intryck som péaverkar vart sitt
att vara och verka.

Med det som utgangspunkt har vi
bland annat fortsatt utveckla koncep-
tet med nyckelfirdiga kontor, Redo,
med flexibla avtal och snabb inflytt-
ning. Var bedémning ér att efterfragan
pa mer flexibla 16sningar med hog
produkt- och serviceniva for béade
kontor och butik kommer 6ka i fram-
tiden.

Kundrelationer
Hufvudstaden jobbar dagligen med att
sdkerstilla att var leverans sker enligt
det som &r avtalat och foérvéntat. Un-
der aret har vi utifran dialoger med
véra kunder vidareutvecklat arbetsru-
tiner och processer. Kontakterna med
kunderna underlittas av att vi har
gangavstdnd till véara fastigheter samt
en egen serviceorganisation med
drifttekniker, som skoéter och under-

héller fastigheterna. Dessa delar ar
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Hufvudstaden deltar aktivt i
olika branschanknutna nat-
verk och foreningar kring hall-
bar utveckling, bland annat:

- Byggvarubeddmningen

- Sweden Green Building
Council Miljo-
byggnadskommitté

- Energimyndighetens bestal-
largrupp for lokaler, BELOK

- Stockholms stads forum for
hallbara fastigheter

viktiga for att skapa langsiktigt fortro-
ende och de langa kundrelationer vi
efterstrivar.

Grona hyresavtal

Grona hyresavtal stirker samarbetet
med hyresgisten och bidrar till att vi
fortsitter utveckla vart miljéarbete.
Tecknandet av avtalet innebdr att
hyresgisten tillsammans med Hufvud-
staden sdtter upp en konkret hand-
lingsplan med atgirder som ska bidra
till en bittre milj6. Under 2017 teck-
nades ett flertal grona hyresavtal. De
grona hyresavtalen, som 4r en bilaga
till det vanliga hyresavtalet, skapar
forutséttning for oss att fora en 16pande
dialog kring miljéfragor och uppritta
en strategi fér bland annat minskad
energianvindning.

Né6jd Kund Index
Hufvudstaden har i likhet med fore-
gaende ar placerat sig bland de frim-
sta i Fastighetsbarometern, bran-
schens N6jd Kund unders6kning for
kontorshyresgister. Vi kom pa tredje
plats och har ddrmed placerat oss
bland de tre frimsta sedan Nojd
Kund Index start 1997. Hufvudsta-
den vann den nya kategorin Stor-
bolag déir de storre fastighetsdgarna
deltar. De omraden som vara kunder
idag upplever som Hufvudstadens
styrkor dr vara fastigheters centrala
lage, var service, var formaga att
snabbt hantera kundirenden, samt att
vi dr palitliga, trygga och stabila.

Ambassadoérer

Nojda kunder édr en viktig del i det
langsiktiga arbetet. Over tid fortsitter
cirka 80 procent av kunderna att hyra
sina lokaler efter att hyresperioden
16pt ut. Det visar att det finns en god
samstimmighet mellan kundens for-
véantningar, upplevelser och deras
betalningsvilja for vara produkter.
Nio av tio kunder till Hufvudstaden
ar mycket positiva till samarbetet.
Dartill 4r mer dn halften av Hufvud-
stadens kunder dessutom ambassa-
dorer vilket vi ser som ett kvitto pa att
vart langsiktiga arbete l6nar sig for
alla parter.

Hallbara fastigheter

Energianvandning
Fastighets- och byggsektorn star for
cirka 40 procent av samhillets energi-
anvindning. Dérav dr det prioriterat
for oss att minska energianvandningen
och att 6ka andelen férnybar energi i
verksamheten. Var energianvindning
minskas kontinuerligt genom drifts-
optimering och investering i ny teknik.
Under aret har det genomforts ett
stort antal projekt som syftar till att
energieffektivisera fastighetsbestandet,
bland annat system for uppvarmning,
ventilation, kyla samt belysning. Huf-
vudstadens energianvidndning har
minskat med 24 procent sedan 2010,
vilket motsvarar den energi som cirka
1100 moderna villor forbrukar arligen.
Minskningen har kunnat genomforas
trots butikernas lingre 6ppettider och
att fler kontorshyresgister sitter i 5ppna
landskap med 6kad persontithet.

Energianvindningen minskade
med cirka 5 procent under 2017, vilket
ligger i linje med vért langsiktiga mal
om en 30 procentig minskning for
perioden 2010 till 2020. Férklaringen
ar delvis en forhallandevis kall som-
mar, men dven att vart langsiktiga
arbete kring energieffektivisering ger
utdelning. Hufvudstadens energian-
viandning for uppvdrmning ar cirka
70 procent ldgre &n genomsnittet
enligt SCB:s statistik for lokaler.

I parkeringshuset Parkaden har
vi tidigare installerat laddplatser for
elbilar. Vi har under éret upplevt en
kraftig 6kning av antalet elbilar och
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bedémer att denna utveckling kom-
mer fortsitta. Behovet av laddmojlig-
heter kommer dirfor oka, vilket vi
anpassar vara garage till i allt storre
utstrickning. I parkeringshusen Par-
kaden och Continental kommer vi
under borjan av 2018 installera cirka
45 nya laddplatser. Ovriga garage ut-
rustas med laddplatser i takt med att
det efterfragas av hyresgisterna.

Sedan borjan av dret har en min-
dre solcellsanldggning installerats pa
NK-husets tak. Solcellerna produce-
rar el till delar av byggnaden och tan-
ken dr att fi erfarenheter for att ut-
veckla liknande anldggningar i fler
fastigheter i bestandet.

Klimatpaverkan

Minskad energianvéndning och kli-
matpaverkan &r prioriterade fragor
fér Hufvudstaden. Vixthusgasutslép-
pen for 2017 minskade jamfort med
féregaende ar med 13 procent, vilket
framst berodde pa en minskad fjérr-
virmeanvindning samt att fjarrvir-
men i Goteborg producerats med en
minskad andel fossila branslen. Ut-
slippen har minskat med 85 procent
sedan 2010, fraimst beroende pa att vi
gatt over till ursprungsmérkt vatten-
kraftsel, s& kallad gron el, men dven
att fjarrkylan och fjarrvirmen produ-
ceras med ldgre andel fossila branslen.
Minskningen beror dven pa reduce-
rad energianvidndning. Var framtida
minskning av klimatpaverkan kom-
mer framst att ske genom ytterligare
effektivisering av energianviandningen,
samt att den kopta fjarrvirmen suc-
cessivt produceras med storre andel
férnybara energikéllor.

Cykelpendlandet i storstiderna
okar och vi ser en 6kad efterfragan pa
cykelanpassade losningar fran vara
hyresgister. Hufvudstaden har darfor
under de senaste 4ren Okat antalet
cykelplatser i fastigheterna, samt dar
det varit mojligt byggt omklddnings-
rum for cyklister.

Materialval
Ett kontinuerligt arbete pagar med att
utveckla och forbittra lokaler efter
hyresgisternas 6nskemal och behov.
Samtidigt d4r vi mana om att skapa
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hallbara lokaler och att bygga los-
ningar som ér flexibla och haller 6ver
tid. Genom att vilja design och funk-
tionalitet med en kvalitet som l6per
mindre risk att behova ersittas vid
hyresgistbyten erhalls langsiktighet i
forvaltningen. Nytinkande och ener-
gieffektiv teknik prioriteras vid val av
produkter for att minska energian-
viandningen. Fér miljogranskning av
byggprodukter anvinder vi oss av
Byggvarubedomningen som ar fastig-
hetsbranschens databas for miljo-
bedémningar av byggmaterial.

Avfallshantering

Okad atervinning av avfall ar en priori-
terad hallbarhetsfraga, bade for oss och
for vara hyresgister. Gemensamma
killsorteringsrum ger mojlighet att
effektivisera sorteringen med fler antal
fraktioner, men ocksé att samordna och
pa det sittet minska antalet transporter
fran fastigheterna. Hufvudstadens mal
ar att minska den totala mingden av-
fall samt att sa stor andel av avfallet
som mojligt ska atervinnas eller ater-
anvindas. I de fastigheter som haft
kallsortering foér béade butiker och
kontor kan vi se att andelen sorterat
avfall ér cirka 50 procent.

Miljocertifiering

Vid alla storre projekt och pabyggna-
der 4r ambitionen att certifiera enligt
Miljobyggnad guld eller silver. Miljo6-
byggnad baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Med certifiering far vi en obe-
roende granskning av att byggnaden
uppfyller krav inom energi, inom-
husmiljo och material. Idag ér cirka
30 procent av Hufvudstadens bestdnd
certifierat enligt ndgot av systemen
Miljobyggnad eller GreenBuilding.

Hallbara medarbetare

Organisation
Under 2017 har det genomforts en
omorganisation inom Hufvudstaden.
Omorganisationen har inneburit att
den operativa verksamheten inom
bolaget sedan april 4r organiserad i
tre nya affirsomraden, Stockholm,
Goteborg samt NK (ddr bada NK-
varuhusen i Stockholm och Géteborg

ingér). Vara funktioner Ekonomi/
Finans, Personal, Fastighetsutveckling
och Affiarsutveckling stodjer den
operativa organisationens verksam-
het. Hufvudstadens koncernledning
har, i och med omorganisationen, ut-
okats med en roll och bestar av VD,
tre affirsomradeschefer samt cheferna
fér Ekonomi/Finans, Personal, Fastig-
hetsutveckling och Affarsutveckling
— tillika vice VD.

Ett stort antal utvecklingsprojekt
pagér i savidl Stockholm som Géote-
borg, ddrfér har organisationen under
aret forstarkts med rekryteringar inom
digital- och kommersiell affarsutveck-
ling. En av vara framgangsfaktorer ar
att kunna hantera merparten av var
verksambhet i egen regi.

Medarbetare per arbetsomrade

Affarsutveckling 6 % Fastighets-

forvaltning 16 %

Uthyrning,
marknad
17% Kon(l:ern-
ledning 6 %
Parkering
3%
Fastighets-
Fastighets- utveckling
drift 24 % 12%

Ekonomi, personal,
IT 16 %

Attraktiv arbetsgivare

Vér ambition 4r att Hufvudstaden ska
vara en attraktiv arbetsgivare och att
vara medarbetare ska kidnna sig stolta
over bolaget. For att méta hur vi upp-
levs som arbetsgivare anvinds Nyckel-
talsinstitutets Attraktiv Arbetsgivar-
index, en mitning som jamfor ett
antal HR-nyckeltal mot andra bolag
inom och utom branschen. Hufvud-
staden har érligen legat hogt i denna
miétning och placerade sig ar 2017 pa en
andraplats inom fastighetsbranschen
och pa plats 8 av drygt 200 medver-
kande organisationer. Omraden som
ingdr i métningen &r bland annat
andel tillsvidareanstéllningar, utbild-
ningstid 6ver éaret, 6vertid, sjukfran-
varo, andel som slutat samt personal-
ansvar, det vill séga hur stora grupper
varje chef ansvarar for.

Da rorligheten pa arbetsmarkna-
den okar lagger vi stort fokus pé att
sdkerstidlla att vi fortsatt 4r och upp-



Nyckeltal 2017 Totalt Man | Kvinnor
Anstallda, antal ¥ 120 74 46
Chefer, antal ¥ 30 21 9
Medelalder, ar" 43 42 44
Personalomséttning, % 15 14 18
Sjukfranvaro, % 2,6 2,9 2,2

1) Per 31 december

fattas som en attraktiv arbetsgivare.
Hufvudstaden erbjuder stimulerande
arbetsuppgifter med goda utvecklings-
mojligheter samt en rorlig ersittnings-
del i form av bonus. Vid intervjuer
med véra medarbetare framkommer
vad som sérskilt uppskattas i det
Hufvudstaden har att erbjuda. En av
dem dr mojligheten att fa arbeta i en
virderingsstyrd foretagskultur och med
attraktiva fastigheter i centrala ldgen.

Arbetsmiljo

Vi virnar om en god arbetsmiljo,
savil fysiskt som psykosocialt och samt-
liga anstillda omfattas av kollektiv-
avtal. Vi foljer en méangfaldspolicy som
beskriver hur vi verkar fér mangfald
och jamstilldhet och mot diskrimine-
ring i organisationen. Alla medarbetare
erbjuds lika utvecklingsmojligheter
samtidigt som oskéliga 1oneskillnader
motverkas. Intern kommunikation
sker kontinuerligt via ett aktivt intranét
och regelbundna personalméten.

Arbetsmiljéarbetet utvecklas kon-
tinuerligt i en arbetsmiljégrupp besta-

ende av representanter fran olika
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delar av organisationen. Gruppen &r
indelad i tre arbetsomraden: arbets-
miljo, hélsa och trivsel. Syftet med
arbetsmiljéarbetet i gruppen &r att se
over risker, komma med forslag till
atgirder samt frimja utveckling inom
respektive omrade. Tre arbetsmiljo-
ombud deltar ocksé i gruppen, i syfte att
fungera som lidnk mellan arbetsmiljo-
gruppen och O6vriga medarbetare.
Under éret har gruppen bland annat
medverkat till att genomfora friskvéards-
aktiviteter sasom till exempel skidresa,
golfaktivitet, lpargrupper, pingistur-
nering och deltagande i l6ptavlingar.

Vi har under aret paborjat ett
ombyggnadsprojekt pa kontoret i
Stockholm, i syfte att skapa en flexi-
bel arbetsplats. Ett vaningsplan dr
fardigstallt i form av ett aktivitetsba-
serat kontor. Det andra vaningsplanet
ar under utveckling och kommer far-
digstillas under 2018. Parallellt med
ombyggnationerna har medarbetarna
kontinuerligt utbildats i nya arbetssitt
och digitala verktyg med avsikt att
underlétta anpassningen till den nya
kontorsmiljon.

Pa den arliga personalkonferen-
sen triffas alla medarbetare i koncer-
nen, i syfte att utbyta erfarenheter
och 6ka gemenskapen. I ar dgde kon-
ferensen rum i Stockholm dér vi dven
besokte véra fastigheter och tittade pa
de projekt som pagar. Det 6vergri-
pande temat pa personalkonferensen
var var digitala transformation.

Verkstallande direktor

Friska medarbetare
Hufvudstaden arbetar férebyggande
med hilsa genom bland annat regel-
bundna hélsokontroller och massage
pa arbetsplatsen.

Samtliga medarbetare omfattas av
en sjukvardsforsidkring som sdkerstil-
ler snabb och kvalificerad véard vid
sjukdom. Vi ger ett arligt friskvéards-
bidrag, vilket en stor andel av vara
medarbetare nyttjar. For att upprétt-
halla lag sjukfranvaro uppmuntrar vi
till fysisk aktivitet, bade pa och utan-
for arbetet. Sjukfranvaron for 2017
var nagot under 3 procent.

Karriar och utveckling
Vér ambition dr att behalla och ut-
veckla talangfulla medarbetare. Nya
utmaningar ar ett sitt for medarbe-
tare att vdxa inom bolaget samtidigt
som de far en bredare kunskap kring
bolagets olika verksamhetsomraden.
Vi efterstravar darfér att s& manga
lediga tjanster som mojligt ska tillséttas
genom intern rekrytering, savil pa
chefs- som pa medarbetarniva.

Medarbetarutveckling

Vi har under de senaste 10 aren haft
en genomsnittlig anstillningstid pa
8 ar. Vi lagger stor vikt vid att attra-
hera medarbetare som dr langsiktiga.
Samtliga nyanstéllda erbjuds ett gedi-
get introduktionsprogram samt deltar
pa en introduktionsdag, vilken halls
av ett flertal av véra chefer. Arliga med-
arbetarsamtal genomfors dér bland

Fastighetsutveckling Affarsutveckling

Affarsomrade
Stockholm

Affarsomrade
NK

Affarsomrade
Goteborg
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annat mal, maluppfyllelse och kom-
petensutveckling diskuteras varefter en
individuell handlingsplan upprittas.

Chefsutveckling
Hufvudstaden é&r ett foretag med smé
enheter, dir de flesta chefer dr ansva-
riga for relativt f4 medarbetare. Det
dr en modell vi tror pa och som statis-
tiskt sett dr starkt sammankopplad
med hog trivsel och lag sjukfranvaro.
Ledarskap inom bolaget utgér
fran fyra ledarkriterier. Dessa kriterier
fungerar som ledord i vardagen for
vara chefer och vi efterstrivar ett
modigt, inspirerande, framatriktat och
foredomligt ledarskap. Det &dr ocksé
detta som dr utgangspunkten da vi ser
till vara chefers utveckling och resultat.
En prioriterad fraga inom bolaget
dr att kontinuerligt identifiera och ut-
veckla medarbetare med ledaregen-
skaper. Hufvudstaden satsar medve-
tet pa att lata yngre medarbetare
tidigt f4 mojlighet att vixa in i rollen
som chef. Vi haller I16pande ledarskaps-
utbildningar for vara nya chefer kring
Hufvudstadens ledarskap. Arets ut-
bildning har omfattat en stor grupp nya
chefer, savil nyanstillda som medar-
betare som i tidigare roll inte varit chef.

Alders- och konsfordelning

20

15

o
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For vara chefer anordnas arligen en
chefskonferens dér det bland annat
erbjuds mojlighet att utbyta erfaren-
heter och diskutera ledarskapsfragor.
Vi genomfor dven kontinuerligt ut-
bildning for vara chefer inom aktuella
omraden.

Framtida medarbetare
For att underlitta framtida rekry-
teringsbehov bygger Hufvudstaden
relationer med studenter. Varje ar er-
bjuder vi mojlighet till praktikplats,
bide under och efter studietiden. Vi
deltar p4 KTH:s arbetsmarknadsdag
LAVA och genomfor sedan méanga ar
tillbaka dven en studentdag for stude-
rande framforallt fran KTH. Resulta-
tet fran studentdagen innebér att vi
sdkrar en kontinuerlig tillvixt av yng-
re medarbetare till var organisation.
Det dr en modell vi tror mycket pa
och som visat sig fungera bra och re-
sulterat i flera tillsvidareanstéllningar
och praktikplatser. De senaste aren
har vi d&ven medverkat pa Chalmers
arbetsmarknadsdag VARM i Gote-
borg och direfter foljt upp med en
fulltecknad studentdag. Intresset for
dessa aktiviteter dr stort och utvirde-
ringen visar att flertalet studenter kan
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tanka sig Hufvudstaden som en fram-
tida arbetsgivare. Denna typ av student-
samarbete dr en av véra strategier for
att hitta branschens mest professio-
nella medarbetare, i kombination med
att starka vart varumirke.

Merparten av vara rekryteringar
gors i egen regi, med stod av ett
rekryteringssystem. P4 sa vis har vi
mojlighet att ha full kontroll pa pro-
cessen och sikerstilla att vi genomfor
virderingsstyrda rekryteringar i kom-
bination med att vi bygger upp en
kandidatbas av de som &r intressera-
de av virt bolag. Det dr en viktig
grund i vért strategiska arbete med
att sikerstilla tillgang till kompetent
personal dven i framtiden.

Hallbarhetsstyrning 1)
Héllbarhetsarbetet &r
strukturerade processer for styrning

integrerat i

och uppfoljning av affirsverksamhe-
ten. Detaljerade processbeskrivningar
finns for allt fran hur byggnationer
ska genomforas till hur hyresavtal ska
tecknas.

Genomsnittlig anstallningstid

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1) Vir hdllbarhetsredovisning dr upprittad enligt Global Reporting Initiative (GRI G4) pd nivd Core och presenteras drligen i februari.
Vi har dven tagit hansyn till fastighetsbranschens sektorsspecifika tilligg vid upprittandet av hdllbarhetsredovisningen.
Pd Hufoudstadens hemsida www.hufoudstaden.se/griindex2017 dterfinns ett GRI-index.
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UTVECKLING AV FASTIGHETER

En stark tillvixt préglar marknaden i
Stockholm och Géteborg och moder-
na kontor med hog effektivitet och
flexibilitet samt butiker i attraktiva
lagen efterfragas. Hufvudstaden arbe-
tar aktivt med att utveckla befintliga
lokaler och att skapa nya byggritter.
Vi arbetar dven med att utveckla
miljoerna omkring vara fastigheter,
ofta i samarbete med andra fastighets-
dgare och kommunerna, for att ka
attraktionskraften i respektive mark-
nadsomrade. Utvecklingsarbetet syftar
till att skapa en god vérdetillvixt for
bolaget 6ver tid.

Affarsutveckling
Inom Affarsutveckling sker arbete med
att initiera och driva kommersiella
projekt. Sammantaget har ett 20-tal
sma och stora projekt identifierats inom
kontor, butik och digital utveckling.
Ett flertal projekt dr i utredningssta-
diet, men manga dr i genomférande-
fas, bade i Goteborg och i Stockholm.

Okad service och flexibilitet efter-
fragas allt mer av kontorshyresgister.
Det har resulterat i att andelen kon-
torshotell, fraimst i Stockholmsomra-
det, okat. For att mota den okade
efterfrigan erbjuder Hufvudstaden ett
koncept som marknadsférs under
namnet Redo dir kontorshyresgéster
erbjuds nyckelfirdiga kontorslokaler
med flexibla hyresavtal. Behovet av
flexibilitet har 4ven 6kat inom butiks-
segmentet vilket mérks genom att fler
butikshyresgister vill verka pa en
marknadsplats under kortare perioder.
Hufvudstaden arbetar i storre grad
med pop up-butiker dir butikshyres-
gaster kan hyra attraktiva butiksloka-
ler pa kortare kontraktstid.

De senaste arens snabba digitala
utveckling i samhillet fortsitter och
kundernas behov, beteenden och f6r-
véantningar férdndras i allt hogre takt.
Hufvudstadens transformationsarbete
med syfte att hoja bolagets formaga
att lopande kunna anpassa arbetssitt,
verksamhet och affirsprocesser pagar
for fullt. For att stirka den digitala
mognaden inom bolaget har alla

medarbetare under dret dven genom-
gatt utbildningar inom digital sam-
hallsutveckling och digitala arbetsstt.

Fastighetsutveckling
Ombyggnads- och utvecklingsprojekt i
Hufvudstadens fastigheter drivs fram-
forallt av Fastighetsutveckling. Verk-
samheten kan huvudsakligen delas in
i underhaéllsprojekt och lokalanpass-
ningar i befintliga fastigheter samt
storre utvecklingsprojekt av befintliga
eller nya byggritter. Flera lokalan-
passningar har genomférts under aret
for att erbjuda kunderna en bittre
produkt och fér att Hufvudstaden
ska erhalla bittre driftnetto och hogre

avkastning.

—

Grundforstirkningsarbete i NK-varuhuset Giteborg.

Utvecklingsprojekten genomfors i
niara samarbete med affarsutveck-
lings- och forvaltningsorganisationen.
Hallbarhet prioriteras i utvecklingsar-
betet dir stor vikt laggs vid forbattrad
miljoprestanda, hogre teknisk stan-
dard samt effektiva och flexibla plan-
losningar. Miljopaverkan ska 6ver tid
minska, inbyggda material granskas,
avfall killsorteras och tekniska 16s-
ningar viljas for att erhédlla en lag
energianvindning. Fokus liggs ocksa
pé att skapa en produkt som dr litt att
underhalla utifran ett langsiktigt for-
valtningsperspektiv. Sammantaget ger
det en kinsla av hog kvalitet som leder
till att fastigheterna upplevs som att-

raktiva idag och for lang tid framéver.
Hufvudstadens
upphandlar och styr genomférandet

egna projektledare

av utvecklingsprojekt. Projektledarna
ar involverade i projektets samtliga
faser och engagerar sig dagligen i
fragor rorande projektstyrning, sam-
ordning med hyresgist och arbets-
milj6. Detta dr en forutsittning for att
kunna uppfylla Hufvudstadens hogt
stallda krav pa kvalitet, flexibilitet
och langsiktighet.

Under de senaste fem aren har
Hufvudstaden i genomsnitt investerat
drygt 400 mnkr per ar i projekt. Storre
utvecklingsprojekt och lokalanpass-
ningar stér for cirka 40 procent var,
medan resterande del utgors av under-
héllsprojekt. For 2017 uppgick inves-
teringarna i befintliga fastigheter till
drygt 580 mnkr.

Pagaende stoérre projekt

NK-varuhusen
I NK-varuhuset i Stockholm har vi
péborjat ett utvecklingsprojekt for att
ytterligare stdrka marknadsplatsen och
skapa en tydligare koppling till grann-
fastigheten Parkaden. En ny entré
oppnas upp fran Regeringsgatan med
rulltrappor som leder in till NK Salu-
hall och vidare in i varuhuset. Varuhus-
ytan uttkas och fler exklusiva varu-
mérken kommer erbjudas NK-kunden
tillsammans med en forbittrad service.
Sammantaget atgirderna
oka kundupplevelsen och stirka han-
deln. Projektet bedoms paga till och
med 2020.

I NK-varuhuset i Géteborg pagar

kommer

ett omfattande utvecklingsprojekt med
grundforstirkning och stomarbeten.
Det medfor dven att varuhusets kom-
mersiella ytor pa nedre plan byggs
om. Planlésningen forandras med
okad tillgédnglighet och forbéttrade
kundfléden savdl inom nedre plan
som med gatuplanet.

Kvarteret Inom Vallgraven 12

Detaljplanearbetet for kvarteret Inom
Vallgraven 12 har fortsatt i samver-
kan med Goteborgs stad. Ett flertal



arkitektkontor har tagit fram forslag
pa hur kvarteret kan utvecklas. Pro-
cessen med framtagande av ny detalj-
plan kommer att fortgd under kom-
mande ar.

Femman

Gallerian Femman i Goteborg har
genomgatt en stérre ombyggnation
under flera ar. Bade invindiga och
utvdndiga renoveringar har gjorts
samt uppgraderingar av tekniska in-
stallationer. Syftet har varit att skapa
en forbattrad disposition av ytor for
en langsiktig och héllbar framtid. Nya
hyresgister och varumérken har suc-
cessivt flyttat in i takt med att projek-
tet fardigstillts etappvis. Projektet av-
slutades i sin helhet under 2017.

Bibliotekstan

For fastigheten Skdren 9 finns en an-
tagen detaljplan som medger en pa-
byggnad omfattande cirka 2500 kvm
uthyrningsbar yta. Projektets férbere-
dande arbeten har fortsatt under aret.

Inom kvarteret Kvasten har Huf-
vudstaden i samverkan med matkon-
ceptet Eataly genomfért ombyggna-
tioner for deras forsta etablering i
Sverige. Konceptet 6ppnar mitt i Bib-
liotekstan och forvintas bidra till att
ytterligare Oka attraktiviteten inom
marknadsplatsen. Projektet &r ett ex-
empel pa hur Hufvudstaden foljer
sambhiéllets utveckling och med hall-
bara I6sningar bibehaller arkitekto-
nisk kvalitet och anpassar dessa till
dagens behov.

Under 2017 har det pagatt en total-
renovering av fastigheten Vildman-
nen 7 for att dterskapa de ursprungliga
fasaderna i markplan samt en kom-
plett uppgradering av den inre milj6n.
I november drabbades fastigheten av
en omfattande brand, vilken resulte-
rade i att stora delar totalforstordes.
Malsittningen &r att sa snart som
mojligt uppfora en attraktiv byggnad
pa fastigheten.

