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DET HAR AR HUFVUDSTADEN

Hufvudstaden i korthet

Hufvudstaden erbjuder attraktiva kontors- och butikslokaler i Stockholms och Géteborgs mest centrala delar.
Koncernen dger 29 fastigheter virderade till 47,1 miljarder kronor. Vi dr en langsiktig fastighetsigare med stort
fokus pa god service, ldnga kundrelationer och hog kvalitet i bade férvaltning och utveckling av fastigheterna.
Vi erbjuder framgangsrika foretag attraktiva lokaler i centrala ligen med mojlighet att viixa i véra fastigheter.
Genom att tillhandahalla bista mojliga forutsittningar f6r deras verksamhet bidrar vi till vira kunders
konkurrenskraft och varumirken.

Inom koncernen ingir AB Nordiska Kompaniet som édger varumirket NK med varuhus i Stockholm
och Géteborg samt NK Retail AB som driver drygt 30 avdelningar motsvarande cirka 20 procent av antalet
avdelningar i varuhusen.

Hufvudstaden arbetar aktivt och langsiktigt for ekonomisk, miljomissig och social héllbarhet. Tillsammans
med vira hyresgister och andra samarbetspartners virnar vi om en héllbar stadsutveckling i Stockholm och
Gaoteborg.

Hufvudstaden grundades 1915 och A-aktien dr sedan 1938 noterad pa det som idag dr Nasdaq Stockholm.
Vi har varit verksamma i 6ver 100 ér i Stockholm och 6ver 60 &r i Géteborg.

Affirsmodell Intressenter Marknadsviirde fastigheter

Hufvudstadens affarsmodell ar att vara en Kunder

l&ngsiktig fastighetsdgare med kundfokus Ha branschens néjdaste kunder med
och hég kvalitet i bade férvaltning och ut- fokus pé langsiktiga relationer.
veckling av bolagets fastigheter.

47.1 mdie
&

Medarbetare
Attrahera och behélla professionella
medarbetare med stort engagemang.

Samhallet
Bevara och utveckla attraktiva
innerstadsmiljéer for alla.

Stockholm 39,6 mdkr
B Goteborg 7.5 mdkr

Aktieagare
Ge god avkastning till 1ag risk.

Branschens mest nojda kontorshyresgéaster finns hos Hufvudstaden. Vi har for sjunde aret i rad
placerat oss pa férsta plats i Fastighetsbarometern bland storbolagen™. Vi behaller var toppnotering
fran forra aret med index 88 av 100. Placeringen ar ett resultat av langsiktigt gemensamt arbete inom
hela organisationen déar alla medarbetare har en viktig roll att fylla. Hufvudstadens mél ar att bidra till
att gora kunderna mer framgangsrika i véra fastigheter. Fastighetsbarometern startades 1997 och
sedan dess har Hufvudstaden alltid placerat sig bland de tre framsta fastighetsbolagen.

1) Storbolag definieras som ett fastighetsbolag med fler &n 100 hyresgéster.
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ARET I KORTHET

Stabilitet 1 osikra tider

Nettoomsattningen fran fastighetsforvaltningen var 2 120 mnkr
(2 033), en 6kning om 4 procent. Inklusive koncerninterna hyres-
intékter var fastighetsforvaltningens nettoomséattning 2 319 mnkr
(2216).

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat okade med 6 procent och
uppgick till 1 435 mnkr (1 359). Inklusive koncerninterna hyres-
intékter var fastighetsférvaltningens bruttoresultat 1 633 mnkr
(1542).

Arets resultat efter skatt uppgick till 365 mnkr (-1 927), motsva-
rande 1,80 kronor per aktie (-9,63). Forbattringen forklaras av lagre
negativa orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet.

Styrelsen féreslar en héjning av utdelningen till 2,80 kronor per
aktie (2,70).

Fastighetsbestandet marknadsvérderades till 47,1 mdkr (46,7),
vilket ger ett langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) om 185 kronor
per aktie (185). Arets orealiserade vardeforandringar i fastighets-
bestandet var -603 mnkr (-4 042).

Soliditeten uppgick till 59 procent (59), nettobelaningsgraden till
21 procent (21) och réntetackningsgraden var 4,5 ganger (4,9).

Hyresvakansgraden vid arets slut var 7,1 procent (8,8). Exklusive
pagaende utvecklingsprojekt uppgick hyresvakansen till 5,0 pro-
cent (5,7).

Ekonomi i korthet Bruttoresultat och nettoomsittning
Mnkr 2024 2023 2022 2021 2020 lite
Nettoomsttning fastighetsforvaltning, brutto 9319 2216 2055 1936 1768
Hyresintakter, koncerninternt -198 -183 -200 -163 -44 2000
Nettoomsattning fastighetsforvaltning, netto 2120 2033 1855 1783 1724 500 //
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 1435 1369 1235 1221 1194
Vardeférandringar fastigheter -603  -4042  -209 2579 -2930 ece
Rérelseresultat 884 2266 1089 3865 -1702 60
Arets resultat 365 -1927 722 20955 -1462

2020 2021 2022 2023 2024
Nettovinst fran I6pande verksamhet 934 903 884 911 834 — ot
Verkligt varde fastigheter, mdkr 471 46,7 49,5 48,8 45,6 Nettoomsattning”
sl 4 e (e e &l 1 Fastighetsforvaltning inklusive koncerninterna
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 21,4 20,9 18,7 17,9 18,8 hyresintakter.
Rantetackningsgrad, ggr 45 49 77 9,3 9,1

Utdelning
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Rintetickningsgrad och nettobelaningsgrad

ggr
12

2020 2021 2022 2023 2024

== Rantetackningsgrad, ggr
Nettobelaningsgrad fastigheter, %

%
24

20

Vakans

%
14

12 _/\
10

2020 2021 2022 2023 2024

== Ytvakans
Hyresvakans
Hyresvakans exklusive projekt

HUFVUDSTADEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



OM HUFVUDSTADEN VERKSAMHET FINANSIELLA RAPPORTER NYCKELTAL BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER FASTIGHETER

VD HAR ORDET

Lokaler i cityldgen attraherar allt fler

i lamnar annu ett ar bakom oss praglat av stor osékerhet

i omvarlden med geopolitiska spanningar, krig och 1ag-

konjunktur. Trots detta ser vi ljusglimtar i form av stabilare
marknader och en 6kad vilja hos vara kunder att investera for
framtiden.

| denna osakra tid med snabba férandringar star Hufvudstaden

fortsatt stadigt. Vara fastigheter ar belagna i de mest attraktiva
lagena i centrala Stockholm och Goteborg. Har finns ett rikt utbud
av kultur, restauranger och butiker samt goda kommunikationer.
Det ar tydligt att lokalerna i vart fastighetsbestand harmoniserar
val med marknadens efterfrdgan. Hufvudstadens starka finansiella
stallning mojliggdr en fortsatt utveckling av fastigheterna och verk-
samheten. Vart fokus pa kundndjdhet och [dnsamhet bestar med
malet att 6ka aktiedgarvardet.

Marknadsplatser under utveckling

Vara fastigheter 8r vél omhandertagna och héller hog kvalitet, fler-
talet med uppskattad och hallbar arkitektur. Med detta som grund
skapar och utvecklar vi attraktiva marknadsplatser tillsammans
med andra aktorer i staden. Platser som kombinerar kontor, butiker,
restauranger och kultur med en trygg och véalkomnande miljé. Har
starker hyresgésterna varandras verksamheter nar kontorsmed-
arbetarna handlar, &ter och umgas i omradet och féretagen, som
hyr kontoren, far néjdare medarbetare och lattare att rekrytera
personer med ratt kompetens.

| Goteborg har vart stérsta utvecklingsprojekt Kvarteret Johanna
natt full byggnadshojd och den nya gestaltningen &r nu synlig for
Goteborgs invanare. Intresset for kvarteret ar stort och uthyrnings-
arbetet ar i ett intensivt skede, dar flera hyresavtal tecknats med
starka foretag. Efter projektets fardigstéllande kommer det nya
kvarteret att starka omrédet Fredstan.

Tillsammans med 6vriga fastighetségare i Nordstan i Goteborg
erhdlls en ny detaljplan foér en tillbyggnad av norra delen av kdpcen-
trumet dar Vastlanken dppnar en ny stationsuppgéng i slutet av
2026. Den nya uppgéngen kommer medfora dkade besoksfléden
till butikerna och underlatta resandet fér medarbetarna pa kontoren.

Under varen antogs en ny detaljplan for fastigheten Orgelpipan 7
beldgen vid centralstationen i Stockholm. Detaljplanen tillater en
pébyggnad om cirka 3 000 kvm kontor. Projekteringsarbetet har
péborjats och projektstart planeras till 2026/2027.

Virt fokus pa kundnéjdhet och lonsamhet bestdr
med mdlet att ka aktiedgarvéirdet.

Stabil men avvaktande kontorsmarknad

Kontorsmarknaden i Stockholm var stabil under aret, men uthyr-
ningsprocesserna drog ut pa tiden da féretagen var mer avvaktande
i sina beslut om nya lokaler. Pa de flesta delmarknader 6kade
vakansgraden. Trots detta var efterfragan pa attraktiva kontor i

city relativt stark. | Goteborg var vakansgraden fortsatt hog, vilket
framst beror pé ett stort tillskott av nya kontorsytor de senaste aren.
Samtidigt ser vi en vaxande efterfragan for hdgkvalitativa lokaler

i centrala Goteborg dar marknadshyrorna var stabila och nya topp-
nivaer noterades.

Vimarker att fler féretag staller hégre krav pa kontorsnérvaro. For
att skapa ratt férutsattningar soker foretagen allt oftare flexibla
kontor i bra lagen som erbjuder plats fér samarbete, innovation och
kulturbyggande. Gatumiljon utanfér kontoret ska ocksé vara trivsam
och p& marknadsplatser som erbjuder allt detta ar det ko for att hyra
kontor. Ett sddant omrade ar Bibliotekstan i Stockholm.

Fortsatta utmaningar fér detaljhandeln

2024 var ett utmanande ar for detaljhandeln dar [énsamhetsproble-
men medférde en fortsatt press nedat pa butikshyrorna. Hushéllens
kopkraft var lag, framst kopplat till bolanerantor, livsmedelspriser
och en svagare arbetsmarknad. Restauranger hade ocksa ett tufft
ar. Manniskor fortsatte att g& ut for att ata och umgés men snitt-
notan var lagre an i goda tider.

Fér att vara ett férstahandsval
pd marknaden arbetar vi kontinuerligt med att
hitta ritt blandning av verksambheter.

| Bibliotekstan, en av Skandinaviens starkaste marknadsplatser,
arintresset stort for att etablera sig fran bade svenska och interna-
tionella varumérken. For att vara ett férstahandsval pa marknaden
arbetar vi kontinuerligt med att hitta ratt blandning av verksamheter.
| vara fastigheter i Nordstan har vi sett en dkad aktivitet och

flera nyuthyrningar gjordes vilket resulterade i en lag vakans vid
arets slut.

NK fortsétter att erbjuda kunderna minnesvarda upplevelser
genom att kombinera ett attraktivt sortiment med forstklassig
service. Vi har haft flera framgéngsrika lanseringar som fatt stor
uppmarksamhet, till exempel Tommy Myllymakis och Pi Les
6vertagande av anrika Bobergs Matsal samt det eftertraktade
varumérket SKIMS.

Forséljiningen i varuhusen och p& e-handeln ékade men vakanser
och héga kostnader medférde att resultatet for NK:s fastighets-
forvaltning minskade. Darfor har vi fokuserat pa att genomféra en
rad &tgarder som successivt kommer att 6ka uthyrningsgraden
och sénka kostnaderna for att starka I6nsamheten. Fér var egen
detaljhandelsverksamhet inom NK Retail har ett férandringsarbete
inletts. Vi har gjort en dversyn av varumarkesutbudet och genomfort
férandringar i interna arbetsprocesser for att battre mota kundernas
efterfrdgan och uppna lénsamhet i verksamheten.

I borjan av 2025 valkomnar vi Hannes Hasselrot som ny VD fér
NK. Med sin breda erfarenhet fran olika delar av detaljhandeln har
han goda férutsattningar att tillsammans med 6vriga medarbetare
vidareutveckla NK:s verksamhet och stérka I6nsamheten.

Hallbarhet allt mer prioriterat

Hufvudstaden arbetar langsiktigt for att minska klimatpaverkan fran
vara fastigheter. Ett prioriterat arbete ar att anpassa lokalerna for att
over tid skapa hog flexibilitet i anvandningen. For att framtidssékra
fastigheterna véljer vi héllbara material och robusta tekniska 16s-
ningar med l&ng livslangd. Var ambition med detta ar att skapa forut-
sattningar for att minska klimatavtrycket fran framtida ombyggna-
tioner. Vid utgangen av 2024 var 84 procent av vara fastigheter
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miljdcertifierade. Intresset for hallbarhet ékar och
allt fler hyresgaster visar ett stérre engagemang
for aterbruk och minskad klimatpaverkan. Ett lyckat
exempel ar lokalanpassningen fér Danske Bank vid
Norrmalmstorg i Stockholm, dar vi tillsammans har
en hdg ambition kring hallbarhet och aterbruk.
Arbetssattet har medfért minskade avfallsméngder
och minskad mangd materialinkdp vilket resulterat
i farre transporter.

For att underlatta omstallningen till elbilar har
vii parkeringshuset NK Parkering i Stockholm
installerat snabbladdare som mojliggor en effek-
tiv elbilsladdning i innerstaden. Vi har ocksa
genomfort en dubbel vasentlighetsanalys for att
mota de nya kraven pa héllbarhetsrapportering
som borjar gélla 2025.

Intresset fér hdllbarhet ékar och allt
fler hyresgdster visar ett storre engagemang for
dterbruk och minskad klimatpdverkan.

Fastighetsmarknad i forandring

Arets rantesankningar medforde att det for stabila fastighetsbolag
blev lattare att refinansiera 1an bade via bank och kapitalmarknad.
Aven om rantorna sjunkit &r de hdgre 4n under den tidigare lag-
ranteperioden vilket fortsatt haft en ddmpande effekt pa fastighets-
marknaden.

Differentieringen mellan béattre och sémre fastigheter bestod
men prisférvantan mellan séljare och kdpare minskade nagot. En
aterhamtning skedde under det sista kvartalet med kad aktivitet
for bra fastigheter i attraktiva lagen. Den totala transaktionsvolymen
i Sverige var cirka 145 mdkr, en 6kning jamfort med det svaga
transaktionsaret 2023.

Direktavkastningskraven var stabila i Stockholms och Géteborgs
centrala delar. Vid rets slut varderades Hufvudstadens fastigheter
till 47,1 mdkr.

Okat bruttoresultat fran fastighetsforvaltning

Hufvudstadens bruttoresultat fran fastighetsférvaltningen ékade
for fiarde aretirad och var 1 435 mnkr (1 359). Okningen med

6 procent forklaras framfor allt av hogre hyresintakter. Arets resultat
efter skatt uppgick till 365 mnkr (-1 927), en betydande forbattring
som framst paverkats av lagre negativa orealiserade vardeférand-
ringar i fastighetsbestandet.

En ljusare framtid

Jag har en positiv syn pa 2025, aven om vi fortsatt befinner oss i en
oséaker omvarld. Min bedémning &r att konjunkturen gradvis kom-
mer stérkas, men effekterna for var verksamhet kommer troligen att
markas forst under andra halvaret. Vi ska bibehalla var starka finan-
siella stallning for att kunna mota nya forutsattningar och dver tid
leverera en stabil utdelningstillvaxt till aktiedgarna.

Det &r med stor gladje jag kan konstatera att Kvarteret Johanna

i Goteborg narmar sig fardigstallande. Efter flera ars hart arbete ser
vi fram emot att under 2026 valkomna de forsta hyresgésterna till
ett kvarter som aterigen kommer att fyllas med liv och rorelse. Detta
projekt ar en milstolpe for oss och en viktig investering som kommer
att skapa nya kassafloden och stérka resultatet.

Under 2025 ska vi fortsatta att utveckla den I6pande forvalt-
ningsverksamheten med fokus pa uthyrningsarbete, kundnéjdhet,
hallbarhet och forbattrad Ionsamhet for NK.

Slutligen vill jag rikta ett varmt tack till alla vara medarbetare
for ett bra arbete och stort engagemang under ett utmanande ar.
Jag vill ocksa tacka vara kunder fér det fortroende ni visat oss och
det goda samarbete vi haft under aret.

Stockholm i februari 2025

(/L,eﬁ’ﬁ W

Anders Nygren
Verkstéllande direktdr
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AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

Hog kvalitet, god service och ldngsiktighet

Vision
Hufvudstaden ska alltid

upplevas som och vara Sveriges
mest attraktiva fastighetsbolag.

Virderingar

o Kvalitet

o Arlighet

® Lyhiordhet

* Engagemang

Hufvudstadens foretagskultur praglas av
ett starkt medarbetarengagemang med
en tydlig och val férankrad varderings-
grund som genomsyrar allt vi gor. Varde-
ringarna ar vart viktigaste verktyg for att
leda och styra verksamheten i riktning mot
foretagets vision och méal. De ar ocksa en
forutséattning for att kunna driva verksam-
heten med ett ansvarsfullt foretagande.

Affirsidé Syfte

Hufvudstaden ska i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Géteborg erbjuda
framgdngsrika foretag hogkvalitativa kontors-
och butikslokaler pd attraktiva marknadsplatser.

Tillsammans for morgon-

dagens stad sedan 1915.

Strategier for att uppna vara mal

AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

Kundfokus

Affarsutveckling

Hufvudstaden ska arbeta i néra samverkan med kunderna och kontinuerligt Aktiv affarsutveckling och anpassning till den digitala utvecklingen i omvarlden

bidra till att férbattra deras affarsméjligheter och konkurrenskraft.

Kvalitet

Systematiskt kvalitetsarbete ska sékerstélla hég kvalitet pa foretagets

samtliga produkter och tjanster.

Kompetensutveckling

ska skapa mervarden i fastighetsbestandet.

Hallbarhet
Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt arbeta fér ekonomisk, miljdmassig
och social héllbarhet.

Medarbetarna ska pa ett systematiskt satt erbjudas utveckling med fokus

pa kompetens och foretagets varderingar.
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Mail och utfall

61%

Utdelning av nettovinsten

Hufvudstadens aktie ska ha en god utdelningstillvéxt ver tiden

och utdelningen ska utgéra mer &n halften av nettovinsten fran den
|6pande verksamheten. Styrelsen foreslar en héjning av utdelningen
till 2,80 kronor per aktie (2,70), motsvarande totalt 566 mnkr.

Kr %
5,00 100
4,00 80 Utdelning kronor per aktie
3,00 60 === Utdelningi% av nettovinst
2000~ T T T T 0T T T T T T 40 fran I6pande verksamhet
1,00 90 == Miniminiva utdelningsandel
00 — = = - - L0

2020 2021 2022 2023 2024" ) Enligt styrelsens férslag

Nettovinst

Hufvudstaden ska successivt 6ka nettovinsten fran den
|6pande verksamheten. 2024 dkade nettovinsten fran den
|6pande verksamheten med 31 mnkr till 934 mnkr.

Mnkr
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93 av index 100

Professionella medarbetare

Hufvudstaden ska ha branschens mest engagerade och
professionella medarbetare med stort kundfokus och hog affars-
massighet. | NKI-undersékningen stélls fragan om hur vara
kontorshyresgaster upplever vara medarbetare utifran uppsatta mal.

Index

100
95
90
85
80
75

2020 2021 2022 2023 2024 Kalla: CFI Group

—17%

Energianvandning
Energianvandningen per kvadratmeter ska minska med
16 procent fran 2019 till och med 2025.
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59%

Soliditet

Soliditeten ska uppga till minst 40 procent éver tiden.
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Forsta plats

No6jd Kund Index

Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste kunder. Vi placerade
oss for sjunde aret i rad pa férsta plats i Fastighetsbarometerns
No&jd Kundundersokning, kategori storbolag.

Index

100

95

90 Hufvudstaden

85 e== Branschen,

80 / samtliga kategorier
75

2020 2021 2022 2023 2024 Kélla: CFl Group

88 avindex 100

Valutvecklat fastighetsbestand

Hufvudstaden ska ha branschens mest valutvecklade fastighets-
bestand. | NKI-undersokningen stalls fragor om hur kontorshyres-
gasterna uppfattar vara fastigheter.

Frageomrade
Léage Fastigheten Lokalen Miljohdnsyn  Snitt
Hufvudstaden 91 87 85 87 88
Branschsnitt 82 77 80 76 79

Kalla: CFI Group

84 %

Miljocertifiering
Samtliga fastigheter ska vara miljécertifierade vid utgangen av 2025.

&

Certifierade 84%
B Annu ¢ certifierade 16%
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Inspirerande kontor stéirker kreativiteten,
bygger foretagskulturen och hjilper foretag
attnd sina mal.

FINANSIELLA RAPPORTER BOLAGSSTYRNING {ALLBARHETSNOTER

FASTIGHETSMARKNADEN

Utmanande forutsittningar
men viss dterhimtning kan skonjas

Ekonomisk omvérld
Lagkonjunkturen fortsatte att pragla den svenska ekonomin under
2024. De senaste arens hdga inflation har haft stor negativ paver-
kan pa hushallens képkraft. Inflationen avtog under aret och fran
sommaren var inflationen under det langsiktiga mélet om 2 procent.
Delar av naringslivet har ocksa haft utmanande férutsattningar med
svag privat konsumtion och lag investeringsvilja. Dessutom har
manga foretag tvingats hantera sina férfallna ekonomiska stdd som
erhélls i samband med Covid-19. Detta forsdmrade arbetsmarkna-
den och medférde att arbetslésheten steg till cirka 8,5 procent.
BNP-tillvaxten var fortsatt svag och uppgick till cirka 0,6 procent.
For att motverka den svaga ekonomiska utvecklingen sankte
Riksbanken styrrantan fran 4,00 till 2,60 procent.

| omvérlden fortsatte krigen i Ukraina och Mellandstern. Aven i
Sveriges direkta narhet fanns geopolitiska spéanningar och under
aret anslot sig Sverige till forsvarsalliansen Nato. Den ekonomiska
utvecklingen i euroomrédet var svag medan den amerikanska eko-
nomin var starkare. Sammantaget berdknas den globala bruttona-
tionalprodukten (BNP) ha 6kat med cirka 3 procent under 2024.
Centralbankerna genomférde ett antal rantesénkningar och flera av
varldens storre aktieindex steg med tvésiffriga uppgangar, &ven om
skillnaderna var stora mellan olika l&nder och branscher.

Hufvudstadens delmarknader

Hufvudstaden dger och forvaltar 24 fastigheter i centrala
Stockholm och b fastigheter i centrala Goteborg. Befolkningen i
Storstockholm uppgér till 2,5 miljoner invénare och i Storgéteborg
till 1,1 miljoner.

Den ekonomiska tillvaxten har éver tid varit stark i bada staderna.
Under 2000-talet har BRP-tillvéxten i genomsnitt varit 2,6 procent
per &r i Storstockholm och 2,2 procent per ari Vastra Gotaland, ett
omréde négot storre an det som normalt benamns Storgéteborg.
Motsvarande tillvaxt for hela Sverige &r 2,0 procent.

Turismen &r en viktig naringsgren i bade Stockholm och Géteborg.
Utvecklingen under aret var fortsatt négot positiv i bada staderna,
trots det utmanande ekonomiska laget.

Stora investeringar i infrastrukturen pagar i Stockholm. Bland de
storsta projekten finns Forbifart Stockholm och en utbyggnad av
tunnelbanesystemet. | Goteborg &r det storsta pagaende projektet
Vastlanken, en dubbelsparig jarnvéagsférbindelse delvis under jord
med tre nya stationer. En av stationerna, Centralen, kommer liggai
direkt anslutning till Nordstans képcentrum.

Det centrala affarsdistriktet (CBD) i Stockholm omfattar cirka
1,9 miljoner kvm kontor belédgna i ett omréde runt Centralstationen,
Hotorget, Stureplan, Ostermalmstorg, Norrmalmstorg, Kungstrad-
garden och Sergels Torg.

Basta lage for kontor i centrala Géteborg beddms vara stads-
delarna Inom Vallgraven, sérskilt kvarteren narmast Hamngatorna,
samt Nordstan, Kungsportsavenyn, Masthuggskajen, Svenska
Massan, Lilla Bommen, Garda och Gullbergsvass. | Géteborg CBD
uppgar kontorsytan till ungefar 0,8 miljoner kvm.

Investerarmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden var generellt avvaktande under
stor del av 2024. Férséljningsprocesserna var utdragna och det var
inte sallan som det radde diskrepans mellan séljarnas och kdparnas
prisférvantningar. | centrala Stockholm lades ett antal fastigheter
ut till forséljning och har var marknaden starkare med transaktions-
avslut pa forvantade eller nagot hégre prisnivaer. | Goteborg var
marknaden svag under stor del av aret men under det sista kvartalet
genomfordes ett par transaktioner som pavisade viss aterhamtning.
Moéjligheten till finansiering via bank och kapitalmarknad var god,
sarskilt vid upparbetade kontakter. | takt med att inflationen avtog
och signaler om styrréntesankningar stérktes, sjonk ocksa flera av
de svenska marknadsrantorna.

Transaktionsvolym per investerarkategori Transaktionsvolym per fastighetstyp
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FASTIGHETSMARKNADEN

Sammantaget uppgick transaktionsvolymen i Sverige till cirka
145 mdkr under 2024, en 6kning med drygt 35 mdkr jamfért med
det svaga transaktionsaret 2023. Andelen internationella investerare
minskade till cirka 15 procent av transaktionsvolymen. De fastighets-
typer som framst omsattes var kontor, logistik/lager och bostader.
For kommersiella fastigheter med kontor och butiker i Stockholm
CBD bedémdes direktavkastningskraven vara mellan 3,70 och
4,40 procent i slutet av aret. | Goteborg CBD beddmdes direkt-
avkastningskraven uppgé till mellan 4,30 och 5,25 procent.

Hyresmarknaden
Kontor
Kontorshyresmarknaden i Stockholm CBD var stabil under 2024.
Det radde dock en viss avvaktan och uthyrningsprocesserna tog
nagot langre tid jamfért med tidigare ar. | centrala Géteborg pragla-
des kontorshyresmarknaden av ett dkat utbud fran fardigstallda
projektfastigheter, vilket hade en nagot aterhallande effekt pa
marknadshyrorna. | bade Stockholm och Géteborg efterfragades
framst moderna och flexibla kontor i centrala lagen med nérhet till
goda kommunikationer samt ett brett utbud av service, butiker och
restauranger. | Géteborg bekréftades detta med nya topphyres-
nivaer for de allra basta kontoren i de mest attraktiva lagena.
Marknaden fér kontor har férandrats de senaste &ren. Kontors-
medarbetare arbetar mer flexibelt och en till tva dagar i veckan
utfors arbetet pa annan plats &n pa kontoret. Detta har resulterat
i att hyresgdsterna, i framst storre forhyrningar, emellan&t minskar
den forhyrda lokalytan. En annan effekt av detta ar att kontorets
lage och utformning blivit &n viktigare vilket gynnar centrala
kontorslokaler med hdg standard. Fér dessa kontorslokaler har
betalningsviljan bibehallits eller ékat ndgot under aret.
Efterfragan pa kortare och flexiblare hyresavtal bestéar, dven
om det under aret varit nagot mer utmanande fér coworkinganlagg-
ningar och andra nyckelfardiga hyreskoncept. Framst efterfragas
unika koncept med forstklassig service och goda méjligheter till
nétverkande. Det traditionella kontoret &r dock fortsatt det som
framst efterfragas pa hyresmarknaden.

Transaktionsvolym i
Storstockholm och Storgéteborg

Transaktionsvolym i

Stockholm CBD och Goteborg CBD

| flera av Stockholms kontorsomraden har vakansen stigit under
aret. Det géller aven Stockholm CBD dér vakansen vid utgéangen
av 2024 var nagot dver normalintervallet. Marknadshyrorna var
inom intervallet 7 000—9 900 kr per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. | Goteborg CBD var vakansen fortsatt 6ver nor-
malintervallet och marknadshyrorna var mellan 3 300-4 200 kr
per kvm och &r exklusive fastighetsskattetillagg. For de allra mest
moderna och attraktiva kontorslokalerna var hyresnivaerna hogre.

Butiker

Detaljhandeln paverkades fortsatt av hushéllens férsamrade
kopkraft och allménna kostnadsokningar under 2024. Mellanpris-
segmentet méarkte storst effekt medan aktérer inom lagpris- och
lyxsegmenten klarade &ret battre trots den svaga konjunkturen.

Intresset for att etablera nya butiker i bra gatuplanslagenii
centrala Stockholm och centrala Géteborg 6kade successivt under
aret. Vakansnivéerna var fortsatt begréansade i dessa lagen och
hyresutvecklingen var stabil, framst i Stockholm.

Flera detaljhandelsaktérer har I6nsamhetsproblem, hanforligt till
bade svagare forsaljning och 6kade kostnader. Konkurrensen ar stor,
bade mellan olika handelsplatser och fran e-handeln. Distansarbete
ett par dagar i veckan har paverkat besokstalen i framst citylagen i
Stockholm och Géteborg. Vissa dagar har lagre kundfldden medan
andra har 6kade floden. Sammantaget har aret varit utmanande for
detaljhandeln men det mérks en dkad optimism infoér framtiden i takt
med rantesénkningar, beslutade skattesankningar och prognostise-
rade reala |6nedkningar. De fastigheter som erbjuder konsumenterna
attraktiva métes- och handelsplatser med unika képupplevelser
beddms ha goda férutsattningar till 6kad Ionsamhet framover.

Marknadshyrorna i bésta kommersiella lage i Stockholm vari
intervallet 11 000-25 000 kr per kvm och &r exklusive fastighets-
skattetillagg. | centrala Goteborg beddms basta lage for butiker
vara Ostra Nordstan, Fredstan samt Kungsgatan mellan Ostra och
Vastra Hamngatan. Inom dessa lagen var marknadshyrorna mellan
3 000-13 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
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Storstockholm Kalla: Nordand Stockholm CBD
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145 mdkr

Totalt i Sverige omsattes fastigheter till ett varde
av drygt 145 mdkr.
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Storsta fastighetsigare i Stockholm CBD

Storsta fastighetsigare i Goteborg CBD

Direktavkastningskrav
Stockholm CBD och Géteborg CBD

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan 377000 Vasakronan

AMF Fastigheter? 290000  Wallenstam
Hufvudstaden 269000 Balder

Pembroke Real Estate 120000 Hufvudstaden
Skandia Fastigheter 119000 Bygg-Gota Goteborg
Folksam Fastigheter 115000  Platzer

D Inklusive ytor som delégs med AP7. Kalla: Nordand

Kélla: Nordand

Marknadshyra kontor i bista liige
(exklusive fastighetsskattetilligg)

Vakansgrad kontor och butik i bista lige

%
Uthyrbar area, kvm
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1056000
91000
82000
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Stockholm CBD Kalla: Nordand
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Marknadshyra butik i bista lige
(exklusive fastighetsskattetilligg)
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Stockholm kontor Stockholm butiker
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Centrala Stockholm
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Kontorshyror i europeiska storstiider, december 2024,
lokaler i bista liige
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Kélla: Newsec

Stockholm Kontor, kr/kvm och ar Butiker, kr/kvm och ar
Bibliotekstan/NK 8200-9900 11 000-25 000
Ovriga CBD 7000-9900 3000-12000
Ostermalm 4 400-6 900 2500-7 500
Gamla Stan 3700-5400 2 000-5500
Sodermalm 3900-6 100 2 000-6500
Kungsholmen 3600-6 200 2 000-6 500
Lilieholmen 2500-3 600 2 000-5000
Globen 2500-3 600 2 000-4 000
Arenastaden 2700-3900 2500-10 000
Kista 2 000-2 800 2 000-5000
Goteborg Kontor, kr/kvm och ar Butiker, kr/kvm och ar
CBD 3300-4 200 3000-13 000
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FASTIGHETSFORVALTNING - AFFARSOMRADE STOCKHOLM

Bista ldge allt attraktivare

Affirsomrdde Stockholm édr uppdelat i omrddena Norrmalmstorg, Kungsgatan och Viist, bestdende
av 22 kontors- och butiksfastigheter. Norrmalmstorg omfattar fastigheter i Bibliotekstan. Kungsgatan

omfattar fastigheter vid Kungsgatans éstra del samt vid korsningen Kungsgatan/Sveavigen. Vist bestar
av fastigheter beldgna pd Drottninggatan och Klarabergsgatan, i Gamla Stan samt vid Kungstridgirden.

Bestandets utveckling

Hufvudstaden arbetar aktivt for att skapa framgéangsrika marknads-
platser. Kontoren, butikerna och restaurangerna formar tillsammans
en helhet som gor att manniskor vill verka och vara i vara omraden
och fastigheter. Under aret har det blivit annu tydligare att hogkvali-
tativa kontorsytor i centrala lagen efterfragas for att attrahera med-
arbetare samt starka varumérke och féretagskultur.

Hufvudstaden erbjuder flera olika kontorskoncept som ar nog-
grant utformade for att tillgodose kundernas varierande behov: Eget
kontor, REDO och Cecil Coworking. Koncepten kompletterar varan-
dra och gér det méjligt fér Hufvudstaden att leverera flexibla och
attraktiva I6sningar for alla typer av hyresgaster. Det mest efterfra-
gade &r Eget kontor, dar hyresgésterna kan teckna langre hyresav-
tal och f& lokalerna anpassade efter sina behov. REDO erbjuder fullt
moblerade och utrustade lokaler med méjlighet till snabb inflyttning
och kortare avtalstider. Det passar féretag som vill ha en smidig
[6sning utan att kompromissa med kvalitet och komfort. Cecil
Coworking ar det mest flexibla alternativet med kontorsplatser
och kontorsrum. Har erbjuds frukost- och lunchservering i en unik
miljo inspirerad av framgéangsrika boutiquehotell. Detta skapar en
dynamisk arbetsmiljo som framjar kreativitet och natverkande.

Under aret har en omfattande renovering fardigstallts i fastig-
heten Hasthuvudet 13, belédgen vid korsningen Kungsgatan/
Sveavégen. Moderna och flexibla kontorsytor med energieffektiva
|6sningar har skapats. Har har HCLTech, Simon-Kucher & Partners
och Stillfront Group flyttat in. | butikslokalen, belagen i hornan av
korsningen, har Tesla 6ppnat ett showroom.

| Packarhuset 4 vid Norrmalmstorg pagar en omfattande renove-
ring fér Danske Bank dér vi tillsammans med hyresgésten har stort
fokus pé aterbruk och héllbarhet.

Bibliotekstan har fortsatt att befasta sin position som Skandina-
viens framsta destination f6r premium- och lyxmode. Intresset for
omrédet ar stort frdn bade svenska och internationella varumarken.
Under aret har flera nyuthyrningar och omférhandlingar som férnyar
och starker marknadsplatsen genomférts. Prada Homme 6ppnade
en butik pa Smalandsgatan, Totéme invigde en storre flagshipbutik
mitt p& Biblioteksgatan och Byredo flyttade till en storre butik. | Vild-
mannen 7 6ppnade Lululemon och Van Bruun butiker och darmed
ar samtliga kontors- och butiksytor i fastigheten fullt uthyrda. Andra
nya tillskott i omradet &r Malina, Soft Goat och Teurn Studios.

Kunder
Véra kontorshyresgéster i Stockholm ar féretag som vardesatter
lokaler med hég kvalitet i centrala lagen. De dominerande verksam-
heterna ar bank och finans, advokatbyraer samt konsulter inom
rekrytering, IT, management och medier. Under aret genomférdes
omférhandlingar med flera kunder och hyresavtal tecknades med
ett antal nya hyresgéaster. En av de stdrre omférhandlingarna var
med Coeli i Jarnplaten 28 som utdkade ytan med ett extra vanings-
plan. | Bibliotekstan utdkade Lannebo Kapitalférvaltning sina loka-
ler. Nagra kontorshyresgaster som flyttade in i under aret var Arris,
Elixir Pharma, M&G och Terra Labs. Kontorskunder som varit hyres-
gaster under lang tid ar bland andra Brummer & Partners, Danske
Bank, Entercard, Exportkreditndmnden, Finansinspektionen, KG 10,
Lannebo samt advokatbyraerna Alrutz, Vinge och White & Case.

Butikshyresgésterna representerar ofta valkanda varumarken
som endast finns pa ett fatal val utvalda platser. | Bibliotekstan finns
skandinaviska varumérken med hég modegrad som Axel Arigato,
By Marlene Birger, Byredo, Filippa K, Gant, Our Legacy, Rodebjer och
Totéme kombinerat med stérre internationella modeféretag som
Cartier, Céline, Chanel, Moncler, Prada, Ralph Lauren och Zara. Langs
Kungsgatan aterfinns flera av de storsta hyresgésterna inom sport
och fritid, sdsom Alewalds, Hagléfs, Naturkompaniet och Stadium.
Andra stora hyresgaster ar Cervera, Telenor, Telia, Tesla och Stroms.

Inom affarsomradet finns &ven nagra av Stockholms framsta
restauranger och caféer som Eataly, Misshumasshu, Pas D'Art,
Prinsen, Sempre och Vau De Ville. Restaurangerna skapar
motesplatser, bidrar till en levande stadsmiljo och 6kar omradets
attraktivitet.

Totalt har affarsomradet 335 kunder (339). De tio storsta
kunderna hyr cirka 51 000 kvm (51 000), med en total arshyra pa
432 mnkr (410).

Varumérken inom affarsomradet

BIBLIOTEKSTAN — Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger
Jarlsgatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker
med hogklassiga varumarken samt restauranger och caféer.
BIRGER JARLSPASSAGEN - Den historiska passagen, beldgen
mellan Birger Jarlsgatan och Sméalandsgatan, ar en vélkédnd motes-
plats som erbjuder spannande restaurangkoncept.

CECIL COWORKING - Anlaggningen i Bibliotekstan erbjuder
medlemmar forstklassig service och flexibla kontorsarbetsplatser
som framjar kreativitet och natverkande.

NORRMALMSTORG 1 — Byggnaden &r en unik profilfastighet och
en kommersiell knutpunkt i Stockholm city.
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Fastighetsbestandet Storsta hyresgiister
31 december 2024 31 december 2023  Kontor Kvm
Antal fastigheter 22 22  Danske Bank 10800
Uthyrbar yta, kvm 210867 210904  Advokatfirman Vinge 7800
- varav kontor 135587 135870  Finansinspektionen 7200
— varav butik och restaurang 43002 42815 KG10 5900
Arshyra, mnkr 15687 1510 Entercard 3600
Hyresvakansgrad, % 4.9 7,0 Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 6,2 83 Eataly 2600
Zara 2100
Alewalds 1300
Stroms 1300
Tesla 1100
Fastighetsforvaltningens resultat) Nyuthyrning och omférhandling
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Nettoomséttning 1502,6 14041 Nyuthyrning, kvm 11 800 10700
Underhall -11,9 -19,0  Nyuthyrning arshyra, mnkr 91 70
Drift och administration -145,0 -138,8  Omforhandlade avtal, kvm 30000 28 400
Ovriga kostnader -157,0 -165,6  Omforhandlad arshyra, mnkr 235 212
Summa kostnader -313,9 -313,4
Bruttoresultat 1188,7 1090,7

1 Inklusive koncerninterna hyresintakter.

Forfallostruktur Uthyrbar yta per anviindning Arshyra per anviindning

Arshyra, mnkr
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FASTIGHETSFORVALTNING - AFFARSOMRADE NK

Forandringar inom NK

Affirsomrade NK omfattar NK-fastigheterna i Stockholm och Géteborg som forutom varuhusen dven

inhyser flexibla kontorslokaler, service och parkering.

AB Nordiska Kompaniet

Nordiska Kompaniet grundades 1902 och ar Sveriges mest exklu-
siva varuhus med verksamhet i Stockholm, Géteborg och pa nk.se.
NK arbetar aktivt med att skapa en destination dar méanniskor vill
vara och handla. Det innebér att erbjuda ett attraktivt och unikt sorti-
ment med fokus pa mode, skonhet och livsstil, forstklassig service
samt en atmosfar som gor att kunden vill stanna lange. | varuhusen
ar éven kulturella inslag viktiga for att skapa minnesvarda upplevel-
ser for besokarna.

Varuhusens utveckling

NK:s varuhus i Stockholm och Goteborg ligger i basta affarslage
med starka kundfléden och goda kommunikationer. Visionen &r

att vara ett varuhus i varldsklass. Aret var utmanande med en

svag konjunktur och forsamrad kopkraft. Besoks- och férsaljnings-
utvecklingen var trots forutsattningarna positiv i bada varuhusen
jamfort med féregdende &r men vakanser och héga kostnader
medférde att resultatet for NK:s fastighetsférvaltning minskade. For
att starka l[énsamheten initierades en rad &tgarder som successivt
kommer 6ka uthyrningsgraden och sanka kostnaderna.

Under aret lanserades méanga nya varumarken i varuhusen. |
varuhuset i Stockholm tog de valkanda kockarna Tommy Myllyméki
och Pi Le 6ver fyra restauranger, bland annat anrika Bobergs Matsal.
Rabanne och Samsung 6ppnade pop-up-avdelningar. Konceptet
NK Stage, dar nya varumarken under kortare perioder kan mark-
nadsfora och salja sina produkter, presenterade under aret 20 nya
varumarken. NK:s ljusgérd &r en annan attraktiv plats fér varumarken

NK-varuhusen

att visa upp sitt sortiment och lansera exklusiva nyheter. | Goteborg
Oppnade CAIA och Polo Ralph Lauren nya avdelningar och NK Man
byggdes om. Det eftertraktade varumarket SKIMS lanserades i
Sverige exklusivt pa NK, bade i varuhusen och pa nk.se.

Varuhusen har erbjudit andra spannande aktiviteter, bland annat
en inspirerande julskyltning, NK Galan, kundkvallar, musikframtra-
danden och flera varumérkessamarbeten.

I borjan av 2025 tilltrader Hannes Hasselrot som ny VD for NK.
Med bred erfarenhet fran olika delar av detaljhandeln har han
goda férutsattningar att tillsammans med 6vriga medarbetare vida-
reutveckla NK:s verksamhet och starka lénsamheten.

Varumaérket NK

NK &r ett av Sveriges starkaste och mest valkanda varumarke bland
svenska och internationella konsumenter. Ett langsiktigt arbete med
att varda och utveckla varumérket ar grunden till NK:s formaga att
framja bes6k och férsaljning. En del av detta arbete var lanseringen
av NK:s eget varumarke NK Collection som erbjuder produkter
inom skénhet och mode.

Kunder

Sammanlagt har affarsomradet 107 hyresgaster (107). De tio stérsta

hyresgasterna hyr cirka 29 000 kvm (28 000) varav det egna

dotterbolaget NK Retail hyr cirka 11 300 kvm butiksyta (11 300).

Tillsammans representerar de en arshyra pa 254 mnkr (229).
Affarsomradet omfattar 18 000 kvm (17 000) kontor vilket mot-

svarar 19 procent (18) av totala uthyrningsbara ytan.

Forsiljning NK-varuhusen

Stockholm 2024 2023
Uthyrbar varuhusyta, kvm 25029 25 050
Uthyrbar lageryta, kvm 9223 9269
Totalt 34 252 34 319
Antal avdelningar 98 96
Antal restauranger 13 13
Férsaljning inkl moms, mnkr 2 347 2145
Goteborg 2024 2023
Uthyrbar varuhusyta, kvm 105624 105689
Uthyrbar lageryta, kvm 1046 983
Totalt 11 570 11572
Antal avdelningar 47 48
Antal restauranger 3 3
Forsaljning inkl moms, mnkr 579 544
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FASTIGHETSFORVALTNING - AFFARSOMRADE NK

Fastighetsbestandet Storsta hyresgiister
31 december 2024 31 december 2023  Kontor Kvm

Antal fastigheter 3 3 Starbreeze 2800

Uthyrbar yta, kvm 91249 91281  AG Advokat 2500

—varav kontor 17 742 16864  Deloitte 2400

—varav butik och restaurang 355563 36480 Hasten21 1800

Arshyra, mnkr 531 4992  Foyen Advokatfirma 1200

Hyresvakansgrad, % 45 45  Butik & Restaurang Kvm

Ytvakansgrad, % 4,4 55  NK Retail) 11 300
Calceos 1600
Cervera 1500
Plan4 Restaurang 1400
Harjak & Mansson 1300
1 Helagt dotterbolag.

Fastighetsforvaltningens resultat) Nyuthyrning och omférhandling

Mnkr 2024 2023 2024 2023

Nettoomsattning 487,7 484,0 Nyuthyrning, kvm 3600 3000

Underhall -16,9 -92,2  Nyuthyrning arshyra, mnkr 27 21

Drift och administration -189,8 -180,2 Omférhandlade avtal, kvm 16 600 11 000

Ovriga kostnader -58,2 -50,7 Omférhandlad &rshyra, mnkr 122 92

Summa kostnader -264,9 -253,1

Bruttoresultat 222,8 230,9

1 Inklusive koncerninterna hyresintakter.

Forfallostruktur Uthyrbar yta per anviindning Arshyra per anviindning

Arshyra, mnkr
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_“En bistro mitti NK:
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FASTIGHETSFORVALTNING - AFFARSOMRADE GOTEBORG

Vilkinda foretag till Kvarteret Johanna

Affirsomrdde Goteborg omfattar fyra fastigheter vilka dr uppdelade i tvd omriden, belidgna i stadens mest
centrala affirsdistrikt. Fredstan omfattar kvarteret Inom Vallgraven 12 och Vallgraven 3:2 samt Nordstan

som bestdr av tvd enheter, Fyran mot Ostra Hamngatan och Femman mot Centralstationen.

Bestandets utveckling

| det stora utvecklingsprojektet Johanna har nu brénda tomten
bérjat formas till att bli en del av stadens nya moderna motesplats.
Hela stommen i kvarteret har natt full byggnadshdjd. Fran att ha
haft sma fonster och laga takhéjder kommer nu kvarterets byggna-
der fa hérliga ljusinslapp, generésa terrasser och ett attraktivt
taklandskap. Kontoren kommer bli flexibla och moderna med de
senaste tekniska installationerna. Flera framgangsrika foretag har
tecknat kontorsavtal i kvarteret, daribland advokatfirman Vinge och
revisions- och konsultféretaget EY. | kvarteret kommer aven tre
storre servicekoncept med gym, takrestaurang och Cecil Coworking
etableras. Inflyttning i kvarteret sker fran 2026 och framat.

I Nordstan genomférdes under 2024 lokalanpassningar for de
nya hyresgasterna Sightic och Nordstans Samféllighetsférening
som flyttade in i Fyran vid halvarsskiftet. Under hosten flyttade
hyresgésten BeGreen fran Femman till utdkade och anpassade
lokaler i Fyran.

Hufvudstaden ar en av de stdrsta deldgarna i Nordstans Sam-
fallighetsférening som ager och forvaltar Nordstans parkeringshus
med tillhérande butiker samt torg och gagator. Nordstan ar ett av
Sveriges stdrsta och mest véalbesdkta affarscentrum med ett rikt
utbud av butiker, restauranger och parkering samt moderna kontor
i Goteborgs basta lage. | den norra delen av kdpcentrumet planeras
en tillbyggnad med direkt anslutning till tagtrafiken. Under aret har
detaljplanen for omradet vunnit laga kraft och ansékan om bygglov
for tillbyggnaden har lamnats in. Vidare har vissa invandiga arbeten
péborjats med bland annat nya butiksfronter i den vastra delen
och en ny gener6s entré vid Spannmalsgatan i den Ostra delen.
Trafikverket bedémer att Vastlankstrafiken vid Centralstationen
och Nordstan kommer att vara i drift vid &rsskiftet 2026/2027.
| samband med detta ska tillbyggnaden sta klar for att ta emot
och framtidssakra flédet av besdkare till Nordstan och vidare upp
till Fredstan.

Gallerian Femman i Nordstan bestar av cirka 16 000 kvm
detaljhandelsytor férdelade pa tre plan. Under aret har flera nya
koncept etablerat sig och antalet bestkare har ater natt samma
nivéer som fére pandemin. | entréplanet har DRM-LND, Mr. Cake,
Yeppo & Soonsoo och Zeekr flyttat in. | Fyran har Hemtex etablerat
sin stérsta butik i Sverige.

Under 2024 hade Femman narmare 13 miljoner besdkare, en
uppgéng med cirka 4 procent jamfort med 2023.

Totala detaljhandelsomséattningen i Nordstan uppgick till mer
an 4,1 mdkr varav Femman omsatte nérmare 1 mdkr och Fyran
omsatte drygt 340 mnkr.