Lokalanpassningar
Lokalanpassningar utférs i Hufvud-
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Ombyggnation infor etablering av matkonceptet Eataly.

stadens bestand till nya eller befintliga
hyresgister. Nér en lokal blir vakant
gors en utvirdering av lokalens tek-
niska standard for att bedoma vilka
eventuella renoveringsbehov som fére-
ligger. Efter en inledande renovering
av lokalen sker lokalanpassning i en-
lighet med den nya hyresgistens behov.
Oppna planlésningar med en storre
yteffektivitet efterfragas allt oftare av
hyresgaster vilket okar ventilations-
och kylbehovet i lokalen. Aldre in-
stallationer behover ofta bytas ut mot
den senaste tekniken for att erhéilla
optimalt inomhusklimat. Hufvudstaden

dger manga fastigheter i anslutning
till varandra vilket underldttar inte-
grering av lokaler med angrinsande
ytor i syfte att skapa storsta mojliga
flexibilitet. Stor vikt ldggs vid att be-
vara byggnadens sdrart och arkitekto-
niska virde vid alla ombyggnationer
som genomfors.

Under 2017 har renovering och
anpassningar av cirka 31000 kvm loka-
lyta genomforts. Anpassningarna har
genomforts bade till befintliga hyres-
gdster i samband med omférhandling
eller utokning av forhyrd yta samt till
nya hyresgister.
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AFFARSOMRADE STOCKHOLM

Fastighetsbestandet
Under éaret genomfordes en omorga-
nisation for att ytterligare specialisera
vara verksamheter. Ett av de nya affirs-
omradena dr Affirsomrade Stockholm
som omfattar 22 fastigheter foérdelat
pa forvaltningsomradena Norrmalms-
torg, Kungsgatan och Vist. Norrmalms-
torg omfattar fastigheter i Biblioteks-
tan, Kungsgatan omfattar fastigheter
vid Kungsgatans Ostra del samt vid
korsningen  Kungsgatan/Sveavigen
och Vist bestar av fastigheter beldgna
pa bland annat Drottninggatan och
Klarabergsgatan. Fastighetsbestandet
dr helt kommersiellt och bestar av
kontors- och butiksfastigheter.

Bestandets utveckling
Arbetet med att utveckla Bibliotekstan
som Skandinaviens frimsta mode-
omrade har fortsatt. Det har okat
butikernas omsittning, vilket i sin tur
lett till att Hufvudstaden fétt en posi-
tiv hyresutveckling. Intresset fran in-
ternationella hogklassiga varuméarken
att etablera sig i omradet har varit
stort. Nagra av de butiker som &pp-

Fastighetsbestandet

nade under 2017 var lyxvarumérkena
Moncler och Chanel Beauty Store.
Deltagande i modeveckan i augusti
samt omréadets julaktiviteter 4r exem-
pel pa evenemang som genomforts

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Danske Bank 10 800
Advokatfirman Vinge 7900
Finansinspektionen 6 800
KG10 3900
Knowit 3700
Butik & Restaurang Kvm
Eataly 2900
Zara 2900
McDonald’s 1900
Alewalds 1300
Adidas 1200

under aret. For att stirka restau-
rangutbudet i omradet pagar byggna-
tion for Eataly som dr en italiensk
matmarknad med flera restauranger
och italienska delikatesser. Direkt
kopplat till denna matmarknad har

dven Bianchi café 6ppnat.

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm 1)

- varav kontor

- varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr 9
Hyresvakansgrad, % 1)
Ytvakansgrad, % 1)

Under aret har kontorshyresmarkna-
den varit stark och manga omf6r-
handlingar och uthyrningar har gjorts.
Hyresvakansgraden var vid arsskiftet
laga 3,1 procent. Néagra storre kon-
torshyresgister sasom Trygghetsfon-
den, Finansinspektionen och JKL har
fatt utokade eller férindrade kontors-
ytor. Hufvudstaden har dven startat
ett nytt inflyttningsklart kontors-
koncept som marknadsférs under
namnet Redo. Detta koncept erbju-
der en nyckelfirdig lokal med samt-
liga faciliteter som krdavs for att
bedriva en kontorsverksamhet. Avtals-
villkoren &r flexibla och mojliggor
snabba inflyttningar.

Den 7 november brot en brand ut
i projektfastigheten Vildmannen 7.
Branden var mycket omfattande och
stora delar av fastigheten totalforstor-
des. Lyckligtvis var det ingen som
blev allvarligt skadad men manga
hyresgister bade i och utanfér fastig-
heten blev drabbade. I slutet av aret
pagick arbetet med att sikerstilla
fasadernas stabilitet samt att 6ppna
gaturummet runt fastigheten.

Fastighetsforvaltningens resultat®

2017 2016 Mnkr 2017 2016
22 22 Nettoomsattning 951,9 933,1
203721 207 914 .

Underhall -21,3 -18,5

129 939 131 599
Drift och administration -106,1 -105,1

42 248 43 957 .

Ovriga kostnader -109,7 -109,0

978 977
Summa kostnader -237,1 -232,6

SN 3,6
Bruttoresultat 714,8 700,5

43 5,0

1) For 2017 ingar inte Vildmannen 7 pa grund av brand i vilken stora delar av byggnaden

totalforstordes.

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, arshyra mnkr

Omforhandling, kvm

Omférhandling, arshyra mnkr

2017 2016
12100 12100
72 61

27 800 26 700
149 129

1) Jamférbart bestand, ingen justering avseende Vildmannen 7.



Hyresmarknaden
Marknadshyrorna fér kontor inom
affirsomradet har under éret haft en
mycket positiv utveckling. Det har
varit ett stort intresse for omradets
samtliga lokaler. Marknadshyrorna
for kontorslokaler i CBD uppgick i
slutet av &ret till mellan 5900 och
8400 kr per kvim och ar exklusive
fastighetsskattetilligg.

For butikslokaler var hyresutveck-
lingen god och i de bésta ligena upp-
gick marknadshyrorna till 14000 -
25000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilligg.

Kunder
Kontorshyresgisterna inom affirsom-
radet utgors av foretag som vardesit-
ter centralt beldgna och hogkvalitativa
lokaler. De dominerande verksam-
heterna ir bank och finans, advokat-
byréer samt konsulter inom rekryte-
ring, IT, management och medier.
Kontorskunder som varit hyresgéster
under lang tid 4r bland andra Brum-
mer & Partners, Danske Bank, Erik

Forfallostruktur

Arshyra,
mnkr

300
250
200
150
100

50

Penser Bank, Exportkreditndimnden,
JKL samt advokatbyrderna Alrutz,
Vinge och White & Case. Totalt finns
inom affirsomradet 376 kunder. De
tio storsta kunderna hyr 50000 kvm
(50000), vilket representerar en &rs-
hyra pa 263 mnkr (257).
Butikshyresgisterna dr bade in-
hemska och internationella foretag
med hoga krav pa savil butiksutform-
ning som marknadsplats. Hyresgis-
terna representerar ofta mycket vil-
kianda endast
etablerar sig pa ett fital utvalda plat-
ser. Butikshyresgisterna i Bibliotek-

varumirken som

stan bestar till stor del av yngre skan-
dinaviska varumérken som Byredo,
Hope, Rodebjer och Our Legacy
kombinerat med storre internationella
varumirken och detaljhandelskon-
cerner som bland annat Burberry,
By Marlene Birger, Chanel, Céline,
Filippa K, Gant, Michael Kors,
Prada, Ralph Lauren och Zara. De
storre butikshyresgésterna langs Kungs-
gatan bestar frimst av kedjeforetag
sdsom Adidas, Alewalds, Cervera,

l

Uthyrbar yta
per anvandning

Ovrigt 15 %

Butik och
restaurang
21%

2018 2019 2020 2021

2022 2023 -
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Haglofs, Naturkompaniet, Nespresso,
Stadium, Stroms, Telenor och Telia.
Pa Klarabergsgatan finns numera
Illums Bolighus.

Inom affirsomradet aterfinns nag-
ra av Stockholms biéttre restauranger
och caféer sasom Prinsen, Vau De Ville
och Wienercaféet. Dessa enheter dr en
viktig del i omradets attraktivitet.

Varumaérken inom affirsomradet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norr-
malmstorg, Birger Jarlsgatan, Stureplan
och Norrlandsgatan som innehaller
butiker med hogklassiga varuméarken
samt restauranger och caféer.

Birger Jarlspassagen. Passagen, som dr
beligen mellan Birger Jarlsgatan och
Smalandsgatan, har ett synnerligen stort
kultur- och arkitekturhistoriskt vérde.

Norrmalmstorg 1. Byggnaden &r en unik
profilfastighet och en kommersiell knut-
punkt i Stockholms city.

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 4%

Butik och
restaurang
29%

Kontor
67 %

Kontor
64 %
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AFFARSOMRADE NK

Fastighetsbestandet

Efter arets omorganisation bildades
affirsomrdde NK som omfattar NK-
fastigheterna i Stockholm och Géte-
borg samt fastigheten Héstskon 10 i
Stockholm. Syftet med omorganisa-
tionen 4r att specialisera och forstirka
NK-verksamheten for att béttre kunna
mota fordndrade konsumentbeteen-
den och 6ka varuhusens attraktivitet.
Affirsomrdde NK omfattar férutom
NK-varuhusen dven moderna och yt-
effektiva kontorslokaler samt parke-
ringsverksamheten i Parkaden AB.

Bestandets utveckling

Den sista etappen av de senaste arens
ombyggnationer av kontorslokalerna
i NK-fastigheten i Stockholm har fér-
digstallts under aret. Samtliga ytor om
totalt cirka 11000 kvm har didrmed
anpassats till moderna och yteffektiva
kontor. Kontoren ér fullt uthyrda och
bland hyresgisterna finns advokatby-
réer, banker och spelutvecklingsbolag.

I NK-varuhuset i Stockholm har
ett projekt paborjats vilket kommer
tydliggora kopplingen till Parkaden i
grannfastigheten Héstskon 10. En ny
entré 6ppnas upp fran Regeringsgatan,

varuhusets yta blir stérre och fler ex-
klusiva varumirken kommer erbju-
das NK-kunden tillsammans med en
forbadttrad service. Projektet bedéms
paga till och med 2020.

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Starbreeze 3 400
AG Advokat 2500
Forsman & Bodenfors 1600
Bain & Co Nordic 1400
STS Student Travel Schools 1100
Butik & Restaurang Kvm
Departments & Stores 11 300
Rizzo 1700
Harjak & Mansson 1 600
Cervera 1600
ICA Sverige 1500

Ett utvecklingsprojekt med grundfor-
stirkning och stomarbeten pagar i
NK-varuhuset i Goteborg. I samband
med det byggs varuhusets kommer-
siella ytor pa nedre plan om. Plan-
I6sningen férdndras med okad till-
génglighet och forbattrade kundstrak
savdl inom nedre plan som med
gatuplanet.

Fastighetsbestandet

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

- varav kontor

- varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %
Ytvakansgrad, %

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, arshyra mnkr

Omférhandling, kvm

Omférhandling, arshyra mnkr

2017 2016
3 3
92 319 92 336 Arstra,
16 765 16 782 mnkr
37526 37 550 250
484 475
3,0 2,3 200
42 27
150
2017 2016 100
1 500 1100
10 7 50
18 400 10 300
131 61

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for butikslokaler
var fortsatt god under aret. Vid om-
férhandlingar och nyuthyrningar i
NK Stockholm ligger marknadshy-
rorna pa mellan 14 000 och 25000 kr
per kvm och ar exklusive omsitt-
ningshyres- och fastighetsskattetillidgg.
For NK Goéteborg var motsvarande
hyresnivaer mellan 6000 och 15000 kr
per kvm.

Marknadshyrorna for kontorslo-
kaler i CBD har utvecklats mycket
positivt och uppgick i slutet av aret till
mellan 5 900 och 8 400 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder
Affirsomréadets tio storsta kunder hyr
30 000 kvm (29 000), vilket represen-
terar en arshyra pa 257 mnkr (243).
Sammanlagt har affirsomradet 116
kunder, merparten verksamma inom
NK-varuhusen. Dessa utgors av bade
inhemska och internationella foretag
med héga krav pa savil butiksutform-
ning som marknadsplats.

Forfallostruktur

2018

2019 2020 2021 2022 2023 -



AB Nordiska Kompaniet
NK-fastigheterna i Stockholm och
Goteborg samt varumirket NK égs
av det heligda dotterbolaget AB
Nordiska Kompaniet vilket ingar i
affirsomrade NK.

Under éaret har satsningarna pa
affirsutveckling utdkats genom att
tillfora mer resurser avseende projekt-,
detaljhandels- och digital kompetens.
Syftet dr att stirka varumérket och va-
ruhusen for att mota det férdndrade
konsumentbeteendet samt 6ka och
fortydliga ndrvaron i digitala kanaler.

En av arets storre aktiviteter som
genomfoérts var modevisningen pa
Chinateatern i Stockholm som &ven
direktsindes p& Facebook, vilket fick
ett stort genomslag. Arets julskyltning
var inspirerad av Ingmar Bergmans
”Fanny och Alexander”.

Varumarket NK
Idag dr NK ett av Sveriges starkaste
och mest vilkdnda varumirken bland
savil svenska som internationella kon-

Fastighetsforvaltningens resultat®

Mnkr

sumenter. Den viktiga uppgiften att
varda och bedriva langsiktig varu-
mérkesuppbyggnad 4r grunden till
NK:s formaga att stodja handeln i varu-
husen och dirmed generera tkade
hyresintékter och héjda fastighetsvir-
den. Framgéngen bygger pa ett nira
samarbete mellan fastighetségare & ena
sidan och foretagare genom en foreta-
garforening & andra sidan. Samarbetet
vidareutvecklas genom ritt mix av fore-
tagare, en vital och attraktiv handels-
plats samt kontinuerliga marknads-
foringsinsatser mot ritt méalgrupper.

Detaljhandelsmarknaden
Detaljhandelns omsittning har under
flera ar haft en positiv utveckling. Men
successivt har forséljningen i fysiska
butiker i allt stérre grad paverkats av
okad konkurrens fran e-handeln. En-
ligt detaljhandelsindex DHI ©kade
forsdljningen i 16pande priser inom
sillankopsvaruhandeln med 2,4 pro-
cent under 2017 medan forsiljningen
inom konfektion minskade med 1,2

Nettoomsattning

Underhall
Drift och administration

Ovriga kostnader

Summa kostnader

Bruttoresultat

1) Jamférbart bestand

NK Stockholm

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forsaljning inkl moms, mnkr

NK Géteborg

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forsaljning inkl moms, mnkr
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procent. I NK-varuhusen var omsitt-
ningen 3 121 mnkr (3237).

Parkeringsverksamheten
I det heldgda dotterbolaget Parkaden
AB drivs parkeringsrorelse i tvd av
Hufvudstadens fastigheter i Stockholm.
Dels parkeringshuset Parkaden pa
Regeringsgatan mittemot NK-varu-
huset med 800 platser, dels Continental-
garaget i fastigheten Orgelpipan 7
néra Centralstationen med 435 platser.

Ett flertal byggprojekt har pagatt i
naromradet under éret vilket paver-
kat trafiksituationen kring parkerings-
husen. Beldaggningen har trots det varit
fortsatt hog och verksamheten har
visat en positiv resultatutveckling.

I Parkaden har antalet elbilar fort-
satt att oka vilket resulterat i ett storre
behov av laddning i samband med
parkering. For att tillgodose efterfragan
har antalet laddningsplatser i garaget
Parkaden utokats.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

I NK Goteborg WM NK Stockholm

NK Totalt

47

Uthyrbar yta Arshyra
per anvandning per anvandning
2017 2016 .
487,5 484,8 Kontor 18 % Ovrigt 6% Kontor 16 %
Parkaden 5 %
-3,7 7,0
-106,5 -103,5 .
Ovrigt
-49,8 49,0 15%
-160,0 -159,5
327,5 3253
Butik och Butik och
restaurang restaurang
Parkaden 26 % 1% 73%
2017 2016
Forsaljning NK-varuhusen
24214 24212 Mdkr
3552 3557 35
101 103 3.0
9 9
2 465 2571 25
2,0
10 160 10 180 1,5
al, Sl 1284
1,0
49 50
2 1 0,5
656 666
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AFFARSOMRADE GOTEBORG

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet inom affirsomra-
de Goteborg dr beldget i Goteborgs
mest centrala affirsdistrikt uppdelat
pa tva omraden, Fredstan och Nord-
stan. Bestandet i Fredstan omfattar
kvarteret Inom Vallgraven 12 samt
utvecklingsfastigheten Inom Vallgra-
ven 3:2. Fastigheten i Nordstan bestar
av tva enheter, en mot Ostra Hamn-
gatan, Fyran, och en mot Centralsta-
tionen, Femman.

Hufvudstaden 4r en av de storre
enskilda deldgarna i Nordstans Sam-
fallighetsférening som &4ger och for-
valtar Nordstans parkeringshus med
tillhérande butiker samt torg och
gagator. Nordstan &r ett av Sveriges
storsta och mest vélbesokta kopcen-
trum med en attraktiv detaljhandel,
parkering samt moderna kontor i
bista kommersiella lige. Under 2017
besokte cirka 13 miljoner Femman.
Omsittningen for detaljhandeln i
Nordstan var mer 4n 4 mdkr varav
Femman omsatte drygt 830 mnkr och
Fyran omsatte narmare 360 mnkr.

Bestandets utveckling
Hufvudstaden har tillsammans med

Fastighetsbestandet

Goteborgs stad och andra fastighets-
dgare etablerat namnet Fredstan for
affarsdistriktet kring butiksstraket pa
Fredsgatan. Ambitionen &r att omra-
det ska erbjuda ett unikt butiks- och

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Tullverket 7 900
Forséakringskassan 4 600
Alektum Group 3900
Advokatfirman Vinge 3600
Grant Thornton 2 800
Butik Kvm
H&M 2300
Lager 157 1 800
KappAhl 1800
Nilson Group 1400
Kicks 1100

restaurangutbud kombinerat med
moderna kontor, kultur och attraktiva
motesplatser. Under aret har ett varu-
mérkesarbete pagatt som resulterat i
en logotyp och en grafisk profil for
det nya omradet. Hosten 2017 6pp-
nade Chanel sitt nya koncept Chanel
Beauty Store i Fredstan. Vidare har
dven de bada Goéteborgsbaserade café-

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

- varav kontor

- varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

koncepten da Matteo och Condeco
etablerat nya enheter hir.

Gallerian Femman bestar av cirka
16000 kvm detaljhandelsytor forde-
lade p4 tre plan. Sedan 2015 har en
ombyggnation av handelsplatsen pé-
gatt och i slutet av 2017 avslutades
detta omfattande utvecklingsprojekt.
Flera nya butiker har 6ppnat i Fem-
man under aret. Kicks har etablerat
sin forsta flagship-store med ett nytt
serviceerbjudande kombinerat med
nya exklusiva varumirken. Vidare
har H&M Home Oppnat sin forsta
butik i Goteborg och Feet First har
lanserat ett nytt samlat skokoncept
med flera varumérken. Dessutom har
restaurang- och caféutbudet utdkats
med bland andra Sushi Yama och
Joe & The Juice. 2017 fardigstélldes
dven totalrenoveringen av gardsmiljén
for kontorshyresgisterna. Resultatet
har blivit en grén oas med vatten-
speglar mitt i G6teborgs city.

I Fyran har de sista atgirderna
inom det omfattande fornyelseprojek-
tet som avsadg bland annat fasader,
trapphus och arkader slutforts. Strax
fore jul oppnade Lager 157 sin forsta
citybutik om cirka 1800 kvm pé Post-

Fastighetsforvaltningens resultat®

2017 2016 Mnkr 2017 2016
4 4 Nettoomsattning 311,2 285,4
Seie2y 88 707 Underhall -4,8 -3,5
787
WEE 5078 Drift och administration -56,8 -63,7
1 1242 .
i @3 3 Ovriga kostnader -30,4 -28,4
320 300
Summa kostnader 92,0 -85,6
7,7 7,6
Bruttoresultat 219,2 199,8
9,5 8,6

1) Jamfoérbart bestand

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, arshyra mnkr

Omforhandling, kvm

Omforhandling, arshyra mnkr

2017 2016
6 700 4100
21 22

14 300 7200
42 25




gatan varefter fastighetens butiksytor
ar fullt uthyrda.

I Nordstan har Samfillighetsfor-
eningen tillsammans med fastighets-
dgarna fortsatt planeringen fér hur
kopcentrumet och parkeringshuset
kan utvecklas for att méta den plane-
rade Vistlinksuppgangen vid station
Centralen. Arbetet omfattar dven en
langsiktig plan om férnyelse av be-
fintlig marknadsplats. For att stirka
Nordstan som handelsplats behover
forutsittningar skapas for ett levande
city med okad trygghet. Samfillig-
hetsféreningen, fastighetsdgarna, kom-
munen, polisen med flera har darfér
beslutat att certifiera ett cityomrade,
dér Nordstan ingar, enligt samverkans-
modellen Purple Flag. Purple Flag har
funnits sedan 2006 och ett 50-tal stdder
i Storbritannien, Irland och Sverige
har deltagit i programmet med lycka-
de resultat.

Under 2017 har lokalanpassning-
ar utforts hos flera kontorshyresgéster
i samband med omférhandling och
nytecknande av hyresavtal. Lokaler-
na har diarmed anpassats efter kun-
dernas onskemal och behov. Nagra
av de hyresgister som tilltritt nya el-
ler ombyggda lokaler ar Byggnadstek-
niska Byrédn, Engstrom & Hellman
Advokatbyra, Previa och Tritech.

Forfallostruktur

Arshyra,
mnkr

80
70
60
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40
30
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10

0

Vakansgraden inom affirsomradet har
minskat under aret och hyresvakans-
graden exklusive pagaende projekt
uppgick vid arsskiftet till 3,2 procent.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for kontorslokaler
har under éret utvecklats positivt,
med laga vakanser och stigande hyres-
nivder. Marknadshyrorna fér kontors-
lokaler i de bista ldgena uppgick till
mellan 2500 och 3400 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetilliagg.
For butikslokaler var hyresutvecklingen
fortsatt god. I de bésta lagena uppgick
marknadshyran till mellan 6000 och
15000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Kunder
Goteborg dar en marknad med kunder
som verkar bade lokalt, nationellt och
internationellt. Affirsomradets kontors-
kunder utgors framst av foretag som
uppskattar centralt beligna hogkvali-
tativa lokaler. De dominerande bran-
scherna dr advokat- och revisionsbyraer,
finansforetag samt myndigheter och
organisationer. Butikskunderna upp-
skattar attraktiva och centralt beligna
marknads- och handelsplatser, och
under aret har flera nya svenska och
internationella aktorer visat intresse

l

Uthyrbar yta
per anvandning

Ovrigt 8% Ovrigt 4% Kontor 40 %
Butik och Kontor 57 %

restaurang 35%

2018 2019 2020 2021

2022

2023 -
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for Goteborg. Totalt finns inom affars-
omradet 162 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 32000 kvm (34 000),
vilket representerar en arshyra pa
110 mnkr (102).

Varumarken inom affarsomradet
Femman. Gallerian Femman ir ett av
de starkaste varumérkena i Vistsverige
inom detaljhandeln och erbjuder ett
brett utbud inom konfektion och annan
séllanképsvaruhandel.

Fredstan. Fredstan bestar av kvarteret
runt Fredsgatan mellan Brunnsparken
och Tradgardsféreningen. Hufvudsta-
den och Vasakronan har tillsammans
med Goteborg stad utarbetat ett plan-
program i syfte att utveckla omradet.

Nordstan. Nordstan 4r ett av Sveriges
storsta kopcentrum sett till besoks-
antal. Hufvudstaden har som en av
de tva storsta enskilda dgarna i Nord-
stans Samfillighetsforening en andel
om cirka 40 procent.

Arshyra
per anvandning

Butik och restaurang 56 %

51
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direk-
téren avger hidrmed arsredovisning
och koncernredovisning for Hufvud-
staden AB (publ), organisationsnummer
556012-8240, NK 100, 11177 Stock-
holm, bestksadress Regeringsgatan 38,
Stockholm.

Hufvudstaden &r noterat pa Nas-
daq Stockholm Large Cap. L E Lund-
bergforetagen AB, organisationsnum-
mer 556056-8817, Stockholm, har ett
bestimmande inflytande i Hufvud-
staden, varfor bolaget konsolideras i
Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och
balansrdkningar foreslés faststéllas pa
arsstimman den 22 mars 2018.

Bolagsstyrningsrapport
Regelverk och bolagsordning
Hufvudstaden ér ett svenskt publikt
aktiebolag med site i Stockholm. Till
grund for styrningen av koncernen
ligger bland annat bolagsordningen,
den svenska aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter,
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
samt andra tillimpliga lagar och
regler. Koden syftar bland annat till
att skapa goda forutsittningar for en
aktiv och ansvarskdnnande #4garroll
och utgor ett led i sjdlvregleringen
inom det svenska niringslivet, se
www.bolagsstyrning.se. Den bygger
pa principen f6]j eller forklara, vilket
innebér att bolag kan avvika fran en
eller flera regler i Koden om motiv
finns och forklaras samt att vald 16s-

ning beskrivs.

Hufvudstaden féljer Koden med
avvikelse for bestimmelser om val-
beredning. Avvikelsen frin Koden
forklaras mer detaljerat nedan.

Aktien och dagarna
Hufvudstadens aktiekapital uppgick
vid arets slut till 1056 359 665 kronor
fordelat pa totalt 211271933 aktier,
vilket ger ett kvotvirde om 5 kronor
per aktie. Av aktierna dr 202 996 869
A-aktier med ett rostvirde om en rost
per aktie och 8275064 C-aktier med
ett rostvirde om 100 roster per aktie.

Samtliga aktier har lika rétt till andel i
bolagets tillgangar och resultat. Storsta
dgare ar L E Lundbergforetagen AB
med totalt 45,3 procent av utestaende
aktier och 88,1 procent av rosterna. Ut-
over LE Lundbergforetagen AB finns
ingen dgare i bolaget som direkt eller
indirekt innehar aktier vars rostetal
representerar en tiondel eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsforbehall
i bolagsordningen har C-aktiedgare
ritt att begidra omvandling av sina C-
aktier till A-aktier. Ingen sadan om-
vandling har skett under aret. Inga
begrinsningar finns i bolagsordning-
en avseende mojligheten att 6verléta
aktier eller rostritt pd stimman. Inga
kénda avtal finns som skulle paverkas
till foljd av ett offentligt uppkopser-
bjudande och inga 6vertrddelser av
tillimpliga borsregler har forekommit.

Aterkop av egna aktier
Sedan arsstimman 2003 har styrelsen
haft stimmans bemyndigande att ater-
kopa aktier av serie A, dock hogst 10
procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstimman
2017. Syftet med bemyndigandet &r
att ge styrelsen mojlighet att justera
kapitalstrukturen och dérigenom skapa
okat virde for aktiedgarna och/eller
mojliggora att egna aktier anvénds
som likvid vid eller for att finansiera
forvirv av foretag eller fastighet. Totalt
eget innehav per den 31 december 2017
uppgick till 5006000 A-aktier, mot-
svarande 2,4 procent av samtliga ak-
tier. Hela posten forvirvades 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 15 februari 2018).