Kunder
Kunderna i Goteborg verkar bade lokalt, nationellt och internatio-
nellt. Affarsomradets kontorshyresgaster uppskattar centralt
beldgna lokaler av hog kvalitet med narhet till Centralstationen,
parkeringshus, butiker, restauranger och service. De dominerande
branscherna ar advokat- och revisionsbyraer samt finans- och
konsultforetag. Butikshyresgésterna uppskattar unika och starka
marknads- och handelsplatser i centrala lagen.

Totalt finns 113 kunder (112) inom affarsomradet. De tio storsta
kunderna hyr cirka 27 000 kvm (26 000) med en total arshyra pa
130 mnkr (124).

Varumérken inom affarsomradet

FEMMAN — Gallerian Femman i Nordstan ar en av Goteborgs framsta
marknadsplatser fér shopping, mat och méten, men erbjuder ocksa
centrala kontor av hog kvalitet.

FREDSTAN — Fredstan &r ett levande och attraktivt stadsomrade
som bestar av kvarteren runt Fredsgatan, mellan Brunnsparken och
Tradgardsféreningen.

KVARTERET JOHANNA — Hufvudstadens stérsta utvecklingspro-
jekt omfattande cirka 32 000 kvm om- och nybyggda kommersiella
lokaler. En dynamisk destination och métesplats i Géteborgs
citykarna.

NORDSTAN — Nordstan &r ett av Sveriges stérsta kdpcentrum sett till
antal besékare. Hufvudstaden &r en av de stérsta 8garna i Nordstans
Samfallighetsférening med en andel om cirka 40 procent.
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FASTIGHETSFORVALTNING - AFFARSOMRADE GOTEBORG
Fastighetsbestandet Storsta hyresgiister
31 december 2024 31 december 2023 Kontor Kvm
Antal fastigheter 4 4 Alektum Group 6100
Uthyrbar yta, kvm 88662 88657  Folksam 3800
—varav kontor 49205 49195  Advokatfirman Vinge 3300
—varav butik och restaurang 31232 31237  lver 2800
Arshyra, mnkr 395 379  Grant Thornton 2000
Hyresvakansgrad, % 19,4 218 Butike Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 29,5 31,4 H&M 2100
Lidl 2100
Stadium Outlet 1900
KappAhl 1900
Lager 167 1800
Fastighetsforvaltningens resultat) Nyuthyrning och omférhandling
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Nettoomsattning 328,3 327,9  Nyuthyrning, kvm 9900 3500
Underhall -2,9 -5,2  Nyuthyrning arshyra, mnkr 47 15
Drift och administration -66,8 -64,1  Omforhandlade avtal, kvm 5400 6600
Ovriga kostnader -36,8 -379  Omférhandlad arshyra, mnkr 33 30
Summa kostnader -106,5 -107,2
Bruttoresultat 221,8 220,7

D Inklusive koncerninterna hyresintakter.

Forfallostruktur Uthyrbar yta per anviindning Arshyra per anviindning

Arshyra, mnkr
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OVRIGA SEGMENT - NK RETAIL

Produktutveckling och nya méalgrupper i fokus

Detaljhandelsverksamheten NK Retail driver och utvecklar avdelningar och sortiment pa sammanlagt
cirka 11 300 kvim férdelat pd NK Stockholm och NK Géteborg. Verksamheten omfattar 33 avdelningar,
motsvarande cirka 20 procent av det totala antalet avdelningar i varuhusen. Sortimentet, frimst inom
mode, skonhet, accessoarer och juveler, finns dven representerat pa e-handeln nk.se.

NK Retail
Engagemang, férstklassig service och inspirerande multibrand-
koncept ar det som definierar NK Retail. Varumarkesportféljen
bestar av noggrant utvalda internationella och svenska premium-
och lyxvarumarken. Férutsattningarna for verksamheten har varit
utmanande under flera ar. Férsaljningen har paverkats av svag
képkraft hos konsumenterna och de senaste arens hdga inflation
har paverkat verksamhetens kostnader. For att uppné I6nsamhet
har ett forandringsarbete inletts som delvis innebar att utvardera
varumarkesutbudet och interna arbetsprocesser.

I varuhusen i Stockholm och Géteborg har Caia Cosmetics
Oppnat permanenta ytor. Det amerikanska varumérket SKIMS
lanserades samtidigt i bada varuhusen och pa nk.se. Stort fokus

har &ven lagts pa utveckling och lansering av NK:s eget varumérke
NK Collection. NK Man i Géteborg har byggts om och i Stockholm
har NK Retail tagit dver avdelningen Paul & friends.

NK Retails stérsta avdelningar ar NK Beauty, NK Fine Jewellery
& Watches och NK Man. Dessa avdelningar utgor ungefar halften
av den totala omséttningen och visade en ékning pa 20 procent
jamfort med foregaende ar. Sortimentet omfattar cirka 600 kénda
varumarken daribland Bulgari, Caia Cosmetics, Cartier, Chanel,
Charlotte Tilbury, Dior, Khaite, Moncler, Omega, SKIMS, Tom Ford,
Victoria Beckham och Zegna.

| verksamheten arbetar 487 medarbetare, motsvarande cirka
314 heltidstjanster.

NK Retail Forsiljning per kategori Forsiljning per varuhus
NK Stockholm 2024 2023
Forsaljningsyta, kvm 6944 6909
Antal avdelningar 16 16

Forsaljning inkl moms, mnkr 830 735

Mode 45% Stockholm 76%

W Kosmetik 44%

W Goteborg 24%

Smycken och klockor 11%

NK Géoteborg 2024 2023
Forsaljningsyta, kvm 4308 4369
Antal avdelningar 17 17
Forsaljning inkl moms, mnkr 258 224
Totalt 2024 2023
Antal anstéllda 487 454
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OVRIGA SEGMENT - OVRIG VERKSAMHET

Service med kunden i centrum

Cecil Coworking

Cecil Coworking ar Hufvudstadens egna coworkinganlaggning,
belagen i basta lage i Bibliotekstan. Anlaggningen omfattar cirka

3 200 kvm och har plats for 300 medlemmar. Anlaggningen
erbjuder olika alternativ fér medlemmar, sdsom egna kontor i varie-
rande storlekar, egen skrivbordsplats eller loungeplats. Lokalen ar
fordelad pa tva vaningsplan med fulltinredda kontorsrum och ett
flertal lounger som &r inspirerade av boutiquehotell runt om i varlden.
Den vackra ljusgarden ar hjartat av anlaggningen och en harlig plats
att natverka pa ver en kopp kaffe eller lunch som tillagas av Cecils
egen kock. Under 2024 har belaggningen i genomsnitt varit runt 86
procent och cirka 90 bolag inom flertalet branscher har sin hemvist
hos Cecil. Medlemmarna erbjuds bland annat forstklassig recep-
tionsservice, inspirerande medlemsevents samt en varierande fru-
kostbuffé. Pa Cecil finns ocksa en fullt utrustad konferensanlaggning
med rum i olika storlekar for att passa alla typer av méten, vilka kan
bokas av bade medlemmar och externa kunder. Férutom den profes-
sionella och personliga servicen ar det anlaggningens centrala lage,
fokus pa design och inredning samt framfér allt medlemmarna som
skapar den unika atmosfaren. Cecil &r en plats dar nya idéer fods och
natverk flatas samman. Har bygger vi tillsammans en kultur dar
manniskor och foretag trivs, vaxer och nér sin fulla potential.

Parkaden

Det helagda dotterbolaget Parkaden AB bedriver parkeringsverk-
samhet i tv& av Hufvudstadens fastigheter i Stockholm. NK Parke-
ring i Hastskon 10 erbjuder 665 platser. | Continentalgaraget i fast-
igheten Orgelpipan 7 erbjuds 425 platser. Antalet elbilar fortsatter
att 6ka vilket leder till ett stérre behov av laddning i samband med
parkering. NK Parkering &r ett av de parkeringshus i Stockholm city
som erbjuder flest laddplatser. Halften av parkeringsplatserna ar
utrustade med laddpunkter. Under 2024 installerades atta stycken
snabbladdare och ett samarbetsavtal tecknades med Taxi Stockholm
for att underlatta for deras forare som da inte behéver lamna city for
att ladda sin elbil.

NK e-handel

NK e-handel har haft en positiv férsaljningsutveckling under aret.
Fler varuméarken har lanserats och fler konsumenter véljer nk.se som
inspirationskélla och kdpkanal. Antalet produkter ékar successivt
och malsattningen &r att sortimentet online till stor del ska spegla
sortimentet i varuhuset i Stockholm. Under aret har e-handeln varit
en del av omnikanalslanseringar for SKIMS och Rabanne samt
lanserat manga nya varumarken. Kannedomen om nk.se 6kar dven
utanfér Stockholm och Goteborg, cirka 40 procent av férsaljningen
skedde till dvriga delar av Sverige. Syftet med e-handeln ar att inspi-
rera till forsaljning bade i varuhusen och pa nk.se.

Inspirerande platser dér ménniskor méts
och nya idéer f6ds i en forstklassig miljo
mitti city.
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UTVECKLING AV FASTIGHETER

Utveckling for morgondagens stad

Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla verksamheten och fastigheterna. Avdelningen for affirs-
utveckling identifierar och utvecklar kommersiella och digitala projekt. Avdelningen for fastighets-

utveckling genomfor projekt i vart fastighetsbestind samt miljoerna omkring fastigheterna for att skapa

levande och attraktiva marknadsplatser.

Affarsutveckling

Affarsutveckling identifierar och implementerar strategiska initiativ
for bolagets tillvaxt och konkurrenskraft. Genom marknadsanalys
och affarsstrategier utvecklas nya mojligheter, produkter och sam-
arbeten for 6kad I6nsamhet. Utvecklingsprojekt genomfors med
fokus pé att mota forandringar i samhéllet och vara hyresgasters
behowv.

| Nordstan pagar ett utvecklingsprojekt tillsammans med dvriga
fastighetsagare. En tillbyggnad planeras i képcentrumets norra
del dar en ny entré fran tagtrafiken skapas. Affarsutveckling deltar
i arbetet med gestaltning och koncept for att skapa en attraktiv
marknadsplats for framtiden. Projektet omfattar cirka 8 000 kvm
ombyggnad samt en tillbyggnad om cirka 700 kvm.

Stort fokus lades pa utveckling av det kommersiella konceptet
samt uthyrning av Kvarteret Johanna i Géteborg med syfte att
skapa en attraktiv marknadsplats. Arbetet innefattar aven anpass-
ning av vart koncept Cecil Coworking infor etablering i kvarteret.

Strategiskt arbete med digitalisering fortgar for att utveckla och
anpassa vara verksamheter till framtida behov. Syftet &r att stotta
verksamhetens dvergripande strategier som ska bidra till att uppna
verksamhetsmaélen samt utveckla processer och organisationen.

Fastighetsutveckling
Fastighetsutveckling bidrar till att skapa morgondagens stads-
miljoer genom att omvandla idéer till ISnsamma projekt i vart fastig-
hetsbestand. Vi stravar standigt efter att anpassa och utveckla vara
fastigheter for att tillgodose naringslivets och samhallets férander-
liga krav. Syftet &r att skapa attraktiva marknadsplatser som pulse-
rar av liv, arbetsplatser som inspirerar och stadsrum som férenar.
Ett av Hufvudstadens verksamhetsmal &r att ha branschens
mest utvecklade fastighetsbestand. Efter nastan 110 ar i branschen
har Hufvudstaden byggt upp en stark position inom premiumseg-
mentet for kontors- och butikslokaler i Stockholms och Goteborgs
mest attraktiva lagen.

Innovation och flexibilitet

Genom nytédnkande och strategiska samarbeten skapas innovation
och flexibilitet i verksamheten och fastigheterna som kan méta
framtidens behov och ge mervarde for hyresgasterna. Det innebar
allt frén att anpassa fastigheter fér coworking till att bygga om ytor
for restauranger, handel och andra verksamheter som bidrar till
levande stadsmiljder. Vid utveckling av fastigheter arbetar vi dven
med att bevara historiska och kulturellt betydelsefulla aspekter

i byggnader for att skapa balans mellan tradition och innovation.

Vi stravar efter att minimera var klimatpaverkan och fokuserar pa
att utveckla fastigheter till att bli mer energieffektiva, robusta och
forberedda for klimatférandringar. Genom att integrera solenergi,
grona tak och intelligenta energildsningar tar vi ansvar fér miljé och
héllbarhet. Dessa initiativ starker var konkurrenskraft och lockar
hyresgéster som delar samma héllbarhetsvarderingar.

Pagaende projekt

Kvarteret Johanna i Goteborg ar vart storsta pagaende utvecklings-
projekt. Har byggs moderna och energieffektiva lokaler med hég
standard och flexibilitet. | projektet strévar vi efter att valja material
och tekniska installationer i syfte att minska byggnadernas klimat-
avtryck. For att framtidssékra kvarteret mot klimatférandringar
anpassas byggnaderna for att sta emot kraftig nederbérd och dver-
svamning. Under &ret har stommen fardigstallts samt installationer
av hissar, undercentraler och flaktrum paborjats och till vissa delar
fardigstallts. Projektering och férberedande arbeten fér hyresgést-
anpassningar har inletts. Efter fardigstallandet 2026 kommer kvar-
teret omfatta totalt cirka 32 000 kvm uthyrningsbar yta.

| fastigheten Packarhuset 4 i Bibliotekstan pagar ett storre
uppgraderingsprojekt tillsammans med hyresgasten Danske Bank
dar stort fokus ligger pa aterbruk. Las mer om projektet pa sidorna
26-217.

Under aret har en ny detaljplan fér Orgelpipan 7 i Stockholm
vunnit laga kraft och planering av det kommande projektet har
paborjats. Detaljplanen medger pdbyggnad av tva indragna
vaningsplan om cirka 3 000 kvm kontor. Byggnadens ursprungliga
karaktar behalls och pa pabyggnaden kommer ett grént tak med
solceller och regnvattenuppsamling att anlaggas. Byggstart &r
planerad till arsskiftet 2026/2027.

Lokalanpassningar

Lokalanpassningar syftar till att anpassa befintliga lokaler och
skapa individuellt anpassade sningar som méter hyresgasternas
behov och samtidigt ékar fastigheternas varde. Stor vikt Iaggs vid att
anpassningen ar flexibel dver tid for att minimera antalet ombygg-
nationer och optimera lokalerna for olika anvandningar. Lokalan-
passningar kan inkludera allt fran mindre justeringar och renove-
ringar till omfattande ombyggnationer. Ambitionen ar att erbjuda
anpassade och moderna lokaler som framjar hyresgasternas pro-
duktivitet, trivsel och starker deras varumarke.

Vara projektledare arbetar utifran Hufvudstadens hégt stéllda
ambitioner avseende kvalitet, flexibilitet och langsiktighet. Genom
narvaro och engagemang ansvarar projektledarna fér varje steg
i projekten, allti ndra samarbete med hyresgésterna och andra
samarbetspartners. Med ett helhetsperspektiv p& arbetsmiljé och
hallbarhet arbetar projektledarna for att lokalerna ska mota hyres-
gasternas forvantningar och bli inspirerande platser dar féretag
och ménniskor kan vaxa och utvecklas.

Under de senaste fem aren har Hufvudstaden i genomsnitt
investerat cirka 950 mnkr per ar i projekt. 2024 uppgick investe-
ringarna till cirka 980 mnkr (1 270). Storre utvecklingsprojekt stod
for cirka 70 procent, lokalanpassningar for cirka 20 procent och
underhéllsprojekt for ndrmare 10 procent.

Under aret pagick ett 60-tal lokalanpassningar om totalt cirka
37 000 kvm. Anpassningarna gjordes bade fér befintliga och nya
hyresgaster.
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sbar utsikt 5ver Goteborgs takasar,

Lokalanpassningar under aret
Stockholm
Efter en genomgripande ombyggnation i fastigheten Hasthuvudet
13, vid korsningen Kungsgatan/Sveavagen, har ett par lokalanpass-
ningar genomforts till nya hyresgaster. Fardigstéllandet har medfort
dppnare planlésning, uppgraderade tekniska installationer och nya
takterrasser. Vid samma korsning, i fastigheten Jarnplaten 28, har
Coeli forlangt hyreskontraktet och utdkat sina ytor. Lokalen har
anpassats och de tekniska installationerna uppgraderats efter
hyresgastens behov.

| Kvasten 6 och Kvasten 9 i Bibliotekstan har Lannebo Kapital-
forvaltning forlangt hyrestiden och utokat ytan. | samband med det
har en renovering genomfdrts och lokalerna moderniserats.

Storre pdgdende och planerade projekt i slutet av dret

oy ———

Goteborg

| Fyran i Nordstan har en ny butik om éver 1 000 kvm fardigstallts
for den nya hyresgésten Hemtex. | kontorsdelen anpassades loka-
ler till BeGreen och Nordstans Samfallighetsférening. | gallerian
Femman har ett antal mindre lokalanpassningar genomfoérts for
bade befintliga och nya butikshyresgaster.

I NK-huset har kontorshyresgésten Deloitte utdkat ytan och den
tillkommande ytan har anpassats och integrerats med ursprunglig
lokal. P& herrplanet i varuhuset har flera avdelningar och delar av
kundstréken uppgraderats med ny teknik och ytskikt.

Stad Fastighet Status Lokalslag Projektyta Varav Bedémd Beddémt
(kvm) tillskapad yta investering” fardigstéllande

(kvm) (mnkr) (ar)

Stockholm Packarhuset 4 Pagaende Kontor 9800 - 160 2025
Stockholm Orgelpipan 7 Projektering Kontor 3000 3000 - -
Géteborg Kvarteret Johanna?  Pagaende Kontor, butik & restaurang 31800 10700 2500 2026

Goteborg NK Géteborg

Detaljplanearbete Kontor, butik & restaurang - - - -

) Total investering inklusive bedémda kostnader fér hyresférluster och finansiering som Iépande belastar resultatrdkningen samt kostnader fér evakuering.
2) Kvarteret Johanna &r belaget i kvarteret Inom Vallgraven 12 som omfattar fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och Inom Vallgraven 12:11.
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Vi trivs verkligen i den ikoniska fastigheten vid Norrmalmstorg och ser
fram emot att ta vdra moderniserade lokaler i bruk. Det har varit ett
intressant och ldrorikt samarbete néir vi tillsammans med vir hyresvird
Hufvudstaden kunnat utveckla lokalerna pd ett mer hdllbart siitt.

Aterbruk har genomsyrat renoveringen, bade vad giller lokalernas
ytskikt och hur vi sedan valt att anvinda restaurerade och befintliga
mébler for att inreda kontoret, siger Linda Permbeck,

Real Estate Manager, Danske Bank.

BOLAGSSTYRNING

HALLBARHETSNOTER

FASTIGHETER

Aterbruk vid anpassning av Danske Banks kontor

Fastigheten Packarhuset 4, ocksa kiind som Citypalatset, stod firdig 1932 och ir ett av de frimsta
exemplen pé tidig svensk funktionalism. Byggnaden ritades av Ivar Tengbom och upptérdes med en
stdlkonstruktion utan birande innerviiggar. Det har skapat ett flexibelt hus dir hyresgistanpassningar
kan genomforas utan storre ingrepp vilket innebir ldgre miljopaverkan.

ufvudstaden forvarvade fastigheten ar 2000 och sedan
2004 har Danske Bank varit en av de storsta hyres-
gasterna. Nar hyresavtalet forlangdes 2023 inleddes

en modernisering av de 9 800 kvm stora lokalerna for att anpassa
dem till bankens framtida behov och arbetsmetoder.

Héga ambitioner vad géller hallbarhet

Hufvudstaden och Danske Bank delar hdga ambitioner vad géller
hallbarhet och aterbruk. Projektet genomfors i néra samarbete déar
béda parter bidrar med kunskap och idéer. Byggnadens unika
karaktar behalls men manga innovativa I6sningar har implemente-

rats. Hyresvérd och hyresgast har i samverkan sett 6ver fragor om
mojligheter till &teranvandning av material, reparation eller rekondi-
tionering, vilket bidrar till att véxthusgasutsléappen fran renove-
ringen halls nere.

Bland annat har glaspartier, snickerier, reglar och gipsskivor
kunnat aterbrukas. Tekniska installationer har ateranvants och upp-
graderats med modern narvarostyrning. De gamla fénsterbankarna
i ek har slipats och oljats medan WC-porslin polerats. Arbetssattet
har medfért minskade avfallsmangder och minskad méngd material-
inkop vilket resulterat i farre transporter. Hela anpassningen berak-
nas vara klar hésten 2025.
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HALLBARHET

HALLBARHET

Morgondagens stad i fokus

Hufvudstaden arbetar langsiktigt for att vira fastigheter ska bidra till stidernas utveckling och forbli
attraktiva dven i nista sekel. Detta gor vi genom att minimera vért klimatavtryck, framtidssikra var affir
och samarbeta med kunder och leverantorer. Vi strivar efter att mota morgondagens behov samtidigt

som vi viarnar om de kulturhistoriska virdena i véra fastigheter.

Hufvudstadens hallbarhetsarbete

For Hufvudstaden ar hallbarhet en forutsattning for langsiktig
framgéng och mojligheten att skapa varde for bade dagens och
framtidens generationer. Vi erbjuder hyresgéster attraktiva lokaler
som enkelt kan anpassas efter framtida behov. Det skapar ndjda
hyresgaster, minskar vart behov av att bygga om och dérmed
reducerar vart klimatavtryck vid ombyggnationer.

Vi arbetar utifran en héllbarhetsplan som satter riktningen for hall-
barhetsarbetet i koncernen. I tilldgg har AB Nordiska Kompaniet en
kompletterande hallbarhetsstrategi for varuhusverksamheten med
fokus pa sortiment, varuhus och upplevelser. Koncernens héllbar-

Minimera
Vi arbetar for att minimera vart klimatavtryck

©® Framtidssikra

Vi forvaltar vara fastigheter och verksamheter med ett langsiktigt
perspektiv

® Samarbeta

Vi arbetar tillsammans med vara kunder, leverantérer och partners
for att skapa forutsattningar for en hallbar utveckling

Inom varje fokusomréde finns mal, varav flera stracker sig till och

hetsplan bestar av tre fokusomraden:

Hallbarhetsmal

med 2025. Det pagar en éversyn och uppdatering av samtliga
hallbarhetsmal for att sékerstélla fortsatt fokus pa vart langsiktiga
hallbarhetsarbete.

Lépande mal

Minska den totala mangden avfall och 6ka sorteringsgraden
fran forvaltning och byggprojekt.

® Fastigheterna ska framtidssakras for klimatférandringar.

® Oka andelen grén finansiering.

@ Aktivt arbeta for en hallbar leverantérskedija.
Vara huvudleverantérer ska beddmas arligen.

@ Nollvision mot allvarliga arbetsplatsolyckor.

@ Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste kunder.

Mal 20251

Forvaltningen av fastigheter ska vara klimatneutral.

Energianvandningen per kvadratmeter ska minska med 16 procent.

© Samtliga fastigheter ska vara miljcertifierade.

Mal 20301

Klimatpaverkande utslapp fran byggverksamheten ska halveras.

) Malen togs fram 2020 och utgar darmed fran basar 2019. Utfall beraknat
i forhallande till basaret.

Utfall 2024

Sorteringsgraden fér avfall fran véra hyresgéster uppgick till 36 procent (34) och
fran vara byggprojekt till 96 procent (92).

Samtliga fastigheter har analyserats och konkreta handlingsplaner har tagits fram.
Flertalet atgéarder har genomforts.

Andelen grén finansiering uppgick till 73 procent (49).
73 procent av vara huvudleverantorer har utvarderats.

Under aret har inga allvarliga arbetsplatsolyckor intraffat.

Hufvudstaden placerade sig for sjunde aret i rad pa férsta plats i kategorin Storbolag
i Fastighetsbarometerns N6jd Kundundersokning.

Utfall 20241
Utslappen av COge har minskat med 10 procent.
Energianvandningen per kvadratmeter har minskat med 17 procent.

84 procent av fastigheterna &r certifierade.

Utfall 20242
Strategi for att uppna malet har utvecklats och integrerats i verksamheten. Initiativ
sasom husstandarder och aterbruk utgdr centrala inslag.

2) Fér 2024 redovisas inte utslapp fran byggverksamheten per kvadratmeter da det saknas kvalitetssékrad
data. Metodik for att berakna mer tillférlitlig data kommer implementeras under 2025.
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Minimera

Vi arbetar for att minimera vart klimatavtryck.