Bolagsstamma
Aktiedgares ritt att besluta i Hufvud-
stadens angeldgenheter utdévas vid
bolagsstimman. Aktiedgare, som ar re-
gistrerade i aktieboken per avstimnings-
dagen och har anmailt deltagande i tid,
har ritt att delta och rosta vid bolags-
stimman personligen eller genom om-

bud. Aktiedgare vars aktier dr for-
valtarregistrerade maste, for att kunna
utdva rostritt pd bolagsstimman, till-
falligt omregistrera sina aktier i eget
namn, enligt vad som foljer av kallelsen
till bolagsstimman. Beslut vid stimman
fattas normalt med enkel majoritet. I
vissa fragor foreskriver dock aktiebo-
lagslagen att ett forslag ska godkannas
av en hogre andel av de pa stimman
foretradda och avgivna rosterna.
Enskilda aktiedgare, som 6nskar fa
ett drende behandlat pa stimman, kan
begira det hos Hufvudstadens styrelse
under sarskild adress, som publiceras
pa bolagets hemsida i god tid fore
kallelsetiden for stimman.
Arsstimma ska hallas i Stockholm
inom sex manader efter rikenskaps-
arets slut. Vid arsstimman beslutas
i fragor avseende bland annat fast-
stillande av resultat- och balansrik-
ningar, utdelning, ansvarsfrihet for
styrelseledaméterna och VD, val av
styrelseledaméter, styrelseordférande
och revisorer samt erséttning till
styrelse och revisorer, principer for er-
séttning till ledande befattningshavare
och andra viktiga fragor. Kallelse till
bolagsstimma sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets hemsida. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.
Arsstimma 2017 hélls den 23
mars 2017. Totalt 521 aktiedgare som
foretridde 128 565154 A-aktier och
8262245 C-aktier var ndrvarande och
de representerade totalt 954 789 654
roster, motsvarande 93 procent av det
totala antalet utestidende roster. Vid
stimman nirvarade styrelsen, med-
lemmar i koncernledningen och revi-
sorn. Till stimmans ordférande valdes
Fredrik Lundberg. Vid arsstimman
beslutades att faststélla den framlagda
resultat- och balansrdkningen samt
koncernresultat- och koncernbalans-
rdkningen och att limna utdelning
om 3,30 kronor per aktie till aktie-
dgarna. Stimman beviljade styrelse-
ledaméterna och VD ansvarsfrihet
samt beslutade om arvode till styrelse-
ledamoter och revisorer. Vidare om-



valdes samtliga styrelseledaméter och
revisorer for tiden intill slutet av nista
arsstimma. Slutligen beslutade stdm-
man om riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare samt be-
myndigade styrelsen att besluta om
forvirv och 6verlatelse av egna aktier
av serie A.

Arsstimma 2018 halls den 22 mars
2018 i Stockholm.

Nominering och val
av styrelse och revisorer
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av ldgst fem och hogst tio leda-
moter. Ledaméterna viljs pa bolags-
stimma for tiden intill slutet av den
forsta arsstimma som halls efter det
ar da styrelseledamoten utsags. Med
hénsyn till den koncentrerade &gar-
bilden finns
redning utsedd i Hufvudsta-

ingen valbe-

den. Valberedningens uppgift,
att bereda stimmans beslut i
val- och arvodesfragor, full-
gors dock av Hufvudstadens
huvudédgare, LE Lundberg-
foretagen AB. Hufvudstadens
forfarande avseende valbered-
ning ér en avvikelse fran Koden.
Huvudigaren limnar forslag pa
ordférande vid bolagsstimma,
styrelse, styrelseordférande, och
styrelsearvoden. Forslag pé
revisor samt revisionsarvode
framldggs av styrelsen. Ovriga aktie-
dgare har mojlighet att limna nomi-
neringsforslag under adress som fram-
gar pa hemsidan. Forslagen offentlig-
g6rs senast i samband med kallelsen
till &rsstimman.

Huvudégaren har tillimpat punkt
4.1 i Koden som méangfaldspolicy
innebérande att styrelsen ska ha en
med hiansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i
6vrigt andamalsenlig sammansittning,
priaglad av mangsidighet och bredd
avseende de bolagsstimmovalda leda-
moternas kompetens, erfarenhet och
bakgrund, samt att en jamn konsfor-
delning ska efterstréivas. Arsstimman
2017 beslutade i enlighet med huvud-
dgarens forslag, innebdrande att nio
ledamoéter valdes, varav tre kvinnor
och sex mén.

Som underlag for sitt forslag infor

arsstimman 2018 har huvudigaren
gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen dr andamalsenligt
sammansatt, bland annat med ledning
av tillimpliga delar av den utvérdering
av styrelsens arbete som gors arligen.

Styrelsens sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio
ledamoter, som valts av arsstimman
for en period om ett ar. Hufvudstadens
styrelse har en @ndamélsenlig samman-
sittning utifran bolagets verksamhet.
Samtliga styrelseledaméter har be-
domts utifrdin kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Fran féretagsledningen
ingdr endast VD i styrelsen och han
ar den enda som ir att betrakta som
beroende av bolaget. Styrelsens
ordférande sedan 1998 &r Fredrik

Hufvudstadens styrningsstruktur

Aktieagare

“—

Revisorer

Bolagsstamma

— Styrelse

Lundberg. Fyra av ledaméterna har
beroendestillning gentemot den storsta
aktiedgaren L E Lundbergforetagen AB
(Fredrik Lundberg, Claes Boustedt,
Louise Lindh och Sten Peterson). For
ytterligare information om enskilda
styrelseledaméter, se sidorna 92-93.
Som styrelsens sekreterare anlitas en
utomstidende advokat.

Styrelsens ansvar
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen
ett overgripande ansvar for koncer-
nens organisation och forvaltning
samt for att kontrollen av bokforingen,
medelsférvaltningen och ekonomiska
forhallanden i 6vrigt 4r betryggande.
Styrelsen fattar beslut i fragor av-
seende koncernens 6vergripande mal,
strategiska inriktning och policyer
liksom viktigare fragor som ror
finansiering, forvirv, avyttringar och

e 4 \/D/ koncernledning
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investeringar. Till styrelsens Ovriga

uppgifter hor bland annat att:

+ Fortlopande f6lja och bedéma bola-
gets ekonomiska situation och affars-
maéssiga utveckling.

+ Fortlopande utvirdera bolagets
operativa ledning och VD:s arbete.

« Ansvara for att det finns en till-
fredsstéllande kontroll av bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler
samt lopande utvdrdera bolagets
system for intern kontroll och risk-
hantering.

« TFaststdlla riktlinjer for bolagets upp-
tridande i samhallet ur ett hallbar-
hetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av sty-
relsen faststdlld arbetsordning, vilken
ger ramen for beslut avseende in-
vesteringar, finansiering, ekonomiska

rapporter samt 6vriga fragor av
strategisk karaktdr. Arbetsord-
ningen reglerar dven styrelsens
respektive VD:s dligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrel-
sen och VD. Arbetsordningens
relevans och aktualitet ses 6ver
varje ar.

Styrelsens ordférande leder
styrelsearbetet och har kontinu-
erlig kontakt med VD for att
I6pande kunna folja koncernens
verksamhet och utveckling. Ord-
féoranden samrader med VD i
strategiska fragor och foretrader

bolaget i dgarfragor samt férmedlar

eventuella synpunkter fran aktiedgare
till styrelsen.

Styrelsens ordférande tillser att
styrelsens arbete utvdrderas en gang
per ar och att nya styrelseledamoter
erhéller lamplig utbildning. Utvirde-
ringen gors genom att varje styrelse-
ledamot fyller i en enkit. Svaren sam-
manstills av ordféranden som redo-
visar resultatet for styrelsen. Styrelsen
upptar darefter en diskussion.

Styrelsen utvirderar ocksd VD:s
arbete, utan att denne nirvarar, samt
godkinner de visentliga uppdrag VD
har utanfér bolaget.

Styrelsens arbete
Under 2017 hade styrelsen sju
sammantriden, varav ett var konstitu-
erande. Ekonomisk och finansiell rap-
portering samt redovisning av afférs-

55 —
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omrédenas verksamhet framldggs vid
varje styrelsemote. Dessutom tas visent-
liga fragor av principiell eller stor eko-
nomisk betydelse upp vid varje ordina-
rie sammantride. Styrelsearbetet har
under aret sdrskilt inriktats pa strategi-
diskussioner, konjunktur- och finansie-
ringsfragor, fastighetsvirdering samt
forvarv och investeringar. Nagra 6v-
riga drenden som behandlats under
aret dr storre pagaende projekt bland
annat bolagets digitala transforma-
tion, uppgradering av gallerian Fem-
man i Nordstan, totalrenovering av
fastigheten Vildmannen 7 och branden
som intriffade i slutet av aret, samt
omorganisation inom bolaget vilket
medfort forandring av bolagets indel-
ning i affirsomraden samt ytterligare
en person i koncernledningen. Tjénste-
mén i bolaget deltar i styrelsens sam-
mantriden sasom foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelse-
motet i februari, da arsredovisningen
for 2016 godkandes, och vid styrelse-
motet i augusti i samband med styrel-
sens behandling av bolagets halvars-
rapport.

Styrelseutskott
Styrelsen har prévat frigan om inrit-
tande av revisionsutskott och ersitt-
ningsutskott men har valt att inte in-
ritta nagra utskott och hanterar
istdllet uppgifter som ankommer pa
sddana utskott inom ramen fér det or-
dinarie styrelsearbetet. Styrelsens fulla
kompetens kan didrmed tillvaratas
samtidigt som sammantridena effek-
tiviseras. Detta innebér att hela styrelsen
fullgér de uppgifter som ankommer
pa ett revisionsutskott samt att hela
styrelsen, foérutom VD, fullgér de
uppgifter som ankommer pa ett er-
sattningsutskott, inklusive att folja

och utvirdera pagaende och under
aret avslutade program for rérliga
ersittningar till koncernledningen.
Styrelsen foljer och utvirderar ocksa
tillimpningen av de riktlinjer for er-
sattningar till ledande befattnings-
havare som arsstimman fattar beslut
om samt gillande ersittningsstruk-
turer och ersittningsnivaer i bolaget
for ledande befattningshavare.

Koncernledning

VD leder verksamheten i enlighet
med den antagna arbetsordningen
for styrelse och VD, vilken innefattar
styrelsens instruktioner fér VD. VD
ansvarar for att styrelsen erhéller ett
sa sakligt, utférligt och relevant in-
formations- och beslutsunderlag som
erfordras for att styrelsen ska kunna
fatta vil underbyggda beslut.

Koncernledningen bestar av VD,
tre affirsomradeschefer, samt cheferna
fér Ekonomi/Finans, Affarsutveckling,
tillika vice VD, Fastighetsutveckling
och Personal. Koncernledningen har
moten cirka en gang i manaden for
att diskutera aktuella fragor. For infor-
mation om enskilda medlemmar, se
sidorna 94 -95.

Revision

Enligt bolagsordningen ska bolaget
ha en eller tva revisorer och mot-
svarande antal suppleanter, alterna-
tivt kan ett eller tva registrerade revi-
sionsbolag utses. Vid arsstimman
2017 omvaldes KPMG AB som revi-
sionsbolag for en mandatperiod om ett
ar. Joakim Thilstedt &r huvudansvarig
revisor. Bland Joakim Thilstedts stor-
re uppdrag kan namnas Ahlsell, Alfa
Laval, Holmen, LE Lundbergfore-
tagen och Modern Times Group MTG.
Styrelsen triffar bolagets revisor
tvd ganger per dar, varav

Namn Funktion | Narvaro? Oberoende Oberoende minst en gang utan narvaro
i forhallande | i forhallande av VD. Vid dessa tillfillen
till bolaget till agare .. . .

lamnar revisorn en redogé-

Fredrik Lundberg Ordforande 7 Ja Nej . . .
] relse och en diskussion fors

Claes Boustedt 7 Ja Nej . L. i

peter Egardt 6 > .  omrevisionens inriktning och
Liv Forhaug 7 Ia s lakttagelser. Interna rutiner
Louise Lindh 7 Ja ng  och kontrollsystem granskas
Fredrik Persson 7 Ja Ja lopande under é&ret. Slutlig
Sten Peterson 7 Ja Nej granskning av arsbokslut och
Anna-Greta Sjoberg 7 = % arsredovisning gors i januari-
Ivo Stopner VD 7 | Nej (anstalld) Ja februari Halvéarsbokslutet

1) Under aret har sju styrelsemoten hallits, varav fem efter arsstamman.

granskas oversiktligt. Redovisning av
arvode till revisorerna inklusive arvode
for radgivningstjdnster limnas i not 9.

Ersattningar

Styrelsen

Ersittning till styrelsen beslutas av ars-
stimman. Vid arsstimman 2017 be-
slutades om en erséttning for perioden
fram till nésta arsstimma om 2 025000
kronor att férdelas pa ledaméterna
med undantag fé6r VD Ivo Stopner,
som inte uppbidr nagon ersittning for
sitt styrelsearbete. Erséttningen forde-
las mellan ordféranden med 450000
kronor och de &vriga sju, ej anstillda
ledaméterna med 225000 kronor
vardera.

Koncernledningen

Riktlinjer fér 16n, bonus och annan
ersittning till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas av arsstimman.
Arsstimman 2017 faststillde riktlinjer
innebérande att bolagets ersittningar
ska utgéras av marknadsmissiga
léner samt ett begrdnsat resultat-
relaterat bonusprogram, som beskrivs
nedan. Inga aktiekursrelaterade incita-
mentssystem finns i bolaget. Dessa
riktlinjer har foljts sedan arsstimman
2017. Styrelsen har dock, i enlighet
med vad som medges i riktlinjerna,
frangatt riktlinjerna och ingatt avtal
med vice VD innebédrande att vid
uppsédgning fran bolagets sida ska
uppsigningstiden uppgd till 2 ar
Avtalet motsvarar vad som giller for
VD. Med justering av ersittning till
vice VD vid uppségning fran bolagets
sida dr de riktlinjer som kommer att
forelaggas arsstimman 2018 oforand-
rade. Styrelsens redogorelse for ut-
véarderingen av program for rorlig
ersittning till koncernledningen, til-
lampningen av riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare
samt gillande ersdttningsstrukturer
och ersdttningsnivaer i bolaget for
ledande befattningshavare laggs ut pa
bolagets hemsida senast tre veckor
fore arsstimman 2018. Revisorns ytt-
rande om huruvida riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare,
som antogs av arsstimman 2017, har
foljts, finns péd bolagets hemsida senast
tre veckor fore A&rsstimman samt



kommer att bifogas arsstimmohand-
lingarna. Yttrandet kan dven erhéllas
fran bolaget pa begédran.

VD:s ersittning foreslas av styrel-
sens ordférande och faststills av
styrelsen. VD deltar ej i detta beslut.
VD beslutar om ersittning till 6vriga
ledande befattningshavare efter sam-
rad med styrelsens ordforande.

For ytterligare information om l6ner
och ersittningar, samt riktlinjer for er-
sittning till ledande befattningshavare
antagna av arsstimman 2017, se not 8.

Bonus

Ovriga tillsvidareanstzllda medarbetare
i koncernen omfattades under aret av
ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt
kriterierna verksamhetsresultat och
kundngjdhet. For chefer med personal-
ansvar tillkommer 4ven personlig
bedémning med individuella mal.

For bada bonusprogrammen giller
att beslut fattas for ett ar i taget och att
bonusen har ett tak. Bonus utfaller en-
dast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hinsyn till orealiserade
vérdeforandringar. For 2017 uppgick
bonuskostnaden for samtliga anstéllda
till 5,1 mnkr (5,9) eller med i genomsnitt
168000 kronor per person for kon-
cernledningen inklusive VD och med
i genomsnitt 37000 kronor fér 6vriga
medarbetare.

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for att Hufvudstaden har en tillfreds-
stillande intern kontroll. VD ansvarar
for att det finns ett betryggande system
for intern kontroll, som ticker alla
visentliga risker for fel i den finansiella
rapporteringen. Hufvudstadens system
for intern kontroll omfattar kontroll-
miljon, riskbedémning, kontrollatgér-
der, information och kommunikation
samt uppf6ljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon 4r grunden for den
interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen. Hufvudstadens
interna kontrollstruktur bygger bland
annat pa en tydlig ansvars- och arbets-
fordelning savil mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksam-
heten. Policyer och riktlinjer, som till
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exempel bolagets virderingsgrunder,
informationspolicy och redovisnings-
handbok, dokumenteras och utvirderas
kontinuerligt av koncernledning och
styrelse. For att kontinuerligt f6lja upp
verksamheten finns rutiner fér finan-
siell rapportering och analys. Rutinerna
innefattar manads- och kvartalsrapport,
budgetuppféljning och prognos. Upp-
gifterna genomférs av redovisnings-
och controllerfunktionen pa affirsom-
rades- och koncernniva.

Riskbedomning

Baserat pa lopande diskussioner och
moéten i organisationen identifierar,
analyserar och beslutar Hufvudstadens
koncernledning om bolagets vésentliga
riskomréaden varefter styrelsen faststiller
dessa. Koncernledningen ansvarar for
hantering av risker for fel i den finan-
siella rapporteringen. Styrelsen ana-
lyserar utfallet av bolagets process for
riskbedémning och riskhantering, fér
att sikerstilla att den omfattar alla
visentliga omraden. Hufvudstadens
storsta risker kopplas till fastighets-
véardering, finansiella transaktioner,
fastighetsprojekt och skattehantering.

Kontrollatgdrder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda
riskbedémningar, faststdllt ett antal
kontrollatgiarder. Dessa 4r bade av
forebyggande natur, det vill siga at-
girder som syftar till att undvika for-
luster eller felaktigheter i rapporte-
ringen, och av upptidckande natur.
Kontrollerna ska dven sikerstilla att
felaktigheter blir rittade. Exempel pa
omréaden som har visentlig paverkan
pé bolagets resultat och har vil genom-
arbetade kontrollatgirder dr fastig-
hets- och derivatvérdering, underhéll,
ombyggnad, rintebetalningar samt ut-
hyrning. Kontroller genomférs bland
annat med avvikelseanalyser och vid
kvartalsvisa moten mellan affirsom-
rade, koncernledning och controller-
funktionen.

Information och kommunikation

Den interna informationen och ex-
terna kommunikationen regleras pa
overgripande niva bland annat av en
informationspolicy. Den interna kom-
munikationen till och fran styrelse

och ledning sker bland annat genom
att ledningen haller regelbundna in-
formationsmoten, bade for hela fore-
taget och for enskilda enheter. En
annan viktig kommunikationskanal &r
Hufvudstadens intranit. Genom detta
har samtliga medarbetare tillgang till
aktuell information. P4 intranétet pub-
liceras interna policyer, riktlinjer, in-
struktioner och motsvarande dokument
som styr och stodjer verksamheten.
Aterrapporteringen kring arbetet med
intern kontroll gors vid kvartals-, led-
ningsgrupps- och styrelseméten.

Uppfoljning

Hufvudstadens koncernledning utvér-
derar 16pande den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporte-
ringen och att rapporteringen till sty-
relsen fungerar, framfér allt genom
egna analyser, att stdlla fragor och ta
del av controllerfunktionens arbete.
For att folja upp identifierade risker
och sikerstilla att det interna kon-
trollarbetet sker pa bésta sitt jobbar
controllerfunktionen 16pande med
denna uppfoljning. Utover kvartals-
rapporter med ekonomiskt utfall in-
klusive koncernledningens kommen-
tarer kring verksamheten erhaller
styrelsen
kring hur arbetet med intern kontroll

ledningens kommentarer
har fungerat samt om identifierade
risker bor foérdndras. Bolagets revisor
medverkar pa styrelsemoten vid tva
tillfiallen per ar och informerar om
sina iakttagelser kring bolagets inter-
na rutiner och kontrollsystem. Styrel-
sens ledamoter har da tillfille att stilla
fragor. Arligen gérs en genomgéang av
visentliga riskomraden och styrelsen
tar stdllning till risker i den finansiella
rapporteringen samt utvirderar den
interna kontrollen.

Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systema-
tiskt gétt igenom och strukturerat den
interna dokumentationen av det interna
kontrollsystemet. Det har inte fram-
kommit nagot som tyder pa att kont-
rollsystemet inte skulle fungera pa av-
sett sitt. Styrelsen har darfor beslutat
att inte inrdtta en internrevisions-
funktion. Beslutet omprovas arligen.
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Verksamheten

Affarsidé
Hufvudstadens affirsidé &r att i egna
fastigheter i centrala Stockholm och
centrala Goteborg erbjuda framgéngs-
rika foretag hogkvalitativa kontors- och
butikslokaler pa attraktiva marknads-
platser.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret
Den ekonomiska konjunkturen stirk-
tes i stora delar av Europa under
2017 och i USA var den ekonomiska
tillvixten fortsatt positiv.

I Sverige fortsatte den ekonomis-
ka hogkonjunkturen, med en tillvixt
om cirka 2,5 procent. Det ar framst
fasta bruttoinvesteringar i exempelvis
bostdder, maskiner och anldggningar,
tillsammans med en stigande export,
som bidragit till 6kningen. Arbets-
marknaden forbittrades ytterligare och
inflationen steg mot cirka 2 procent.
Riksbanken bibehéll den expansiva
penningpolitiken och reporédntan var
oforiandrad pa -0,5 procent. Samman-
taget gynnade det omsdttningen i
detaljhandeln, d4ven om arets 6kning
Under
hosten sjonk priserna pa bostads-

framst tillskrivs e-handeln.
marknaden men vid utgangen av
2017 var paverkan begransad i 6vriga
delar av ekonomin.
Infrastruktursatsningar, ett dyna-
miskt néringsliv, befolkningstillvixt
och en okad turism &dr nagra faktorer
som bidrar till att den ekonomiska ak-
tiviteten &r hog i bade Stockholm och
Goteborg. Som f6ljd av det har efter-
fragan pa kontor varit stark under
aret. Vakansgraden i Stockholm CBD
var vid arets slut cirka 2-3 procent.
Det resulterade i stigande marknads-
hyror som i slutet av aret uppgick till
mellan 5900-8400 kr per kvim och
ar exklusive fastighetsskattetillagg. 1
Goteborg CBD var vakansgraden for
kontor i stort sett oférandrad pa laga
3 procent och marknadshyrorna steg
till mellan 25003400 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Intresset for att etablera sig i Biblio-
tekstan ar stort och flera aktérer 6pp-
nade nya butiker under éret. Det kom-
mer stirka marknadsplatsen ytterligare
och érets omsittning i omradet var
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stabil. I NK-varuhusen uppgick om-
sattningen till 3121 mnkr, vilket var na-
got lagre jamfort med 3237 mnkr 2016.

Var
affirs- och fastighetsutveckling fort-

intensifierade satsning pa
sitter, och resurser inom projekt-,
detaljhandel- och digital kompetens
har tillf6rts organisationen. I NK-varu-
huset i Stockholm péabérjades ett pro-
jekt vilket kommer tydliggora kopp-
lingen till grannfastigheten Parkaden.
NK far ytterligare en entré och fler
exklusiva varumirken. I Goteborg
avslutades uppgraderingen av gallerian
Femman efter flera ars ombyggnatio-
ner och i NK-varuhuset startades ett
grundliggningsprojekt som dven
kommer stirka nedre plan och gatu-
planet med mer hogkvalitativ handel.
Utover storre utvecklingsprojekt har
lokalanpassningar om cirka 31000 kvm
genomforts. I fastigheten Vildman-
nen 7 i Stockholm skulle ett omfat-
tande projekt avslutats under 2018. I
slutet av aret brandhirjades fastighe-
ten varvid stora delar totalforstordes.
Fastigheten var fullviardesforsikrad
men reglering av forsdkringsersitt-
ning ér inte klar. Arets resultateffekt
uppgar till -138,6 och redovisas som
jamforelsestérande post.

Koncernens omférhandlingar gav
en hyresokning om 12 procent, varav
kontor 6kade med 20 procent och
butiker med 7 procent. Hyresvakans-
graden var 2,4 procent exklusive pa-
gaende utvecklingsprojekt.

Lonsamheten fran den operativa
verksamheten har stigit och Hufvud-
stadens finansiella stillning &r fortsatt
solid. Nettobelaningsgraden var 15
procent, soliditeten 63 procent och
rantetickningsgraden 9,3 ganger. Vir-
det pa bolagets fastighetsbestédnd steg
till 39,7 mdkr, framst hanforligt till
effekten av hogre hyror och nagot
lagre direktavkastningskrav.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid érets slut 29
fastigheter (29). Den uthyrbara ytan
uppgick till 279400 kvm i Stockholm
och 105300 kvm i Goteborg, totalt
384700 kvm (389 000).

Den totala hyresvakansgraden i
koncernen per den 31 december 2017
var 3,9 procent (3,9) och ytvakansgra-

den var 5,5 procent (5,3). I Stockholm
var hyresvakansgraden 3,0 procent
och i Goteborg 7,1 procent, exklusive
pagéende projekt 2,3 procent respek-
tive 2,8 procent.

Under aret har 60 500 kvm (44 200)
omforhandlats till ett virde av totalt
322 mnkr per &r och 20 300 kvm (17300)
nykontrakterats.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern
virdering av bolagets samtliga fastig-
heter. Syftet med virderingen ér att be-
doma fastighetsbestandets verkliga virde
per den 31 december 2017. For att siker-
stilla vdrderingen har externa vérde-
ringar inhdmtats fran tre virderings-
foretag. De externa virderingar som
gjorts vid arsskiftet motsvarar 39 procent
av marknadsvirdet och motsvarande
andel vid halvarsskiftet var 35 procent.

Verkligt virde for fastighetsbe-
standet har per den 31 december 2017
bedomts till 39,7 mdkr (36,5). Den
orealiserade virdeforandringen upp-
gick till 2848,2 mnkr (4 160,1).

Borskurs och substansvarde
K/ 31 december
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B Borskurs serie A IEEE Aktuellt substansvérde

Virderingsmetod
Virdering av fastighetsbestandet har
skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga virde har bedomts.
Bedomningen har gjorts genom till-
lampning av virdering enligt en vari-
ant av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden
innebér att marknadens avkastnings-
krav sitts i relation till fastigheternas
driftnetto.

Beskrivning av virderingsmetoder
och antaganden finns i not 17.






Substansvarde 31 december 2017
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avtalen. Laneforfall under

Moke | Ky/aktie 2018 uppgar till 1200 mnkr.
Eget kapital enligt balansrakningen 25401,7 123 Rinterisken har hanterats ge-
iterlaggning nom att sikra rintenivin med
Derivat enligt balansrakningen 30,3 0 riantederivat for 1750 mnkr av
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 78233 38 en total uppléning om 6200
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 332553 161 mnkr samt att 3200 mnkr av
Avdrag upplaningen l6per med fast
Derivat enli 30, w .. . . .
ervat enligt ovan %03 ®  rinta. Rintebindningstiden
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -1778,0 9 . . o
. uppgick till 1,8 ar och den
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 31 447,0 152

Substansvdrde

Baserat pa virderingen av fastighets-
bestandet uppgar langsiktigt substans-
virde (EPRA NAV) enligt balansrik-
ningen till 33,3 mdkr eller 161 kronor
per aktie. Aktuellt substansvirde
(EPRA NNNAV) uppgar till 31,4 mdkr
eller 152 kronor per aktie efter avdrag
for bedéomd uppskjuten skatteskuld.
Denna bedomning har gjorts mot bak-
grund av gillande skattelagstiftning,
som innebdr att fastigheter kan séljas
via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bedomd verklig uppskjuten skatt
har antagits till 5 procent.

Mojligheter och risker

Den svenska finansmarknaden har
stabiliserats men det finns fortfarande
kvar en osékerhet inom euroomradet.
For att oka fortroendet fér det finan-
siella systemet inom EU har regle-
ringarna 6kat och det krévs en alltmer
omfattande rapportering och avstim-
ning av transaktioner. Vart fokus ar
dérfor att kontinuerligt identifiera verk-
samhetens riskomraden och bedéma
bolagets finansiella risker.

Hufvudstadens finansieringsmoj-
ligheter har sékerstillts bland annat
genom lanel6ften. Ramen uppgar till
4,0 mdkr dér 3,0 mdkr var outnyttjat,
varav 1,3 mdkr dr reserverade for att
ticka utestdende certifikat. Bolaget
har betryggande marginaler till kredit-
givarnas kovenanter avseende lane-

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering®

genomsnittliga effektiva rin-
tan var 1,9 procent. Bolaget
har finansieringsmojligheter genom
ett MTN-program vars ram uppgar
till 4 mdkr samt ett certifikatprogram
for kortfristig upplaning uppgaende
till 2 mdkr. For att minimera kundfor-
luster gors en kreditbedomning av
nya kunder samt en kontinuerlig be-
vakning av kund- och hyresfordringar.
Hufvudstadens mojligheter att pa
kort sikt péaverka resultatet i den
lopande verksamheten 4r begrénsade.
Intékterna &r reglerade av forhallan-
devis langa hyresavtal, vanligen tre
till fem ar, och rorelsekostnaderna ér
svara att férdndra i ett kort perspektiv
med bibehéllen service och kvalitet.
Hufvudstadens lénsamhet och verk-
samhet paverkas framfor allt av makro-
ekonomiska faktorer sasom konjunk-
tur och rénteldge samt den regionala
utvecklingen i Stockholm och Gote-
borg, men &ven av politiska beslut.
For att framgangsrikt hantera mojlig-
heter och risker i ett fastighetsbolag
kravs darfor lang framfoérhallning och
tydliga strategier. Bolaget har identi-
fierat visentliga risker och osékerhets-
faktorer enligt beskrivning nedan.

Véirdeforandringar i fastighetsbestdndet
Forandringar i fastigheternas verkliga
virde, till foljd av konjunktursving-
ningar med mera, dr bade en risk och
en mojlighet. Risken begransas dock
av fastigheternas koncentration till de
mest attraktiva kommersiella ligena.

Hyresutvecklingen
Hyresutvecklingen utgér bade

Forandring Resultateffekt
+/-| foreskatt,mnkr  en risk och en mojlighet. Ris-
Hyresintakter 100krperkvm |+~ 1020  ken begridnsas emellertid av
Fastighetskostnader 50 kr per kvm -/+ 510 Hufvudstadens koncentration
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet -/+ 510 till fastigheter med lokaler i
Avkastningskrav 0,25 procentenhet -/+ 2620 de mest intressanta kommer—

1) Vardetidpunkt 2017-12-31

siella ldgena. Hyresnivan for lediga
kontorslokaler péaverkas snabbt vid
en forstirkning eller forsvagning av
konjunkturen. Butikshyror for centrala
affirsligen har en mer stabil niva.
Hyran f6r uthyrda lokaler med avtals-
tider pa tre ar eller mer 4r bundna till
konsumentprisindex och manga avtal
har dven en minimiindexering. De
flesta av hyresavtalen paverkas inte
av en sankning av index. Hyresfor-
andringar sker nir avtalen omfor-
handlas.

Fastighetsskatt

Hojningar av fastighetsskatten utgor
en risk. Risken begrinsas dock av att
en visentlig del av fastighetsskatten
debiteras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vid vakans

Vid en avmattning av konjunkturen ar
risken for 6kad vakansgrad storre for
Hufvudstadens kontorslokaler #n for
butikslokalerna. En viss vakans bor
alltid finnas for att erbjuda kunder ex-
pansionsmojligheter, mojliggéra om-
byggnationer och préva marknadens
villighet att acceptera hogre hyres-
nivaer.

Avtalstid

En ling genomsnittlig avtalstid dr en
fordel vid sjunkande marknadshyror
och en nackdel vid stigande hyror.
Alltfor tita om- och avflyttningar med-
for kostnader for lokalanpassningar.
Dessa kostnader kan inte alltid kom-
penseras av héjda hyror. Hufvudsta-
dens vilja ar i normalfallet att teckna
avtal med ldngre hyrestider.

Omsdittningsbaserade hyror
Omsittningsbaserade hyror tillimpas i
huvudsak i NK-varuhusen men dven i
ovriga butiksfastigheter. Hufvudstaden
stravar efter att cka andelen avtal
med omsittningshyror, da de medf6r
en intéktspotential samtidigt som den
garanterade minimihyran i omsattnings-
avtalen begransar risken for hyresfall.

Drift och underhall

Hufvudstaden arbetar aktivt med att
optimera fastigheternas forbrukning och
ddrmed sanka driftskostnaderna. Upp-



handling av elkraft gors regelbundet
pa termin for att minska kinsligheten
for svangningar i energipriserna.

Hufvudstadens fastighetsbestand &r
vél underhéllet. Bolaget arbetar mél-
medvetet med uppfoljning och styrning
av kostnader i varje enskild fastighet
och minskar didrmed risken for ofor-
utsedda kostnadsékningar.

Koncentration till centrala Stockholm

och centrala Goteborg

Koncentrationen av ett fastighets-
bestand till ett geografiskt marknads-
omrade kan potentiellt 6ka risken
pa grund av minskad diversifiering.
I Hufvudstadens fall 4r dock risken
liten eftersom Stockholm och Géote-
borg &ver tid bedéms vara landets
starkaste marknadsomraden och mest
intressanta tillvixtmarknader.

Finansiella risker

Foretagets verksamhet finansieras, for-
utom av egna medel, dven av upp-
laning. Som en foljd av detta dr kon-
cernen exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker. Beskrivning
av foretagets finanspolicy och hur finan-
siella risker hanteras samt hantering
av kreditrisker hanforliga till kund-
och hyresfordringar finns i not 2.

Kanslighetsanalys
Nedan redovisas effekterna pa resultat
fore skatt, exklusive vérdefordndring-
ar, pa helarsbasis vid férdndringar av
ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid for-
dndringar av hyresniva, vakansgrad,
drifts- och underhallskostnader, fastig-
hetsskatt samt réntekostnader avser
de effekter som hade uppstatt berdk-

Foérandring i resultat exklusive

vardeforandringar fore skatt

Resultateffekt exkl

Férandri srdeforandringar

+/- fore skatt, mnkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/- 38
Vakansgrad ¥ 1 procentenhet -/+ 18
Drift och underhall 10 procent -/+ 14
Fastighetsskatt 2 1 procentenhet -/+ 17
Rénteniva 1 procentenhet -7 +1

1) Beréknad ytvakans med 4 700 kr per kvm.

2) Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras
hyresgésterna inom ramen for tecknade hyreskontrakt.
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nat pé aktuell information vid riken-
skapsarets utgang.
ska

endast ses som en indikation och in-

Redovisade resultateffekter

kluderar inte nagon effekt av de kom-
penserande atgirder ledningen skulle
kunna vidta.

Hallbarhetsrapport

Ett ansvarsfullt féretagande saval in-
ternt som externt dr en forutsittning
for framgang. Hufvudstaden bidrar till
samhillsutvecklingen genom att ta
ansvar for sina fastigheter och den
omgivande miljon. Bolaget forsikrar
sig om att géllande lagar och avtal foljs
genom att stilla krav pa entreprenorer
och underleverantorer. Hufvudstadens
viardegrund préglar medarbetarnas
agerande och ar ett virdefullt redskap
i det dagliga arbetet. Bolagets hallbar-
hetsrapport finns intagen i arsredovis-
ningen pa sidorna 8-10 och 28-38.

Aktiemarknadsinformation
All informationsgivning styrs av bola-
gets informationspolicy. Arsredovis-
ning och delarsrapporter publiceras pa
svenska och engelska och distribueras
till de aktiedgare och andra som anmalt
sitt intresse.

Rapporter och pressmeddelanden
finns tillgédngliga pa bolagets hemsida
dér dven anmilan om prenumeration
och bestillning av information kan
goras.

Framtiden
Hoégkonjunkturen i Sverige, tillsam-
mans med en allt starkare konjunktur i
omvirlden, medfor en positiv utveck-
ling pé fastighetsmarknaden. Direktav-
kastningskraven har under aret sjunkit
nagot och efterfragan pa moderna fastig-
heter i de bista ldgena ar stor. Lagran-
temiljon bedoms fortsitta dven om en
forsta héjning av repo-rintan forvin-
tas ske under andra halvéret av 2018.
Den goda tillvixten har bidragit till
en stark sysselsdttningsokning vilket
gynnar hyresmarknaden for kontor.
Vakansgraden for vilbeldgna kontors-
lokaler ar lag och marknadshyrorna
har stigit, fraimst i Stockholm. For
kommande ar ser vi en fortsatt god
efterfragan pa kontor vilket kommer

resultera i hyresokningar i samband
med omforhandlingar och nyuthyr-
ningar.
Detaljhandelns
under flera ar haft en positiv utveck-

omsittning har

ling men successivt har forsiljningen i
fysiska butiker i allt stérre grad
paverkats av okad konkurrens fran
e-handeln. Det paborjade arbetet
med att anpassa vara affirsprocesser
till kundernas férandrade konsument-
beteende kommer intensifieras och ett
sarskilt fokus ldggas pa NK-varu-
husen. Startade fysiska projekt i NK-
varuhusen kompletteras med en for-
tydligad och utékad nérvaro i digitala
kanaler.

Var kvalitet och langsiktighet i
fastighetsforvaltningen kommer besta.
For att ytterligare 6ka intjaningsfor-
maégan fran véra fastigheter har orga-
nisationen forstirkts inom afférs- och
fastighetsutveckling. Framdriften av
storre utvecklingsprojekt pagar och
forviarv som kompletterar det befint-
liga fastighetsbestdandet ska inte ute-
slutas. Investeringarna kommer ske
inom ramen for bolagets solida finan-
siella stéllning och de finansiella mélen
kommer &ven fortsdttningsvis uppnas.

Utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit en utdelning
om 3,50 kronor per aktie eller totalt
721,9 mnkr. Styrelsens forslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet i not
24 samt pa sidan 88.

Motiverat yttrande gillande vinst-
utdelningsférslaget finns pa bolagets
hemsida samt kommer att bifogas &rs-
stimmohandlingarna. Det kan dven
erhallas frén bolaget pa begédran.
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RESULTATRAKNINGAR - KONCERNEN

Mnkr Not 2017 2016

Nettoomsdttning

Fastighetsforvaltning 3-5 1 750,6 1703,1

Parkeringsverksamhet 89,9 86,8
1 840,5 1 789,9

Fastighetsforvaltningens kostnader

— Underhall -29,8 -29,0
— Drift och administration -269,4 -262,2
- Tomtrittsavgélder -22.6 21,8
— Fastighetsskatt -167,3 -164,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -489,1 -4717,5
Parkeringsverksambhet, kostnader -50,7 -50,0
Verksamhetens kostnader 6-11 -539,8 -527,5
Bruttoresultat 1 300,7 1 262,4
— varav Fastighetsforvaltning 1261,5 1225,6
— varav Parkeringsverksamhet 39,2 36,8
Central administration 7-11 -41,3 -42,9
Rorelseresultat fore vardeforandringar och

jamforelsestorande poster 1 259,4 1 219,5
Jamforelsestérande poster 12 -138,6 =
Virdeforandringar Forvaltningsfastigheter 2 848,2 4 160,1
Virdeforandringar Riantederivat 61,6 454
Roérelseresultat 4 030,6 5 425,0

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter 13 0,1 0,3
Finansiella kostnader 14 -135,8 -141,4

35,7 41,1
Resultat fore skatt 3 894,9 5 283,9
Skatt 16 -859,9 -1 163,7
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 3 035,0 4120,2

Ovrigt totalresultat = -

ARETS TOTALRESULTAT 3 035,0 4120,2

Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 24 14,71 19,98
Utdelning per aktie, kronor (forslag) 3,50 3,30



Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettohyror
uppgick under aret till 1750,6 mnkr
(1703,1), vilket motsvarar en 6kning
med 3 procent. Okningen beror framst
pa hogre bruttohyror vid omforhand-
lingar och nyuthyrningar samt index-
upprikning vilket motverkas av kost-
nader for hyresvakanser, framst hin-
forliga till utvecklingsprojekt. Under
Hufvudstaden
avtal motsvarande 322 mnkr i arliga

aret omforhandlade

hyresintidkter. Omforhandlingarna av
kontors- och butikslokaler medférde
hojda hyresnivder med i genomsnitt 12
procent (10) varav kontor bidrog med
20 procent och butik med 7 procent.
Hyresvakansgraden uppgick oférand-
rad till 3,9 procent (3,9), exklusive
pagéaende utvecklingsprojekt uppgick
den till 2,4 procent (2,6).

Omsittningshyrestillagget var 15,7
mnkr (16,0) varav NK-fastigheterna
stod fér 12,9 mnkr (13,8). Omséttning-
en i NK-varuhusen uppgick till totalt
3121 mnkr (3237). Utdver omsittnings-
hyrestilligg féorekommer inga visentliga
sdsongsvariationer vad géller hyror.

Underhéllskostnaderna uppgick till
29,8 mnkr (29,0). Driftskostnaderna
var oférindrade 183,0 mnkr (183,0).
Administrationskostnaden uppgick till
86,4 mnkr (79,2). Okningen hénfors
framst till personalkostnader inom
affarsutveckling och férvaltningsorga-
nisationen.

KOMMENTARER

Fastighetsskatten uppgick till 167,3
mnkr (164,5). Kostnaden f6r fastighets-
skatt har i huvudsak vidaredebiterats
till hyresgésterna. Fastighetsforvalt-
ningens totala kostnader uppgick till
489,1 mnkr (477,5).

Bruttoresultatet for aret uppgick
till 1261,5 mnkr (1225,6).

Parkeringsverksamhet
Parkeringsverksamhet innefattar par-
keringsrorelsen i Parkaden AB.

Nettoomsittningen var 89,9 mnkr
(86,8). Okningen beror frimst pi
okade avtalsintékter. Kostnaderna upp-
gick till 50,7 mnkr (50,0) och brutto-
resultatet till 39,2 mnkr (36,8).

Jamforelsestorande poster
Jamforelsestorande poster uppgick till
-138,6 mnkr (0,0). Det avser utrange-
ring, vardeforandring och forsakrings-
ersittning av byggnaden pa fastig-
heten Vildmannen 7 som till stora delar
forstorts av en brand i slutet av aret.

Vardeforandringar
Orealiserade vérdeforandringar pa
forvaltningsfastigheter uppgick till
2848,2 mnkr (4 160,1). Den orealise-
rade virdedkningen beror framst pa
effekten av stigande marknadshyror
samt négot ldgre direktavkastnings-
krav. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick vid ovanstaende
virdering till 3,8 procent (3,9).
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Virdeférandringar pa réntederivat
uppgick till 61,6 mnkr (45,4). Hufvud-
staden anvénder rintederivat for att
minska resultatpaverkan av dndringar
i rdntenivaer genom att uppnd rénte-
bindningstider som beaktar férfallo-
strukturen pa hyresavtalen. Se vidare
avsnittet om Rénterisk i not 2.

Finansiella poster
Finansiella intdkter uppgick till 0,1
mnkr (0,3). Finansiella kostnader upp-
gick till -135,8 mnkr (-141,4). Réinte-
kostnaderna har minskat till f6ljd av
lagre upplaningsrinta.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till -859,9
mnkr (-1163,7), varav -160,2 mnkr
(-152,7) utgjorde aktuell skatt och
-699,7 mnkr (-1011,0) uppskjuten skatt.
Minskningen av uppskjuten skatt for-
klaras av lagre orealiserade vérde-
okningar i fastighetsbestandet.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 3 035,0 mnkr
(4120,2). Det lidgre resultatet forklaras
av ldgre orealiserade virdedkningar i
fastighetsbesténdet.
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BALANSRAKNINGAR - KONCERNEN

Mnkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 39 730,0 36 517,3
Materiella anldggningstillgangar 18 7,3 6,6
Langfristiga fordringar 20 13,0 11,9
Summa anlaggningstillgangar 39 750,3 36 535,8

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 21 18,0 15,2
Ovriga fordringar 2,0 2,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 129,7 41,5
Kassa och bank 23 394,9 1113,8
Summa omsattningstillgangar 544,6 1173,0
SUMMA TILLGANGAR 40 294,9 37 708,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 23 717,2 21 362,9
Summa eget kapital 24 25 401,7 23 047,4
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25 3 700,0 4 000,0
Uppskjutna skatteskulder 26 7 939,9 7 240,2
Ovriga langfristiga skulder 56,9 106,4
Ovriga avsittningar 27 16,3 14,9
Summa langfristiga skulder 11 713,1 11 361,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 25 2 500,0 2 650,0
Leverantorsskulder 130,6 87,4
Skatteskulder 24,8 15,2
Ovriga skulder 28 132,0 157,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 30 392,7 389,6
Summa kortfristiga skulder 3180,1 3 299,9
Summa skulder 14 893,2 14 661,4

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 294,9 37 708,8



Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade vérde i
koncernen uppgick till 39730,0 mnkr
(36517,3). Okningen av fastigheternas
verkliga virde forklaras av orealiserade
vardeférandringar om 2848,2 mnkr
(4160,1) och under &ret gjorda inves-
teringar i pagdende utvecklingsprojekt
i fastighetsbestandet, som uppgick till
583,7 mnkr (616,7). Féregdende ar
forvarvades fastigheten Inom Vall-
graven 3:2 for 78,4 mnkr. Fastigheten
Vildmannen 7 drabbades i november
av en brand med stora skador pé
byggnaden som foljd. Fastighetsvirdet
har paverkats med -219,2 mnkr (0,0).
Forvaltningsfastigheter i koncernen
redovisas till verkligt virde enligt IAS
40, vilket medfor att avskrivningar inte

KOMMENTARER

gors. Virderingsmetoden beskrivs i
not 17. Fastigheternas skattemdissiga
restvirde uppgick till 3,3 mdkr (3,4).

Likvida medel
Summan av kassa och bank uppgick
till 394,9 mnkr (1113,8). Hyresinbe-
talningar sker huvudsakligen vid
kvartalsskiften, varvid temporéra 6ver-
skott kan uppsta. Overskottslikviditeten
anvinds normalt till amortering av
lan eller placeras i kortfristiga instru-
ment med hog likviditet och lag risk.
Inga begrénsningar finns avseende

nyttjanderitten av likvida medel.

Rantebarande skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut
uppgick till 1200 mnkr (2950). Hufvud-
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stadens certifikatslan uppgick vid ars-
skiftet till 1300 mnkr (900) och obli-
gationsldn till 3700 mnkr (2800).
Total upplaning uppgick till 6200
mnkr (6650). Den genomsnittliga
rintebindningstiden var 1,8 ar (1,9),
kapitalbindningstiden var 3,4 &r (2,7)
och den genomsnittliga effektiva ran-
tan vid arsskiftet uppgick till 1,9 pro-
cent (2,1). Nettoskulden var 5805,1
mnkr (5536,2).

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till
7939,9 mnkr (7 240,2). Fordndringen
forklaras framst av uppskjuten skatt
pa orealiserade virdefériandringar.
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REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR
I EGET KAPITAL - KONCERNEN

Ovrigt Balanserade

tillskjutet  vinstmedel inkl
Mnkr Aktiekapital kapital arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2016-01-01 1 056,4 628,1 17 882,2 19 566,7
Arets resultat 4120,2 4120,2
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 4120,2 4120,2
Utdelning -639,4 -639,4
Utgaende eget kapital 2016-12-31 1 056,4 628,1 21 363,0 23 047,4
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1 056,4 628,1 21 363,0 23 047,4
Arets resultat 3 035,0 3 035,0
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 3 035,0 3 035,0
Utdelning -680,7 -680,7
Utgaende eget kapital 2017-12-31 1 056,4 628,1 23 717,2 25 401,7

Antal aterkopta aktier ar 5006 000,
motsvarande 2,4 procent av samtliga
emitterade aktier. Vid arsstimman
den 22 mars 2017 fick styrelsen for-
nyat mandat att aterkopa hogst 10
procent av samtliga emitterade aktier
i syfte att ge styrelsen mojlighet att

justera kapitalstrukturen for att déri-
genom skapa 6kat virde for bolagets
aktiedgare och/eller att mojliggora att
egna aktier anviands som likvid vid
eller for att finansiera forvérv av fore-
tag eller fastighet. Under 2017 har
inga aterkop skett.

Under 2017 ldmnades en utdelning
om 3,30 kronor per aktie till bolagets
aktiedgare, totalt 680 677 579 kronor.

Foreslagen utdelning enligt vinst-
disposition uppgar till 721,9 mnkr
(se Definitioner, sidan 103 Utdelnings-
belopp).
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KASSAFLODESANALYSER - KONCERNEN

Mnkr Not 2017 2016
Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3 894,9 5 283,9
Av- och nedskrivningar av tillgangar 357 3,0
Jamforelsestérande poster 138,6 -
Orealiserad virdeférandring férvaltningsfastigheter -2 848,2 -4 160,1
Orealiserad virdeforandring rantederivat -61,6 -45.4
Ovriga férandringar 1,3 1,9
Betald inkomstskatt -150,6 -105,7
Kassaflode fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 978,1 977,6
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rorelsefordringar -11,5 28,6
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 25 22,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 999,1 1 028,7
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -583,7 -616,7
Investering i inventarier -3,6 -2,2
Forsiljning av inventarier - 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -587,3 -618,7
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 5 4 000,0 3 300,0
Amortering av laneskuld 25 -4 450,0 -2 400,0
Utbetald utdelning -680,7 -639,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 130,7 260,6
Arets kassaflode -718,9 670,6
Likvida medel vid arets borjan 1113,8 443,2
Likvida medel vid arets slut 23 394,9 1113,8
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser

Erhallen rinta 2,0 0,7
Erlagd rdnta 130,2 134,3



Kassaflode fran den lopande
verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verk-
samheten fore férdndring av rorelse-
kapital 6kade med 0,5 mnkr till
978,1 mnkr (977,6). Forindringar i
rorelsekapital 6kade kassaflodet med
21,0 mnkr (51,1). Kassaflodet fran
den lopande verksamheten uppgick

dédrmed till 999,1 mnkr (1028,7).

Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Kassaflodet fran

samheten uppgick till -587,3 mnkr

investeringsverk-

(-618,7) och avser investeringar i befint-
ligt fastighetsbestand och inventarier.
Foregaende ar ingar dven forvirv av
fastigheten Inom Vallgraven 3:2.

KOMMENTARER

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -1 130,7 mnkr (260,6).
Upplaningen minskade netto med
450 mnkr jamfort med en 6kning med
900 mnkr foéregaende 4ar. Inga aterkop

av egna aktier skedde under aret.
Arets kassaflode uppgick till -718,9
mnkr (670,6).

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick till
394,9 mnkr (1113,8) och bestod av
kassa och bankmedel. Utover likvida
medel fanns outnyttjad checkréknings-
kredit om 40 mnkr (40). Hufvud-
staden har per 31 december 2017 léne-
léften om 4,0 mdkr. Vid &arsskiftet var
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3,0 mdkr outnyttjat varav 1,3 mdkr
var reserverade for att ticka utestiende
certifikatlan. Certifikatprogrammet upp-
gar till 2,0 mdkr varav 1,3 mdkr var
utestdende vid arsskiftet. Outnyttjat
belopp uppgar till 700 mnkr. Bolagets
MTN-program har en laneram pé 4,0
mdkr varav 3,7 mdkr har emitterats.
Outnyttjad ram uppgar till 300 mnkr.
Inga begransningar finns i nytt-
janderitten av likvida medel.
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HUFVUDSTADEN AB - MODERBOLAGET

Resultatrakningar Balansrakningar forts.
Mnkr Not 2017 2016 Mnkr Not  2017-12-31  2016-12-31
Nettoomsattning 5 11459 1104,0 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamhetens kostnader 6-11 -644,8 -729,8 Eget kapital
Bruttoresultat 501,1 374,2 Bundet eget kapital
- . Aktiekapital (211 271 933 aktier) 1 056,4 1 056,4
Central administration 7-11 41,3 -42,9 o
L . Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Jamforelsestorande poster 12 0 0
L ) Reservfond 798,1 798,1
Vardeférandringar derivat 61,6 45,4 -
= Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Rorelseresultat 521,4 376,7
Resultat fran f - . Fritt eget kapital
esultat fran finansiella poster
. P Balanserade vinstmedel 1 084,0 1181,1
Erhallna koncernbidrag 263,0 51783 a
B Arets resultat 615,3 583,6
Finansiella intakter 13 0,1 0,3 . 5
. . Summa fritt eget kapital 1699,3 1764,7
Finansiella kostnader 14 -135,8 -141,3
127,3 216,3 Summa eget kapital 24 3678,0 3743,4
Resultat efter finansiella poster 648,7 593,0 Obeskattade reserver 29 516,2 665,0
Bokslutsdispositioner 15 144,3 156,5 L
- Avséttningar
Resultat fore skatt 793,0 749,5 Avsittni il . 97 164 147
Skatt 16 4777 1659 vsattningar til pensioner ' '
A Avsattningar for skatter 26 918,9 901,4
ARETS RESULTAT 615,3 583,6 =
Summa avsattningar 935,0 916,1
. Langfristiga skulder
Rapport over totalresultat Langfristiga rantebarande skulder 25 3700,0 4 000,0
Mnkr Not 2017 2016 Skulder till koncernforetag 0,7 0,7
Arets resultat 615,3 583,6 Ovriga skulder 51,3 102,3
Ovrigt totalresultat - - Summa langfristiga skulder 3 752,0 4103,0
ARETS TOTALRESULTAT 615,3 583,6 o
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 25 2 500,0 2 650,0
Balansrékningar Leverantorsskulder 83,8 63,8
Skulder till koncernféretag 4,9 26,7
Mnkr Not  2017-12-31  2016-12-31
= ENRRE Skatteskulder 26,2 16,9
. Ovriga skulder 28 60,1 93,7
Anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastich 17 17 3086.3 Upplupna kostnader och
orvaltningsfastigheter 8017,9 ' forutbetalda intakter 30 257,2 260,4
Materiella anlaggningstiligangar 18 25’1 3’2 Summa kortfristiga skulder 2932,2 31115
202350 81000, Summa skulder 8135,4 8 795,6
Finansiella anldggningstillgangar SUMMA EGET KAPITAL OCH
Andelar | koncernforetag 19 2886,9 2886,9 SKULDER 11813,4 12 539,0
Langfristiga fordringar 20 12,9 11,8
Summa finansiella anlaggnings-
tiligangar 2899,8 2 898,7
Summa anlaggningstillgangar 10 922,8 10 988,9
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 41 2,5
Ovriga fordringar 1,9 1,8
Fordringar pa koncernféretag 4115 436,0
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 22 108,5 26,4
Summa kortfristiga fordringar 526,0 466,7
Kassa och bank 23 364,6 1083,4
Summa omsattningstillgangar 890,6 1550,1
SUMMA TILLGANGAR 11 813,4 12 539,0
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Redogorelse for forandringar i eget kapital Kassaflodesanalyser
Balan-
serade
Upp- vinst-
skriv- medel
Aktie- nings- Reserv- inkl arets
Mnkr kapital fond fond resultat Totalt Mnkr Not 2017 2016
Ingaende eget kapital Den Iépande verksamheten
2016-01-01 1056,4 124,2 798,1 1820,5 37992 Resultat efter finansiella poster 648,7 593,0
. Av- och nedskrivningar av tillgangar 156,9 146,7
Arets resultat 583,6 583,6 . . . .
] . Orealiserad vardefdérandring rantederivat 61,6 -45,4
Arets ovrigt totalresultat - - .
- Koncernbidrag -258,4 -357,3
Arets totalresultat 583,6 583,6 o
L Ovriga forandringar 1,3 2,1
Utdelning i moderbolaget -639,4 6394 .
- Betald inkomstskatt -150,9 L7
Utgaende eget kapital » — —
2016-12-31 10564 124,2 7981 17647 37434 et denllopandelverksan;
heten fore forandringar av rorelsekapital 336,0 241,2
Ingaende eget kapital . o )
2017-01-01 10564 1242 7981 1764,7 37434 Kassaflode fran forandringar i
rorelsekapital:
Arets resultat 6153 6153 Minskning (+) / Okning (-) av
Arets dvrigt totalresultat - - rorelsefordringar 283,8 308,6
Arets totalresultat 615,3 615,3 Okning (+) / Minskning (-) av
Utdelning i moderbolaget -680,7  -680,7 rorelseskulder -37,3 50,7
Utgaende eget kapital Kassaflode fran den Iopande
201712-31 1056,4 1242 7981 1699,3 3678,0 verksamheten 582,5 600,5

Investeringsverksamheten

Kommentarer o .
Forvarv av dotterforetag - 62,1

Nettoomsattningen uppgick till 1 145,9 mnkr (1 104,0). Okningen beror pa hogre Investering i forvaltningsfastigheter -167,1 -156,8
bruttohyror vid omforhandling och nyuthyrning samt indexupprakning vilket Investering i inventarier 3,7 1,6
motverkas av kostnader for hyresvakanser, framst hérft')rli"ga till utvecklings- Forséljning av inventarier 0.2 0.2
projekt. Bruttoresultatet uppgick till 501,41 mnkr (374,2). Okningen forklaras . .
framst av lagre underhallskostnader. Kassaflode fran investerings-

Finansiella intakter och kostnader var netto 127,3 mnkr (216,3). | finansiella verksamheten -170,6 -220,3

poster ingar koncernbidrag fran dotterbolag med 263,0 mnkr (357,3).
Likvida medel vid periodens utgang var 364,6 mnkr (1083,4). Investeringar i

. ) . . . o Finansieringsverksamheten
befintligt fastighetsbestand och inventarier uppgick till 170,8 mnkr (158,4).