Hufvudstadens stérsta klimatpéverkande utslapp ar framst kopplade
till materialanvéndning vid om- och nybyggnationer samt energi-
anvandning i den I6pande verksamheten. Fokus for att minska
vara utslapp ar darfor att minimera resursanvandningen och energi-
effektivisera.

Minimera resursanvandningen
Hufvudstaden har som mél att halvera utslappen fran var byggverk-
samhet, méatt i utslapp per kvm, fran 2019 till 2030. For att na malet
arbetar vi for att minimera ny resursanvandning genom fokus pé att
behélla befintliga planldsningar och byggelement samt valja mate-
rial med lagre klimatavtryck. Genom att behalla befintligt material
vid ombyggnationer kan vi undvika att avfall uppstar. Nar vi minime-
rar materialanvandningen i ombyggnationer minskar vi inte bara var
miljépé&verkan utan sénker aven kostnaderna.

| véra projekt arbetar vi med &terbruk och material&tervinning
for att skapa forutsattningar for fler cirkuléara fléden av material.
Ett exempel ar fastigheten Packarhuset 4 dér det under aret pagatt
en omfattande ombyggnation med stort fokus pa aterbruk. Las mer
om projektet pa sida 26-27. Vara aterbruksprojekt har visat oss hur
enkla l6sningar och bevarande av befintligt material kan minska
utslappen betydligt jamfort med om allt hade byggts om med nya
material.

Energieffektivisering
Minskning av energianvandningen ar ett kontinuerligt arbete i fast-
igheterna och vi har arbetat med driftoptimering och investeringar
i energieffektiv teknik under flera ar. Sedan 2019 har energianvand-
ningen minskat med 17 procent och jamfort med féregaende ar har
energiférbrukningen per kvadratmeter minskat marginellt.

Vihar under aret tagit fram en uppdaterad energistrategi med
handlingsplaner och nya mal for respektive fastighet fram till 2030.

Energianvandningen har stor paverkan pa vara klimatpéaverkande
utslapp. Malet ar att ha en klimatneutral férvaltning senast 2025,
vilket omfattar utslapp som genereras inom ramen for var egen
verksamhet. Vi képer in 100 procent férnybar ursprungsmarkt el

for att minimera utslappen fran képt el. Sedan 2019 har utslappen
minskat med 10 procent. Motsvarande siffra féregdende ar var

26 procents minskning. Arets 6kning férklaras framst av kldmedie-
lackage. For att minska risken for framtida kéldmedielackage sker
investering i moderna kylmaskiner med lagt klimatavtryck.

Verktyg for battre val vid ombyggnationer

For att fa en tydligare bild av hur materialval och tillvadgagangssatt
vid ombyggnationer kan paverka de klimatpaverkande utslappen
har vi kopt in ett nytt klimatberakningsverktyg. Ambitionen ar att
jamfora olika material p& en mer detaljerad niva och valja de som
har minst klimatpaverkan ur ett helhetsperspektiv. Samtidigt kan vi
tydligare kommunicera till hyresgasterna vilka utslapp som genere-
ras vid ombyggnationerna och hur de kan bidra till minskade klimat-
utslapp, genom att gora battre val. Systemet skapar aven battre for-
utséttningar for berakning av utsldppsbesparing vid aterbruk.

Snabbladdning i NK Parkering

Under aret invigdes Hufvudstadens forsta snabbladdningsstation
for elbilar i NK Parkering i Stockholm. Laddningsstationen &r inled-
ningsvis tilldelad Taxi Stockholm och underlattar manga taxiforares
vardag da de inte behover lamna city for att ladda sin elbil. Sedan
installationen har belaggningen stadigt dkat.

Solceller pa Femman

edan varen 2024 &r cirka 600 kvm solceller i full

drift pa fastigheten Femman i Géteborg. Anlagg-

ningen ar var stérsta solcellsanlaggning och
kommer varje ar producera cirka 100 000 kWh och var
ambition ar att utéka anldggningen successivt. Genom
attinvesterai solceller minskar vart beroende av kopt el,
samtidigt som vi kan forse vara kontors- och butiks-
hyresgaster med fornybar energi. Vid utgangen av aret
hade Hufvudstaden en total arlig elproduktion fran
solceller om cirka 300 000 kWh.
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HALLBARHET

HALLBARHET

® Framtidssikra

Vi ska framtidssiikra vara fastigheter och verksamheter med ett 100-arigt perspektiv.

Bevara historien och méta framtiden

En viktig faktor i var forvaltning &r att framtidssakra vara fastigheter.
Genom historien har vi lart oss vardet av att bygga med ett langsik-
tigt perspektiv, dar kvalitet och flexibilitet mojliggér att lokaler kan
leva vidare och anpassas 6ver tid. Vi har sett hur tidldsa materialval
och omsorg for detaljer kan férlanga en byggnads livslangd och
minska behovet av omfattande ombyggnationer. Denna insikt prag-
lar vart satt att forvalta fastigheter idag: vi renoverar och uppgrade-
rar vara byggnader fér att méta moderna krav, samtidigt som vi
bevarar deras unika karaktar och historia.

For att skapa goda forutsattningar for att utveckla tidldsa och
flexibla fastigheter jobbar Hufvudstaden med att utforma en
husstandard for varje fastighet. Husstandarden innefattar standar-
der for bygg- och materialval som ska anvéndas genomgaende i
hela fastigheten, anpassade efter dess befintliga forutsattningar
och historia. Ambitionen &r att det kommer minska risken for oné-
diga framtida ombyggnationer, samtidigt som vi erbjuder attraktiva
lokaler.

For att framtidssakra vara fastigheter anvander vi dven databa-
sen Byggvarubeddmningen. Dar granskas byggmaterial baserat pa
deras kemiska innehall och miljopaverkan, for att framja utveck-
lingen av en ansvarsfullt bebyggd miljo.

Klimatanpassade fastigheter

Med ett férandrat klimat behover vara fastigheter klimatanpassas
genom att sdkra dem mot extremvader sasom kraftig nederbérd.

Vi har sedan tidigare utvecklat specifika handlings- och utvecklings-
planer fér samtliga fastigheter fér att battre kunna hantera 6ver-
svamningsrisker. Under 2024 har vi installerat braddavlopp pa flera
gardar. Braddavloppen férhindrar 6versvamning pé fastigheternas
innergérdar genom att leda bort vattnet.

Vihar under aret aven genomfort en skyfallsévning dar var kris-
grupp 6vade pa hur vi ska organisera oss ifall det utlyses vadervar-
ning om extrema skyfall. Det gor oss an mer redo fér hur vi ska
agera och organisera oss vid en kris.

Certifiering av fastigheter

Miljocertifieringen ger oss en vardefull oberoende granskning av
byggnadernas prestanda inom omraden som energi, inomhusmiljo
och materialval, vilket stédjer vart fortsatta hallbarhetsarbete.
Hufvudstadens mal ar att samtliga fastigheter ska vara milj6-
certifierade ar 2025 och hittills &r 84 procent certifierat.

84%

miljocertifierade
fastigheter

HUFVUDSTADEN ARS- OCH HALEB SREDOVISNING2024

® Samarbeta

Genom samarbeten skapar vi levande och héllbara miljoer som bidrar till hallbar stadsutveckling.

Branschsamarbeten

Hufvudstaden ar delaktiga i flera branschsamarbeten for att tillsam-
mans arbeta for en héllbar utveckling. | ar har vi gatt med i Klimat-
arena Stockholm, ett initiativ dar foretag, kommuner och akademi
samarbetar for att Oka resurseffektiviteten och minska klimatpaver-
kan i Stockholm.

Samarbeten ar viktiga for oss eftersom de mojliggor kunskaps-
och erfarenhetsutbyte med andra aktérer samt att tillsammans hitta
effektiva l6sningar for héllbarhetsutmaningar. Genom att delta i
olika initiativ och natverk kan vi driva p& utvecklingen av gemen-
samma standarder och arbetsmetoder som gynnar hela branschen.

Hallbarhetsarbete tilsammans med hyresgaster
Hyresgasternas engagemang for hallbarhetsfragor ar betydelsefullt
for vart hallbarhetsarbete. Vi fér en kontinuerlig dialog med véra
hyresgaster och har noterat att intresset for hallbarhet ékar med
fler som efterfragar statistik och underlag till bland annat klimat-
berakningar.

Vara fastigheter &r centralt placerade vilket underlattar pendling
med kollektivtrafik, cykel eller till fots. Vi vill uppmuntra vara hyres-
gaster till hallbart pendlande och erbjuder cykelservice varje ar.

Vi tecknar i regel grona hyresavtal nar en kontorshyresgast flyttar
in. Det innebar att vi tillsammans med hyresgasten satter upp en
konkret handlingsplan med atgarder som ska bidra till exempelvis
minskad eller mer effektiv energianvandning och dkad avfallssorte-
ring. Vid arets slut uppgick grona hyresavtal till 46 procent av total
uthyrbar kontorsyta.

Hufvudstaden gér det enklare
for oss att berdikna och rapportera
vdr klimatpdverkan.

David Frydlinger,
Partner pa Cirio Advokatbyri,
hyresgist i Vildmannen 7

Samarbeten for stadsutveckling
Tillsammans med Stockholms stad kommer Hufvudstaden arbeta
for att utveckla gégatorna pa Jakobsbergsgatan och Master
Samuelsgatan i Bibliotekstan. Syftet ar att géra dessa omraden
mer tillgangliga och anpassade for gdende. Projektering har pabor-
jats under 2024 och ombyggnationen kommer starta nasta &r.
Klimatforandringarna innebar stora utmaningar som kréver néra
samarbete mellan fastighetsagare, kommuner och myndigheter.
Vi som fastighetségare ansvarar fér vara byggnader och staden
som ansvarar for gator och andra gemensamma ytor, behdver
arbeta tillsammans fér att minska riskerna och skydda bade fastig-
heter och stadsmiljder mot extrema vaderhandelser. Darfor deltar
vi i forskningsprojektet Fastighetsdgare i samverkan nar Sverige
klimatanpassas (FaSaKlim) som syftar till att ka takten i genom-
férandet av klimatanpassningsatgarder for fastigheter.

46%

gréna hyresavtal
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MEDARBETARE

Tillsammans skapar vi framging

Fngagerade och kompetenta medarbetare som mér bra dr nyckeln till Hufvudstadens starka foretags-
kultur. Vi vill attrahera, utveckla och behilla medarbetare som med hég kompetens, servicekinsla

och kundfokus tillsammans bidrar till féretagets fortsatta utveckling.

Varderingsstyrd kultur

Vivill vara en attraktiv arbetsgivare som utvecklar och behéller sina
medarbetare. Vart mal ar att uppratthalla och starka en organisation
dar medarbetarna kanner stolthet och aktivt bidrar till foretagets
[6nsamhet och utveckling.

Vi ska ha branschens mest professionella och kompetenta med-
arbetare. Vi arbetar for att skapa en arbetsplats dar alla medarbetare
kan utvecklas, trivas, kénna sig trygga och fa mojlighet att bidra med
sin unika kompetens.

Vara varderingar genomsyrar allt vi gér och utgér grunden for var
foretagskultur. Verksamheten mats och styrs utifran dessa varde-
ringar, bland annat genom arliga medarbetarundersékningar och
medarbetarsamtal men ocksa i det dagliga arbetet via feedback
och méten. Koncernen omfattar flera olika verksamheter dar formu-
lering av varderingarna varierar. Gemensamt &r att vi alltid satter
kunden i centrum.

Langsiktig arbetsgivare

Vi ska vara en arbetsgivare som medarbetarna 4r stolta éver. Arets
medarbetarundersokningar visar mycket hdga indexnivaer, med
nastan samtliga index dver branschsnitt. Sarskilt gladjande ar den
tydliga 6kningen av vart arbetsgivarvarumarke eNPS, som har tagit
ett rejalt kliv uppat till 47 i arets matning (30).

Andelen engagerade medarbetare och chefer ar hég och véara
resultat star starka i jamférelse med branschsnitt. Vara ledare visar
respekt, ger stéd och leder sina grupper pa ett bra satt enligt var
medarbetarundersokning. Vart fokus framat ar att fortsatta stodja
varandra och att ha tydliga mal med uppfdljning.

De flesta rekryteringar genomférs via vara egna medarbetare,
detta for att sakerstélla vara varderingar samt for att bygga vidare
pé vart starka varumarke.

Vitror pa att medarbetarnas kompetens, engagemang och stolt-
het ar viktiga parametrar bade for att driva verksamheten framat
samt for att behalla och utveckla medarbetarna.

Kompetenssatsning

| &r har vi genomfért en satsning pa méangfald, jamstalldhet och
inkludering genom att satta tydliga riktlinjer for vad dessa begrepp
innebar for oss. Alla chefer har genomgatt utbildning for att dka sin
medvetenhet och uppmuntras att gora aktiva val fér férandring. Med
utbildningen som grund har cheferna genomfért workshops inom
respektive arbetsgrupp for att 6ka kompetensen och skapa samsyn
i amnet. Som en del av arbetet med méngfald har cheferna aven
utbildats i kompetensbaserad intervjuteknik. Vi har ocksa satsat

pa kompetensutveckling inom forandringsledning, presentations-
teknik, férhandlingsteknik och projektledning.

For andra aret i rad genomférdes en hallbarhetsmanad dar vi
bjod in externa och interna talare fér att ge praktiska tips och inspi-
rera till att gora mer héllbara val, béde pa arbetsplatsen och hemma.
Ett flertal aktiviteter arrangerades for att inspirera medarbetarna att
proaktivt reflektera dver hallbarhetsutmaningar. Dessa insatser
syftade till att starka organisationens gemensamma engagemang
och paskynda utvecklingen mot bolagets héllbarhetsmal.

Vi har pabdrjat arbetet med inforandet av ett e-learning system
for att underlatta kontinuerlig kompetensutveckling.

Hallbara medarbetare

Under aret har alla medarbetare erbjudits hélsoundersokning och
vid behov har uppféljande insatser tillhandahallits. Vi fortsatter

att framja hélsa genom ett 6kat friskvardsbidrag och mojlighet till
traning av olika slag. Mélet &r att fortsatt ha lag sjukfranvaro och
att systematiskt arbeta med arbetsmiljon, bland annat genom
Arbetsmiljskommittén och arbetsmiljéronder.

Forebyggande krisarbete

Nya typer av kriser har blivit vanligare i samhéllet. Cyberattacker,
naturkatastrofer och en ékad hotbild i omvarlden. Vi har genomfért
ett omfattande arbete med forebyggande krisarbete for att
tydliggéra ansvarsférdelningen och éka snabbheten i var kris-
hantering. Det &r viktigt att alla medarbetare ar informerade om
hur Hufvudstaden hanterar kriser och kénner till vilken beredskap
som finns.
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Kvarteret Johanna i GotebBEgitar form — en
innovativ och dynamisk marknadsplats dar
forsta hyresgisterna flyttar in 2026.

L rollen som projektledare vid vdra om- och nybyggnationer

i Géteborg fdr jag vara med och skapa framtidens stads-
miljéer — platser déir médnniskor gillar att vistas. De flesta

i vart géteborgsteam dir involverade i arbetet med Kvarteret
Johanna och i samverkan med vdra kunder skapar vi attrak-
tiva och inspirerande miljéer. I ett stort projekt som detta
far jag inte bara méjlighet att bidra med min erfarenhet,
utan ocksd att léra av andra och se hur vi tillsammans

gor skillnad.

Henrik Gustafson, Projektledare Fastighetsutveckling Géteborg

Attvara férvaltare pa Hufvudstaden dir bdde varierande och
otroligt givande. Min framsta uppgift dr att sdkerstdlla att
vdra kontorshyresgcster trivs och framgdngsrikt kan bedriva
sina verksamheter. Nu ndr vi har flera hyresavtal tecknade
med foretag som ska flytta in i Kvarteret Johanna, dr det viktigt
att lyssna in deras respektive behov infor fardigstdllandet av
lokalerna. For att fa allt pd plats dr ett néra samarbete med
kollegor fran olika kompetenser avgorande — och just det

tycker jag dr Hufvudstadens styrka.

Isabel Andreasson, Forvaltare Goteborg

AnstilldaD) Alder Anstillningstid
494 st 7ar
Fastighetsverksamheten 36% <30ar  29% <tar  21%
B NK Retail 64% W 30-39ar 25% B 1-3ar 33%
40-504ar 21% 4-6ar 1%
D Omraknat till heltidsanstallda pa arsbasis. W >50ar 950 W 7-9ar 9%

B 10-14ar 10%
>15ar  16%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktéren i Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240,
far harmed avge drsredovisning for rikenskapséret 2024 f6r koncernen och moderbolaget. Hufvudstadens

aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap. L E Lundbergforetagen AB, organisationsnummer
556056-8817, har ett bestimmande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundberg-

koncernen.

Affarsidé

Hufvudstadens affarsidé ar atti egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Géteborg erbjuda framgangsrika foretag
hégkvalitativa kontors- och butikslokaler p& attraktiva marknads-
platser.

Vasentliga héandelser under rakenskapsaret

Under 2024 var den svenska ekonomin fortsatt i en lagkonjunktur.
De senaste arens héga inflation har kraftigt minskat hushallens
kopkraft. Fran sommaren var inflationen under Riksbankens lang-
siktiga mél och styrrantan sanktes etappvis ned till 2,50 procent.
Den svaga privata konsumtionen péaverkade delar av néringslivet
och investeringsviljan var generellt 1ag. Manga féretag hade dess-
utom svérigheter att hantera sina forfallna ekonomiska stéd fran
tiden under pandemin. Arbetslésheten steg till cirka 8,5 procent
och BNP-tillvaxten var cirka 0,5 procent. Krigen fortsatte i Ukraina
och Mellandstern. Geopolitiska spanningar fanns i norra Europa och
Sverige anslét sig till forsvarsalliansen Nato. Den ekonomiska
utvecklingen i euroomrédet var svag medan den amerikanska
ekonomin utvecklades béttre.

Kontorshyresmarknaden i Stockholm CBD var stabil men det
radde viss avvaktan och uthyrningsprocesserna tog nagot langre tid
jamfért med tidigare ar. Marknadshyrorna var mellan 7 000-9 900
kr per kvm vid arets slut. | centrala Goteborg praglades kontors-
hyresmarknaden av ett 6kat utbud fran fardigstéllda projektfastig-
heter, vilket hade en nagot aterhallande effekt p& marknadshyrorna
som var mellan 3 300-4 200 kr per kvm. For de allra bésta konto-
ren i de mest attraktiva lagena var topphyresnivaerna hogre.

Efterfragan pa kortare och flexiblare hyresavtal bestér, dven om
marknaden var nagot mer utmanande fér coworkinganlaggningar
och andra nyckelfardiga hyreskoncept. Framst efterfragas unika
koncept med férstklassig service och goda méjligheter till natver-
kande. Det traditionella kontoret &r dock fortsatt det som framst
efterfragas pa hyresmarknaden.

Hushéllens férsamrade kopkraft och allménna kostnadsokningar
paverkade detaljhandeln negativt. Stérst paverkan mérkte mellan-
segmentet medan aktérer inom I&gpris- och lyxsegmenten klarade
den svaga konjunkturen béttre. Intresset for att etablera nya butiker
i bra gatuplanslagen i centrala Stockholm och Géteborg ékade
successivt under aret.

I NK-varuhusen lanserades flera nyheter som fick stor uppmaérk-
samhet, till exempel nya aktorer fér Bobergs Matsal samt etable-
ringen av varumérket SKIMS., Férsaljningen i varuhusen och pa

e-handeln 6kade men vakanser och hdga kostnader medférde att
resultatet for NK:s fastighetsforvaltning minskade. Flera atgarder
vidtogs for att 0ka uthyrningsgraden och sénka kostnaderna, vilket
ska forbattra ldnsamheten framéver. For NK Retail inleddes ett
férandringsarbete med fokus pa varumarkesutbud och interna
arbetsprocesser for att battre méta kundernas efterfragan och
uppna lénsamhet.

Utvecklingsprojektet Johanna i Géteborg nadde full byggnads-
hojd och den nya gestaltningen blev synlig for Géteborgs invanare
och besokare. Intresset for kvarteret ar stort och flera hyresavtal
tecknades med starka féretag. Under varen antogs en ny detaljplan for
fastigheten Orgelpipan 7, belagen vid centralstationen i Stockholm.
Detaljplanen tillater en pabyggnad om cirka 3 000 kvm kontor och
projekteringsarbetet pabdrjades under hésten.

Det langsiktiga arbetet for att minska klimatpaverkan fran vara
fastigheter fortsatte under aret. Intresset for hallbarhet dkade och allt
fler hyresgaster visade ett storre engagemang for aterbruk och mins-
kad klimatpaverkan. Ett exempel &r den paborjade lokalanpassningen
till Danske Bank vid Norrmalmstorg i Stockholm, dér vi tillsammans
har en hég ambition kring héllbarhet och aterbruk. Vid utgdngen av
2024 var 84 procent av vara fastigheter miljécertifierade.

Resultatet fran den I6pande verksamheten 6kade med 3 procent
till 934 mnkr. Fastigheternas orealiserade vardeférandringar var for
heléret negativa men under arets sista kvartal redovisades positiva
vardeforandringar. Hufvudstadens finansiella stallning ar fortsatt
mycket solid och nettobelaningsgraden var 21 procent, soliditeten
59 procent och réntetdckningsgraden 4,5 génger.

Fastighetsbestandet

Hufvudstaden agde vid arets slut 29 fastigheter (29). Den uthyr-
bara ytan uppgick till 285 800 kvm i Stockholm och 105 000 kvm
i Goéteborg, totalt cirka 390 800 kvm (390 800).

Den totala hyresvakansgraden i koncernen per den 31 decem-
ber 2024 var 7,1 procent (8,8) och ytvakansgraden var 11,1 procent
(12,9). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt var hyresvakans-
graden 5,0 procent (5,7). | Stockholm var hyresvakansgraden
4,7 procent och i Géteborg 17,2 procent, exklusive pagaende
projekt 4,7 procent respektive 6,2 procent.

Under aret har 52 000 kvm (46 000) omférhandlats till ett arligt
hyresvarde om totalt 390 mnkr (334) och 25 300 kvm (17 200)
nykontrakterats.
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Fastighetsvarde

Hufvudstaden har genomfért en intern vardering av bolagets samt-
liga fastigheter. Syftet med varderingen ar att bedéma fastighets-
bestandets verkliga varde per den 31 december 2024. For att
kvalitetssakra varderingen har externa véarderingar inhdmtats fran
tre oberoende varderingsféretag. De externa varderingar som
genomforts vid arsskiftet motsvarar 39 procent av det internt
bedémda marknadsvérdet. Motsvarande andel vid halvarsskiftet
var 31 procent.

Verkligt véarde for fastighetsbestandet har per den 31 december
2024 beddmts till 47,1 mdkr (46,7). Den orealiserade vérde-
férandringen uppgick till -602,6 mnkr (-4 042,4), vilket framst beror
pa effekten av [agre hyror for butiker och nagot stigande direktav-
kastningskrav.

Vérderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild
fastighets verkliga varde har beddmts. Bedémningen har gjorts
genom tillampning av vardering enligt en variant av ortsprismetoden
som kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas
driftnetto.

| nedanstaende tabell visas de vasentliga faktorer som paverkar
varderingen och resultateffekten fore skatt darav.

Beskrivning av varderingsmetod och antaganden finns i not 16.

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING"

Resultateffekt

Férandring, +/- fore skatt, +/—

Hyresintakter 100 kr per kvm 970 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 485 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 640 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2905 mnkr

D Vardetidpunkt 31 december 2024.

Substansvarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet uppgick langsiktigt
substansvéarde (EPRA NRV) till 37,4 mdkr eller 185 kronor per
aktie. Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) var 35,2 mdkr eller

174 kronor per aktie efter avdrag for bedomd uppskjuten skatte-
skuld. Denna bedémning har gjorts mot bakgrund av géllande
skattelagstiftning och marknadspraxis, som innebar att fastigheter
kan saljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bedémd verklig
uppskjuten skatt har antagits till 5 procent.

SUBSTANSVARDE 31 DECEMBER 2024

Mnkr Kr/aktie

Eget kapital 28606,9 141
Aterlaggning

Réantederivat 10,8 0

Redovisad uppskjuten skatt? 87570 43
EPRA NRV (Langsiktigt substansvérde) 37 374,7 185
Avdrag

Immateriella tillgangar -63,1 0

Bedomd verklig uppskjuten skatt 5% -21255 -1
EPRA NTA (Aktuellt substansvarde) 35186,1 174
Aterlaggning

Réntederivat enligt ovan -10,8 0

Immateriella tillgangar enligt ovan 63,1 0

Redovisad uppskjuten skatt’ med avdrag

for bedémd verklig uppskjuten skatt -6631,5 -33
EPRA NDV (Substansvirde) 28 606,9 141

) Uppskjuten skatt enligt balansrakning avseende férvaltningsfastigheter och nyttjanderéatts-
tillgangar hanforliga till tomtrattsavgalder.