Upptagna lan 25 4 000,0 3300,0
Amortering av laneskuld 25 -4 450,0 -2 400,0
Utbetald utdelning -680,7 -639,4
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten -1130,7 260,6
Arets kassaflode -718,8 640,8
Likvida medel vid arets bérjan 1083,4 442,6
Likvida medel vid arets slut 23 364,6 1083,4

Tillaggsupplysning till

kassaflodesanalyser

Erhallen ranta 1,7 0,5
Erlagd rénta 130,1 134,2
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NOTER

Not 1. Redovisningsprinciper

Allmén information

Hufvudstaden AB (publ) ar ett aktiebolag med sate i Stockholm. Hufvudstaden
ar noterat pa listan for stora foretag pa Nasdaq Stockholm. Koncernens huvud-
sakliga verksamhet ar agande, utveckling och forvaltning av kommersiella fastig-
heter. Bolagets adress ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 11177 Stockholm.
L E Lundbergféretagen AB, org.nr 556056-8817, Stockholm, har ett bestam-
mande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundberg-
koncernen. f\rsredovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden AB (publ)
avseende ar 2017 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den
15 februari 2018. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststéllas
pa arsstdmman den 22 mars 2018.

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sasom de har antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner till-
lampats. Hufvudstadens resultatrakningar ar funktionsindelade och anpassade
till verksamheten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom
i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av de finansiella rapporterna
Koncernens funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporterings-
valutan for koncernen och moderbolaget. Tillgangar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvérden, forutom vissa finansiella tillgangar och skulder
samt forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar
och skulder, som vérderas till verkligt varde, bestar av derivatinstrument och
tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar, varderade till verkligt varde
via resultatrakningen. Vardering till verkligt varde av férvaltningsfastigheter och
finansiella derivatinstrument ar den redovisningsprincip som har storst paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tilldmpats pa
samtliga perioder, som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte
annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebér att tabeller och berakningar
inte alltid summerar.

Bedomningar och uppskattningar
For att kunna uppratta rapporter i éverensstammelse med IFRS gor foretags-
ledningen en del vasentliga redovisningsmassiga uppskattningar. Vidare kravs
att foretagsledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper.

De vasentligaste kallorna till osékerheter i uppskattningar beskrivs nedan.

Férvaltningsfastigheter
Vérdet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nar likviden har
erhallits efter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av marknads-
vardet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det verkliga vardet
bestams utifran en vérdering enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att marknadens avkastnings-
krav satts i relation till fastigheternas driftnetto. | denna vardering gors en be-
domning av varje enskild fastighets avkastningskrav. Fastigheternas driftnetto
beréknas utifran marknadsmassiga hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad
samt normaliserade drifts- och underhallskostnader. Hufvudstadens interna
fastighetsvardering avstams med oberoende externa varderingsforetag dar ett
osakerhetsintervall pa fastighetsnivd om cirka +/- 5 procent anges kring det
bedémda marknadsvardet. Om Hufvudstadens vardering ligger utanfor osaker-
hetsintervallet ges en forklaring till orsaken till avvikelsen.

Forandringar i omvarlden kan medfora att antagande som gjorts av foretags-
ledningen maste omprévas. Detta kan innebéra stor variation av vardet pa
fastighetsbestandet vilket askadliggors i kanslighetsanalysen i not 17.

Nya redovisningsprinciper

Nya standarder som trétt i kraft 2017

Nya och &ndrade standarder som trétt i kraft 2017 har inte medfért ndgon
vésentlig effekt pa koncernens finansiella rapportering.

Nya standarder som trader i kraft 2018 och framat

Ett antal nya och &ndrade IFRS trader i kraft forst under kommande rakenskapsar och
har inte tillampats vid upprattandet av dessa finansiella rapporter. Andringarna
forvantas inte fa nagon storre effekt pa koncernens redovisning med undantag
av foljande:

IFRS 9 Finansiella instrument trader i kraft den 1 januari 2018. Standarden
innebar for Hufvudstaden att en ny modell for reservering av kreditforluster kommer
att inforas. Inforandet forvantas inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapportering.

IFRS 15 Intaktsredovisning trader i kraft den 1 januari 2018. Hufvudstadens
huvudsakliga intakter utgdrs av hyresintakter som redovisas enligt IAS 17. Over-
gangen till IFRS 15 innebar att redovisning av intakter ska delas upp i tva delar,
hyresintakter och serviceintakter. For serviceintakter gors en bedémning av om
Hufvudstaden agerar som huvudman eller agent for de tjanster som utgér service.
Da Hufvudstadens huvudsakliga intakter till Gvervagande del bestar av hyres-
intakter och att Hufvudstaden i huvudsak agerar som huvudman férvéantas inte
ikrafttradandet av IFRS 15 ge nagra vasentliga effekter pa koncernens finansiella
rapportering utéver utokade upplysningskrav.

IFRS 16 Leasing ska tillampas fran den 1 januari 2019. IAS 17 kommer att er-
sattas av IFRS 16. Hufvudstaden har inlett ett arbete med att analysera vilka
konsekvenser den nya standarden kan medféra. Fér nérvarande forvéantas inte
ett ikrafttradande av IFRS 16 medféra nagra vasentliga effekter pa koncernens
finansiella rapportering.

Férandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2017 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa Hufvudstadens
finansiella rapportering utover nagot utékade upplysningskrav.

Klassificering mm

Anlaggningstillgéngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen be-
star av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen. Anlaggningstillgangar vars redo-
visade varde berdknas atervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som
anlaggningstiligdngar som innehas for forsaljning och redovisas enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag. Som dotter-
bolag konsolideras de foretag 6ver vilka moderbolaget har direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande. Dotterbolagen redovisas enligt forvarvsmetoden, vilket
innebér att dvertagna tillgdngar och skulder varderats till verkligt varde enligt
upprattad forvarvsanalys. Om forvarvet inte avser rorelse, vilket ar vanligt vid
forvarv av fastigheter, fordelas forvarvskostnaden pa de enskilt identifierbara
tillgangarna och skulderna efter deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten utan
redovisning av goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid férvéarvet. Obe-
skattade reserver har uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Interna
fordringar, skulder samt vinster eller forluster som uppkommer vid koncerninterna
transaktioner elimineras vid upprattandet av koncernredovisningen. Konsolidering
vid forvarv sker fran och med den dag da ett bestémmande inflytande erhalls och
vid avyttringar till den dag det bestammande inflytandet upphér.

Redovisning av intdkter och kostnader

Fastighetsforvaltningens nettoomsattning innefattar hyresintakter samt vidare-
debiterade kostnader, till exempel fastighetsskatt och mediakostnader. Hyres-
intakter periodiseras linjart dver hyreskontraktens I6ptid. Forskottshyror redo-
visas darmed som férutbetalda hyresintakter.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen. Darutdver beaktas
omsténdigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens
och/eller koparens kontroll.

Interna hyror och kostnader
Koncerninterna hyror och kostnader ar marknadsméssiga och redovisas i sin
helhet dar dessa uppstar.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens administra-
tionskostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala administrations-
kostnader, som ingar i rorelseresultatet.

Fortsdttning Not 1, sidan 73.
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Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter och rantekostnader,
utdelningar fran dotterbolag samt orealiserade och realiserade vinster pa finan-
siella placeringar. Rénteintakter och réntekostnader redovisas i resultatrakningen
i den period till vilken de ar hanférliga forutom for laneutgifter som ar direkt han-
forliga till investeringar och dar finansieringskostnaden ar av materiell betydelse.
Ranteintakter hanforliga till kundfordringar ingar i bruttoresultatet. Rénteintakter
och -kostnader beraknas enligt effektivrantemetoden.

Leasing

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade som
operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare. Samtliga hyres-, tomt-
ratts- och arrendeavtal som koncernen ingatt som leasetagare ar klassificerade
som operationella leasingavtal. Kostnaderna for dessa kostnadsfors Iopande.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda sdsom I6ner, betald semester och sociala kostnader
med mera redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas vid arets slut.
Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen av de
anstallda tjanstemannen av den sa kallade ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta samt de kollektivanstéllda av avtalspension SAF-LO. For réken-
skapsaret 2017 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor det
mojligt att redovisa dessa planer som formansbestamda. Pensionsplanen redo-
visas darfor som en avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen nér de uppstar.

Skatt
Skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisas
i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt redovisas
i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor &ven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga
varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beraknas baserade pa hur de temporéra
skillnaderna forvéntas bli realiserade och med tilldmpning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer
att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna i foljande kategorier: Finan-
siella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultatrakningen, lanefordringar
och kundfordringar. De finansiella skulderna klassificeras i foljande kategorier:
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen eller andra
finansiella skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella
tillgangen eller skulden forvarvades.

Ett finansiellt instrument vérderas initialt till det verkliga vardet med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag for kategorierna finansiell tillgang eller
finansiell skuld véarderade till verkligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och
skulder redovisas med tillampning av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgang
eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part i ett avtal.
Kundfordran tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats. Hyresfordran
tas dock upp da respektive hyresperiod paborjats. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura
annu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller del darav) tas bort fran balansrak-
ningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget dverfor i allt
vasentligt de risker och fordelar som ar forknippade med agande. En finansiell
skuld (eller del dérav) tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat sétt utslacks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Hufvudstaden har inte identifierat nagra
inbaddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och redovisas separat.

Finansiella tillgangar och skulder virderade

till verkligt varde via resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella tillgangar och
skulder som utgor innehav for handelsandamal, det vill sdga med huvudsyfte att
sdljas eller aterkdpas pa kort sikt, dels andra finansiella tillgangar och skulder
som foretaget initialt valt att placera i denna kategori (enligt sa kallad Fair Value
Option). Derivat klassificeras som att de innehas for handelsandamal om de inte
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ar identifierade som sakringar. Finansiella tillgangar i denna kategori varderas
I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.
| denna katergori ingar rantederivat.

Lanefordringar och kundfordringar
Fordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade I6ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, det vill saga efter avdrag for osakra fordringar.

Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt vérde. Checkréknings-
kredit hanfors till laneskulder under kortfristiga skulder.

Fordringar med kvarvarande 10ptid pa mer an tolv manader redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde.

| denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, kassa och bank, lane-
fordringar samt 6vriga fordringar.

Andra finansiella skulder
Samtliga lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket innebér att vardet
justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband med att lanet tas
upp eller 16ses samt kostnader i samband med upplaning periodiseras Gver
lanets 16ptid. Periodiseringen beraknas pa basis av lanets effektiva ranta. Vinst
och forlust som uppkommer nar lanet 10ses redovisas i resultatrakningen.
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde. | denna kategori ingar lan samt ovriga finansiella skulder, till
exempel leverantdrsskulder.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och vérderas
till verkligt véarde, bade initialt och vid efterfoljande omvarderingar. Koncernen
anvander derivat av finansiella instrument for att reducera ranteriskerna. Upp-
laning till rorlig ranta vaxlas till fastrantelan genom ranteswapkontrakt. Koncernen
redovisar ranteswapkontrakt som finansiella instrument varderade till verkligt
varde via resultatrakningen.

Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva grunder for att
nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gors nar det finns objektiva grunder for att koncernen
inte kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos galdenaren, sannolikhet
for att galdenaren kommer att ga i konkurs eller genomga en finansiell rekonstruk-
tion och uteblivna eller férsenade betalningar (férfalina sedan mer &n 60 dagar)
betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan tillgangens redo-
visade varde och nuvardet av bedomda framtida kassafloden, diskonterade med
den ursprungliga effektiva rantan. | resultatrakningen redovisas vardeforandringar
pa egen rad, betalda och upplupna rantor redovisas som finansiell kostnad.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till
del. Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid investeringar
aktiveras aven direkt hanforliga 1neutgifter i de fall finansieringskostnaden &r
av materiell betydelse.

Avskrivningar fastighetsfrvaltning
Avskrivningar p& materiella anlaggningstillgdngar som anvéands i administra-
tionen ingar i administration fastighetsférvaltning.

Avskrivningar parkeringsverksamhet
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar ingar i kostnader parke-
ringsverksamhet.

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och be-
raknad nyttjandeperiod. Beréknad nyttjandeperiod for inventarier ar 3-5 ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter och/eller vérdestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsutgift, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Efter
den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen till
verkligt véarde. Verkliga vardet baseras pa interna varderingar for varje enskild
fastighet. Dessa varderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att sakerstélla
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Fortsdttning Not 1.

varderingen inhdmtas, minst en gang per ar, oberoende externa varderingar fran
varderingsforetag. De externa varderingarna omfattar normalt 30-40 procent
av det internt beddmda marknadsvardet for fastighetshestandet och urvalet
av fastigheter representerar olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och
byggnadsmassig standard. Lopande under aret gors en uppdatering av den in-
terna varderingen av fastigheterna med kop, forsaljningar och gjorda investeringar.
Hufvudstaden undersoker aven lépande om det finns andra indikationer pa forand-
ringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgoras av till exempel stérre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga férandringar i avkastningskraven.

Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Vardeférandringar redovisas netto.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet, samt att atgarden avser utbyte av
en befintlig eller inférande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhallsutgifter resultatfors Iopande i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r hanforbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade till-
gangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvérde.
| koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande eller storre ombyggnadsprojekt
av forvaltningsfastigheter. Berakning av laneutgiften gors utifran projektets
finansieringsbehov och koncernens upplaningskostnad.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgdngar - med undantag for
forvaltningsfastigheter och anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning,
finansiella tillgdngar samt uppskjutna skattefordringar - prévas vid varje
balansdag for att beddma om det finns indikation pa att det redovisade vardet
inte kan atervinnas. Om nagon sadan indikation finns beraknas tillgangens
atervinningsvarde. Tillgangen skrivs ner till atervinningsvardet om det redo-
visade vérdet dverstiger atervinningsvardet. Atervinningsvardet ar det hogsta
av verkligt varde minus férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. For
nedskrivning av finansiella tillgangar se ovan.

Aktiekapital
Forvarv av egna aktier redovisas som en minskning av eget kapital. Likvid fran
avyttring av egna aktier redovisas som en 6kning av eget kapital.

Resultat per aktie
Berakningen av resultatet per aktie baseras pa arets resultat i koncernen och pa
det vagda genomsnittliga antalet aktier under aret.

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

samt avvecklad verksamhet

Tillgdngar som ska avyttras klassificeras som tillgangar som innehas for for-
saljning. Verksamhet som ska avyttras klassificeras som tillgangar, skulder
respektive resultat fran avvecklad verksamhet.

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det finns en legal eller informell
forpliktelse pa grund av en intraffad handelse och da det ar sannolikt att for-
pliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt. Om effekten av nar i tiden betalningen sker ar vasentlig, berdknas avsatt-
ningar genom att det forvantade framtida kassaflodet nuvardeberaknas med en
diskonteringsfaktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella véardering
av tidsvardet och de eventuella risker som hanfoérs till forpliktelsen. Avsattning
for uppskjuten skatteskuld ar inte foremal for diskontering.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

Med eventualfdrpliktelse avses ett mojligt atagande som harrdr fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer
att krévas.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen vilken till-
handahaller tjanster som ar utsatta for risker och méjligheter som skiljer sig fran
andra segment. Koncernens verksamhet &r uppdelad i tva segment, Fastighets-
forvaltning och Parkeringsverksamhet. Denna uppdelning dverensstammer med
hur verksamheten foljs upp internt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridisk person. Aven de uttalanden som Rédet for finansiell
rapportering gett ut for noterade bolag har tillampats. RFR 2 innebar att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Erhallna koncernbidrag redovisas inom kategorin finansiella poster och lamnade
koncernbidrag som bokslutsdispositioner.

Moderbolaget gor avséttningar till obeskattade reserver inom ramen for
gallande skatteregler.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterforetag. | koncernredovisningen redovisas transaktionsutgifter
hanforliga till dotterforetag direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets férvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens principer for
materiella anlaggningstillgangar, men utan mojlighet att tillampa verkligt varde-
metoden. Istallet tillampas anskaffningsvardemetoden med avskrivningar 6ver
beddmd nyttjandeperiod for byggnaderna. Anskaffningsvardet utgors av forvarvs-
pris, lagfartskostnader och vardehéjande forbattringsatgéarder. Endast utgifter
som genererar bestaende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnads-
kostnader av underhallskaraktar belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej i
moderbolaget. | enlighet med undantagsreglerna i RFR2 for forvaltningsfastig-
heter, redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning pa
komponenter.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstillgangar
prévas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att
kunna &tervinnas. Om det finns sadana indikationer och om det redovisade
vardet 6verstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgangarna ner till
tervinningsvardet. Atervinningsvardet motsvarar det hogsta av nettoforsaljnings-
vardet och nyttjandevardet. Nettoférsaljningsvardet faststalls genom jamférelse
med forsaljningar av likartade objekt. Nyttjandevardet utgdrs av nuvardet av
de forvantade framtida kassaflodena enligt en diskonteringsfaktor fore skatt,
som avspeglar marknadens aktuella uppskattning av tidsvardet och de risker
som forknippas med tillgangen.

For tillgangar som inte till dvervagande del genererar oberoende kassa-
infloden faststalls atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen. Aterforing
av genomforda nedskrivningar goérs om atervinningsvardet aterigen 6verstiger
tidigare redovisat varde. Redovisade uppskrivningar av forvaltningsfastigheter
har gjorts till verkliga varden med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga varden per balansdagen lamnas
inot 17.

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden, i forekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar och beraknad
nyttjandeperiod. Berdknad nyttjandeperiod for byggnader ar 50-100 ar och for
byggnadsinventarier 5-20 ar.

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet har beraknats genom
sammanvagning av respektive ytkategoris procentsats for avskrivningar. For
fastighet med en dominerande (75 procent) kategori har ifragavarande kategoris
procentsats tillampats for hela fastigheten. Uppskrivningar skrivs av pa den
underliggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid. Procentsatser for av-
skrivningar redovisas i not 17.



Not 2. Finansiella risker

Hufvudstaden &r framst exponerad for finansierings- och rénterisker. Koncernen
stravar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditforfall, som mojliggor
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta varfér koncernen
inte &r exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker bade med kort rantebind-
ning, normalt 3-6 manader, och lang rantebindning, normalt 5-7 ar. Vid kort
rantebindning anvands réntederivat for att uppna onskad rantebindningsstruk-
tur. Derivatinstrument anvénds endast i riskminimerande syfte och ska vara
kopplade till en underliggande exponering. Koncernen har fér narvarande derivat-
instrument som redovisas i kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt véarde via resultatrakningen. Beslut har fattats om att sékringsredo-
visning kan tillampas for framtida rantederivat.

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar for finan-
siering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy,
som syftar till att sékerstalla koncernens finansieringsbehov till en sa 1ag kostnad
och risk som mgjligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och arbets-
fordelning for att uppna en god intern kontroll och uppfdljning av verksamheten.
Storre finansieringslosningar och derivataffarer ska godkannas av styrelsens
ordforande och styrelsen informeras vid varje styrelseméte om finansiella fragor.

Hufvudstaden har som malsattning att anvanda likviditetsoverskott till att
amortera befintliga 1an. Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering,
far endast placeras i instrument med hog likviditet och lag risk. Information om
upplaning, laneramar och villkor finns i not 25.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering
for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet ar att ha en finansiering fran minst
tre av de stdrre bankerna och en laneportfdlj med spridda forfall och en lang
I6ptid. For att minimera kostnaden for koncernens upplaning och for att séker-
stélla att finansiering kan erhallas, behdver bolaget ha laneldften som tacker
behovet for omsattning av 1an och investeringar. Darutdver har bolaget ett certifi-
katprogram och ett MTN-program. Styrelsen faststaller Idpande nivan for kapital-
bindning i laneportfoljen. Ledningen uppréattar rullande prognoser for koncernens
likviditet pa basis av férvantade kassafloden. Hufvudstadens upplaning uppgick
vid arsskiftet till 6 200 mnkr. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 1,8 ar
(1,9), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 3,4 ar (2,7) och den genomsnittliga
effektiva rantan 1,9 procent (2,1). Nettoskulden var 5805,1 mnkr jamfort
med 5536,2 mnkr vid utgangen av 2016. Koncernen hade per 2017-12-31
langfristiga laneléften om 3,5 mdkr samt kortfristiga om 0,5 mdkr. Av dessa var
3,0 mdkr outnyttjade, varav 1300 mnkr var reserverade for att tacka utestaende
certifikat. Darutéver fanns certifikatprogram om 2 mdkr, varav 0,7 mdkr var out-
nyttjat samt MTN-program om 4 mdkr, varav 0,3 mdkr var outnyttjat. Bolaget har
betryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner (covenants) avseende
laneavtalen.

Forfallostruktur rantor och kapital, 2017-12-31
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en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plotslig storre ranteforand-
ring. Detta innebar att koncernens réntebindning for nettoskulden i normalfallet
ska vara 1- 4 ar. Vid upplaning till rorlig ranta anvands derivatinstrument for att
uppna dnskad rantebindningstid. Per 2017-12-31 ar koncernens rantebindnings-
tid 1,8 ar. En forandring av marknadsréantan (STIBOR 3 manader) med +1 pro-
centenhet samt antagande om oféréndrad lanevolym och rantebindningstid en-
ligt gallande derivatavtal skulle 6ka Hufvudstadens rantekostnad 2018 med 5
mnkr (27), och vid en forandring av marknadsrantan pa -1 procentenhet skulle
rantekostnaden minska med 1 mnkr (20). Skillnaden mellan rantekostnaden be-
ror pa att vissa avtal I6per med rantegolv. Ranteforandringen skulle samtidigt
innebara en vardeforandring i rantederivat med +/-14 mnkr (+/-45) i resultatet.

Réntebindningstid, 2017-12-31 (inklusive effekt av rantederivat)

Forfalloar Krediter, Rantederivat, Netto, mnkr Genomsnittlig

mnkr mnkr effektiv ranta, % 1)
2018 3500 -450 3050 1,9
2019 500 450 950 2,7
2020 - - - -
2021 1 000 - 1 000 1,5
2022 1200 - 1200 1,5
Totalt 6 200 0 6200 1,9
1) Kreditmarginalerna fordelas i tabellen i den period som krediten redovisas.
Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina av-
talsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens fordringar.
Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att endast gora
kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras
till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal
med positiva varden vilka per arsskiftet hade ett samlat bokfort varde om
412,9 mnkr vilket innebar att koncernen ar begransat exponerad for kreditrisker.

Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skal inte kan fullfolja sina betalningsataganden. Riskerna begransas
genom att Hufvudstaden medvetet valjer kunder med dokumenterad affars-
kompetens och konkurrenskraftig verksamhet. For att begransa riskerna kredit-
kontrolleras koncernens kunders finansiella stallning genom inhdmtande av
information fran olika kreditupplysningsforetag. | enlighet med Hufvudstadens
kreditpolicy kravs normalt bankgaranti eller borgensférbindelse vid nyuthyrning.
Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Koncernens tio stdrsta hyresgaster representerar 24 procent av den totala kon-
trakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgor 7 procent, vilket innebéar
att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk ar relativt begransad.
Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att koncernen som
policy endast ingar sadana avtal med stora finansiella institut med hog rating och dar
bolaget har langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut
om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncentration av kreditrisk, 2017-12-31"?

Réntebetalningar, Varav swap, Nominellt
Forfalloar mnkr mnkr belopp, mnkr®  Andel, %
2018, kv 1 46,8 10,0 1 000 16
2018, kv 2 12,3 8,5 200 3
2018, kv 3 15,1 5,2 - -
2018, kv 4 19,5 3,8 - -
2019 52,8 4,6 500 8
2020 46,5 - 500 8
2021 33,4 - 1800 29
2022 17,4 - 1200 20
2023 1,3 - - -
2024 1,1 - 1 000 16
Totalt 246,2 32,1 6 200 100

1) Kapitalbindning avseende certifikatslan har beréknats utifran underliggande
laneléften.

Utdver ovanstaende finns évriga skulder som éven innefattar leverantérsskulder,
vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt derivatinstrument med negativt
varde om 30,3 mnkr.

Rénterisk
Ranterisk avser den resultateffekt som en bestdende ranteforandring har pa
koncernens finansnetto. Hufvudstadens finansieringskallor utgérs i huvudsak
av eget kapital, kassaflode fran Iopande verksamhet, upplaning och laneléften.
Upplaningen, som &r rantebarande, medfor att koncernen exponeras for rante-
risk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av
ranterisker ska bedrivas. Ett dvergripande mal &r att forfallostrukturen pa hyres-
avtalen ska beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det finns
en avvagning mellan beddomd I6pande kostnad for upplaningen och risken att fa

f\rshyra, tkr Antal kunder Summa arshyra, tkr Andel, %
0- 99 87 3524 0,2

100 - 499 80 21925 L3
500 - 999 112 84 844 5,1
1000 - 2 499 170 267 379 16,1
2500 - 4999 94 332121 20,1
5000 - 9999 40 284 755 17,2
10 000 - 29 663 855 40,0
Totalt 612 1658 403 100,0

1) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av
Hufvudstaden for eget bruk.
2) Arshyra per 2017-12-31.

Verkligt varde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv marknad (till ex-
empel finansiella tillgangar som innehas for handel) baseras pa noterade mark-
nadspriser pa balansdagen. Det noterade priset som anvands ar den aktuella
kopkursen. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststalls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden faststalls har
genom diskontering av framtida betalningsfloden till aktuell marknadsranta for
likvardiga instrument. For finansiella instrument som kundfordringar, leverantérs-
skulder etcetera vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, beddms det verkliga vérdet 6verensstamma med redo-
visat varde da dessa instrument har en mycket kort [6ptid. Av rantebarande skul-
der Ioper cirka hélften med 3 eller 6 manaders rantebindningstid och resterande
del med fast ranta. Det verkliga vardet bedoms i allt vasentligt Gverensstdmma
med redovisat varde.

Fortsittning Not 2, sidan 76.
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Fortsdttning Not 2.