Kanslighetsanalys resultat
| nedanstaende tabell redovisas effekterna pa resultat fére skatt,
exklusive vardeforandringar, pa helarsbasis vid forandringar av ett
antal faktorer. Okning respektive minskning av hyresniva, vakans-
grad, underhalls- och driftkostnader, avskrivningar, fastighetsskatt
samt réanteniva visar de resultateffekter som hade uppstatt beraknat
pa aktuell information vid rdkenskapséarets utgang.

Redovisade resultateffekter ska endast ses som en indikation
och inkluderar inte nagon effekt av de kompenserande atgérder
ledningen skulle kunna vidta.

KANSLIGHETSANALYS, RESULTAT
Resultateffekt
exkl vardeforandringar

Forandring +/- fore skatt, mnkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/- 39
Vakansgrad? 1 procentenhet ~/+ 25
Underhalls-,

driftkostnader och

avskrivningar 10 procent ~/+ 21
Fastighetsskatt? 1 procentenhet ~/+ 28
Rénteniva 1 procentenhet ~/+ 22

) Beraknad ytvakans med 6 400 kr per kvm.
2) Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras hyresgésterna inom
ramen for tecknade hyreskontrakt.
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Hallbarhet
Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt arbeta for ekonomisk,
miljdmassig och social hallbarhet. Vi arbetar efter en hallbarhetsplan
med fokus pa att minska vart klimatavtryck, framtidssékra vara
fastigheter och verksamheter samt att genom samarbeten skapa
forutsattningar for hallbar utveckling.

Bolagets lagstadgade héllbarhetsrapport utgérs av hallbarhets-
redovisningen och finns intagen i denna arsredovisning pé sidorna
6-7,28-33, 43 samt 96-108.

EU:s Taxonomiférordning

For att na de klimatmal och malséattningar som tagits i EU:s grona
tillvaxtstrategi har EU beslutat om en taxonomi vars syfte ar att defi-
niera vilka ekonomiska aktiviteter som ar hallbara. Hufvudstaden
redovisar enligt Taxonomiférordningen. For fullstandig taxonomi-
redovisning se sidorna 99-102.

Medarbetare

Hufvudstadens foretagskultur praglas av ett starkt medarbetar-
engagemang med en tydlig och val férankrad véarderingsgrund. Vara
karnvarden ar: kvalitet, arlighet, lyhérdhet och engagemang. Varde-
ringarna praglar medarbetarnas agerande och ar ett vardefullt verk-
tyg i det dagliga arbetet. De ar ocksé en forutsattning for att kunna
driva verksamheten mot ett ansvarsfullt foretagande.

I koncernen uppgar antalet anstallda omréknat till heltidsan-
stéllda pa arsbasis till 494 medarbetare (477) och samtliga
anstallda omfattas av kollektivavtal, bade tjanstemén och kollektiv-
anstallda. Mer information om medarbetare finns pé sidorna 32-33
samt 106-107.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman 2023 faststalldes riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare att gélla fran och med arsstamman
2023. Dessa har fljts under 2024 och fullstandiga riktlinjer
redovisas i not 7.

Aktiemarknadsinformation

All informationsgivning styrs av bolagets informationspolicy.
Arsredovisning och delarsrapporter publiceras pa svenska och
engelska och distribueras till de aktiedgare och andra som anmalt
sitt intresse.

Rapporter och pressmeddelanden finns tillgangliga pa
hufvudstaden.se dar &ven anmalan om prenumeration och
bestallning av information kan goras.

Bolagsstyrningsrapporten ar en del av férvaltningsberattelsen
och framgar av sidorna 84-89.

Framtiden

Hufvudstadens fastigheter ar val omhandertagna och héller hég
kvalitet, flertalet med uppskattad och hallbar arkitektur. Utifran detta
skapar och utvecklar vi attraktiva marknadsplatser tillsammans med
andra aktorer i staden. Medarbetarna har ett stort engagemang och
arbetar i ndra samverkan med kunderna for att kontinuerligt bidra till
att forbéattra deras affarsméjligheter och konkurrenskraft.

Fastigheternas klimatpaverkan ska minska och vi ska dra fordel
av hyresgésternas 6kade intresse for aterbruk och héllbarhet. Malet
ar att forvaltningen av fastigheterna ska vara klimatneutral under
2025 och for att framtidssékra fastigheterna valjs material och
robusta tekniska I6sningar med lang livslangd.

De senaste aren har marknaden for kontor férandrats. Kontors-
medarbetare arbetar mer flexibelt och till viss del utfors arbetet pa
annan plats 4n p& kontoret. En effekt av detta ar att kontorets lage
och utformning blivit &n viktigare. Denna trend gynnar vara attraktiva
fastigheter i centrala lagen med narhet till service, butiker, restau-
ranger och kultur samt goda kommunikationer. Efterfragan pa
flexibla kontorslésningar bestar och arbetet med att utveckla vara
tre kontorskoncept Eget kontor, nyckelfardiga kontor REDO och
Cecil Coworking kommer fortsatta aven framaéver.

Férutsattningarna for detaljhandeln &r utmanande och [énsam-
heten i framst mellansegmentet ar svag. Samtidigt marks en dkad
optimism infér framtiden i takt med réantesénkningar, beslutade
skattesankningar och prognostiserade reala I6neékningar. Fler
aktorer visar intresse for att etablera nya butiker i bra gatuplansla-
gen i vara centrala fastigheter. | NK-verksamheten har vi paborjat ett
férandringsarbete som successivt kommer forbattra [6nsamheten.

Det stora utvecklingsprojektet Johanna i Géteborg nérmar sig
fardigstallande och under 2026 flyttar de forsta hyresgésternain i
kvarteret, vilket kommer skapa nya kassafloden och stérka resulta-
tet. Den nya detaljplanen for fastigheten Orgelpipan 7 i Stockholm
medger en pabyggnad om cirka 3 000 kvm kontor, dar projektstart
ar planerad till arsskiftet 2026/2027.

Bolagets starka finansiella stélining och laga riskprofil ska bibe-
hallas, resultatet fran den Iépande verksamheten ska 6ka och dver
tid ska aktiedgarna erhélla en god utdelningstillvaxt.

Utdelning och vinstdisposition
Resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och kon-
cernen ska faststéllas pa Hufvudstadens arsstamma den 20 mars
2025. Styrelsen féreslér en héjning av utdelningen till 2,80 kronor
per aktie (2,70) motsvarande totalt 566,5 mnkr. Utdelningen mot-
svarar 61 procent av nettovinsten fran den I6pande verksamheten.
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas i sin helhet i not 24
samt pé sidan 71.

Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsforslaget finns pa
hufvudstaden.se samt kommer att bifogas arsstammohandlingarna.
Det kan &ven erhallas fran bolaget pa begaran.
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Finansiering

Hufvudstaden agerar langsiktigt och har en solid finansiell stdllning med 1dg finansiell risk. Bolaget strivar
efter en fordelning av eget och ldnat kapital som grundar sig i kravet pa avkastning och finansiell risk.
Upplaningsbehovet tillgodoses via 1dn och kreditfaciliteter frin flera av de stérre nordiska bankerna samt
investerare pd kapitalmarknaden. Genom en aktiv skuldférvaltning och langsiktiga relationer med finan-
sidrerna skapas forutsittningar att éga, forvalta samt utveckla bolagets fastigheter och marknadsplatser.

Finanspolicy

Hufvudstadens finansiering och riskprofil styrs utifran en av styrel-
sen beslutad finanspolicy. Syftet med policyn ar att skapa systema-
tik och struktur for att sakerstalla koncernens finansieringsbehov
med kostnadseffektivitet och riskbegransning som grund. Policyn
innehéller tydliga riktlinjer vad géller befogenheter och behdrigheter
inom ramen for arbetet med finansiering och skuldférvaltning.

All finansiering hanteras av moderbolaget. Finansfunktionens
arbete bedrivs enligt formaliserade riktlinjer, valutvecklade system
och tydligt definierad arbetsférdelning. Det sékerstéller en robust
intern kontroll samt underlattar effektiv uppféljining av verksam-
heten.

Kapitalstruktur

Koncernen stravar efter en férdelning av eget och lanat kapital
som bidrar till verksamheten i syfte att uppna uppsatta mal samt
begransa den finansiella risken. Malséttningen ar att ha en skuld-
portfolj bestadende av olika finansieringsformer med spridda kredit-
och ranteférfall.

‘ Eget kapital 58%
B Rantebarande skulder 22%
Uppskjuten skatteskuld 18%
Bl Ovriga skulder 2%

Réntebéarande skulder

Koncernens totala upplaning uppgick per den 31 december 2024
till 9 800 mnkr (9 400). Av den totala upplaningen uppgick finansie-
ring via kapitalmarknaden genom obligationer till 8 200 mnkr

(6 100) och foretagscertifikat till 100 mnkr (1 100). Sakerstallda
banklan var 1 500 mnkr (2 200) och outnyttjade laneléften uppgick
till 5 500 mnkr (4 800).

Finansieringsfaciliteter, mnkr, 31 december 2024

Ram-/
Lan-/facilitetstyp facilitetsvolym Outnyttjat
Banklan och laneléften 7000 5500
MTN-program 12000 3800
Certifikatsprogram 3000 2900

Derivat
| syfte att minimera fluktuationer i finansiella kostnader &r rantor till
stor del bundna pé olika I6ptider. Per 31 december 2024 uppgick

langfristig upplaning med fast ranta till 6 100 mnkr (4 300). For att
uppnéa dnskad réantebindning och reducera ranterisken har rante-
derivatavtal i form av traditionella swappar ingatts. Underliggande
krediter pa 1 000 mnkr (=) &r sékrade via rantederivat. Marknads-
vardet uppgick per 31 december 2024 till -10,8 mnkr (-). Det nega-
tiva vardet forklaras av en nedgéng av marknadsrantorna.

Gron finansiering

Ett nytt ramverk for gron finansiering har lanserats i september 2024
med syfte att finansiera grona och energieffektiva fastigheter samt
investeringar inom klimatomstallning och héllbarhet. Det nya ram-
verket skapar forutsattningar for att emittera gréna obligationer och
foretagscertifikat samt uppta grona banklan. Ramverket ar utformat
ilinje med de senaste principerna for grona lan och obligationer samt
har tagit hansyn till delar av EU Taxonomins tekniska gransknings-
kriterier for férebyggande av klimatférandringar. S&P Global Ratings
har genomfort en oberoende granskning och utfardat en second
opinion med betyget Medium Green.

Hufvudstaden har totalt 7 200 mnkr (4 600) i grén finansiering,
vilket motsvarar 73 procent (49) av total upplaning, varav obligationer
uppgick till 5 700 mnkr (2 600) och banklan till 1 500 mnkr (2 000).
Mals&ttningen ar att successivt 6ka andelen gron finansiering.

Finansiella nyckeltal

Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive effekter av
derivatinstrument, var 2,2 ar (1,2) och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden 2,2 ar (2,2). Den genomsnittliga effektiva rantan
uppgick till 2,9 procent (3,2) inklusive och 2,8 procent (3,1) exklu-
sive kostnad for outnyttjade laneloften.

Den rantebarande nettoskulden uppgick till 9 327 mnkr (9 018).
Dartill kommer leasingskuld enligt IFRS 16 om 736 mnkr (729) och
total nettoskuld uppgick till 10 063 mnkr (9 747). Nettobelanings-
graden var 21,4 procent (20,9), soliditeten som &ver tid ska uppga
till minst 40 procent uppgick till 59 procent (69) och rantetack-
ningsgraden var 4,5 ganger (4,9).

Finansiella risker

Hufvudstaden ar framst exponerad fér finansierings-, rante- och
kreditrisker. For ytterligare information om finansiella riskerna, se
sidan 42 samt not 2 pé sidorna 57-58.
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Rantebindningsstruktur, 31 december 2024

‘

Kontor i attraktiva l4gen bidrar till
kreativitet och 4r en konkurrens-
fordel vid rekrytering av nya
medarbetare.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 31 december 2024

Genomsnittlig Obligationer/ Outnyttjade
Forfall, ar Krediter, mnkr eff. rénta, % Andel, % Férfall, ar Banklan Certifikat Summa laneloften
2025 2700 4,00 28 2025 500 2200 2700 1500
2026 2500 1,2 25 2026 = 2500 2500 1000
2027 1000 2,5 10 2027 1000 1000 2000 2000
2028 500 39 ® 2028 = 500 500 1000
2029 3100 33 32 2029 = 2100 2100 =
Totalt 9800 2,92 100 Totalt 1500 8 300 9800 5500

1 Inklusive kostnader for outnyttjade laneldften.
2) Den genomsnittliga effektiva rantan exklusive kostnad fér outnyttjade laneléften uppgick
till 2,8 procent.
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Risker och riskhantering

Vir verksamhet ér frimst inriktad pé forvaltning och utveckling av fastigheter i attraktiva ligen pa den svenska
marknaden. Vi pdverkas didrmed av den ekonomiska utvecklingen i Sverige, sirskilt i Stockholm och Géteborg

dér vi dr verksamma. En mingd olika faktorer, savil externa som interna, paverkar vér verksamhet och behover

dirfor beaktas och hanteras.

Riskhantering ar en integrerad del av var affarsstrategi och omfattar
identifiering, bedémning och hantering av risker som kan paverka
var formaga att na uppsatta mal. Vi arbetar kontinuerligt med att
6vervaka och analysera bade finansiella och operativa risker for att
begrénsa deras potentiella negativa konsekvenser. Prioriterade
omraden for var riskhantering inkluderar fastighetsvarde, finansie-
ring, uthyrning, projektverksamhet samt hallbarhet.

Vasentliga risker

Styrelsen har det évergripande ansvaret for riskhantering medan
det operativa arbetet ar delegerat till VD. Riskerna beskrivs utifran
sannolikhet for att risken intréffar samt dess grad av paverkan pa
verksamheten. Om riskens betydelse beddms dka eller minska
framover visas det med trendpilar i sammanstéliningen éver vasent-
liga risker nedan.

Omrade Risk Sannolikhet Paverkan Trend
Operativa risker Fastighetsvarde |
Utveckling av fastigheter | |
Hyresintakter |
Fastighetskostnader |
Medarbetare
Skatter |
Cybersékerhet ] A
Omvérldsrisker Konjunktur |
Kriser | | 7
Regelefterlevnad |
Finansiella risker Rantelage | N
Finansiering | N
Kredit
Valuta
Fastighetsvardering |
Hallbarhetsrisker Halsa och sakerhet | |
Leverantorer | 7
Klimatpaverkan
Klimatférandringar | A

Lag M Medel M Hog
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Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde,
med vardeférandringar dver resultatrakningen. Fast-
ighetsvardet kan paverkas av fastigheternas geogra-
fiska lage, standard, typ och liknande. Verkligt varde
paverkas av en rad faktorer som direktavkastnings-
krav, hyresniva, vakansgrad och fastighetskostnader.

Fastighetsutveckling genom investeringari egna
fastigheter ar en hornsten i var strategi. Om-, till-
och nybyggnadsprojekt innebar risker i samtliga
faser och 6kar ju mer komplexa projekten &r.
Riskerna ar framst ekonomiska, tekniska och tids-
massiga. Felaktiga bedémningar kan resulterai
héga kostnader och stora vakanser.

Minskade hyresintakter kan uppstéa bade till foljd av
sjunkande marknadshyror och 6kad vakansgrad.
Detta leder till forsamrat resultat och kassaflode,
vilket dven paverkar fastighetsvardena negativt.

Fastighetskostnader bestar till stor del av taxe-
bundna kostnader och paverkas av sdsongsvaria-
tioner. Generellt ar kostnaderna hégre under vinter-
halvaret. Darutéver tillkommer kostnader for fastig-
hetsskatt, underhall och administration.

Engagerade och kompetenta medarbetare aren
forutsattning for att bygga en framgangsrik och
konkurrenskraftig verksamhet som nar sina mal.
Det &r darfér nédvandigt att bade behalla och
utveckla befintlig personal samt rekrytera nya
medarbetare.

Hufvudstadens verksamhet paverkas framst av
inkomst-, fastighets- och mervardesskatt. Férand-
ringar av skattelagstiftningar kan fa effekter pa var
verksamhet och paverka resultatet. Brister i efter-
levnaden av skattelagstiftningen kan innebara
paféljder.

| takt med att fastighetsbranschen blir alltmer digi-
taliserad 6kar sarbarheten for dataintrang, virusan-
grepp och bedragerier. Dessa kan fa stora konse-
kvenser, exempelvis i form av forst6rd och forlorad
data eller lackt konfidentiell information. Det finns
aven risk for bedrageriférsok, sa som natfiske och
bluffakturor. Som noterat bolag finns krav att han-
tera marknadspaverkande information och att alla
aktorer far samma information samtidigt.

Hufvudstaden har inriktat sitt fastighetsbestand till de mest attraktiva kom-
mersiellalagena i Sveriges storsta stader, Stockholm och Goteborg, nagot
som over tid bedéms begransa risken. Utvecklingen pa delmarknaderna
f6ljs upp regelbundet internt och i samarbete med externa specialister.
Investeringar gors for att anpassa och utveckla bestandet for att tillgodose
naringslivets och samhallets foranderliga krav.

Hufvudstaden driver om-, till- och nybyggnadsprojekt med egna projektle-
dare. Projektledarna upphandlar och styr genomférandet tillsammans med
leverantérer och samarbetspartners. Uppféljning av pagéende projekt sker
kontinuerligt med rapportering till styrelsen. Beslut om stérre investerings-
projekt fattas av styrelsen.

Hufvudstaden koncentrerar sitt bestand till attraktiva kommersiella lagen for
att begransa hyresrisken. Hyresavtal med langre [6ptider &r bundna till kon-
sumentprisindex och inkluderar ofta minimiindexering. Féretaget arbetar
kontinuerligt med omvarldsbevakning och riskbedémningar innan nya hyres-
avtal tecknas. En viss vakans halls for att erbjuda expansionsmojligheter och
préva marknadens tolerans for hogre hyresnivaer. En nara dialog och regel-
bundna NKI-undersdkningar genomfors for att férsta hyresgésternas behov
och néjdhet, for att méta deras behov och minska risken fér avflytt.

Hufvudstaden arbetar aktivt med kontinuerlig driftoptimering och energief-
fektivisering. Upphandling av elkraft gérs pa termin for att minska kanslig-
heten for svangningar i energipriserna. Regelbundna egenkontroller, riskbe-
siktningar och underhallsplanering genomfors for att tidigt identifiera och
atgarda potentiella problem. En stor del av kostnaderna fér el, varme och
fastighetsskatt vidarefaktureras till hyresgasterna.

Hufvudstaden ar ett varderingsstyrt foretag med en arbetsmiljé som inspi-
rerar och engagerar. Alla medarbetare arbetar utifran individuellt anpassade
handlingsplaner och malsattningar, som ar kopplade till bolagets strategiska
mal. Detta starker delaktighet, engagemang och affarsméssighet, vilket i sin
tur bidrar till bolagets langsiktiga framgang. Bolaget erbjuder centralt
belagna och moderna arbetsplatser, kontinuerlig kompetensutveckling
samt en inkluderande och stimulerande arbetskultur. Genom att kombinera
dessa faktorer med konkurrenskraftiga villkor skapar Hufvudstaden en
arbetsplats dar medarbetarna kan vaxa, utvecklas och kanna stolthet éver
attvara en del av verksamheten.

Tydliga processer och en god kontrollmiljé tillsammans med kompetenta
medarbetare med erfarenhetinom skattelagstiftning samt externa experter
minimerar risken for brister i efterlevnaden. Hufvudstaden féljer I6pande
utvecklingen inom skatteomradet och agerar proaktivt for att vidta atgarder
och genomféra férandringar nér detta kravs.

Hufvudstaden har en infrastruktur och datamiljé fokuserad pa sakerhet
och funktionalitet i syfte att motverka attacker. Vidare genomfors sarbar-
hetstester, kontinuerligt férbattringsarbete samt forbattrat sdkerhets-
medvetande i organisationen for att 6ka sékerheten. Vi harimplementerat
riskbaserad spridning av tjanster mellan molntjénster och lokalt driftade
tjanster med omfattande backuprutiner.

41 HUFVUDSTADEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024




OM HUFVUDSTADEN

VERKSAMHET FINANSIELLA RAPPORTER

NYCKELTAL

BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER FASTIGHETER

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Riskomrade

Beskrivning

Hantering

Omvarldsrisker

Konjunktur

Kriser

Regelefterlevnad

Finansiella risker
Rantelage

Finansiering

Kredit

Valuta

Fastighetsvardering

Hufvudstadens kommersiella fastigheter
inrymmer framst kontor och butiker. En nedgang
i konjunkturen med minskad tillvaxt, okad
arbetsloshet och samre [6nsamhet for foretag,
kan leda till minskad efterfragan pa kontors-
och butikslokaler. En férsamrad képkraft for
konsumenter paverkar dven I6nsamhet och
omsattning for NK Retail.

Med kris avses en svarhanterlig handelse utanfor
Hufvudstadens kontroll som allvarligt paverkar
verksamheten, som exempelvis sjukdomar, geo-
politisk oro, IT, ekonomi och energi. Ett snabbforan-
derligt samhélle i en integrerad vérld innebar att
kriser kan f& lokala, nationella och globala effekter.
Risk finns aven for att forsakringsskyddet inte
racker till, eller att krisen ar av sadan karaktar att
forsakringen inte géller.

Bristande efterlevnad av lagar och regler kan leda
till betydande ekonomiska paféljder, skatter och
sanktioner, samt risk for avnotering fran borsen.
Dessutom kan det skada féretagets anseende hos
hyresgéster, investerare och andra intressenter.

Foréandringar i marknadsréntor kan paverka foreta-
gets finansieringskostnader och kassafléde nega-
tivt. En 6kning av rantorna kan leda till hégre rénte-
kostnader for befintliga och nya lan, vilket kan
minska var [6nsamhet och paverka var formaga att
finansiera nya investeringar. Dessutom kan sti-
gande rantor paverka fastighetsvardena negativt
genom hogre avkastningskrav.

Finansieringsrisk innebar risken att féretaget inte
kan sakerstélla tillracklig finansiering till rimliga vill-
kor. Detta kan uppsté vid ogynnsamma marknads-
forhallanden eller om féretagets kreditvardighet
forsamras. En brist pa finansiering kan leda till att
foretaget inte kan genomfora planerade investe-
ringar eller refinansiera befintliga lan, vilket kan
paverka verksamheten och tillvaxten negativt.

Kreditrisk innebér risken att motparter inte kan
uppfylla sina finansiella ataganden, vilket kan leda
till forluster for féretaget. Detta kan paverka kassa-
flédet och resultatet negativt.

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa
resultat- och balansrékning samt kassaflode pa
grund av férandringar i valutakurser.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde,
med vardeforandringar dver resultatrékningen.
Fastighetsvardering grundar sig pa ett antal ekono-
miska indata, beddmningar och antaganden, base-
rade p& marknadsinformation. Verkligt varde aren
bedémning av ett sannolikt férsaljningspris pa
marknaden, vilket dock endast kan faststallas nar
en transaktion genomforts.

Hufvudstaden stravar efter att ha langa hyresavtal for butiker med en hog
garanterad minimihyra som begransar risken for hyrestapp, kompletterat
med en intéktspotential fran omsattningshyrestilldgg. Foretaget arbetar
kontinuerligt med omvarldsbevakning och riskbeddmningar innan nya
hyresavtal tecknas. Genom att erbjuda ett diversifierat varuutbud inom
premium- och lyxsegmentet ar detaljhandelsverksamheten i NK Retail mer
motstandskraftig.

Samtliga vara fastigheter ar fullvardesforsékrade, vilket minimerar risken
for stora ekonomiska konsekvenser vid skador pa fastigheterna. Vihar en
krisplan som uppdateras arligen samt att krisévningar genomférs arligen.
Viavsatter resurser fér en bred omvéarldsbevakning, vi har en god féretags-
kultur, geografisk koncentration och langsiktighet, vilket skapar férut-
sattningar for att snabbt kunna hantera och stélla om i syfte att bemota
uppkomna héndelser.