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Poster varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

Kund- och Icke Summa

Derivat lanefordringar Ovriga skulder finansiella poster redovisat varde
Mnkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
KONCERNEN
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 12,9 11,9 12,9 11,9
Kortfristiga fordringar 47,6 41,6 102,1 17,6 149,7 59,2
Likvida medel 3949 11138 3949 11138
Langfristiga skulder 13,8 67,1 3759,4 40522 37732 41193
Kortfristiga skulder 16,5 24,8 28496 29736 289,2 286,3 31553 32847
MODERBOLAGET
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 12,9 11,8 12,9 11,8
Kortfristiga fordringar 28,9 28,0 85,6 2,7 1145 30,7
Likvida medel 364,6 10834 364,6 10834
Langfristiga skulder 13,8 67,1 3753,6 40499 37674 4117,0
Kortfristiga skulder 16,5 24,8 26989 2874,0 185,7 169,1 2901,1 3067,9

Verkligt varde dverensstammer i allt vasentligt med redovisat vérde. For obligationslan med fast ranta uppgar undervérdet till - 18,0 mnkr. Verkligt varde for samtliga instru-
ment som har varderats till verkligt varde i balansrakningen &r hanférliga till niva 2 i IFRS 7, det vill saga; vardet har beréknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.

Not 3. Segmentinformation

Koncernens verksamhet &r uppdelad i tva segment, fastighetsférvaltning och parkeringsverksamhet. Segmentet fastighetsforvaltning ar indelat i affarsomraden som fljer den
operativa styrningen av verksamheten. Denna féljer huvudsakligen bolagets geografiska delmarknader samt NK-verksamheten. | moderbolaget finns endast en rérelsegren,
fastighetsforvaltning. Foljande sammanstalining visar intakter och kostnader, tillgangar samt investeringar for de olika affarsomradena i enlighet med arets omorganisation.

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm NK Goteborg Totalt

Mnkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Intékter och kostnader *
Nettoomsattning 951,9 933,1 487,5 484,8 311,2 285,2 1750,6 1703,1
(varav omsattningshyrestillagg) (1,2) (0,8) (12,9) (13,8) (1,6) (1,4) (15,7) (16,0)
Underhall 21,3 -18,5 -3,7 -7,0 -4,8 -3,5 -29,8 -29,0
Drift och administration -106,1 -105,1 -106,5 -103,5 -56,8 -53,6 -269,4 -262,2
Tomtrattsavgalder -13,0 -13,0 -9,6 -8,8 - - 22,6 -21,8
Fastighetsskatt 96,7 -96,0 -40,2 -40,2 -30,4 -28,3 -167,3 -164,5
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 714,8 700,5 327,5 325,3 219,2 199,8 1261,5 1225,6
Parkeringsverksamhet 39,2 36,8 39,2 36,8
Central administration -41,3 42,9
Jamforelsestorande poster -138,6 -
Vardeforandringar Forvaltningsfastigheter 2 848,2 4160,1
Vardeforandringar Réntederivat 61,6 45,4
Rorelseresultat 4 030,6 5425,0
Finansiella intakter och kostnader -135,7 -141,1
Resultat fore skatt 3894,9 5283,9
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 23970,4 21 556,5 9589,5 9246,9 6170,1 5713,9 39 730,0 36 517,3
Hyresfordringar 0,5 -0,1 0,4 4,7 0,6 0,9 1,5 59
Investeringar
Forvaltningsfastigheter och inventarier 224,4 157,3 2249 77,5 138,0 383,9 587,3 618,7

1) For jamforbart bestand se Affdrsomraden i siffror sidan 98.

Fortsdttning Not 3, sidan 77.



Fortsdttning Not 3.

Parkeringsverksamhet

Segmentet parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.
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Mnkr 2017 2016
KONCERNEN
Nettoomsattning 89,9 86,8
Hyreskostnader 41,4 -40,9
Drift och administration -8,8 -8,6
Avskrivningar -0,5 0,5
Bruttoresultat 39,2 36,8
Totala tillgangar uppgick till 18,2 mnkr (14,7).
Not 4. Resultatutveckling i sammandrag
Jan - mar Apr-jun Jul - sep Okt - dec Jan -dec

Mnkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
KONCERNEN
Fastighetsférvaltning
Nettoomsattning 429,3 410,2 429,8 416,8 435,5 431,7 456,0 4444 17506 1703,1
Underhall -4,6 5,3 7,4 9,9 -7,0 -6,1 -10,8 1,7 -29,8 -29,0
Drift och administration -66,8 -65,6 -62,0 61,1 -60,3 -58,8 -80,3 -76,7 -269,4 -262,2
Ovriga kostnader -47,2 -43,2 -47,8 -43,9 -47,6 53,6 -47,3 -45,6 -189,9 -186,3
Fastighetsforvaltningens kostnader -118,6 -114,1 -117,2 -114,9 -114,9 -118,5 -138,4 -130,0 -489,1 -477,5
Ovrig verksamhet, netto 10,2 8,6 9,7 9,6 7,9 7,2 11,4 11,4 39,2 36,8
Bruttoresultat 320,9 304,7 322,3 311,5 328,5 320,4 329,0 325,8 1300,7 12624
Central administration 9,5 9,2 9,5 9,2 9,4 9,3 -12,9 -15,2 -41,3 -42,9
Jamforelsestorande poster - - - - - - -138,6 - -138,6 -
Vérdeférandringar Forvaltningsfastigheter 321,7 689,3 11959 893,1 360,3 868,2 970,3 1709,5 28482 4160,1
Vérdeférandringar Réntederivat 17,9 5,2 14,7 11,3 15,8 18,4 13,2 20,9 61,6 45,4
Finansiella intakter och kostnader -34,4 -32,9 -34,8 -39,3 -35,0 -35,0 -31,5 -33,9 -135,7 -141,1
Skatt -144.5 -208,4 -335,8 -257,2 -153,4 -256,1 -226,2 -442,0 -859,9 -1163,7
Periodens resultat efter skatt 472,1 738,3 11528 910,2 506,8 906,6 903,3 1565,1 30350 4120,2
Not 5. Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare
Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, butiker, lager samt vriga lokaler.
Aterstaende 16ptid &r mellan 1 och 14 ar.
Férfallostruktur V2

2018 2019 2020 2021 2022 2023- Totalt
Antal avtal
Kontor 88 69 52 54 36 41 340
Butiker 127 71 75 41 12 22 348
Ovrigt 431 232 172 94 30 56 1015
Totalt koncernen 646 372 299 189 78 119 1703
Andel, % 37,9 21,8 17,6 11,1 4,6 7,0 100,0
Totalt moderbolaget 447 300 219 168 69 101 1304
Arshyra, mnkr
Kontor 134,8 106,7 120,4 156,4 127,7 239,4 885,4
Butiker 234,4 108,3 156,5 89,3 38,4 106,5 733,4
Ovrigt 30,3 23,4 19,0 27,0 11,8 25,9 137,4
Totalt koncernen 39975/ 238,4 295,9 272,7 177,9 371,8 1756,2
Andel, % 22,7 13,6 16,9 15,5 10,1 21,2 100,0
Totalt moderbolaget 183,6 187,0 188,7 253,5 155,6 235,8 1204,2

1) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttradande, varvid motsvarande nu gallande yta exkluderats.

2) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden for eget bruk.

3) Exklusive bostadskontrakt.
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Not 6. Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
och forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Avskrivningar per tillgangsslag
Forvaltningsfastigheter _— -9 1548 1441
Materiella anlaggningstillgangar 2,9 2,7 2,3 2,1
Totalt 2,9 2,7 157,1 146,2
Avskrivningar per funktion
Fastighetsforvaltningen 2,4 2,2 157,1 146,2
Parkeringsverksamhet 0,5 0B = =
Totalt 2,9 2,7 157,1 146,2

1) Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt vérde,
varfor inga avskrivningar gors.

Not 7. Medelantal anstéllda

2017 2017 2016 2016
Medelantal anstallda Varav man, % Varav man, %
Moderbolaget 115 61 110 60
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (71)
Helagda dotterbolag
Parkaden AB 3 67 8 67
Totalt koncernen 118 61 113 60
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (71)

Av koncernens 30 chefer (28) ar 9 kvinnor (7) eller 30 procent (25). | moderbolagets styrelse ingick 6 man (6) och 3 kvinnor (3).
Inom koncernen finns ytterligare en manlig styrelseledamot (1 man). Koncernen har endast anstallda i Sverige.

Not 8. Loner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2017  bonus 2016 bonus 2017 bonus 2016 bonus
Léner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 450 438 450 438
Arvode till dvriga styrelseledamoter 1 600 1556 1575 1531
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 5169 418 4922 545 5169 418 4922 545
Erséttning och férmaner till dvriga ledande befattningshavare 10 993 930 10105 1165 10 993 930 10105 1165
Erséttning och formaner till vriga anstéallda 63290 3785 621127 41882 62 010 3742 60 8707 41442
Totalt 81502 5133 79133 5898 80 197" 5090 77 866" 5854
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 57 137 57 137
Ovriga styrelseledaméter 465 446 461 442
Verkstéllande direktor 2292 2168 2292 2168
Ovriga ledande befattningshavare 4283 3 768 4 283 SNI55
Ovriga anstallda 23077 221007 22 656 21 698?
Totalt 30174 28 606 29 749 28 200
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 2762 2571 2762 2571
Ovriga ledande befattningshavare 3 486 2 666 3486 2 666
Ovriga anstallda 13 079 10 3957 12 986 10 3097
Totalt 19 327 15 632 19 234 15 546

1) Léner och andra erséttningar inkluderar dven icke monetara férmaner.
2) | beloppen ingar ersattningar enligt anstallningsavtal till fore detta Chef Ekonomi/Finans fran maj 2016 och for hela uppsagningstiden.

Fortsdttning Not 8, sidan 79.



Fortsdttning Not 8.

Kostnadsférda styrelsearvoden avseende 2017 uppgar for styrelsens ordforande,
Fredrik Lundberg, till 450 000 kronor och for styrelseledaméterna Claes Boustedt,
Peter Egardt, Liv Forhaug, Louise Lindh, Fredrik Persson, Sten Peterson och Anna-
Greta Sjoberg till 225000 kronor vardera. Verkstéllande direktdren Ivo Stopner
uppbar ingen ersattning for sitt styrelsearbete. Inom koncernen ingar éven Arne
Lundin som styrelseledamot i Parkaden AB. Arne Lundin erhdll ett styrelsearvode
om 25 000 kronor.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdmman. For 2017 beslot stamman att foljande riktlinjer ska
tillampas:

Lonevillkoren for ledande befattningshavare ska utformas efter marknads-
massiga grunder jamte ett inslag av incitament i form av bonus som utgar endast
om bolaget uppvisar positivt resultat utan hansyn till orealiserade vardeférand-
ringar. Sadan bonus ska beslutas for ett ar i sander, vara kopplad till forut-
bestamda och matbara kriterier och ha ett maximerat takbelopp. Bonusdelen
syftar till att ge ledningen ett sarskilt incitament att verka for bolagets positiva
resultat och darmed stodja aktieagarintresset.

Erséattningen till sdval verkstallande direktdren som dvriga ledande befattnings-
havare ska besta av en fast grundlon samt mojlighet till bonus, som pa angivet
satt gors beroende av uppnadda mal for foretaget och for individen.

Bonus for verkstallande direktoren kan maximalt utga med tre manadsloner
per ar och for 6vriga ledande befattningshavare med maximalt det hogre av tre
manadsloner och 250000 kronor per person och ar. Maximalt kan bonus till nu-
varande antal ledande befattningshavare och med nuvarande I6nelage komma
att uppga till 3,8 mnkr.

Pensionsaldern for verkstallande direktoren ar 65 ar, dock med ratt for verk-
stallande direktoren eller bolaget att besluta om avgang med full pension fran
60 ars alder. Koncernledningens pensioner, inklusive verkstallande direktdrens,
omfattas av ITP-planen och ar formansbhestamda. Harutdver utgar en premie-
bestamd pension till verkstéllande direktdren och vice verkstallande direktoren for
den del av I6nen som ej omfattas av ITP-planen. For verkstéllande direktoren utgar
en direktpension om 1 mnkr per ar sakerstalld via kapitalforsékring. Premien har
investerats i Hufvudstadenaktier.

Vid uppsagning av verkstallande direktéren och dvriga ledande befattnings-
havare fran bolagets sida ska fast 16n under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag sammantaget inte overstiga ett belopp motsvarande den fasta [6nen for
tva ar for verkstallande direktoren respektive ett ar for 6vriga ledande befatt-
ningshavare. Vid uppségning fran verkstallande direktorens respektive ovriga

Not 9. Arvoden och kostnadsersattning till revisorer
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ledande befattningshavares sida ska uppsagningstiden vara hogst sex manader,
utan ratt till avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrakning for eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare ske.

Dessa riktlinjer ska omfatta de personer som under den tid riktlinjerna galler
ingar i koncernledningen. Riktlinjerna galler for avtal som ingas efter arsstammans
beslut, samt for de fall andringar gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt. Styrel-
sen har ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal.

Gallande riktlinjer har foljts under 2017. Styrelsen har dock, i enlighet med vad
som medges i riktlinjerna, frangatt riktlinjerna och ingatt ett avtal med vice verk-
stéllande direktdren innebarande att vid uppsagning fran bolagets sida ska fast
I6n under uppségningstiden och avgangsvederlag sammantaget inte overstiga
ett belopp motsvarande den fasta I6nen for tva ar. Avtalet motsvarar vad som
galler for den verkstallande direktéren. Med undantag for ett tillagg rorande upp-
sagningstid for vice verkstallande direktoren vid uppsagning fran bolagets sida
ar de riktlinjer som kommer att forelaggas arsstamman 2018 oférandrade.

Pensioner for koncernens anstallda regleras av respektive kollektivavtal, ITP-
plan for tjanstemén och avtalspension SAF-LO for kollektivanstallda. ITP-planen
innebar bade formansbestamd och avgiftsbestdmd pension. Koncernledningen
och ett 70-tal anstallda omfattas av formansbestamd pension. Alectas dverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har vid drsredovisning-
ens undertecknande annu ej faststallts definitivt. Alectas preliminédra konsolide-
ringsniva uppgick per 2017-12-31 till 154 procent (148). Den kollektiva konsoli-
deringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsdtagandena beréknade enligt Alectas forsakringstekniska berak-
ningsantaganden, vilka inte 6verensstdmmer med IAS 19.

For verkstéllande direktdren och koncernledning fanns under aret ett bonus-
program, som bygger pa resultat, kundndjdhet och personliga mal enligt beskriv-
ning ovan. Aven évriga tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen omfattades
under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhets-
resultat och kundndjdhet. For chefer tillkommer aven personlig bedomning med
individuella mal och bonus utgar med maximalt tva manadsloner. For dvriga med-
arbetare utgar bonus med maximalt en manadslon.

For bonusprogrammen galler 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 vardeforandringar.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundnéjdhet. For personliga
mal gors en reservering motsvarande 75 procent av maximalt utfall. Bonusutfallet
2017 har paverkats av en positiv effekt avseende 2016 pa 41602 kronor.

Not 12. Jamférelsestorande poster

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016 Mnkr 2017 2016 2017 2016
KPMG AB Vérdeforandring/Utrangering till
Revisionsuppdrag 1,1 1,0 1,1 1,0 f6ljd av brand -219,2 - -80,6 -
Andra uppdrag 0,1 0,1 0,1 0,1 Beddmd forsakringsersattning 80,6 - 80,6 -
Totalt 1,2 1,1 1,2 1,1 Totalt -138,6 - 0 -

Not 10. Operationella leasingavtal - koncernen som leasetagare

Koncernen Moderbolaget

Leasingbetalningar, mnkr 2017 2016 2017 2016
<1lér 27,4 26,0 183 13,3
lar-5ar 93,4 89,0 51,2 51,4
5ar > 56,9 49,1 23 36,3

Ingangna avtal avser tomtrattsavgélder, arrendeavgifter samt hyresavtal med
extern hyresvard.

Not 11. Rorelsens kostnader per kostnadsslag

Fastigheten Vildmannen 7 drabbades i slutet av aret av en brand och stora delar
av byggnaden totalforstordes. Fastigheten ar fullvardesforsakrad. Reglering av
forsakringsersattning ar inte avslutad varfor vi av forsiktighetsskal endast redovisat
en del av méjlig forsakringsintakt.

Not 13. Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Underhall 29,5 28,6 196,0 299,1
Drift och administration 223,8 224,6 70,2 74,5
Tomtrattsavgalder 22,6 21,8 13,0 13,0
Fastighetsskatt 167,3 164,5 116,1 113,5
Av- och nedskrivningar 2,9 2,7 157,1 146,2
Personalkostnader 135,0 128,2 133,7 126,4

Totalt 581,1 570,4 686,1 72,7

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Rénteintakter, ovriga 0,1 0,3 0,1 0,3
Totalt 0,1 0,3 0,1 0,3

Samtliga finansiella intakter avser finansiella instrument som inte varderas till
verkligt varde.
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Not 14. Finansiella kostnader

Not 17. Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget KONCERNEN
Mnkr 2017 2016 2017 2016 Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.
Réntekostnader till kreditinstitut 64,4 52,3 64,4 52,3 Mnkr 2017 2016
Rantekostnader, swap 64,4 78,5 64,4 78,5 Forvaltningsfastigheter, koncernen 39 730,0 36 517,3
Rantekostnader, évriga 7,0 10,6 7,0 10,5
Totalt 135,8 141,4 135,8 141,3 Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastigheter
Av de finansiella kostnaderna avser 71,4 mnkr (62,9) finansiella instrument Forvaltningsfastigheter
som inte varderas till verkligt varde. Mnkr Agda hela aret
2017
Ingaende verkligt varde 36 517,3
Not 15. Bokslutsdispositioner Investering i fastigheterna 583,7
Moderbolaget Orealiserad vérdeférandring 2 848,2
Mnkr 2017 2016 Vardeférandring/Utrangering brand -219,2
Forandring av ackumulerade Utgaende verkligt vérde 39 730,0
avskrivningar utéver plan -1,2 6,5
Forandring av periodiseringsfond 150,0 150,0 Forvaltningsfastigheter
Lamnade koncernbidrag -4,5 - Kopta under aret  Agda hela aret
Totalt 144,3 156,5 2016
Ingaende verkligt varde 31740,5
Anskaffningsvarde 78,4
Not 16. Skatt Investering i fastigheterna 2,0 536,3
Koncernen Moderbolaget Orealiserad vardeférandring 1,6 4 158,5
ks 201720 TC R0 TR 2016 Utgdende verkligt varde 82,0 36 435,3
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -160,4  -152,5 -160,1 -152,5 Samtliga fastigheter har genererat hyresintakter under aret. For intakter och
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,1 0,2 - 0,1 kostnader hanforliga till forvaltningsfastigheter hanvisas till not 3.
Samtliga fastigheter ags av koncernen och ar klassificerade som forvaltnings-
Uppskjuten|skatiekostnad) faﬂstll’gheter och omfattar ?osterha bygghader, byggnadsmvgntaﬂenr, mark O.Ch
skatteintikt pagaende ombyggnader. Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3 i verkligt
) L vardehierarkin i IFRS 13. Fastighetsbestandet innefattar enbart kommersiella
Sk'”’ja_d meII"an §kattemas§|g och fastigheter med kontor och butiker vilka behandlats som en klass av tillgangar.
bokforingsméassig avskrivning pa Verkligt varde baseras pa en intern véardering.
fastigheter 999 -1216 -4,3 3,7
Orealiserad vérdeforandring Vérderingsmetod
forvaltningsfastigheter -620,9 915,2 Vérdering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets
Orealiserad vardeforandring ver_kllga varde bedémts. B_edomnmgen har gjorts"genom tlllgmpnlng av vardering
rintederivat 136 100 136 100 enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden.
’ ' ' ’ Metoden innebar att marknadens avkastningskrav satts i relation till fastig-
Effekt avsattning pensioner 0,3 0,4 0,3 0,4 heternas driftnetto.
Effekt avsattning obeskattade For dvriga projektfastigheter och obebyggd mark har en bedémning av vérdet
reserver 34,4 35,4 gjorts enligt en sammanvagning av ortprismetoden och en exploateringskalkyl
Total skatt 859,9 -1163,7 77,7 -1659 dar nettokapitaliseringsmetoden anvands for en fardigbyggd fastighet med av-

Redovisat resultat fore skatt 38949 52839 793,0 749,5

Skatt enligt gallande

skattesats 22 % -856,9 -1162,5 -1745 -164,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 0,2 - 0,1
Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,2 0,1 0,1
Ej avdragsgilla kostnader -0,3 -0,6 -0,3 -0,6
Utnyttjande av tidigare under-

skottsavdrag 0,2 = — _
Schablonintakt periodiseringsfond -0,5 -0,7 -0,5 -0,7
Ovrigt 2,4 0,1 2,5 0,3
Total skatt -869,9 -1163,7  -177,7 -165,9

| koncernen finns inga underskottsavdrag (1,1 mnkr) per balansdagen.

drag for byggkostnader, marknadsmassig vinst for exploatéren samt finansiella
kostnader och hyresvakans under byggtiden.

Bedémningen av avkastningskraven ar baserad pa inhamtad information om
marknadens forrantningskrav pa kop och férsaljningar av jamforbara fastigheter
i likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastighetens delomra-
de, analyseras transaktioner i anslutande omrade. Aven affarer som inte kommit
till avslut ger vagledning om marknadens avkastningskrav. Hansyn har aven ta-
gits till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion. Av-
kastningskraven som anvands vid vérderingen varierar mellan olika regioner och
olika delomrdden inom regionerna. Informationen avstdms med vérderings- och
radgivningsforetag. Hufvudstadens genomsnittliga avkastningskrav har sedan
2012-12-31 varierat fran 3,8 procent till 4,8 procent och uppgick 2017-12-31 till
3,8 procent. For fastigheter med tomtratt har berékningen baserats pa ett av-
kastningskrav som &r 0,20 procentenheter hogre.

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintékter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och om-
forhandlade hyresavtal samt med hansyn till forvantad hyresutveckling.

Intékterna har reducerats for en bedémd langsiktig hyresvakansgrad. Vakans-
graden baseras pa fastighetsbestandets verkliga utfall Gver en konjunkturcykel
samt forvantad uthyrningssituation for den enskilda fastigheten. | varderingen
har genomsnittlig vakansgrad bedémts till 4 procent. Verklig genomsnittlig va-
kansgrad har under perioden 2008-2017 varierat mellan 4 och 6 procent och
uppgick per 2017-12-31 till 3,9 procent.

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och underhall
exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsadministration.
Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestadende avvikelser.

Fortsdttning Not 17, sidan 81.
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Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden har legat inom
intervallet 400-500 kronor och bedémd kostnad i varderingen per 2017-12-31
lag pa motsvarande niva.

Byggkostnaden baseras pa schablonuppgifter samt uppgifter redovisade i
aktuella tomtrattsmal uppraknade med antagen kostnadsutveckling. Dartill gors
aven ett avdrag for ett marknadsmassigt vinstkrav for exploatdren, finansierings-
kostnader och hyresvakans under byggtiden.

Vid varderingen 2017-12-31 har féljande uppgifter anvants:
Intervall (vagt snitt)

Kontor och butik 2017 2016
Driftnetto (kr/kvm) 1400-6320 (4090) 1470-6390 (3830)
Vakans (%) 2-5 (4) 2-5 (4)

Direktavkastningskrav

Stockholm (%) 34-39 (36

3,5-4,0 (3,7)

Direktavkastningskrav

Goteborg (%) 41-48 (44) 41-48  (4,4)
Direktavkastningskrav
totalt (%) 3,8 3,9

Extern vérdering

For att sakerstalla varderingen har externa varderingar inhamtats fran tre obe-
roende varderingsforetag, Forum Fastighetsekonomi AB, Cushman & Wakefield
och Newsec Advice AB. De externa varderingarna omfattar 10 fastigheter och
motsvarar 39 procent av det internt beddmda marknadsvardet och motsvarande
andel vid halvarsskiftet var 35 procent. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran att de valda objekten skall representera olika fastighets-
kategorier, ort, lage, teknisk och byggnadsmassig standard. De fastigheter som
har varderats externt ar Gronlandet Sodra 11, Hasten 19 och 20 (NK Stockholm),
Jarnplaten 28, Orgelpipan 7, Pumpstocken 10 (del av), Rannilen 18, Rénnilen 19
(del av) och Vildmannen 7 i Stockholm samt Inom Vallgraven 10:9 (NK Goteborg)
och Inom Vallgraven 12:10 i Goteborg.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som uppgick
till 16,0 mdkr. Hufvudstadens interna vardering av samma fastigheter uppgick till
15,5 mdkr. De interna vérderingarna 6verensstammer saledes val med de externa
varderingarna.

Kanslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris pa marknaden
vid vérdetidpunkten. Priset kan dock endast faststéllas nér en transaktion
genomforts. Vid fastighetsvardering anges ofta ett intervall for att visa pa
osakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvérde. Vardeintervallet brukar
uppga till +/- 5 procent men kan variera beroende bland annat pa marknads-
situation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov. Hufvudstadens
fastighetshestand vérderas till 39,7 mdkr och med ett osékerhetsintervall om
+/- 5 procent sa innebar det att det beddmda verkliga vérdet varierar med
+/- 2,0 mdkr. Nedan anges de vasentliga faktorerna som paverkar varderingen
och resultateffekten darav.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
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MODERBOLAGET

Férvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna for materiella anlaggnings-
tillgdngar, men utan méjlighet att tillampa verkligt vardemetoden.

Mnkr 2017 2016

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 8017,9 8086,3
Férvaltningsfastigheter exklusive mark

Mnkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarden 4044,3 3887,5
Arets investeringar 167,1 156,8
Arets utrangeringar -88,0 =
Utgaende anskaffningsvarden 4123,4 4044,3
Ingaende avskrivningar -1 256,5 -1 126,2
Arets avskrivningar 141,0 -130,3
Arets utrangeringar 17,3 =
Utgaende avskrivningar -1 380,2 -1 256,5
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld

balansrakning for foregaende ar 1 049,7 1 063,5

Arets avskrivningar 13,8 13,8

Arets utrangeringar -10,0 -
Utgaende uppskrivningar 1025,9 1049,7
Utgaende planenligt restvarde 3769,1 38375
Mark

Mnkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 1207,4 1207,4
Utgaende anskaffningsvarde 1207,4 1207,4
Ingaende varde uppskrivningar 3041,4 3041,4
Utgéende varde uppskrivningar 3041,4 3041,4
Utgaende planenligt restvarde 4248,8 4248,8

Forvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier som skrivs av enligt nedan:
- Byggnader: Kontor 1 procent

- Byggnader: Varuhus, parkeringshus, restauranger 2 procent

- Byggnadsinventarier: 5 procent och 20 procent

- Markanlaggningar: 3,75-5 procent

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Mnkr 2017 2016

Forandring, +/- Vardepaverkan, +/-

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 27 187,4 24 502,1

For vardering av moderbolagets fastigheter till verkligt varde har samma
varderingsmetod anvants som for koncernen.

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, moderbolaget

Hyresintakter 100 kr per kvm 1 020 mnkr

Fastighetskostnader 50 kr per kvm 510 mnkr

Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 510 mnkr

Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 620 mnkr

1) Vérdetidpunkt 2017-12-31.