Foretaget bedriver kontinuerlig omvarldsbevakning for att tidigt identifiera
och anpassa sig till forandringar i lagar och regler. Specialister inom omraden
som héllbarhet, skatt och juridik ar anstallda fér att hantera komplexa fragor.
Regelbundna utbildningar inom relevanta omraden som IT-sakerhet, GDPR
och héllbarhet genomférs for att sakerstalla att alla medarbetare ar upp-
daterade och foljer gallande regelverk. Féretaget samarbetar &ven med
externa experter for att sékerstalla hog kvalitet och minimera risken for
regelOvertradelser.

Foretaget arbetar aktivt med att hantera ranterisken genom att anvanda en
mix av fast och rérlig ranta pa sina lan. Derivatinstrument som ranteswappar
anvands for att sakra rantekostnaderna och minska exponeringen mot
ranteférandringar. Regelbunden évervakning av ranteutvecklingen och
prognoser gors for att kunna anpassa strategin vid behov. Féretaget stravar
ocksé efter att sprida forfallotidpunkterna pa sina lan for att undvika stora
refinansieringsbehov vid ogynnsamma rantelagen.

Foretaget arbetar aktivt med att diversifiera sina finansieringskéllor genom
att anvédnda en mix av banklan, obligationslan och andra finansieringsinstru-
ment. Outnyttjade lanel6ften finns for att sdkerstélla att féretaget moter
sina dtaganden. Regelbunden 6vervakning av kreditmarknaderna och
foretagets kreditvardighet gors for att kunna agera proaktivt vid foréand-
ringar. Foretaget stravar ocksa efter att sprida forfallotidpunkterna pa
sinalan fér att minska risken for refinansieringsbehov vid ogynnsamma
marknadsférhallanden.

Hufvudstadens finanspolicy syftar till att begransa foretagets kreditriskex-
ponering. Likviditets- och kreditaffarer genomférs med stérre valrenomme-
rade finansieringsinstitut. Avtal tecknas med kunder som har dokumenterad
affarskompetens och konkurrenskraftig verksamhet samtidigt som en
kreditbedémning genomfors vilket begransar kreditriskexponeringen.
Bevakning av befintliga hyresgasters betalningsférmaga och finansiella
stallning gors for att tidigt identifiera och hantera potentiella kreditrisker.
Vidare anvénds sékerheter och garantier for att ytterligare minska risken
for kreditforluster.

Inom NK Retail sker en del av varuinkdpen i utlandsk valuta, huvudsakligen
euro (EUR). Utifran ett systematiskt arbete dar marknadsférutsattningar och
prognoser utvarderas sker kurssékring med valutaterminer for viss del av det
forvantade nettoutflodet av utlandsk valuta for att begransarisken for valuta-
fluktuationer.

For att kvalitetssakra den interna varderingen av fastigheterna inhamtas,
minst en géng per ar, externa varderingar fran oberoende varderingsféretag.
De externavarderingarna omfattar normalt 30—40 procent av det internt
bedémda marknadsvéardet for fastighetsbestandet och urvalet av fastigheter
representerar olika fastighetskategorier, orter, Iage samt teknisk och bygg-
nadsmassig standard.
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Risk for arbetsplatsolyckor bade internt och hos
externaleverantorer i vara fastigheter.

I bygg- och fastighetsbranschen férekommer risk
for korruption, osund konkurrens, skattebrott
(arbetslivskriminalitet) och brott mot manskliga
rattigheter (arbetskraftsexploatering) i leverantors-
ledet. I retailbranschen finns risker kopplade till
brott mot manskliga rattigheter, sdsom barnarbete,
tvangsarbete och osékra arbetsforhallanden i
leverantorsledet.

Bygg- och fastighetsbranschen star fér en stor
andel av samhéllets energianvandning och klimat-
paverkande utslépp, samt genererar stora mangder
avfall.

Risk for forandrade nederbords- och temperatur-
monster med exempelvis skyfall och torka.

Hufvudstaden arbetar systematiskt utifran var arbetsmiljéplan och gér
kontinuerligt arbetsmilj6- och miljérevisioner. Egna projektledare upphand-
lar och styr genomforandet tillsammans med samarbetspartners. Vi har
processer for arbets- och ansvarsfoérdelning genom hela projekten.

Hufvudstaden arbetar efter en uppférandekod. Vi har hdga krav och for-
vantningar pa vara samarbetspartners. Vid upphandling genomfér vi bak-
grundskontroller av entreprenérer. Dessutom genomfér vi interna och
externa kontroller pa byggarbetsplatser genom bland annat oannonserade
platsbesok. Missforhallanden kan rapporteras anonymt via var visselblasar-
tjanst. Oegentligheter som berér Hufvudstaden uppmarksammas och
utreds sa tidigt som méjligt. Utdver uppférandekoden finns sarskilda krav
pa de produkter som séljs i NK-varuhusen. Kraven innefattar méanskliga
rattigheter, djurskydd och miljghansyn.

Hufvudstaden har strategier och mél fér att minska energianvandning och
klimatpaverkande utslapp. Vart miljéprogram beskriver mal och hallbarhets-
krav i byggprojekt. Aven entreprenérer och leverantérer som arbetar

at Hufvudstaden ska félja miljoprogrammet. Samtliga fastigheter ska
miljocertifieras.

Hufvudstaden utfor riskanalyser i fastighetsbestandet kopplat till klimatfor-
andringar, sdsom extrema nederbérdsmangder och &ndrade vattennivaer.
Det for att forsta, bedéma och méjliggéra hantering av framtida risker.
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Rapport 6ver resultat — koncernen

Mnkr Not 2024 2023
Nettoomsattning 3-4
Fastighetsférvaltning, brutto 2318,6 2216,0
Hyresintékter, koncerninternt -198,4 -182,9
Fastighetsforvaltning, netto 2120,2 2033,1
Ovriga segment 10569,0 928,5
3179,2 2961,6
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -31,7 -46,4
Drift och administration -401,6 -383,1
Fastighetsskatt -237,5 -236,4
Avskrivningar 5 -14,5 -7,8
Fastighetsforvaltningens kostnader -685,3 -673,7
Ovriga segment, kostnader brutto -11400 -1001,6
Hyreskostnader, koncerninternt 198,4 182,9
Ovriga segment, kostnader netto -941,6 -818,7
Verksamhetens kostnader 5-9 -1626,9 -14924
Bruttoresultat 15523 1469,2
- varav Fastighetsférvaltning 14349 1359,4
— varav Ovriga segment 117,4 109,8
Central administration 5-9 -54,5 -63,2
Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster och vardeférandringar 14978 1416,0
Jamforelsestorande poster 10 - 3703
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 16 -602,6 -4 0424
Vardeférandringar rantederivat 2 -10,8 -
Rorelseresultat 884,4 -2 256,1
Finansiella intédkter och kostnader
Rénte- och finansiella intakter 11 13,4 9,8
Rénte- och finansiella kostnader 12 -334,6 -288,9
-321,2 -279,1
Resultat fére skatt 563,2 -2535,2
Skatt 14 -198,6 608,0
ARETS RESULTAT 364,6 -1927,2
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 364,6 -1927,2
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 24 1,80 -9,63
Utdelning per aktie, kr 2,801 2,70

) Enligt styrelsens férslag.
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Kommentarer

Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettoomsattning exklusive koncerninterna
hyror om 198,4 mnkr (182,9) uppgick under perioden till 2 120,2 mnkr
(2033,1), en 6kning om cirka 4 procent. Okningen férklaras framst av
indexering samt hégre bruttohyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar
av kontor. Sedan bérjan av 2022 belastas nettoomséattningen av att hela
kvarteret Inom Vallgraven 12 i Géteborg tomstallts for projektet Johanna.
Omsattningshyrestillagget var 10,6 mnkr (8,5) varav NK-varuhusen
stod for 7,0 mnkr (6,4). Omsattningen i NK-varuhusen uppgick till totalt
2 925 mnkr (2 690). Utdver omsattningshyrestillagg fsrekommer inga
vasentliga sasongsvariationer vad géller hyror. Under aret omférhandlade
Hufvudstaden hyresavtal motsvarande cirka 390 mnkr i arligt hyresvarde.
| genomsnitt resulterade omférhandlingarna i en hyressankning om cirka
2 procent jamfért med indexerad utgéende hyra 2024.
Hyresvakansgraden uppgick till 7,1 procent (8,8). Exklusive paga-
ende utvecklingsprojekt uppgick den till 5,0 procent (5,7).
Underhallskostnaderna uppgick till -31,7 mnkr (-46,4) och driftkostna-
dernavar -275,0 mnkr (-270,4). Administrationskostnaderna uppgick till
-126,6 mnkr (-112,7), 6kningen forklaras av hégre personal- och konsult-
kostnader. Fastighetsskatten uppgick till -237,5 mnkr (-236,4) och har
i huvudsak vidaredebiterats till hyresgéasterna. Avskrivningar uppgick till
-14,5 mnkr (-7,8), 6kningen forklaras av aktiveringar avimmateriella till-
gangar. Fastighetsforvaltningens totala kostnader uppgick till -685,3 mnkr
(-673,7).
Bruttoresultatet for aret uppgick till 1 434,9 mnkr (1 359,4). Inklusive
koncerninterna hyresintakter var bruttoresultatet 1 633,3 mnkr (1 542,3).

Ovriga segment

Ovriga segment innefattar NK Retail och 6vrig verksamhet. Ovrig verk-
samhet bestar av Cecil Coworking, NK e-handel och parkeringsrérelsen
i Parkaden.

Nettoomsattningen for NK Retail uppgick till 915,7 mnkr (789,5).
Kostnaderna exklusive koncerninterna hyror om -114,8 mnkr (-1086,7) var
-853,7 mnkr (-731,7). Bruttoresultatet for NK Retail exklusive koncernin-
terna hyreskostnader blev 62,0 mnkr (57,8). Resultatet har paverkats av
hég andel forséljning till rabatterat pris samt svag férsaljning av varor med
hég marginal. Férsaljningen for NK Retail paverkas av sésongsvariationer
dar normalt det forsta kvartalet ar det svagaste och det fjarde kvartalet ar
det starkaste.

Nettoomsattningen fér dvrig verksamhet uppgick till 143,3 mnkr (139,0).
Kostnaderna, exklusive koncerninterna hyror om -83,6 mnkr (-76,2), var
-87,9 mnkr (-87,0). Bruttoresultatet exklusive koncerninterna hyreskost-
nader blev 55,4 mnkr (52,0).

Ovriga resultatposter
Central administration uppgick till -564,5 mnkr (-63,2).

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster var foregaende ar 370,3 mnkr och avsag for-
sakringsersattning for ateruppbyggnad av fastigheten Vildmannen 7 efter
den omfattande branden 2017.

Vérdeférandringar

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick till
-602,6 mnkr (-4 042,4). Den orealiserade vardeminskningen beror framst
pa effekten av lagre hyror fér butiker och nagot stigande avkastningskrav.
Det genomsnittliga avkastningskravet har ékat med 1 punkt och uppgick
vid vardetidpunkten till 4,1 procent (4,1). Orealiserade vardeforandringar
for rantederivat uppgick till - 10,8 mnkr (=).

Finansiella poster

Finansiella intakter uppgick till 13,4 mnkr (9,8). Finansiella kostnader upp-
gick till -334,6 mnkr (-288,9). Kostnader fér upplaning var -309,5 mnkr
(-266,2). Rantekostnader for leasing var -25,1 mnkr (-22,7) vilket framst
avser tomtrattsavgalder. Okningen av finansiella kostnader fér upplaning
forklaras av hogre genomsnittlig ranta och 6kad upplaning.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till -198,6 mnkr (608,0), varav -137,5 mnkr
(-70,4) utgjorde aktuell skatt och -61,1 mnkr (678,4) uppskjuten skatt.
Okningen av aktuell skatt &r framst hanférlig till Iagre avdragsgilla utgifter
for investeringar i forvaltningsfastigheter. Férandringen av uppskjuten
skatt forklaras framst av periodens lagre negativa orealiserade varde-
forandringar i fastighetsbestandet.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 364,6 mnkr (-1 927,2). Férbattringen férklaras
frémst av lagre negativa orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestandet.
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Rapport 6ver finansiell stillning — koncernen

Mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 15 63,1 94,5
Forvaltningsfastigheter 16 471154 467428
Inventarier 17 59,1 66,3
Nyttjanderattstillgangar 19 734,4 7279
Langfristiga fordringar 20 20,2 22,7
Summa anlaggningstillgangar 47 992,2 47 654,2
Omsaéttningstillgangar

Varulager 21 262,6 255,2
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 32,6 247
Ovriga fordringar 18,6 19,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 95,6 108,1
Likvida medel 472,6 3824
Summa omséttningstillgangar 882,0 789,4
SUMMA TILLGANGAR 48 874,2 484436
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Aktiekapital 10564 1 056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 6281 6281
Balanserat resultat inklusive arets resultat 269224 27 104,1
Summa eget kapital 28 606,9 28 788,6
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25 7 100,0 7 300,0
Uppskjutna skatteskulder 26 86359 85748
Langfristiga leasingskulder 25 7279 721,0
Ovriga langfristiga skulder 116,5 99,7
Ovriga avsittningar 27 25,7 28,7
Summa langfristiga skulder 16 606,0 16 724,2
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 25 2700,0 2100,0
Kortfristiga leasingskulder 25 79 8,0
Leverantorsskulder 2992 249,3
Skatteskulder 51,8 15,1
Ovriga skulder 28 131,7 98,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30 547,7 459,8
Summa kortfristiga skulder 3661,3 2930,8
Summa skulder 20 267,3 19 655,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 874,2 48 443,6
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Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade varde i koncernen uppgick till 47 115,4 mnkr
(46 742,8). Okningen av fastigheternas verkliga vérde forklaras av perio-
dens investeringar men motverkas nagot av negativa orealiserade varde-
férandringar i fastighetsbestandet om -602,6 mnkr (-4 042,4). Den oreali-
serade vardeminskningen beror pa effekten av lagre hyror for butiker och
nagot stigande avkastningskrav. Under aret uppgick investeringar i fastig-
hetsbestandet till 975,2 mnkr (1 238,3). Forvaltningsfastigheter i koncer-
nen redovisas till verkligt varde enligt IAS 40, vilket medfér att avskriv-
ningar inte gors. Varderingsmetoden beskrivs i not 16. Fastigheternas
skatteméssiga restvarde uppgick till 3,4 mdkr (3,2).

Nyttjanderattstillgangar

Nyttjanderattstillgangar uppgick till 734,4 mnkr (727,9) och bestar framst
av tomtrattsavtal varderade till verkligt varde med motsvarande leasing-
skuld. Tomtratter betraktas som eviga hyresavtal varvid ingen avskrivning
sker.

Varulager

Varulagret bestar av handelsvaror inom NK Retail och uppgick till 0,6 pro-
cent (0,5) av koncernens balansomslutning och 8,3 procent (8,6) av kon-
cernens nettoomsattning.

Eget kapital och substansvérde
Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgick
pa balansdagen till 28 606,9 mnkr (28 788,6), vilket motsvarar 141 kronor
per aktie (142).

Utbetald utdelning som beslutades pa arsstamman i mars 2024 upp-
gick till 546,2 mnkr (546,2).

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet uppgick langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NRV) till 37,4 mdkr eller 185 kronor per aktie. Aktuellt
substansvarde (EPRA NTA) var 35,2 mdkr eller 174 kronor per aktie efter
avdrag for bedémd uppskjuten skatteskuld. Denna bedomning har gjorts
mot bakgrund av géllande skattelagstiftning, som innebér att fastigheter
kan séljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Bedémd verklig upp-
skjuten skatt har antagits till 5 procent.

Leasingskulder
Leasingskulder var 735,8 mnkr (729,0) bestaende framst av tomtratts-
avtal som varderats till verkligt varde.

Réntebarande skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 1 5600,0 mnkr (2 200,0).
Hufvudstadens certifikatslan uppgick vid arsskiftet till 100,0 mnkr

(1 100,0) och obligationslan till 8 200,0 mnkr (6 100,0). Total uppléaning
uppgick till 9 800,0 mnkr (9 400,0). Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden, inklusive effekter av derivatinstrument, var 2,2 ar (1,2), den genom-
snittliga kapitalbindningstiden var 2,2 ar (2,2) och den effektiva genom-
snittliga rantan uppgick till 2,9 procent (3,2) inklusive och 2,8 procent (3,1)
exklusive kostnad for outnyttjade laneléften. Leasingskulder betraktas
som rantebarande skulder men sérredovisas i rapport dver finansiell stall-
ning. Rantebarande nettoskuld uppgick till 9 327,4 mnkr (9 017,6) och
nettoskulden, vilket inkluderar leasingskulden, uppgick till 10 063,2 mnkr
(9746,6).

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder uppgick till 8 635,9 mnkr (8 574,8). Okningen
forklaras framst av temporéra skillnader for byggnader hanférligt il nyttjan-
det av ersattningsfond.
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Rapport 6ver tordndringar i eget kapital — koncernen

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel
Mnkr Aktiekapital kapital inklusive arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2023-01-01 1056,4 628,1 295775 31262,0
Arets resultat -1927,2 -1927,2
Ovrigt totalresultat _ _
Arets totalresultat -1927,2 -1927,2
Utdelning -546,2 -546,2
Utgaende eget kapital 2023-12-31 1056,4 628,1 27 104,1 28 788,6
Ing&ende eget kapital 2024-01-01 1056,4 628,1 27 104,1 28 788,6
Arets resultat 3646 3646
Ovrigt totalresultat _ _
Arets totalresultat 364,6 364,6
Utdelning -546,2 -546,2
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1056,4 628,1 26 922,4 28 606,9

Vid arsstdamman den 21 mars 2024 fick styrelsen fornyat bemyndi- ~ Hufvudstadens totala egnainnehav av aktier uppgar till 8 965 000

gande att férvérva aktier av serie A upp till hdgst 10 procent av A-aktier, vilket motsvarar 4,2 procent av samtliga emitterade aktier
samtliga emitterade aktier. Syftet ar att ge styrelsen mojlighet att och 0,9 procent av det totala antalet roster. Inga aterkdp har skett
justera kapitalstrukturen for att darigenom skapa dkat varde for under aret eller efter rapportperiodens utgang.

bolagets aktiedgare och/eller méjliggora att egna aktier anvands Under 2024 [amnades en utdelning om 2,70 kronor per aktie

som likvid vid eller for att finansiera forvarv av foretag eller fastighet. till bolagets aktiedgare, totalt 546 228 719 kronor.
Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgar till 566,5 mnkr.

Egnaproj

ﬁ ialla detal
4
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Rapport 6ver kassafloden — koncernen Kommentarer

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Mnkr Not 2024 2023
Den Iépande verksamheten Kassaflédet fran den Iopande verksamheten fére férandring av rérelse- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -154,0 mnkr
Resultat fére skatt 5632 05359 képital n'lxlinskade r’r]ed 158,(? mnlfr till 1 j 41,4 [‘nnkr (“1 2"99"4)' Minﬂsk—l (—1 54,9). Upplaningen t')lfadeanetto njed 400,0 mnkr jamfort med en
Ao e s ey s 686 528 nlllnggen forklaras framst av floregaendle ars erhallna forsakringsersattning 6kning om 400,0 mnkr féregaende ar.
e 10 B 1878 for ateruppbyggnad av fastigheten Vildmannen 7 hefte.:r.den omfaﬁttand\e . i
! branden 2017 varav 187,8 mnkr under 2023 avsag tidigare erhallen & Arets kassaflode
Oresliserad vérdeféréndring forvaltningsfastigheter 6026 40424 conto-ersattning. Férandringar i rorelsekapital 6kade kassaflodet med Arets kassaflode uppgick till 90,2 mnkr (-70,6).
Qrealiserad vérdefGrandring rantederivat 108 - 93,9 mnkr (85,9). Kassaflddet fran den I6pande verksamheten uppgick
Ovriga férandringar -30 -2,4 darmed till 1 235,3 mnkr (1 385,3). Likvida medel
Betald inkomstskatt -100,8 =704 Koncernens likvida medel uppgick till 472,6 mnkr (382,4) och bestod
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore Kassafléde fran investeringsverksamheten av kassa och bankmedel. Hufvudstaden har per 31 december 2024 lane-
férandringar av rérelsekapital 11414 12994 Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -991,1 mnkr [6ften om 5 500,0 mnkr (5 500,0). Vid arsskiftet var 5 500,0 mnkr out-
(-1 301,0) och avser investeringar i befintligt fastighetsbestand, inventarier  nyttjat. Certifikatprogrammet uppgick till 3 000,0 mnkr varav 100,0 mnkr
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital: och immateriella tillgangar. var utestaende vid arsskiftet. Outnyttjat belopp uppgick till 2 900,0 mnkr.
Minskning (+) / Okning (=) av varulager A -38,2 Hufvudstadens MTN-program uppgar till 12 000,0 mnkr varav
Minskning (+) / Okning (<) av rérelsefordringar 12 -96 8 200,0 mnkr var emitterade. Outnyttjad ram uppgick till 3 800,0 mnkr.
Okning (+) / Minskning (=) av rérelseskulder 99,8 1337 Inga begransningar finns i nyttjanderatten av likvida medel.
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 12353 1 385,3
Investeringsverksamheten
Investering i immateriella tillgangar 15 -2,2 -30,8
Investering i forvaltningsfastigheter 16 -975,2 -12883
Investering i inventarier 17 -13,7 -32,6
Avyttring av inventarier 17 - 0,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -991,1 -1 301,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 25 4200,0 5200,0
Amortering av laneskuld 25 -3800,0 -4 800,0
Amortering av leasingskuld 25 -7.8 -8,7
Utbetald utdelning 24 -546,2 -546,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -154,0 -154,9
Arets kassafldde 90,2 -70,6
Likvida medel vid arets borjan 382,4 453,0
Likvida medel vid arets slut 472,6 382,4
TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODESANALYSER
Erhallen ranta 139 10,7
Erlagd ranta -253,3 -289,4
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RESULTATRAKNING

Moderbolagets rikningar

Mnkr Not 2024 2023 Mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomséttning 4 16774 15859 _ .
Verksamhetens kostnader 5-9 -726,2 -934,2 Omsz—fttrungstll!gangar
Kortfristiga fordringar
Bruttoresultat 951,2 651,7 RueeligE 09 32 47
Central administration 5-9 -64,5 -563,2 Fordringar hos koncernféretag 300,3 311,3
Jamforelsestorande poster 10 - 315,0 Ovriga fordringar 19 18
Vardeférandringar derivat 2 -10,8 - Forutbetalda kostnader
Rérelseresultat 885,9 9135 och upplupna intakter 23 35,6 (515
Summa kortfristiga fordringar 341,0 373,0
Resultat fran finansiella poster
Rénte- och finansiella intékter 1 137,1 7l ESEReenkEs 456, ElgE
Rante- och finansiella kostnader 12 -309,3 -266,1 Summa omséttningstillgangar 7975 7452
1722 947  SUMMA TILLGANGAR 170028 164527
Resultat efter finansiella poster 713,7 818,8
Bokslutsdispositioner 13 -73,6 -72,8 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat fére skatt 640,1 7460  Egetkapital 2
Skatt 14 2134 710 Bundet eget kapital
ARETS RESULTAT 4267 6750  /\liekapital 10564 SuEEE
Uppskrivningsfond 124,2 1242
Reservfond 798,1 798,1
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Mnkr Not 2024 2023
Avets resultat 4267 6750 | ritegetkapital
Ovrigt totalresultat _ B I?alanserade vinstmedel 20185 1889,8
ARETS TOTALRESULTAT 4267 6750  Aretsresultat 426,7 Gl
Summa fritt eget kapital 2445,2 2 564,8
Summa eget kapital 44239 4 543,5
BALANSRAKNING
Mnkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Obeskattade reserver 29 61,0 48,3
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar Avsattningar
Immateriella anldggningstillgangar 15 05 1,0 pisiger il peneener 20 257 28T
Avsattningar for skatter 26 963,0 881,2
Materiella anldggningstillgangar Summa avséttningar 988,7 909,9
Forvaltningsfastigheter 16 96132 9108,4
Inventarier 17 9,6 13,5 Langfristiga skulder
Summa materiella Langfristiga réntebarande skulder 25 71000 73000
anléggningstillgangar 96228 91219 Skulder till koncernféretag 220,56 220,56
Finansiella anldggningstillgangar Ovriga skulder 105,7 88,7
Andelar i koncernféretag 18 53984 53984 Summa langfristiga skulder 7426,2 7 609,2
Fordringar hos koncernforetag 11635 1163,
Langfristiga fordringar 20 20,1 22,7 Kortfristiga skulder
Summa finansiella Kortfristiga rantebérande skulder 25 2700,0 2100,0
anlaggningstillgangar 6 582,0 6 584,6 Leverantérsskulder 84,8 197,7
Summa anlaggningstillgangar 16 205,3 157075 Skulder till koncernféretag 794,1 7318
Skatteskulder 43,6 7,9
Ovriga skulder 28 57,8 26,0
Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 30 4997 348,4
Summa kortfristiga skulder 4103,0 3341,8
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 17 002,8 16 452,7
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade vinst-
medel inklusive

Mnkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2023-01-01 10564 124,2 798,1 2436,0 44147
Avrets resultat 675,0 675,0
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 675,0 675,0
Utdelning -546,2 -546,2
Utgdende eget kapital 2023-12-31 10564 124,2 7981 2564,8 4 543,5
Ingéende eget kapital 2024-01-01 10564 124,2 7981 2564,8 4543,5
Avrets resultat 426,7 426,7
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 426,7 426,7
Utdelning -646,2 -546,2
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1056,4 124,2 798,1 24452 44239
KASSAFLODESANALYS TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODESANALYS
Mnkr Not 2024 2023 Mnkr 2024 2023
Den I6pande verksamheten Erhallen ranta 60,6 33,8
Resultat efter finansiella poster 713,7 8188 Erlagd ranta -2199 -266,6
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2018 1856,3
Vardeférandring derivat 10,8 - o entaTer
ey 769 1878 Nettoomsittningen uppgick till 1 677,4 mnkr (1 585,9). Okningen forkla-
Jamférelsestorande poster 10 - 1325 ras framst av indexering samt hégre bruttohyror vid nyuthyrningar och
Ovriga férandringar -30 -38 omférhandlingar av kontor. Sedan bérjan av 2022 belastas nettoomsatt-
Betald inkomstskatt -96,0 -69,6 ningen av att hela kvarteret Inom Vallgraven 12 i Géteborg tomstéllts fér
Kassafléde fran den I6pande projektet Johanna. Hyresintakterna utgjorde 1 620,3 mnkr (1 533,2) och
verksamheten fére forandringar serviceintakter uppgick till 57,1 mnkr (62,7).
av rérelsekapital 7504 2t Verksamhetens kostnader uppgick till -726,2 mnkr (-934,2). Minsk-
Kassaflode fran forandringar i ningen forklaras framst av lagre underhallskostnader for stérre utveck-
rérelsekapital: lingsprojekt. Bruttoresultatet uppgick till 951,2 mnkr (651,7). Central
Minskning (+) / Okning (=) av administration var -54,5 mnkr (-53,2). Orealiserade vardeférandringar pa
rérelsefordringar 108,7 94,6 rantederivat uppgick till -10,8 mnkr (-).
Okning (+) / Minskning (=) av Jamférelsestérande poster var foregaende ar 315,0 mnkr och avsag
rorelseskulder 707 5930 forsakringsersattning for ateruppbyggnad av fastigheten Vildmannen 7
Kassafléde fran den I6pande efter den omfattande branden 2017 om 370,3 mnkr samt utrangering av
RS 9298 13480 byggnad i kvarteret Inom Vallgraven 12 dar projektet Johanna pagar om
Investeringsverksamheten -55,3 mnkr.
Lamnade aktieagartillskott 18 - -28000 Resultatet fran finansiella poster uppgick till -172,2 mnkr (-94,7). |
Investering | férvaltningsfastigheter -697,6 -750,5 finansiella poster inkluderas erhallna koncernbidrag fran dotterbolag med
Investering i inventarier -1,7 -59 76,9 mnkr (137,8).
Avyttring av inventarier _ 07 Investeringar i befintligt fastighetsbestand och inventarier uppgick till
Kassafléde fran LSS ([FBe )
investeringsverksamheten 6993 -35557 Likvida medel vid periodens utgang var 456,5 mnkr (372,2).
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 25 4200,0 5200,0
Amortering av laneskuld 25 -3800,0 -4800,0
Foérandring av langfristiga fordringar - 2284,6
Utbetald utdelning 24 -546,2 -546,2
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten -146,2 21384
Arets kassafléde 84,3 -69,3
Likvida medel vid arets borjan 372,2 4415
Likvida medel vid periodens slut 456,5 372,2
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FINANSIELLA NOTER

Finansiella noter

REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméan information

Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240, &r ett
aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Hufvudstaden ar noterat pa
Nasdagq Stockholm Large Cap. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar
agande, utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter koncentre-
rat till centrala Stockholm och Goteborg. Adressen till bolagets huvud-
kontor ar Hufvudstaden AB, NK 100, 111 77 Stockholm. Bestksadress:
Regeringsgatan 38. L E Lundbergféretagen AB, org.nr 556056-8817,
Stockholm, har ett bestdmmande inflytande i Hufvudstaden, varfér bolaget
konsolideras i Lundbergkoncernen. Arsredovisning och koncernredovis-
ning fér Hufvudstaden AB (publ) avseende ar 2024 har godkants fér publi-
cering enligt styrelsebeslut fran den 13 februari 2025. Arsredovisning och
koncernredovisning foreslas faststéllas pa arsstamman den 20 mars 2025.

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS Inter-
pretations Committee (IFRS IC) sasom de har antagits av Europeiska
Unionen (EU). Vidare har Radet fér hallbarhets- och finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner tilldmpats. Hufvudstadens resultatrékningar ar funktionsindelade
och anpassade till verksamheten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De awikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foranleds av begransningar i méjligheterna att
tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL och Tryggandelagen samt
i vissa fall sambandet mellan redovisning och beskattning.

Férutséattningar vid uppréattande av de finansiella rapporterna
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvaluta for koncernen. Tillgangar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar och
skulder samt férvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Varde-
ring till verkligt varde av forvaltningsfastigheter ar den redovisningsprincip
som har storst paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tilldm-
pats pa samtliga perioder, som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper
har tillampats p& rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterbolag.

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

Beddmningar och uppskattningar

For att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kravs att
koncernledningen gér bedémningar och antaganden som paverkar redovi-
sade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ses 6ver regelbundet. Beddmningar gjorda av koncernled-
ningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa

de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medfora
vasentliga justeringar i det paféljande arets finansiella rapporter beskrivs
nérmare nedan.

Férvaltningsfastigheter

Vardet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nar likviden har
erhéllits efter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av mark-
nadsvérdet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det verkliga
vardet bestams utifran en vardering enligt en variant av ortsprismetoden
som kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att markna-
dens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas driftnetto. | denna

vardering gors en beddmning av varje enskild fastighets avkastningskrav.
Fastigheternas driftnetto beraknas utifran marknadsmassiga hyresintak-
ter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drift- och under-
hallskostnader. For 6vriga projektfastigheter och obebyggd mark har en
beddmning av vardet gjorts enligt en sammanvagning av ortsprismetoden
och en exploateringskalkyl dar nettokapitaliseringsmetoden anvands for
en fardigbyggd fastighet med avdrag for byggkostnader, marknadsmassig
vinst for exploatoren samt finansiella kostnader och hyresvakans under
byggtiden. Koncernens interna fastighetsvardering stams av med obero-
ende externa véarderingsforetag dar ett osakerhetsintervall pa fastighets-
niva om cirka +/— b procent anges kring det beddmda marknadsvardet.

Om koncernens vardering ligger utanfér osékerhetsintervallet forklaras
orsaken till avvikelsen. Férandringar i omvarlden kan medféra att antagan-
den som gjorts av koncernledningen maste omprovas. Detta kan innebara
stor variation av vardet pa fastighetsbestandet vilket askadliggors i kans-
lighetsanalysen i not 16.

Nya redovisningsprinciper
Hufvudstaden ingar i en koncern, L E Lundbergféretagen, som omfattas
av OECD:s regler fér global minimibeskattning (Pelare 2) som tradde i
kraft 1 januari 2024. Koncernens utvardering av reglerna indikerar att
nagon tillaggsskatt inte kommer att behéva betalas. Hufvudstaden tillam-
par undantagsreglerna i IAS12 punkt 4A vilket anger att koncernen varken
ska redovisa eller lamna upplysning om uppskjutna skattefordringar och/
eller uppskjutna skatteskulder avseende inkomstskatter enligt Pelare 2.
Tillkommande nya eller &ndrade, av EU godkanda, standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
narvarande inte paverka Hufvudstadens resultat eller finansiella stallning
i vasentlig omfattning. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder ar
oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

Nya standarder som trader i kraft 2024 och framat

International Accounting Standards Board (IASB) har publicerat en ny

redovisningsstandard, IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial

Statements, som ska ersatta IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

Standarden trader i kraft den 1 januari 2027 med retroaktiv tillampning.

IFRS 18 kan aven tillampas i fortid men det forutsatter dock godkannande

av EU forst. IFRS 18 kommer inte att paverka redovisningen eller varde-

ringen av poster i de finansiella rapporterna, men den kan andra vad ett
foretag rapporterar som sitt "rérelseresultat”. Tillampningen av standarden
kommer att krava en rad nya bedémningar och kan komma att kréva for-

andringar i de finansiella rapporterna, saval de primara rapporterna som i

noter. De viktigaste nya begreppen som introduceras i IFRS 18 relaterar

till:

- strukturen for resultatrakningen,

— obligatoriska upplysningar i de finansiella rapporterna for vissa resultat-
matt som redovisas utanfor ett féretags finansiella rapporter. Dessa
benamns finansiella [I6nsamhetsmatt definierade av ledningen, manage-
ment performance measurements (MPM:s),

— forbéattrade principer for aggregering och uppdelning som galler for de
priméra finansiella rapporterna och noterna i allménhet.

Hufvudstaden har inlett ett arbete med att analysera vilka konsekvenser

den nya standarden kan medféra.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.

Som dotterbolag konsolideras de foretag dver vilka moderbolaget har
direkt eller indirekt bestdammande inflytande. Dotterbolagen redovisas
enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att dvertagna tillgangar och skulder
vérderats till verkligt varde enligt upprattad férvarvsanalys. Om forvarvet
inte avser rorelse, vilket ar vanligt vid forvarv av fastigheter, fordelas for-
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varvskostnaden pa de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna
efter deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten utan redovisning av
goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid férvarvet.

Redovisning av intékter och kostnader

Hyres- och serviceintékter

Nettoomsattningen innefattar hyres- och serviceintakter. Hyresintakter
avser utdebiterad hyra inklusive index, tilldggsdebitering for media, fastig-
hetsskatt samt andra kostnader. Serviceintakter bestar av all 6vrig tillaggs-
debitering sdsom varme, kyla, sopor och vatten. Hyresintékter periodiseras
linjart 6ver hyreskontraktens I6ptid. Serviceintakter redovisas i den period
som servicen utférs och levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter
betalas i férskott och redovisas darmed som forutbetalda intakter.

Intékter NK Retail

Intakter genereras i huvudsak av forséljning av klader, accessoarer, skon-
het och juveler till konsumenter. Koncernens prestationsatagande ar dar-
med att till kund tillhandahalla varor, antingen till konsument i koncernens
egna butiker eller till e-handelskonsumenter nar varor [amnas till sjalvstan-
dig fraktforare. Samtliga intakter redovisas enligt IFRS 15-kategorin "vid
en tidpunkt”, det vill sdga vid leverans. Intékter fran forsaljningen av varor
till ett faststallt pris redovisas nar bolaget har éverfért kontrollen av varan
till kund vilket normalt sker vid férsaljningstillfallet nar kunden tar med sig
varan ut ur butiken eller vid leverans till e-handelskonsument i enlighet
med forsaljningsvillkoren.

Den huvudsakliga butiksférsaljningen sker med 30 dagars 6ppet kop
(full returratt), vilket innebér att intakter fran férsaljningen i butik redovisas
med avdrag for berdknade returer. Den beréknade aterbetalningen for
returnerade varor redovisas som en aterbetalningsskuld (det bolaget for-
vantas vara skyldig kunden). Ratten att aterfa den vara som returneras
redovisas som varulager. Intédkterna minskas &dven med rérliga ersattningar
i form av rabatter och kundlojalitetsprogram. Forséljningsintékterna redovi-
sas med avdrag for mervardesskatt, returer och rabatter, som nettoomsatt-
ning i resultatrakningen, under évriga segment.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ar uppdelade pé fastighetsférvaltningens
administrationskostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala
administrationskostnader, som ingar i rérelseresultatet.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintékter och réntekostna-
der samt orealiserade och realiserade vinster pa finansiella placeringar.
Rénteintakter och rantekostnader beréknas enligt effektivrantemetoden.
Réntekostnader inkluderar aven kostnader for rantederivatavtal och likvid-
floden fran dessa avtal resultatférs for den period de avser. Marknadsvar-
dering av derivatavtal redovisas som vardeférandringar under sarskild
rubrik i rapport éver resultat.

Leasing

Leasingavtal dér koncernen ar leasegivare

Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa framgar ovan i
avsnitt Hyres- och serviceintakter.

Leasingavtal dér koncernen ér leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderéttstillgangen varderas initialt
till anskaffningsvarde. Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart fran inled-
ningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och
leasingperiodens slut. Leasingskulden varderas initialt till nuvéardet av ater-
staende leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Leasing-
perioden utgdrs av den ej uppsagbara perioden med tillagg for ytterligare
perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sékert
att dessa kommer att nyttjas. Leasingavgifterna diskonteras med koncer-
nens genomsnittliga marginella upplaningsrénta. | de fall leasingavtalets

implicita ranta att kan faststallas anvénds den réntan. Koncernens genom-
snittliga marginella upplaningsranta uppgér per 2024-12-31 till 3,00 pro-
cent. Leasingskulden fér koncernens lokaler med hyra som indexupprak-
nas beraknas pa den hyra som géller vid respektive rapportperiods slut.
Koncernens avtal for lokaler och mark, ej tomtrétter, bestar i huvudsak av
ej uppségningsbara perioder om ett flertal ar, som férlangs med ytterligare
ar om koncernen eller leasegivaren inte sager upp avtalet med 9-24
manaders uppsagningstid. Fér majoriteten av dessa avtal bedémer koncer-
nen att det inte ar rimligt sakert att avtalen kommer att forlangas bortom
den fdrsta perioden. Koncernen har i egenskap av leasetagare identifierat
tomtrattsavtal som de enskilt mest vasentliga. Leasingskulden per 31
december 2024 uppgick till 736 mnkr, varav tomtréttsavtalen uppgick till
694 mnkr. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga leasingavtal och
redovisas till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Vardet
pa nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nasta omférhandling av respektive
tomtrattsavgéld. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat
fram till omférhandling av respektive tomtréttsavgald. Kostnaderna for
tomtrattsavgélder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. For lea-
singavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med
en underliggande tillgang av lagt véarde, understigande 50 000 kronor,
redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang och leasingskuld. Leasingavgif-
ter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart dver leasingperio-
den.

Erséattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda sdsom loner, betald semester och sociala kostna-
der redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Erséttning enligt bonusprogram redovisas vid arets slut, se
riktlinjer for rorlig erséttning i not 7. Betréffande koncernens ataganden for
pensioner omfattas huvuddelen av de anstallda tjgnsteménnen av den sa
kallade ITP-planen som tryggas genom en férsakring i Alecta samt de kol-
lektivanstallda av avtalspension SAF-LO. For rakenskapsaret 2024 har
bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér det mojligt att redo-
visa dessa planer som férméansbestdmda. Pensionsplanen redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan. Férpliktelser avseende avgifter till avgiftsbe-
stdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstér.

Skatt

Skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redo-
visas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporéra skillnaderna forvantas bli realiserade och med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna och skulderna som
varderade till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt varde via resultatet.
Finansiella instrument véarderas initialt till verkligt varde med tillagg for
eventuella transaktionskostnader férutom tillgangar och skulder som var-
deras till verkligt varde via resultatet som initialt varderas utan tillagg for
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och skulder redovisas med
tillampning av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgang eller finansiell
skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Hyresfordran tas dock
upp da respektive hyresperiod pabérjats. Skuld tas upp nér motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura
annu inte mottagits.

55 HUFVUDSTADEN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



OM HUFVUDSTADEN VERKSAMHET FINANSIELLA RAPPORTER NYCKELTAL BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER FASTIGHETER

FINANSIELLA NOTER

Finansiella tillgangar och skulder véarderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar som ingar i denna kategori ar hyres- och kundford-
ringar, likvida medel, lanefordringar samt évriga fordringar. Finansiella
skulder som ingér i denna kategori ar lan, samt évriga finansiella skulder,
exempelvis leverantdrsskulder. Initialt redovisat varde pa lan justeras med
eventuella rabatter eller premier i samband med att [anet tas upp, och
denna justering periodiseras éver lanets I6ptid enligt effektivrantemeto-
den. Eventuell vinst eller férlust som uppkommer om lanet 6ses i fortid
redovisas i resultatrakningen.

Finansiella tillgangar och skulder véarderade till verkligt varde
Finansiella tillgangar och skulder som ingér i denna kategori ar derivat
(ranteswapavtal). Derivat vérderas till verkligt véarde via resultatrakningen
och enligt IFRS 13 varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varde-
rats enligt niva 2. Denna nivé innebar att varderingen baseras pé en aktiv
marknadsdata som ar observerbar for tillgangen eller skulden antingen
direkt eller indirekt. For samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att
kvitta fordran mot skuld till samma motpart i handelse av obestand.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen redovisar som princip forvantade kreditforluster for samtliga
finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde. For
hyres- och kundfordringar varderas de forvantade kreditforlusterna utifran
fordringarnas hela aterstdende avtalsenliga [optid. Koncernen anvander en
matris for berékning av dessa férvantade kreditforluster med olika forvan-
tade forlustgrader utifran hur lange fordringarna ar sena i sina betalningar.
Forlustgraderna har beréknats utifran historiska erfarenheter som sedan
kompletterats med justeringar for de specifika forhéllanden som rader per
balansdagen samt forvantade forandringar i kundernas betalningskapaci-
tet. Koncernen betraktar en 90 dagars forsening av avtalsenliga betal-
ningar som en betydande 6kning av kreditrisk och vid detta tillfalle s&
anses fordran vara kreditférsémrad och férlustreserven beréknas sasom
nuvérdet av de forvantade kassaflédena diskonterade med fordrans
ursprungliga effektivranta.

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar som férvarvats av koncernen utgors av
e-handelsplattform samt 6vriga [T-system och redovisas till anskaffnings-
varde minus ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Utvecklingsutgifter for nya eller forbattrade processer inom koncernens
e-handelsplattform redovisas som en tillgang i rapporten éver finansiell
stallning om processen ar tekniskt och kommersiellt genomférbar och
koncernen har tillrackliga resurser for att slutféra processen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i arets resultat linjart dver immateriella tillgangars
beréknade nyttjandeperioder. Den berdknade nyttjandeperioden &r 5 ar for
de immateriella anlaggningstillgangarna.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgors huvudsakligen av inventarier och
redovisas till anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar fastighetsf6rvaltning
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar som anvands i adminis-
trationen ingar i administration fastighetsforvaltning.

Avskrivningar 6vriga segment
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar ingar i kostnader
for dvriga segment.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden
och beréknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for inventarier
ar3-5ar.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter och/eller vardestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
i balansrakningen till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa interna
varderingar for varje enskild fastighet. Dessa varderingar gors vid varje
kvartalsskifte. For att kvalitetssakra varderingen inhamtas, minst en gang
per ar, oberoende externa vérderingar fran varderingsforetag. De externa
varderingarna omfattar normalt 30-40 procent av det internt bedémda
marknadsvardet for fastighetsbestandet och urvalet av fastigheter repre-
senterar olika fastighetskategorier, orter, lage samt teknisk och byggnads-
massig standard. Lépande under aret gérs en uppdatering av den interna
varderingen av fastigheterna med kép, forsaljningar och gjorda investe-
ringar. Koncernen undersoker aven [6pande om det finns andra indikatio-
ner pa férandringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgodras av
till exempel stérre uthyrningar, uppségningar samt vasentliga férandringar
i avkastningskraven. Orealiserade och realiserade vardeférandringar redo-
visas i resultatrakningen. Vardeférandringar redovisas netto.
Tillkommande utgifter aktiveras endast nér det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar férknippade med tillgangen kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt att atgar-
den avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny identifierad kom-
ponent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter resultatférs [spande i
den period de uppstar.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar — med undantag for
forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar samt uppskjutna skatteford-
ringar — prévas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation
pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. Om nagon sadan indika-
tion finns beraknas tillgdngens atervinningsvarde. Tillgangen skrivs ner till
atervinningsvardet om det redovisade vardet dverstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde minus férsaljningskost-
nader och dess nyttjandevérde.

Varulager

Varulager varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet. Anskaffningsvardet for varulager beraknas genom tillampning av
forstin, forst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid
forvarvet av lagertillgangarna och transport av dem till deras nuvarande plats
och skick. Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset i
den I6pande verksamheten, minskat med beraknade forsaljningskostnader.

Resultat per aktie

Berakningen av resultatet per aktie baseras pa arets resultat efter skatt

i koncernen och pa det vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier
under aret. Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktieédgare och
inga utspadningseffekter foreligger.

Kassafl6desanalyser
Kassaflédesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en redovisningsméssigt identifierbar del av koncernen
vilken tillhandahéller tjdnster som ar utsatta for risker och méjligheter som
skiljer sig fran andra segment.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt &rsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet fér hallbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridisk person. Aven de uttalan-
den som Radet gett ut for noterade bolag har tillampats. RFR 2 innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden s& langt detta ar méjligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
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anger vilka undantag och tillagg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgéar
nedan. Erhallna koncernbidrag redovisas inom kategorin finansiella poster
och lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner.

Moderbolaget gér avsattningar till obeskattade reserver inom ramen
for gallande skatteregler.

Andrade redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper har inte forandrats jamfort med ars-
redovisningen for foregaende ar.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet fér innehav i dotterféretag.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens princi-
per for materiella anlaggningstillgangar, men utan mojlighet att tillampa
verkligt vardemetoden. Istallet tillampas anskaffningsvardemetoden med
avskrivningar 6ver bedomd nyttjandeperiod for byggnaderna. Anskaff-
ningsvardet utgérs av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehdjande
forbattringsatgarder. Endast utgifter som genererar bestaende varde-
héjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhalls-
karaktar belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej i moderbolaget.

I enlighet med undantagsreglerna i RFR 2 for forvaltningsfastigheter,
redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning

p& komponenter.

Vérdering av férvaltningsfastigheter och materiella
anlaggningstillgangar

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstill-
gangar provas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser
eller andrade forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt
inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns sadana indikationer och
om det redovisade vardet dverstiger det forvantade atervinningsvardet,
skrivs tillgangarna ner till tervinningsvardet. Atervinningsvardet motsvarar
det hdgsta av nettofdrsaljningsvardet och nyttjandevardet. Nettoforsalj-
ningsvardet faststélls genom jamférelse med forsaljningar av likartade
objekt. Nyttjiandevardet utgérs av nuvardet av de forvantade framtida kas-
saflodena enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar markna-
dens aktuella uppskattning av tidsvérdet och de risker som forknippas med
tillgangen. For tillgangar som inte till 6vervagande del genererar obero-
ende kassainfléden faststélls atervinningsvardet for den kassagenere-
rande enhet till vilken tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas

i resultatrakningen. Aterféring av genomférda nedskrivningar gors om
atervinningsvardet aterigen 6verstiger tidigare redovisat varde.

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden, i forekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar
och beréknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for byggnader ar
50-100 ar och fér byggnadsinventarier 5-20 ar. Uppskrivningar skrivs av
pa den underliggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns
i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad linjart
dver leasingperioden och saledes redovisas inte nyttjanderatter och lea-
singskulder i balansrakningen.

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
FINANSIELL RISKHANTERING

Hufvudstaden ar framst exponerad for finansierings-, rante- och kreditris-
ker. Koncernen stravar efter att ha en laneportfolj med spridda kreditfrfall
och en rantebindning som féljer den aktuella strategiska inriktningen.

Ingen uppléning sker i utlandsk valuta varfér koncernen har en begransad
exponering for valutakursrisk. NK Retail sékrar viss del av inkép i utlandsk
valuta sa att nettoexponeringen ar lag. Upplaning sker bade med kort och
lang réntebindning.

Hufvudstadens finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt
ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs utifran en av
styrelsen beslutad finanspolicy som syftar till att sakerstalla koncernens
finansieringsbehov med grund i en riskbegransad och kostnadseffektiv
finansiering. Finansfunktionens arbete bedrivs enligt formaliserade riktlin-
jer, vélutvecklade system och en tydligt definierad arbetsférdelning. Detta
sakerstaller en robust intern kontroll samt underlattar en effektiv uppfolj-
ning av verksamheten. Stérre finansieringslosningar och derivataffarer ska
godkannas av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje
styrelsemdte om den finansiella utvecklingen och planeringen.