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, koncernen

Mnkr 2017 2016

Taxeringsvarden byggnader 9252,2 9252,2

Taxeringsvarden mark 7541,1 7541,1
16 793,3 16 793,3

Mnkr 2017 2016
Taxeringsvarden byggnader 6 195,8 6 195,8
Taxeringsvarden mark 5472,7 5472,7

11 668,5 11 668,5
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Not 18. Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 34,9 34,3 16,9 16,9
Arets investeringar 3,8 2,2 3,7 1,6
Forséaljning och utrangeringar -1,9 -1,6 -1,9 -1,6
Utgaende anskaffningsvarde 36,8 34,9 18,7 16,9
Ingaende avskrivningar -28,2 -26,9 -13,0 12,1
Arets avskrivningar 2,9 2,7 23 2,1
Forséaljning och utrangeringar 1,6 1,4 1,7 1,4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -29,5 -28,2 -13,6 -13,0
Utgaende planenligt restvarde 7,3 6,6 5,1 3,9
Not 19. Andelar i koncernforetag
Organisations- Kapital Nominellt varde, Redovisat varde
nummer Site  (roster), % Antal tusental 2017, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 23
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 231,2
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 1449,3
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,6
Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB 556724-2531 Stockholm 100 1000 100 62,1
2 886,6
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Férvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr. 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
0,3
Moderbolaget totalt 2 886,9
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776 239,5
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm Aktiebolag 556031-4303 Stockholm 100 10 000 1 000 3,4
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1 000 100 0,1
0,5
Ovriga koncernféretag totalt 243,4

| koncernen finns inga utldndska dotterbolag.
Koncernintern omsattning avser hyror och uppgick under aret till 57,8 mnkr (56,9).

Férandring i moderbolagets innehav av koncernféretag

Moderbolaget
Mnkr 2017 2016
Ingaende redovisat varde 2 886,9 2824,8
Forvarvat dotterbolag - 62,1

Utgaende redovisat varde 2 886,9 2 886,9
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Not 24. Eget kapital

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende bokfort varde 11,9 10,3 11,8 10,2
Arets forandring 1,1 1,6 1,1 1,6
Utgaende bokfort varde 13,0 11,9 12,9 11,8
Not 21. Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Kundfordringar 16,5 9,7 2,9 1,6
Hyresfordringar 1,5 55 1,2 0,9
Totalt 18,0 15,2 4,1 2,5

Kund- och hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket
normalt innebar nominellt varde.

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis. Kundfordringar
faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundférluster uppgick till
0,7 mnkr (0,3). Forfallna men ej nedskrivna kund- och hyresfordringar uppgick till
4,5 mnkr (7,1).

Not 22. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran agarna. Har ingar Gverkurser som
betalats i samband med emissioner.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel
i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till reservfond,
exklusive dverforda overkursfonder, ingar i denna eget kapitalpost.

Utdelning

Under 2017 lamnades en utdelning om 3,30 kronor per aktie eller totalt
680 677 579 kronor. For 2017 foreslar styrelsen en utdelning om 3,50 kronor
per aktie eller totalt 721 930 766 kronor. Resterande del av fritt eget kapital,
977 374 008 kronor, balanseras i ny rakning.

Kapitalhantering

Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital. Hufvud-
stadens mal ar att oka resultatet fran den I6pande verksamheten och ha en val-
konsoliderad balansrakning med en soliditet som minst ska uppga till 40 procent
over tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdelningstillvaxt over tiden och utdel-
ningen ska utgdra mer &n halften av nettovinsten frdn den Iopande verksam-
heten, om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning i vrigt motiverar
en avvikelse.

Aktiekapital

Mnkr 2017 2016

Férdelning pa aktieserier

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Upplupna hyresintakter 25,9 23,9 21,2 23,7
Upplupna intékter 81,3 - 81,3 -
Forutbetalda kostnader 20,8 17,6 4,3 2,7
Forutbetalda rantekostnader 1,7 - 1,7 -
Totalt 129,7 41,5 108,5 26,4
Not 23. Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Likvida medel 3949 11138 364,6 10834
Totalt 3949 11138 364,6 10834

Pa likvida medel beréknas réanta enligt en rorlig rantesats, som baseras pa
aktuell placeringsranta.

A 202 996 869 aktier a nominellt 5 kr 1 015,0 1015,0
© 8 275 064 aktier a nominellt 5 kr 41,4 41,4
Totalt 1 056,4 1056,4

Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Bada aktieslagen
ar registrerade pa Nasdaq Stockholm. Serie A har en rost per aktie. Serie C har
100 roster per aktie. Alla aktier medfér samma rétt till andel i bolagets tillgangar
och skulder.

Aktiedgare har rétt att begara omvandling av C-aktier till A-aktier. Under aret
har ingen sadan omvandling skett.

Hufvudstadens eget innehav uppgar till 5006 000 A-aktier. Inga aterkop av
aktier har skett under aret. Genomsnittligt antal utestaende aktier uppgar till
206265933 vilket ar ofdrandrat fran foregaende ar.

Inga instrument finns som innebar att utspadning av antalet aktier kan ske.

Resultat per aktie

Vid berdkning av resultat per aktie har arets totalresultat och genomsnittligt antal
aktier anvants. Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktieagare och
inga utspadningseffekter foreligger.

2017 2016
Arets totalresultat, mnkr 3035,0 4120,2
Antal utestaende aktier 206 265 933 206 265 933
Resultat per aktie, kr 14,71 19,98

MODERBOLAGET
Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Reservfond. Syftet med reservfonden har varit att spara en del av nettovinsten,
som inte gar at for tackning av balanserad forlust.

Uppskrivningsfond. Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell anlaggnings-
tillgang avsatts uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel. Utgors av tidigare ars fria egna kapital efter Idmnad vinst-
utdelning. Balanserade vinstmedel utgdr tillsammans med arets resultat det
belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktieagarna.
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Not 25. Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget Kapitalbindning, lanevillkor och effektiv ranta 2017-12-31
Mnkr 2017 2016 2017 2016 Koncernen och moderbolaget
Langfristiga skulder Genomsnittlig
Banklan 1 000 1200 1000 1200 effektiv Nominellt belopp, mnkr
Obligationslén 2700 2800 2700 2800 Forfalloar ranta, %Y  Banklan? Obligationer®  Certifikat®
Totalt 3700 4000 3700 4000  20%8 L7 200 1000 -
2019 3,4 - 500 -
Kortfristiga skulder 2020 0,7 500 - -
Banklan 200 1750 200 1750 2021 0,9 500 1 000 300
Obligationslan 1000 - 1000 - 2022 1,5 - 1200 -
Certifikatslan 1 300 900 1 300 900 2023 - - - -
Totalt 2500 2 650 2 500 2 650 2024 0,1 - - 1 000
Totalt 1200 3700 1 300
Beviljad checkrakningskredit 40 40 40 40
neloren 4000 4000 4000 4000 1) Samtliga lan &r denominerade i SEK.

2) Réntevillkor & 3 man Stibor med tillagg for rantemarginal. Rantebetalning sker
kvartalsvis.

3) Som 2) eller fast ranta med arsvis kupong.

4) Réntevillkor & 3-12 man Stibor med tilldgg for rantemarginal. Réntebetalning
sker vid emissionstillfallet. Kapitalbindning beraknas utifran underliggande
laneléften.

Upptagna banklan sakerstalls normalt med pantbrev i fastigheter samt komplette-
ras i ett flertal fall med garanti om soliditet och rantetackningsgrad. Upptagna
obligations- och certifikatslan sakerstalls ej.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten Ranteswappar 2017-12-31

Koncernen och moderbolaget Koncernen och moderbolaget

Mnkr UB 2016 Kassaflode UB 2017 Genomsnittlig effektiv ranta
Banklan 2 950 -1 750 1200 Fast Rorlig Nominellt Verkligt
Obligationslan 2800 900 3700 Forfalloar ranta, % ranta, %"  belopp, mnkr  vérde, mnkr
Certifikatslan 900 400 1300 2018 L7 06 1300 16,5
Totalt 6 650 450 6 200 2019 19 06 450 138
Totalt 1750 &),3
1) Réantevillkor & 3 man Stibor. Rantebetalning sker kvartalsvis. Swapkontrakten
ar denominerade i SEK.
Beskrivning av finanspolicy, risker och rénteexponering finns i not 2.
Not 26. Uppskjutna skatteskulder
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Forvaltningsfastigheter 7 823,3 7102,4 929,1 924,8
Réntederivat -6,7 -20,2 6,7 -20,2
Obeskattade reserver 126,8 161,2 - -
Pensionsavsattning -3,5 -3,2 -3,5 -3,2
Totalt 7939,9 7 240,2 918,9 901,4
| koncernen finns inga underskottsavdrag (1,1 mnkr) per balansdagen.
Fdrandring av uppskjuten skatt
Balans per Redovisat dver Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen 31 december
KONCERNEN
2017
Forvaltningsfastigheter 7102,4 720,9 7 823,3
Réntederivat 20,2 13,5 6,7
Obeskattade reserver 161,2 -34,4 126,8
Pensionsavsattning -3,2 -0,3 -3,5
7 240,2 699,7 7 939,9
2016
Forvaltningsfastigheter 6 065,6 1036,8 7102,4
Réntederivat -30,2 10,0 -20,2
Obeskattade reserver 196,6 -35,4 161,2
Pensionsavsattning 2,8 -0,4 -3,2
6229,2 1011,0 7 240,2

Fortsdtining Not 26, sidan 85.



NOTER HUFVUDSTADEN 2017 85 —

Fortsdttning Not 26.
Balans per Redovisat dver Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen 31 december
MODERBOLAGET
2017
Forvaltningsfastigheter 924.,8 4,3 929,1
Rantederivat -20,2 13,5 6,7
Pensionsavsattning -3,2 -0,3 -3,5
901,4 17,5 918,9
2016
Forvaltningsfastigheter 921,1 3,7 924,8
Réntederivat -30,2 10,0 -20,2
Pensionsavsattning 2,8 0,4 -3,2
888,1 13,3 901,4
Not 27. Ovriga avsattningar Not 31. Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser
| balansrékningen har avséttning gjorts for pensionsskuld motsvarande kapital- Koncernen Moderbolaget
forsakring for verkstallande direktor, vice verkstéllande direktér samt tidigare Mnkr 2017 2016 2017 2016

befattningshavare. Fastighetsinteckningar

for skulder i kreditinstitut 605,4 1500,4 605,4 1500,4

L (varav inteckningar i
Not 28. Ovriga skulder

dotterbolags fastigheter) (156,0) (704,5)
20 K°“°e2’(')‘°: 20M°d°"°°'21g°; Andra langfristiga fordringar 129 11,8 129 118
Mnkr 17 1 1 1 Totalt 6183 15122 6183 15122
Mervardeskatt 25,2 42,7 35,6 63,4 < T - - ; Tt o i
- ) om stéllda sakerheter for egna skulder upptas pantbrev i egna fastigheter som
Ifor'tfrIStlga et e 2 o 2 Hufvudstaden lamnat som sékerhet for lan i egna fastigheter. Obelanade pantbrev
Ovrigt 90,2 90,2 79 55 finns i eget forvar. Inga eventualfdrpliktelser finns.
Totalt 132,0 157,7 60,1 93,7
Not 32. Narstaende
Not 29. Obeskattade reserver Hufvudstaden AB star under ett bestammande inflytande fran L E Lundberg-
Moderbolaget foretagen AB och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett med
Mnkr 2017 2016 LE Ijund!oergféretagen AB. Fredrilk Lundbergsﬂ stylrelsgarvode avseendﬂe 2017
AokUmulerade avskivningar utover plan uppgick till 450.000 kronor.A Uppgfter om erséttning till styrelseledaméter och
X ledande befattningshavare finns i not 8.
Inngaende balans 99,0 1056 Utéver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderforetaget
Arets avskrivningar 1,2 -6,6 narstaenderelationer, som innefattar ett bestammande inflytande over sina
Utgaende balans 100,2 99,0 dotterforetag, se not 19.
Periodiseringsfonder 416,0 566,0
Totalt 416,0 566,0 Not 33. Handelser efter balansdag
Inga handelser av vasentlig betydelse har intraffat efter rakenskapsarets
Summa obeskattade reserver 516,2 665,0 utgang.

Not 30. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2017 2016 2017 2016
Upplupna réntekostnader 47,6 42,0 47,6 42,0
Forutbetalda hyresintakter 289,2 286,3 185,7 169,1
Ovriga upplupna kostnader 55,9 61,3 23,9 49,3

Totalt 392,7 389,6 257,2 260,4
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets Balanserad vinst 1084 013 346 kr

balansrikning star till bolagsstimmans férfogande, dis- Arets resultat 615 291 428 kr

poneras enligt foljande. 1 699 304 774 kr
Motiverat yttrande gillande vinstutdelningsforslaget Till aktiedgarna utdelas

finns pa bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se och kan 3,50 kronor per aktie 721 930 766 kr?

dven erhéllas kostnadsfritt fran bolaget pa begaran. Balanseras i ny ridkning 977 374 008 kr

1699 304 774 kr
1) Se Definitioner, sidan 103, Utdelningsbelopp.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, savitt de kanner till, att drsredovisningen har upprittats
i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.
Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen
av moderbolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 15 februari 2018

%/%{ //7 .

Fredrik Lundberg
Styrelseordforande
TV
Claes Boustedt Peter/Egardt Liv Forhaug Louise Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ui NG deo

Fredrik Persson Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg Ivo/Stopner
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstillande direktor
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 16 februari 2018

KPMG AB

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Hufvudstaden AB
(publ.), org. nr 556012-8240

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Hufvudstaden AB (publ.) for ar 2017 med
undantag for héllbarhetsrapporten pa
sidorna 8—10 och 28 -38. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingéar pa
sidorna 8-10, 28-38 och 54-88 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets finansiella stillning per den 31

Sarskilt betydelsefulla omraden

december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med éarsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga av-
seenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte hallbar-
hetsrapporten pa sidorna 8-10 och 28-38.
En bolagsstyrningsrapport har upprit-
tats. Forvaltningsberittelsen och bolagsstyr-
ningsrapporten 4r forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga
delar, och bolagsstyrningsrapporten ar i 6ver-
ensstimmelse med arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman
faststdller resultatrdkningen och balans-
rakningen fér moderbolaget och for kon-
cernen.

Vira uttalanden i denna rapport
om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlam-
nats till styrelsen i enlighet med revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Internatio-
nal Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncer-
nen enligt god revisorssed i Sverige och

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for

revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for

revisionen av, och i vart stillningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omréaden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberittelsen sid 58 -61, not 12, not 17 och redovisningsprinciper pa sid 72-74 i arsredovisningen och koncernredo-

visningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrddet
Férvaltningsfastigheterna redovisas i kon-
cernredovisningen till verkligt viarde. Det
redovisade verkliga virdet uppgar till
39730 MSEK per den 31 december 2017,
vilket motsvarar 99 procent av koncernens
totala tillgdngar, och baseras pa en intern
virdering av respektive fastighet. Denna
virdering baseras pa bedémningar avse-
ende bland annat marknadens avkast-
ningskrav, framtida uthyrningsgrad och
hyresnivéer. For att sikerstélla virderingen
har féretagsledningen &ven inhdmtat obe-
roende externa varderingar for en del-
mingd av fastighetsbestandet.

Vad giller virdering av investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter tillkom-
mer momenten att bedéma koncernens
process for projekthantering med sérskilt
beaktande av utgifterna for investeringar-
na samt eventuella ekonomiska ataganden
kopplade till dessa projekt.

Det finns en risk att de bedomningar
som ligger till grund for det redovisade

viardet pé forvaltningsfastigheterna kan
behova dndras, vilket direkt skulle paver-
ka det redovisade resultatet fér perioden.

Hur omrddet har beaktats i revisionen
Vi har utvirderat den interna vérderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberiknat de upprittade fastighets-
vérderingarna.

Antaganden for direktavkastnings-
krav, hyresnivaer och vakanser har bland
annat utvdrderats mot externa data i form
av genomforda transaktioner i liknande
bestand, nivaer pa nytecknade hyresavtal
inom koncernens bestand och langsiktig
vakans i externa virderingsrapporter.

Vi har bedomt om den tillimpade
interna vérderingsmetodiken &r rimlig
genom att jimfora den med var erfarenhet
fran andra fastighetsbolag och virderare.
Vi har dérutéver gjort avstimningar mot
de oberoende externa virderingsrapporter
som koncernen hdmtat in f6r en delméngd
av fastighetsbestandet.

Betriffande investeringar i befintliga for-
valtningsfastigheter har vi for ett urval av
péagaende projekt genomfort genomgéngar
med koncernens projektansvariga. Vi har
utvirderat koncernens interna kontroll av
pagdende projekt bland annat genom
stickprovskontroll av godkidnnanden av
kalkyl, upphandling av entreprenérer och
lopande kostnader. Vi har vidare tagit del
av bedémda prognoser och analyser av
eventuella avvikelser mot ursprunglig
kalkyl for att kunna bedéma riktigheten i
prognosen i forhallande till vér tidigare
erfarenhet av utfall for slutférda projekt.
Vi har ocksa kontrollerat fullstindig-
heten i de underliggande fakta och om-
stindigheter som presenteras i upplys-
ningarna i arsredovisningen och bedomt
om informationen ér tillrdckligt omfattande
for att forsta foretagsledningens bedom-
ningar samt tillimpade nyckelantaganden.
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har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, base-
rat pa vér bista kunskap och overtygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat &r tillrickliga och 4dndamals-
enliga som grund f6r vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan
information &n &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-7, 11-27, 39-53 samt 92-106. Det ér
styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovis-
ningen och koncernredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende den-
na andra information.

I samband med var revision av ars-
redovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och 6vervdga om
informationen i vésentlig utstridckning &r
oférenlig med érsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgéing
beaktar vi dven den kunskap vi i ovrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utférts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehéller en visentlig felaktighet, dr vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det &r styrelsen och verkstillande direk-
téren som har ansvaret for att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprit-
tas och att de ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS si som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillan-
de direktoren ansvarar dven foér den inter-
na kontroll som de bedémer 4r nédvindig
for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.
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Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstillande direktoren for bedém-
ningen av bolagets och koncernens fér-
maga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nér sd ar tillimpligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktéren avser att likvi-
dera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida érsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra visentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsbe-
rittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siker-
het, men &r ingen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan foérvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA an-
véander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i 4rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér till-
rackliga och dndamalsenliga for att ut-
gora en grund for véra uttalanden. Ris-
ken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r
hogre an for en visentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentlighe-
ter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller 4sidosittande
av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av

bolagets interna kontroll som har bety-
delse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr ldmpliga
med hinsyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi limpligheten i de redo-
visningsprinciper som anvinds och rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om ldampligheten i att
styrelsen och verkstillande direktdren
anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhidmtade revi-
sionsbevisen, om huruvida det finns na-
gon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osidkerhetsfaktor,
maéste vi i revisionsberittelsen fista upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ér otillrédckliga, modi-
fiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Véra slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet fér revisions-
berittelsen. Dock kan framtida hidndel-
ser eller férhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

+ utvirderar vi den 6vergripande presen-
tationen, strukturen och innehéllet i ars-
redovisningen och koncernredovisning-
en, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

+ inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsen-
liga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning

och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi



maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har foljt relevanta yrkes-
etiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhéllanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tillampliga fall tillh6rande motétgarder.

Av de omraden som kommuniceras
med styrelsen faststiller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de vikti-
gaste bedomda riskerna for visentliga
felaktigheter, och som darfor utgér de for
revisionen sirskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rittelsen savida inte lagar eller andra for-
fattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av érsredovisningen
och koncernredovisningen har vi d4ven ut-
fort en revision av styrelsens och verkstil-
lande direktérens férvaltning for Hufvud-
staden AB (publ) for ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bo-
lagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dispo-
nerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens le-
damoter och  verkstillande  direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god re-
visorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga
som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller forlust. Vid forslag till ut-
delning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hinsyn till de krav som bolagets
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och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stiller pad storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och foérvaltningen av bolagets ange-
ligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedoma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation 4r utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktéren ska skota
den lopande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de 4tgirder som 4r nodvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att
medelsfoérvaltningen ska skotas pa ett be-
tryggande sitt.

Revisorns ansvar

Viért mal betriffande revisionen av forvalt-

ningen, och dirmed vért uttalande om

ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisions-
bevis for att med en rimlig grad av sidkerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot

eller verkstillande direktéren i nigot vi-

sentligt avseende:

* foretagit ndgon étgird eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

° pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart maél betriffande revisionen av
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och diarmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av siker-
het bedoma om f6rslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av siker-
het, men ingen garanti for att en revision
som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller
férsummelser som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett for-
slag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvinder vi profes-
sionellt omdoéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férsla-

get till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utférs baseras pi var
professionella bedémning med utgings-
punkt i risk och visentlighet. Det innebér
att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgirder, omraden och forhéllanden som
ar visentliga fér verksamheten och dir
avsteg och o6vertriddelser skulle ha sdrskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgéirder och andra for-
hallanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hdllbarhetsrapporten

Det ér styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
pé sidorna 8-10 och 28-38 och for att
den &r upprittad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Vér granskning har skett enligt FAR:s
rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten. Detta innebédr att var granskning
av héllbarhetsrapporten har en annan in-
riktning och en visentligt mindre omfatt-
ning jimfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrdcklig grund for
vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprittats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm,
utsags till Hufvudstaden AB (publ.)s revisor
av bolagsstimman den 23 mars 2017.
KPMG AB eller revisorer verksamma
vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 1999.

Stockholm den 16 februari 2018
KPMIG AB

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsen bestar av nio ledaméter
utan suppleanter, samtliga valda av
arsstimman. Bland ledaméterna
finns personer med anknytning till
Hufvudstadens storsta aktiedgare L E
Lundbergforetagen AB. Vidare ingar

Fredrik Lundberg
[1951. Civilingenjir, civilekonom,
ekon dr h ¢, tekn dr h c.
Ordfirande, ledamot sedan 71998.
Verkstdllande direktor och koncernchef
i L E Lundbergfiretagen AB.
Styrelseordforande i Holmen AB,
AB Industrivirden och Indutrade AB.
Vice styrelseordfirande
i Svenska Handelsbanken AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergfiretagen AB
och Skanska AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1880412 aktier
(eget och via ndrstdende).”

verkstillande direktoéren i styrelsen.
Andra tjanstemén i bolaget deltar i
styrelsens sammantriden sasom fore-
dragande. Under 2017 hade styrelsen
sju sammantrdden, varav ett konsti-
tuerande. Styrelsens arbete foljer en

Claes Boustedt

[1962. Civilekonom.
Ledamot sedan 1998.
Vice verkstillande direktir
i L E Lundbergforetagen AB.
Verkstillande direktir i L E Lundberg
Kapitalforvaltning AB.
Styrelseledamot i Sandvik AB.
Innehav i Hufoudstaden: 71000 aktier.

av styrelsen faststidlld arbetsordning
avseende styrelsens respektive verk-
stillande direktorens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstillande direktoren.

Peter Egardt
[1949. Fil kand.
Ledamot sedan 2003.

Styrelseordforande i Rymdstyrelsen
och Firsvarshigskolan.

Ledamot i Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Tidigare erfarenhet bland annat som
landshivding i Uppsala Lin, verkstillande
direktir i Stockholms Handelskammare och
Svenska Handelskammarforbundet.
Innehav i Hufoudstaden: 18 000 aktier.

1) LE Lundbergféretagen AB innehar vidare 93 377 680 aktier i Hufvudstaden. Fredrik Lundberg med narstdende innehar cirka 71 procent av résterna och Louise Lindh
med nérstaende innehar cirka 11 procent av rosterna i L E Lundbergforetagen AB.
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Liv Forhaug
[1970. Civilekonom.
Ledamot sedan 2076.

Chief Strategy Officer i ICA Gruppen AB.
Styrelseledamot i HUI Research AB, Skutvik
Invest AB och Thule Group AB samt i ICA
Gruppens dotterbolag Apotek Hjirtat AB,
Hemtex AB och ICA Sverige AB.
Tidigare erfarenhet bland annat som
partner pd McKinsey & Company.
Innehav i Hufvudstaden: 1800 aktier.

Louise Lindh
f1979. Civilekonom.
Ledamot sedan 2007.
Verkstillande direktir i
Fastighets AB L E Lundberg.
Styrelseordforande i J2L Holding AB.
Styrelseledamot i Fastighets AB L E Lundberg,
Holmen AB och L E Lundbergforetagen AB.
Innehav i Hufoudstaden: 29 166 aktier.”

Fredrik Persson
[1968. Civilekonom.
Ledamot sedan 2076.
Styrelseordforande i ICC Sverige, JM AB
och Svenskt Nérlingsliv.
Styrelseledamot i AB Electrolux, Ahlstrom
Capital Oy och Beijerinvest AB.
Ledamot i Nasdaq Stockholm ABs
Bolagskommitté.
Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstillande direktor och koncernchef
pd Axel Johnson AB.
Innehav i Hufoudstaden: 2500 aktier.

Sten Peterson
[1956. Civilingenjor.

Ledamot sedan 2006.
Verkstillande direktor i Byggnads AB
Karlsson & Wingesjo.
Styrelseledamot i Byggnads AB Karlsson &
Wingesjo, Fastighets AB L E Lundberg,
J2L Holding AB och
L E Lundbergfiretagen AB.
Innehav i Hufvudstaden: 2000 aktier.
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Anna-Greta Sjoberg
[1967. Civilekonom, MBA.
Ledamot sedan 2006.
Verkstdllande direktor i Crispa AB.
Styrelseledamot i Marginalen Bank
Bankaktiebolag och Tryggstiftelsen.
Tidigare erfarenhet bland annat som
Managing Director i Royal Bank

of Scotland, Nordic Branch.

Innehav i Hufoudstaden: 3000 aktier.

Revisorer

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor.
Verkstillande direktior och ledamot
sedan 1999, inga andra visentliga
uppdrag utanfor koncernen.
Innehav i Hufoudstaden:

3000 aktier (eget och via nérstiende),
100 000 kopoptioner samt 35 290 aktier
inom ramen for en kapitalforsikring som

avser sikerstdlld direktpension.

KPMG AB med Joakim Thilstedt f 7967, auktoriserad revisor, som huvudansvarig revisor.

Sekreterare

Mattias Karlsson f7965. Advokat vid Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB. Styrelsens sekreterare sedan 2008.



— 94 HUFVUDSTADEN 2017

KONCERNLEDNING"

Ivo Stopner
[ 1962. Civilingenjor. Verkstillande direktor,
anstdlld 1990. Innehav i Hufvudstaden: 3000 aktier
(eget och via ndrstdende), 100 000 kipoptioner
samt 35290 aktier inom ramen for en kapitalforsikring
som avser sikerstdlld direktpension.
Tvo Stopner inklusive familj har inga visentliga
aktieinnehav eller delagarskap i foretag som bolaget har betydande
affirsforbindelser med.

John Lethenstrom
[1972. Civilingenjor. Chef Fastighetsutveckling,
anstdlld 2077. Innehav i Hufoudstaden: —.

Christine Lindgren
[1969. Fil kand. Chef Personal,
anstdlld 2077. Innehav i Hufoudstaden: —.

Anders Nygren
[1970. Civilingenjor. Chef Affirsomrade Stockholm,
anstdlld 2006. Innehav i Hufvudstaden: 10 000 kipoptioner.

Fredrik Ottosson
[1972. Civilingenjir. Chef Affirsomrdde Giteborg,
anstdlld 2076. Innehav i Hufoudstaden: —.

Asa Roslund
[1966. Civilekonom. Chef Ekonomi och Finans,
anstilld 2005. Innehav i Hufvudstaden: —.

Bo Wikare
[ 1963. Civilingenjor. Vice verkstillande direktor,
Chef Affirsutveckling och t.f. Chef Affirsomrdde NK,
anstdlld 1994. Innehav i Hufvudstaden: 62 aktier och
40000 kipoptioner.

1) Mattias Nygdrds var chef fir Affirsomride NK och
ingick i koncernledningen till och med oktober 2077.

Bild till hoger: Hufvudstadens koncernledning.

Frdn vénster: Anders Nygren, Asa Roslund, John Lethenstrim, Bo Wikare, Christine Lindgren, Ivo Stopner och Fredrik Ottosson.
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FLERARSOVERSIKT - KONCERNEN

2017 2016 2015 2014 2013
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 1751 1703 1611 1596 1573
Parkeringsverksamhet 90 87 78 69 68

1841 1790 1689 1 665 1640
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -299 291 291 -280 -270
Tomtrattsavgalder -23 -22 -22 -17 -16
Fastighetsskatt -167 -165 -154 -154 -152
Fastighetsforvaltning -489 -478 -467 -451 -438
Parkeringsverksamhet 51 -50 -50 -50 -50

-540 -528 517 -502 -488

Bruttoresultat 1301 1262 1172 1164 1153
- varav Fastighetsforvaltning 1262 1226 1144 1145 1135
- varav Parkeringsverksamhet 39 37 28 19 18
Central administration -41 -43 -39 -36 -36
Rérelseresultat fore vardeforandringar och
jamforelsestorande poster ¢ 1260 1220 1433 1128 1117
Jamforelsestorande poster -139 - - - -
Vardeforandringar Forvaltningsfastigheter 2 848 4160 3427 1709 1358
Vérdeforandringar Réntederivat 62 45 12 -186 60
Rérelseresultat 4031 5425 4572 2 650 2534
Finansiella intakter och kostnader -136 -141 -123 -130 -128
Resultat fore skatt 3895 5284 4 449 2 520 2 407
Skatt -860 -1 164 979 -519 -531
Arets resultat 3035 4120 3470 2 001 1876
Balansrakningar, mnkr
Tillgangar
Fastigheter 39730 36 517 31741 27 817 25 869
Ovriga anlaggningstillgangar 20 19 18 15 49
Omséttningstillgangar 545 1173 564 583 558
Summa tillgéngar 40 295 37 709 32323 28 415 26 476
Eget kapital och skulder
Eget kapital 25 402 23 047 19 567 16 695 15 261
Rantebarande skulder 6200 6 650 5 750 5 650 5 750
Ovriga skulder och avséttningar 8 693 8011 7 006 6 070 5 465
Summa eget kapital och skulder 40 295 37709 32323 28 415 26 476
Fastighetshestandet
Verkligt varde, mdkr 39,7 36,5 31,7 27,8 25,9
Taxeringsvarde, mdkr 16,8 16,8 15,5 15,5 15,8
Uthyrbar yta, 1000 kvm 385 389 387 387 387
Hyresvakansgrad (EPRA Vacancy Rate), % 3,9 3,9 4,5 5,6 4,0
Ytvakansgrad, % 55 5,3 6,1 7,2 5,7
Investeringar i fastigheter, mnkr 584 617 497 240 1454
Driftnetto, kr per kvm® 3279 3151 2 955 2958 2 956
Finansiella nyckeltal ®
Overskottsgrad, % 71 71 69 70 70
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 19,3 19,1 12,5 12,9
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 13,2 19,7 19,2 12,2 12,8
Soliditet, % 63 61 61 59 58
Rantetackningsgrad, ggr 9,3 8,6 9,1 8,5 8,3
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 0,2 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 14,6 15,2 16,7 18,6 20,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 999 1029 968 881 951
Arets kassaflode, mnkr -719 671 -31 -30 7
Medelantal anstallda i koncernen 118 113 105 100 96
Data per aktie (ingen utspadningseffekt finns)®
Arets resultat, kr 14,71 19,98 16,82 9,70 9,10
Utdelning, kr 3,507 3,30 3,10 2,90 2805
Utdelningsandel, % 827 81 81 77 74
Eget kapital, kr 123,15 111,74 94,86 80,94 73,99
Fastigheternas verkliga varde, kr 192,62 177,04 153,92 134,86 125,42
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 4,84 4,99 4,69 4,27 4,61
Arets kassaflode, kr 3,49 3,25 -0,15 0,15 0,03
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 161 146,00 125,00 107,00 97,00
Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV), kr 152 138,00 118,00 100,00 92,00
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 131,40 143,90 119,90 101,60 86,15
P/E-tal, ggr 8,9 7,2 71 10,5 9,5
Borskurs serie A/eget kapital, % 106,7 128,8 126,4 125,5 116,4
Direktavkastning, % 2,72 2,3 2,6 2,9 3,2
Antal utestaende aktier vid arets slut 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Samtliga emitterade aktier vid arets slut 211271 933 211271933 211271933 211271933 211271 933

1) Berékningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvérde.

2) Enligt styrelsens férslag.

Fér Definitioner, se sidan 103.

3) Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa &r att beskriva verksamhetens utveckling
och 6ka jémférbarheten mellan perioder. De nyckeltal som klassificerats som alternativa nyckeltal har definierats pa sid 103 och hérledning aterfinns pa var hemsida.
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AFFARSOMRADEN I SIFFROR

Fastighetsbestandet
(jamforbart bestand) Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm® NK Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Mnkr Kr/kvm — Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr  Kr/kvm Mnkr  Kr/kvm

Bruttohyror inkl debiterade
forbrukningsavgifter 989,7 4858 966,0 4646 5045 5465 4951 5362 3387 3822 3154 3555 18329 4765 17765 4567

(varav fastighetsskattetiliige)  (91,5) (449) (92,8) (446) (334) (362) (342) (370) (25,3) (285) (253) (285) (150,2) (390) (152,3) (392)
Hyresforluster vakanta lokaler ~ 37,6  -184 -333 -160 -164 178 -104 -113 279 315 292 329 81,9 213 72,9 187

Kundférluster -0,2 Al 0,4 2 -0,6 6 0,1 1 0,4 5 0,8 9 0,4 Al 0,3 il
Nettoomsittning 951,9 4673 9331 4488 4875 5281 4848 5250 3112 3512 2854 3217 1750,6 4551 17033 4379
Underhall 213 105 185 -89 SN -40 7,0 -76 4,8 54 <if -40 29,8 -7 29,0 S7(5]
Drift 633 311 625 301 822 890 835 904 375 423 37,1 418 -183,0 476 -183,1 -470
Administration 428 210 426 205 243 263 200 217 193 218 16,6 -187 -86,4 225 79,2 204
Tomtrattsavgalder -13,0 64 -13,0 63 96 104 -8,8 95 = = = B 226 59 21,8 -56
Fastighetsskatt 96,7 475 960 462 40,2 435 40,2 435 304 343 284 320 -1673 435  -164,6 -423

Summa fastighetskostnader 237,14 -1165 -232,6 -1120 -160,0 -1732 -1595 -1727 920 -1038 856 965 -489,1 -1272 -477,7 -1228

Bruttoresultat 7148 3508 7005 3368 3275 3549 3253 3523 219,2 2474 1998 2252 12615 3279 12256 3151
Fastighetsdata
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm NK Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
31 december 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Antal fastigheter 22 22 S 8 4 4 29 29
Yta, kvm 203 7212 207 914 92 319 92 336 88 620 88707 384 660 388 957
Hyresvakansgrad, % a2 3,6 3,0 2,3 7,7 7,6 3,9 3,9
Ytvakansgrad, % 4,32 5,0 4,2 2,7 9,5 8,6 B8 5.8
Antal uthyrbara garageplatser 6312 661 800 800 51 51 1482 1512

Uthyrbar yta och arshyra

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm? NK Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt

Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra,

31 december 2017 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr

Kontor 129 939 650,1 16 765 77,5 50 683 129,4 197 387 857,0

Butik och restaurang 42 248 285,3 37 526 352,6 31008 177,6 110 782 815,5

Lager och évrigt 12 203 20,4 13 546 27,5 4 875 10,3 30 624 58,2

Garage 18 836 21,7 24 482 26,7 1275 1,8 44 593 50,2

Bostader 495 0,5 - - 779 0,8 1274 1,3

Totalt 203 721 978,0 92 319 484,3 88 620 319,9 384 660 1782,2
Yt- och hyresvakans

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm? NK Goteborg Fastighetsférvaltningen totalt

Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,

31 december 2017 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr

Kontor 8525 18,6 507 1,2 2568 5,6 6 600 25,4

Butik och restaurang 995 72 2476 11,2 4662 16,8 8133 35,2

Lager och ovrigt 3372 3,9 939 1,9 1115 1,9 5426 7,7

Garage 872 1,0 - - 75 0,4 947 1,4

Bostéader - - - - - - - -

Totalt 8 764 30,7 3922 14,3 8 420 24,7 21106 69,7

1) Ingen justering avseende Vildmannen 7.
2) Vildmannen 7 ingar inte pa grund av brand i vilken stora delar av byggnaden totalférstérdes.
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Forfallostruktur ¥ ?*

31 december 2017

Antal kontrakt 2018 2019 2020 2021 2022 2023- Totalt
Affarsomrade Stockholm

Kontor 38 51 45 46 33 31 244
Butiker 15 26 25 15 6 17 104
Ovrigt 322 165 102 68 20 43 720
Summa 375 242 172 129 59 91 1068
Andel, % 35,1 22,7 16,1 12,1 515 8,5 100,0

Affarsomrade NK

Kontor 21 3| 1 - 1 3 29
Butiker 92 25 37 5 - 1 160
Ovrigt 75 85} 34 9 6 4 163
Summa 188 63 72 14 8 352
Andel, % 53,4 17,9 20,4 4,0 2,0 2,3 100,0
Affarsomrade Géoteborg

Kontor 29 15 6 8 2 7 67
Butiker 20 20 13 21 6 4 84
Ovrigt 34 32 36 17 4 9 132
Summa 83 67 55 46 12 20 283
Andel, % 29,3 23,7 19,4 16,3 4,2 7,1 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 88 69 52 54 36 41 340
Butiker 127 71 75 41 12 22 348
Ovrigt 431 232 172 94 30 56 1015
Summa 646 372 299 189 78 119 1703
Andel, % 37,9 21,8 17,6 11,1 4,6 7,0 100,0
Arshyra, mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 2023- Totalt
Affarsomrade Stockholm

Kontor 15,3 87,1 105,2 136,0 100,7 179,0 683,3
Butiker 25,8 3 40,5 38,8 18,6 87,0 248,0
Ovrigt 16,3 i583) 8,6 11,9 5,7 16,5 74,3
Summa 117,4 139,7 154,3 186,7 125,0 2825 1005,6
Andel, % 11,7 13,9 15,3 18,6 12,4 28,1 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 11,9 6,0 7,8 - 15,0 27,4 68,1
Butiker 189,4 36,5 90,5 8,6 - 39 328,9
Ovrigt 91 6,4 4,7 8,8 51 4,6 38,7
Summa 210,4 48,9 103,0 17,4 20,1 35,9 435,7
Andel, % 48,3 11,2 23,6 4,0 4.6 8,3 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 47,6 13,6 7.4 20,4 12,0 33,0 134,0
Butiker 19,2 34,5 25,5 419 19,8 15,6 156,5
Ovrigt 49 1,7 5,7 6,3 1,0 4.8 24,4
Summa 71,7 49,8 38,6 68,6 32,8 53,4 314,9
Andel, % 22,8 15,8 12,3 21,8 10,4 16,9 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 134,8 106,7 120,4 156,4 127,7 239,4 885,4
Butiker 234,4 108,3 156,5 89,3 38,4 106,5 733,4
Ovrigt 30,3 23,4 19,0 27,0 11,8 25,9 137,4
Summa 399,5 238,4 295,9 272,7 177,9 371,8 1 756,2
Andel, % 22,7 13,6 16,9 {IBIE 10,1 21,2 100,0

1) Inklusive kontrakt tecknade fér framtida inflyttning/ikrafttradande varvid motsvarande nu géllande hyra exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden for eget bruk.
3) Exklusive bostadskontrakt.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Tomtareal, Taxeringsvarde
Fastighetsbeteckning Adress kvm Inképsar Bygg-/ombyggnadsar 2017, mnkr
Affarsomrade Stockholm
Férvaltningsomrade Kungsgatan
Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2—4 1 302 1929/99 1919/32/94/2001 348,0
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1085 1928/54 1958/95 400,0
Kéakenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, Norrlandsgatan 29-33, Kungsgatan 4-10 4934 1921/2011 1926/28/30/32/ 1074,0
84/85/89/91
Oxhuvudet 18 Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 27-33, 4 509 1926 1931/85/89/91 1286,0
Malmskillnadsgatan 39
Summa 11 830 3108,0
Férvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 212,0
Kvasten 6% Biblioteksgatan 5, Méster Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 387,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 213,0
Norrmalm 2:63? Norrmalmstorg 1992 1993 14,0
Packarhuset 492 Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2195 2000 1932/2003 1 008,0
Pumpstocken 10% Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, Biblioteksgatan 10-12, 2 886 1917/78/ 1865/97/1901/29/84/ 786,3
Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 96/97/2006
Réannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 174,0
Rénnilen 11 Biblioteksgatan 8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 173,0
Rannilen 18% Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986/2009 425,0
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—4, Master Samuelsgatan 3 2 169 1931/39/ 1902/42/64/90/2002 651,0
2007
Skaren 9 Smalandsgatan 18-20, Norrlandsgatan 8—10 2195 1917 1984/2001 603,0
Vildmannen 794 Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 208,6
Summa 17 663 4 854,9
Férvaltningsomrade Vast
Achilles 1° Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1 046 1979 1600-talet/1974 146,0
Gronlandet Sédra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 270,0
Kungliga Tradgarden 5 Véastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 127,0
Medusa 199 Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 75,4
Orgelpipan 77 Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 65-73, 6 294 1979 1964/2001 916,0
Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 29 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 1851/1987 209,0
Summa 12 075 1743,4
Totalt Affarsomrade Stockholm 41 568 9 706,3

Affarsomrade NK

Férvaltningsomrade NK Stockholm

Hasten 1999 och 2089, Hamngatan 18-20, Regeringsgatan 36-40 8 875 1998 1915/91 2 775,0
Spektern 1499

Férvaltningsomrade NK Géteborg
Inom Vallgraven 10:9° Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 48-54, Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39-45 4 520 1998 1964/94 691,0

Férvaltningsomrade Parkaden
Héastskon 1019 Regeringsgatan 47-55, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 550,5

Totalt Affairsomrade NK 18 316 4 016,5

Affarsomrade Géteborg

Férvaltningsomrade Géteborg

Inom Vallgraven 3:2 ¥ Stora Nygatan 17, Lilla Drottninggatan 3 784 2016 1856 24,8

Inom Vallgraven 12:10 Sodra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 5460 4 157 1967 1975 276,0

Inom Vallgraven 12:11 Drottninggatan 50-52, S6dra Hamngatan 45-47, Fredsgatan 2—4 2127 1967/ 1875/1929/30 170,0
2010/11

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 och 39-43, Nordstadstorget 2—-8, Spannmalsgatan 19, 12 678 1979/2013 1972/2005/11 2323,0

Nils Ericssonsgatan 17, Gotgatan 9-11, Koépmansgatan 28-34,
Ostra Hamngatan 26-28

Nordstaden GA:5*? Nordstadstorget med flera 276,7

Totalt Affairsomrade Goteborg 19 746 3070,5

TOTALT 79 630 16 793,3




Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Lager Garage Bostéader Ovrigt Totalt
4 986 1881 239 7 106
6 433 1809 1028 9270
17 093 2925 1676 1103 22797
20 787 5078 2027 1612 5 29 509
49 299 11 693 1676 4 397 1612 5 68 682
2 840 825 281 726 4672
2 808 1151 2944 137 7 040
2 458 593 144 242 3437
194 194

10 871 BISiS 704 438 15 326
7795 3848 499 75 192 1 12 410
1 996 750 28 2774
1630 840 546 2 3018
5199 1337 84 291 6911
7 843 2 105 507 836 11 291
7 861 1643 399 1105 11 008
51 301 16 405 5115 2400 2667 192 1 78 081
4014 S5ill 610 4975
7 596 379 263 872 9110
2 756 8 2764
1283 242 271 104 303 2203
9961 3709 1969 1 350 13 450 1 30 440
3729 175 1893 562 1107 7 466
29 339 4 856 2503 1893 3506 14 557 303 1 56 958
129 939 32954 9294 1893 10 303 18 836 495 7 203 721
11 591 21 955 2 259 BI585) 17 39 357
5174 9913 247 1309 4 16 647
2637 5l 8 680 24 482 1 36 315

16 765 34 505 3021 13 524 24 482 22 92 319
1230 262 72 1564
10 438 3262 381 1107 1275 16 463
1823 1709 343 779 4 654
37 192 23 629 1765 3312 41 65 939
50 683 28 862 2146 4834 1275 779 41 88 620
197 387 96 321 14 461 1 893 28 661 44 593 1274 70 384 660
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1) Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.
2) Fastigheten innehas genom arrende.

3) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

4) Fastigheten drabbades av en brand 7 november 2017,
varvid stora delar totalforstordes.

5) Fastigheten ar klassificerad som byggnadsminne.
6) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.

7) Orgelpipan 7 ar en tomtratt. Avgalden uppgar till
12,8 mnkr och &r bunden till 31 oktober 2024.
Taxeringsvarde for mark ingar med 396,0 mnkr.

8) Hésten 20 och Spektern 14 ar tomtrétter. Avgalden
for Hasten 20 uppgar till 3,3 mnkr och &r bunden till
den 30 april 2022. Avgalden for Spektern 14 uppgar
till 1,5 mnkr och &r bunden till den 30 september
2025. Taxeringsvarde for mark ingar med 57,0 mnkr.

9) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

10) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Hastskon
10 &r en tomtratt. Avgalden uppgar till 4,4 mnkr och
ar bunden till 31 augusti 2024. Taxeringsvarde for
mark ingar med 259,6 mnkr. Omprévning har begarts
av fastighetstaxering 2013 och 2016.

11) Ags av dotterbolaget Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB.

12) Avser gemensamhetsanlaggningar som bland annat
omfattar parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning
samt drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens
andel om 39,4 procent, motsvarande cirka 31000 kvm.

For kartor och bilder
se sidorna 18-19 och 22.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Hufoudstaden tillimpar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Vissa av nyckeltalen som definieras nedan ar alternativa nyckeltal, det vill siga ett finansiellt

matt som inte definieras enligt IFRS och som anvinds for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamforbarheten mellan perioder. Eftersom inte alla

foretag berdknar finansiella matt pa samma sitt dr dessa inte alltid jaimférbara med matt som anvinds av andra foretag. Hirledning av alternativa nyckeltal

presenteras pa www.hufvudstaden.se under Finansiell information/Flerarsoversikt.

Finans
Avkastning pd eget kapital. Arets resultat efter
skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt
plus rintekostnader i férhallande till genom-
snittligt sysselsatt kapital.

Central administration. Kostnader for koncern-
ledning och koncernstaber, kostnader for upp-
ritthallande av bolagets marknadsnotering samt

ovriga for bolaget gemensamma kostnader.

EPRA. European Public Real Estate Association.
Intresseorganisation for borsnoterade fastighets-

bolag i Europa.

EPRA NAV - Ldngsiktigt substansvirde. Redovisat
eget kapital med aterliggning av rintederivat
och uppskjuten skatt, for hirledning se sidan 60.

EPRA NNNAV - Aktuellt substansvirde. Redovisat
eget kapital justerat med bedémd verklig upp-
skjuten skatt istdllet for nominell uppskjuten
skatt, for hirledning se sidan 60.

Genomsnittlig rinta pd rantebirande skulder. Rinte-
kostnader i férhallande till genomsnittliga rénte-
béarande skulder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligations-
program med en loptid pa 1-15 ar.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i for-

héllande till fastigheternas redovisade virden.

Nettoskuld. Riantebdrande skulder minus kort-

fristiga placeringar samt kassa och bank.

Nettovinst fran lipande verksamhet. Resultat fore
skatt, exklusive virdeférandringar samt jam-
forelsestérande poster, belastat med 22 procent
(26,3 respektive 28) schablonskatt.

Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster
exklusive orealiserade virdeférandringar plus
rintekostnader i férhallande till rantekostnader.

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell
skatt och uppskjuten skatt.

Skuldsdttningsgrad. Nettoskuld i forhallande till
eget kapital vid arets utgang.

Soliditet. Eget kapital vid arets utgang i forhal-
lande till balansomslutning.
Sysselsatt kapital. Balansomslutningen minskad

med icke rintebdrande skulder och uppskjutna
skatteskulder.

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande till

nettoomséttning.

Aktie
Direktavkastning. Utdelning per aktie i férhallande
till borskurs vid arets utgang.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande
till antalet utestdende aktier vid arets slut.

Free Float. Aktier tillgangliga for handel exklusive
aktier som innehas av kontrollerande édgare.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie.
Kassaflode fran den lopande verksamheten
i forhallande till genomsnittligt antal utestdende
aktier under aret.

P/E-tal. Borskurs vid érets utgang i férhallande
till drets resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i for-
héllande till genomsnittligt antal utestiende

aktier under &ret.

Utdelningsandel. Utdelning i férhallande till netto-

vinst fran den I6pande verksamheten.

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp ér be-
raknat pé totalt antal utestaende aktier pa dagen
for arsbokslutets offentliggérande. Beloppet kan
komma att dndras beroende pa eventuella ater-
kop av egna aktier under perioden fram till
avstaimningsdagen.

Utestdende aktier. Samtliga aktier minskat med
av bolaget aterkopta aktier.

Arets kassaflide per aktie. Arets kassaflode i for-
héllande till genomsnittligt antal utestiende
aktier under aret.

Fastighet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlands-
gatan som innehéller butiker med hogklassiga
varumirken samt restauranger och caféer.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra och
inkluderar bedémd marknadshyra pa vakanta
lokaler.

CBD. Central Business District. En stads mest
centrala del fér kommersiella kontors- och
butiksfastigheter.

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i forhallande
till verkligt virde pa fastigheter.

Drifinetto. Nettoomsittning fastighetsférvaltning
minus kostnader fér underhall, drift och admi-
nistration, tomtrittsavgéilder samt fastighetsskatt.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister
for fastighetsskatt.

Fredstan. Omradet runt Fredsgatan mellan
Brunnsparken och Trddgardsforeningen, med
visionen att erbjuda ett unikt butiks-, kultur-
och restaurangutbud.

Hyresforluster. Intiktsbortfall till foljd av vakanta
lokaler.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till
marknadshyra i férhallande till total arshyra.

Jamfiorbart bestind. Under aret avyttrade fastig-
heter exkluderas. Under aret férvirvade fastig-
heter medtages och foregaende ar justeras for
motsvarande period.

Marknadsvirde fastigheter. Det belopp fastig-
heterna skulle kunna 6verlatas till, under férut-
sittning att transaktionen gors mellan parter
som dr oberoende av varandra och som har ett
intresse av att den genomférs. I redovisnings-

termer kallas detta for verkligt virde.

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med
ny hyresgist, annan 4n den hyresgist som hyrde
lokalen dessférinnan, eller fér lokal som tidigare
varit vakant.

Omfirhandlade hyresavtal. Nytt eller forlangt hyres-
avtal med befintlig hyresgist, vars tidigare avtal
16pt ut.

Omsdttningshyrestilligg. Hyra utover garanterad
minimihyra, som baseras pa en butiks nettoom-

sdttning.

Uthyrbar yta. Total yta som ér tillgénglig for
uthyrning.

Verkligt virde. Fastigheternas uppskattade mark-
nadsvirde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i for-
hallande till total uthyrbar yta.

jrshym. Bruttohyra inklusive tilligg vid arets
utgang uppriknad till arsbasis. Vakanta lokaler
redovisas till marknadshyra.

1 vissa fall har avrundningar skett, vilket innebdr att tabeller och berikningar inte alltid summerar exakt.
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Arsstimma halls torsdagen den 22
mars 2018 klockan 15.30 pa Grand
Hotel, Vintertridgérden, Stockholm,
med entré i hornet Stallgatan/Blasie-
holmsgatan. Kallelse till arsstimman
sker genom annonsering pé Post-
och Inrikes Tidningars webbplats
www.bolagsverket.se/poit samt pa bola-
gets webbplats www.hufvudstaden.se.
Information om att kallelse skett
annonseras i Dagens Nyheter.

Anmalan

Aktiedgare, som onskar delta i stim-

man, ska:

+ dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken fre-
dagen den 16 mars 2018, varvid
aktiedgare som latit forvaltarregi-
strera sina aktier tillfalligtvis maste
lata omregistrera aktierna i eget
namn hos Euroclear Sweden AB for
att dga ritt att delta i stimman, vilken
registrering maéste vara genomford
den 16 mars 2018,

Delarsrapport jan—-mar 2018 .................
Halvarsrapport jan—jun 2018 ................

ARSSTAMMA

+ dels anmila sig till Hufvudstaden
senast fredagen den 16 mars 2018,
gérna fore klockan 16.00. Anmélan
ska ske per bolagets hemsida
www.hufvudstaden.se,
e-post anm@hufvudstaden.se,
telefon 08-762 90 00,
eller skriftligen till Hufvudstaden AB,
NK 100, 111 77 Stockholm.

Vid anmilan ska uppges namn, person-
eller organisationsnummer, telefon-
nummer dagtid, antal aktier samt
eventuella bitriden. Aktiedgare som
foretrdds av ombud ska utfirda full-
makt for ombudet. Om fullmakten
utfardats av juridisk person, ska kopia
av registreringsbevis (eller om sddan
handling inte finns, motsvarande be-
hérighetshandling) fér den juridiska
personen bifogas. For att underlitta
inpasseringen vid stimman bér full-
makt och behérighetshandlingar vara
bolaget tillhanda under ovanstiende
adress senast den 16 mars 2018. Full-

KALENDARIUM

........ 3 maj 2018
20 augusti 2018
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maktsformulér tillhandahalles pa be-
géran och finns pa bolagets hemsida.

Utdelning
Styrelsen foreslar att en utdelning om
3,50 kronor per aktie, totalt 721,9 mnkr,
limnas for &r 2017 med avstimnings-
dag den 26 mars 2018 och beréknad
utbetalningsdag den 29 mars 2018.

Adressandring
Aktiedgare, som ar juridisk person
eller ej dr folkbokford i Sverige, och
som har dndrat namn, adress eller
kontonummer, bér snarast anmila
andringen via kontoférande institut
till Euroclear Sweden AB.

Kontaktpersoner

Ivo Stopner, verkstillande direktir

Delarsrapport jan—sep 2018................ 9 november 2018
Bokslutskommuniké for 2018................ 14 februari 2019
Arsredovisning for 2018 ....................c...cc........ mars 2019

Telefon 08-762 90 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se
Asa Roslund, chef Ekonomi och Finans
Telefon 08-762 90 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras dven pd www.hufoudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till samtliga nya aktiedgare och i dvrigt till de aktiedgare som begdrt detta.
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ADRESSER

Hufyudstaden AB (publ)

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Goteborg

Hufoudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54
411 08 GOTEBORG

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 031-710 21 00
info@hufvudstaden.se

Hemsida... .www.hufvudstaden.se

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 08-762 90 00

info@hufvudstaden.se

www.hufvudstaden.se
AAAAAA 556012-8240
...Stockholm

Parkeringsverksamhet

Parkaden AB
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47-55

Telefon.......ccoocooevvoieivieercee 08-762 92 00
...info@parkaden.se

www.parkaden.se

NK-varuhusen
NK Stockholm NK Giteborg
NK 100 NK 331
111 77 STOCKHOLM Drottninggatan 39
Besoksadress: Hamngatan 18-20 411 07 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42
Telefon ..., 08-762 80 00 Telefon.........oooovvvvvrvvvrrce, 031-710 10 00
Hemsida..........cccooooeirriiiiiiiiinan, www.nk.se Hemsida.........ccccooooorcriiiiiiiiincc, www.nk.se

Varumarken inom koncernen

norrmalmstorg 1

BJP

BIRGER JARLSPASSAGEN

BIBLIOTEKSTAN

EVOLVED SINCE 1885

Nordstan FEMMAN

Produktion: SCPGREY Goteborg. Fotograf: Jager Arén. Tryckeri: Goteborgstryckeriet. Tryckt pa Maxigloss.
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