Hufvudstadens malsattning &r att arbeta strategiskt och strukturerat
med likviditetsoptimering. Temporéra likviditetséverskott ska priméart
anvandas for att amortera befintliga lan eller placeras i finansiella instru-
ment som kannetecknas av hdg likviditet och lag risk. Information om upp-
laning och laneramar finns i not 25.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk utgérs av att svarigheter kan foreligga att erhalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Hufvudstaden ska efter-
strava att arbeta med tre till fem kreditgivare och en laneportfolj med
spridda forfall. Fér att minimera kostnaden for koncernens upplaning och
sakerstalla att finansiering kan erhallas har bolaget |anel6ften som tacker
behovet fér omséattning av lan och investeringar. Hufvudstaden har &dven
ett etablerat certifikatsprogram med en ram om 3,0 mdkr samt ett
MTN-program med en ram om 12,0 mdkr. Dessa program syftar till att
sakerstalla en strukturerad och diversifierad tillgang till ytterligare finansie-
ringskallor. Rullande prognoser upprattas for koncernens likviditet pa basis
av férvantade kassafléden.

Hufvudstadens upplaning uppgick vid arsskiftet till 9 800 mnkr
(9 400). Den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive effekter av
derivatinstrument, var 2,2 ar (1,2), den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den uppgick till 2,2 ar (2,2) och den genomsnittliga effektiva rantan var 2,9
procent (3,2) inklusive och 2,8 procent (3,1) exklusive kostnad fér outnytt-
jade lanelsften. Rantebarande nettoskuld var 9 327 mnkr (9 018). Dartill
kommer leasingskuld enligt IFRS 16 uppgéaende till 736 mnkr (729), total
nettoskuld var 10 063 mnkr (9 747). Koncernen hade per 2024-12-31
langfristiga laneléften om 4,0 mdkr, varav 4,0 mdkr var outnyttjat. Certifi-
katprogrammet med en ram om 3,0 mdkr hade 2,9 mdkr outnyttjat och
MTN-programmet med en ram om 12,0 mdkr hade 3,8 mdkr outnyttjat.

Covenanter

Hufvudstadens allménna och finansiella villkor, covenanter, ar likartade i de
olika kreditavtalen och anger, férutom bérsnotering, soliditet om minst 30
procent, rantetackningsgrad om minst 1,2-2,0 ganger samt belaningsgrad
som inte 6verskrider 50-65 procent. Bolaget har betryggande marginaler
till kreditgivarnas covenanter.

LIKVIDFLODEN, 2024-12-31

Rénta Rénta derivat, Forfall

Forfalloar krediter, mnkr mnkr krediter, mnkr Andel, %
2025, kv 1 89,8 0,5 1100 11

2025, kv 2 541 0,5 1300 13
2025, kv 3 36,8 05 = =
2025, kv 4 57,8 05 300 S
2026 190,2 2,0 2500 26
2027 169,0 2,0 2000 20
2028 97,3 2,0 500 B
2029 76,2 05 2100 22
Totalt 761,2 8,5 9 800 100

For att berakna likvidfloden for krediter samt for det rérliga benet i rante-
swapparna har Stiborrantan per balansdagen anvants. Utestaende
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laneskuld och kreditmarginaler har antagits vara oférandrade mot uppgif-
terna per bokslutet fram till respektive kredits forfall d& slutamortering har
antagits. Utdver ovanstaende finns 6vriga kortfristiga skulder som aven
innefattar leverantorsskulder, vilka normalt har en férfallotid pa 30 dagar.

Rénterisk

Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende réanteférandring har
pa koncernens resultat. Hufvudstadens finansieringskéllor utgors i huvud-
sak av eget kapital samt upplaning. Upplaningen, som ar rantebarande,
medfor att koncernen exponeras for ranterisk. Hufvudstadens finanspolicy
anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker ska bedrivas.
Ett 6vergripande mal ar att forfallostrukturen pa hyresavtalen ska beaktas
vid bestammande av rantebindningstid samt att det finns en avvagning
mellan beddémd I6pande kostnad for upplaningen och risken att f& en signi-
fikant negativ paverkan pa resultatet vid en plétslig storre ranteférandring.
Detta innebar att koncernens rantebindning for nettoskulden i normalfallet
skavara 1-4 ar. For att begransa risken struktureras rantebindningen
utifran utvecklingen pa den finansiella marknaden. Differentiering av
rantebindningstiden med kort, normalt 3—6 manader, och lang rantebind-
ning, normalt 57 ars 16ptid, sker med utgangspunkt i omvéarldsanalys och
kriterier i finanspolicyn. For att uppna énskad rantebindningsstruktur har
koncernen ingatt rantederivatavtal for att hantera exponering mot fluktua-
tioner i marknadsrantan. Underliggande krediter till ett nominellt belopp
om 1 000 mnkr (=) &r sakrade via rantederivat med forfallotidpunkt 2029.
Darutover [oper 6 100 mnkr av total upplaning med fast ranta. Det verkliga
vardet for samtliga rantederivat uppgick per den 31 december 2024 till
-10,8 mnkr (-). Det negativa vardet férklaras av en nedgang av marknads-
rantorna. Derivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen. Samtliga
derivat ar klassificerade som niva 2 enligt IFRS 13. For samtliga derivat
finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till samma mot-
part i handelse av obestand. Per 2024-12-31 var koncernens rantebind-
ningstid 2,2 ar (1,2 &r). En férandring av marknadsrantan om +1 procent-
enhet med antagandet om att laneskulden och kreditmarginaler ar
oférandrade samt att Stiborrantan per balansdagen anvands foér framtida
ranteperioder, skulle 6ka Hufvudstadens rantekostnad med 22 mnkr (37),
och vid en férandring av marknadsréntan pa -1 procentenhet skulle
Hufvudstadens rantekostnad minska med 22 mnkr (37).

Kredlitrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina
avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens ford-
ringar. Malet ar att minimera kreditrisken genom férskottshyror och att
endast gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i
huvudsak hanforas till utestdende kund-/hyresfordringar och likvida medel

UPPLYSNINGAR OM VERKLIGA VARDEN, FINANSIELLA INSTRUMENT

vilka per arsskiftet hade ett bokfort varde om cirka 33 mnkr respektive cirka
473 mnkr vilketinnebér att koncernen ar begransat exponerad for kredit-
risker. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller av andra skél inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Hufvudstaden begransar kreditriskexponeringen fran kund- och hyresford-
ringar genom att medvetet valja kunder med dokumenterad affarskompe-
tens och konkurrenskraftig verksamhet. For att begrénsa riskerna ytterligare
kreditkontrolleras koncernens kunder genom inhdmtande av information
fran olika kreditupplysningsféretag. | enlighet med Hufvudstadens kredit-
policy kravs normalt sékerhet i form av deposition, bankgaranti eller borgens-
forbindelse vid nyuthyrning. Hyresfordringar forskottsaviseras.

KONCENTRATION AV KREDITRISK, 2024-12-3112

) Antal Summa

Arshyra, tkr kunder arshyra, tkr Andel, %
0-99 63 2503 0,1

100-499 50 16223 08
500-999 52 39676 19
1 000-2 499 141 251 6564 11,9
2500-4 999 105 412581 19,6
5000-9 999 61 473639 22,4
10 000— 39 917 885 43,4
Totalt 511 2114161 100,0

1) Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
2) Arshyra per 2024-12-31.

Koncernens tio stérsta hyresgaster representerar 21 procent av den totala
kontrakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgér 5 procent, vilket
innebar att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk ar
relativt begransad.

Verkligt vdrde
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad,
till exempel finansiella tillgangar eller skulder som innehas for handel,
baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. Det noterade priset
som anvands ar den aktuella képkursen. Verkligt varde pa finansiella
instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststalls med hjalp av
varderingstekniker. Verkliga varden faststélls genom diskontering av fram-
tida betalningsfléden till aktuell marknadsranta for likvéardiga instrument.
For finansiella instrument som kundfordringar, leverantdrsskulder och
liknande, vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, bedoms det verkliga vardet éverensstamma med
redovisat varde da dessa instrument har en kort [6ptid. Det verkliga vardet
bedoms i allt vasentligt 6verensstdmma med redovisat varde.

Redovisat till verkligt Redovisat till upplupet Upplysning om

varde via resultatet anskaffningsvarde verkligt varde
Mnkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023
KONCERNEN
Langfristiga fordringar 20,2 29,7 20,2 29,7
Kortfristiga fordringar 58,9 76,1 58,9 76,1
Likvida medel 4726 382,4 472,6 382,4
Langfristiga skulder 10,8 - 71257 7 328,7 7223,3 7 535,0

Kortfristiga skulder

MODERBOLAGET"
Langfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

- 13 3038,6 2409,0 30395 24270

11836 11862 11836 1186,2

320,4 350,2 320,4 350,2
456,5 372,2 456,5 3722
10,8 = 7 346,2 7 549,2 74438 7555

3695,3 30192 36962 30359

1) Moderbolagets siffror fér 2023 har omréknat da fordringar respektive skulder till koncernféretag redovisas till upplupet anskaffningsvarde och ska inkluderas i tabellen.

For obligationslan med fast ranta uppgar évervardet till 87,7 mnkr (223,0). Dessa har beraknats utifran niva 2 i IFRS 13 vilket betyder att vardet har

beréknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.
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(O] SEGMENTINFORMATION

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment, fastighetsforvaltning,
NK Retail och 6vrig verksamhet. Ovrig verksamhet avser Cecil Coworking
(Affarsomrade Stockholm), NK e-handel och parkeringsrorelsen i Parkaden
(Affarsomrade NK). Segmenten &r indelade i affarsomraden som foljer den
operativa styrningen av verksamheten.

| moderbolaget finns endast en rorelsegren, fastighetsforvaltning. Féljande
sammanstélining visar intakter och kostnader, tillgangar samt investeringar
for de olika affarsomradena aret 2024 och jamforelseéaret 2023.

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg  Koncerneliminering Totalt
Mnkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Intékter och kostnader’
Hyresintakter 1468,6 13733 439,7 4348 305,7 305,0 -184,5 -166,6 202956 1946,5
(varav omsattningshyrestillagg) 3,0 o1 (7,3) 6,8) 0,5) (0,0) (-0,3) (-0,4) (10,5) (8,5)
Serviceintakter 34,0 30,8 48,0 49,2 22,6 229 -139 -16,3 90,7 86,6
Underhall -11,9 -19,0 -169 =2919 -29 -5,2 -31,7 -46,4
Drift och administration -145,0 -138,8 -189,8 -180,2 -66,8 -64,1 -401,6 -383,1
Fastighetsskatt -156,3 -165,0 -44.8 -43,9 -36,4 -37,5 -237,5 -236,4
Avskrivningar -0,7 -0,6 -13,4 -6,8 -0,4 -0,4 -145 -7,8
Bruttoresultat
Fastighetsforvaltning 1188,7 1090,7 222,8 230,9 221,8 220,7 -198,4 -182,9 1434,9 13594
NK Retail
Nettoomséttning 915,7 789,5 915,7 789,56
Kostnader -968,5 -838,4 1148 106,7 -853,7 -731,7
Bruttoresultat NK Retail -52,8 -48,9 114,8 106,7 62,0 57,8
Bvrig verksamhet
Nettoomséttning 44,6 44,4 98,7 94,6 143,3 139,0
Kostnader -46,3 -42,9 -125,2 -120,3 83,6 76,2 -87,9 -87,0
Bruttoresultat 6vrig
verksamhet -1,7 1,5 -26,5 -25,7 83,6 76,2 55,4 52,0
Central administration -b4,5 -63,2
Jamforelsestérande poster - 370,3

Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter

Vardeférandringar derivat

-6026 -40424
-10,8 =

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader

884,4 -2256,1

-321,2 -279,1

Resultat fore skatt

563,2 -2535,2

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 329683 323520 77771 82270 63800 61638 471154 467428
Investeringar

Forvaltningsfastigheter och

inventarier 280,3 715,7 66,1 136,5 642,5 4187 9889 12709

) For jamforbart bestand se Affarsomraden i siffror sidan 80.
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[0’} LEASINGAVTAL — KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Operationella leasingavtal
Koncernen hyr ut lokaler i férvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar
dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfor

FORFALLOSTRUKTUR"2)3)

de betydande risker och férméaner som ar forknippade med dgandet av
den underliggande tillgangen. For [optidsanalys av leasingavgifter se tabell
nedan dar aterstaende |0ptid ar mellan 1 och 18 ar.

2025 2026 2027 2028 2029 2030- Totalt
Antal avtal
Kontor 68 56 47 40 30 42 268
Butiker 69 59 65 30 26 19 268
Ovrigt 469 190 146 57 39 41 942
Totalt koncernen 591 305 258 127 95 102 1478
Andel, % 40,0 20,6 17,5 8,6 6,4 6,9 100,0
Totalt moderbolaget 472 252 196 95 76 91 1182
Arshyra, mnkr
Kontor 149,4 249,8 190,38 19211 1418 466,3 1390,2
Butiker 129,6 156,0 1423 91,7 90,1 105,3 715,0
Ovrigt 31,1 26,9 24,4 21,0 21,1 10,0 134,5
Totalt koncernen 310,1 432,7 357,5 304,8 253,0 581,6 2239,7
Andel, % 13,8 19,3 16,0 13,6 11,3 26,0 100,0
Totalt moderbolaget 224,2 329,2 299,9 2444 212,2 400,8 1710,7
1 Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttradande, varvid motsvarande nu géllande yta exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
3 Exklusive bostadskontrakt.
\[oa:} AVSKRIVNINGAR (\[e3d:] MEDELANTAL ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget 20241 2023")
Mnkr 2024 2023 2024 2023 Varav Varav
Avskrivningar per tillgdngsslag mén, % mani0
Balanserade utgifter for program 334 256 0,4 0,6 Moderbolaget 154 49 151 49
Forvaltningsfastigheter 1929 1762 - varav ledande befattningshavare 8 62 8 62
Inventarier 20,9 17,2 5,6 5,7
Nyttjanderattstillgangar 8,1 8,0 Helagda dotterbolag
Totalt 62,4 50,8 1989 1825 NK Retail AB 314 15 295 15
Parkaden AB 2 100 2 100

Avskrivningar per funktion Cecil Coworking AB 5 20 5 20
Fastighetsférvaltningen NK Service AB 19 53 24 33
Drift och administration 58 6,6 5,6 5i9 e e 494 27 477 27
6vskrivningar 145 78 1933 1766 —varav ledande befattningshavare 8 62 8 62
Ovriga segment
Ovriga segment, kostnader 419 362 Av koncernens 52 chefer (59) ar 29 kvinnor (35) eller 56 procent (59).
Camtiel adiinisimten 0.2 0.2 I moderbolagets styrelse ingick 6 man (6) och 3 kvinnor (3).
Totalt 624 508 1989 1825 Koncernen har endast anstéllda i Sverige.

1) Berékningen baseras pa Full Time Equivalent (FTE).
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(e} %4 LONER OCH ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2024 bonus 2023 bonus 2024 bonus 2023 bonus
Loéner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 555 535 565 535
Arvode till vriga styrelseledaméter 1987 1873 1987 1873
Erséattning och formaner till;
VD 5577 346 4992 289 5577 346 4992 289
Vice VD, AO NK1 2247 127 3399 212 2247 127 3399 212
Vice VD, Ekonomi och Finans 2970 192 2731 171 2970 192 2731 171
Ovriga ledande befattningshavare 9752 588 8723 B 9752 588 8723 e
Ovriga anstallda 264 126 3299 237 113 3018 102 373 3206 92184 2787
Totalt 287 214 4 552 259 366 4203 125 4612 4 459 114 4372 3972
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 57 B5) b7 5
Ovriga styrelseledamaéter 493 475 493 475
VD 2116 1884 2116 1884
Vice VD, AO NK" 828 1266 828 1266
Vice VD, Ekonomi och Finans 1161 1038 1161 1038
Ovriga ledande befattningshavare 3747 3320 3747 3319
Ovriga anstallda 88 655 78911 36076 31879
Totalt 97 057 86 949 44 478 39916
Pensionskostnader
VD 1469 1286 1469 1286
Vice VD, AO NK" 503 809 503 809
Vice VD, Ekonomi och Finans 940 781 940 781
Ovriga ledande befattningshavare 2925 2168 2925 2168
Ovriga anstallda 29 489 25203 18906 15994
Totalt 35326 30 247 24743 21038

1) Fér 2024 avses perioden 2024-01-01 — 2024-08-31.
2) Léner och andra ersattningar inkluderar &ven icke monetara férmaner.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdamman. Bolaget har foljt de riktlinjer som antagits av ars-
stamman 2023, se separat avsnitt om riktlinjer nedan.

Samtliga tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen exklusive dotter-
bolagen NK Retail AB och NK Service AB omfattades under aret av ett
bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och
kundnéjdhet, samt personlig bedémning for chefer. Bonus for koncernled-
ningen foljer det som presenteras under riktlinjer nedan. Fér évriga chefer
utgar bonus med maximalt tva manadsloner. For évriga medarbetare utgar
bonus med maximalt en méanadslon. For bonusprogrammet géller att beslut
fattas for ett ar i taget och att bonusen har ett tak. Bonus utfaller endast
om bolaget uppvisar ett positivt resultat utan hénsyn till orealiserade varde-
forandringar och andra jamforelsestorande poster. | bokslutet 2024 har
bonus reserverats for resultatmal, kundnéjdhet och personliga mal.

Pensioner for koncernens anstallda regleras av respektive kollektiv-
avtal, [TP-plan fér tjansteman och avtalspension SAF-LO fér kollektivan-
stallda. ITP-planen innebar bade formansbestamd och premiebestamd
pension. Totalt omfattas 95 anstallda av formansbestamd pension. Alectas
dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har
vid arsredovisningens undertecknande énnu ej faststéllts definitivt. Alectas
konsolideringsniva uppgick den 30 september 2024 till 163 procent.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvérdet pa Alectas
tillgangar i procent av férsékringsatagandena beréknade enligt Alectas
forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte 6verensstammer
med IAS 19.

Styrelsearvoden

Kostnadsforda styrelsearvoden avseende 2024 uppgér for styrelsens
ordférande, Fredrik Lundberg, till 555 000 kronor och for styrelseledamé-
terna Claes Boustedt, Peter Egardt, Liv Forhaug, Louise Lindh, Katarina
Ljungqvist, Fredrik Persson och Sten Peterson till 277 500 kronor vardera.
Verkstallande direktéren Anders Nygren uppbér ingen ersattning for sitt
styrelsearbete.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman 2023 faststalldes nedanstaende riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare att gélla fran och med arsstamman 2023.

Riktlinjernas frimjande av bolagets afférsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Hufvudstadens vision ar att alltid upplevas som och vara Sveriges mest
attraktiva fastighetsbolag. Ett av bolagets verksamhetsmal for att uppfylla
visionen ar att ha branschens mest professionella medarbetare med stort
engagemang for kunden, affarsmannaskapet och yrkeskunnandet. En
framgangsrik implementering av bolagets affarsidé, langsiktiga intressen
och héllbarhet férutsatter att bolaget kan attrahera ratt medarbetare.
Dessariktlinjer avser att ge férutsattningar att rekrytera och behalla kvalifi-
cerade medarbetare.
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Formerna f6r erséttning

Ersattning till ledande befattningshavare ska kunna besta av fast 16n, rérlig
ersattning, 6vriga formaner samt pension. Den sammanlagda ersattningen
bor vara marknadsmassig och konkurrenskraftig.

Kriterierna for rorlig ersattning i form av bonus ska vara utformade sa
att de framjar bolagets affarsidé och langsiktiga intressen, inklusive hall-
barhet. Bonus ska vara kopplad till férutbestamda och méatbara kriterier
vars uppfyllelse ska méatas arligen och utgar endast om bolaget uppvisar
positivt resultat utan hansyn till orealiserade véardeférandringar i fastighets-
bestandet och jamforelsestérande poster. Bonus far for verkstéllande
direktéren maximalt utga med tre fasta manadsloner per ar och for évriga
ledande befattningshavare med maximalt det hégre av tre fasta manads-
I6ner och 2560 000 kronor per person och ar. Bonus ska vara pensionsgrun-
dande.

Kriterierna ska till 70 procent besta av finansiella mal relaterade till
verksamhetsresultat (det vill saga rorelseresultat exklusive vardeférand-
ringar i fastighetsbestandet och jamférelsestérande poster samt med vissa
6vriga justeringar foranledda bland annat av befattningshavarens ansvars-
omréade och position), till 15 procent av operationella mal relaterade till
kundnéjdhet och till 15 procent av individuella mal.

Andra férmaner far innefatta bland annat formaner enligt kollektivavtal,
sjukvardsforsakring och bilférman. Sadana férmaner far sammanlagt
uppga till hégst 10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Pensionsratt for verkstallande direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare ska gélla fran 65 ars élder, med formaner motsvarande ITP-
plan. | de fall ITP-planen innebar att en ledande befattningshavares pen-
sion ar premiebestamd ska pensionspremierna uppga till hdgst 30 procent
av den fasta arliga kontantlénen.

Harutover utgar en premiebestdmd pension till verkstallande direktéren
och vice verkstéllande direktorerna for den del av I6nen som ej omfattas av
ITP-planen. Sadana pensionspremier ska uppga till hdgst 20 procent av
den fasta arliga [6nen.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Vid anstallningens upphérande far uppséagningstiden vara hogst tolv
manader. Fast [6n under uppséagningstiden och avgangsvederlag ska sam-
mantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande den fasta [6nen for tvé ar
for verkstallande direktéren och vice verkstallande direktorerna respektive
ett ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid uppsagning fran befatt-
ningshavarens sida far uppsagningstiden vara hdgst sex manader, utan
ratt till avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrékning for eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare ske.

Beslutsprocessen for att faststélla, se éver och genomféra riktlinjerna
Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor for bolagets 6vriga anstallda beaktats genom att
uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och dkningstakt éver tid har utgjort en del av besluts-
underlaget vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna.

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett ersattningsutskott
men valt att inte inratta nagot sadant utan hantera fragan inom ramen fér
det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebér att hela styrelsen, férutom
verkstallande direktoren, fullgér de uppgifter som ankommer pa ett ersatt-
ningsutskott, inklusive att félja och utvardera program fér rorliga ersatt-
ningar till koncernledningen, tillampningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer och ersatt-
ningsnivéer i bolaget.

Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor
nérvarar inte verkstéllande direktdren eller andra personer i koncernled-
ningen, i den man de berérs av fragorna. Styrelsen ska uppratta forslag till
nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och skaldgga fram férslaget for
beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla fram till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstamman.

Néar méatperioden for bonusuppfyllelse avslutats ska det faststéllas i
vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for bedom-
ningen savitt avser rorlig ersattning till verkstallande direktdren. For rorlig
ersattning till 6vriga befattningshavare ansvarar verkstallande direktdren
for beddmningen. Avseende finansiella mal ska bedémningen baseras pa
den av bolaget senast offentliggjorda arsredovisningen.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt franga riktlinjerna, helt eller delvis, om det
i enskilt fall finns sarskilda skél for detta och ett avsteg ar nodvandigt for
att tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att
sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft.
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\[e}¥:] ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2024 2023 2024 2023
PWC

Revisionsuppdrag 1,7 1,8 1,2 1,2
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 05 0,4 05 04
Andra uppdrag 0,3 0,6 0,3 0,6
Totalt 25 2,8 2,0 2,2

\[e)§:] KOSTNADER

KOSTNADER FORDELADE | RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Fastighetsforvaltningens
kostnader 685,3 673,7 726,2 934,2
Ovriga segment,
kostnader netto 941,6 818,7 - -
Central administration 545 53,2 545 53,2
Summa 16814 15456 780,7 9874
KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Ravaror och férnédenheter 566,9 478,8 - -
Underhall 31,1 46,1 1172 25
Drift och administration 379,9 366,2 748 85,0
Tomtrattsavgalder - - 14,8 13,1
Fastighetsskatt 237,56 236,4 1778 1775
Av- och nedskrivningar 62,4 50,8 198,9 182,4
Personalkostnader 403,6 367,3 197,2 176,9
Summa 1681,4 15456 780,7 987.4

\[oam[1) JAMFORELSESTORANDE POSTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Forsakringsersattning - 370,3 - 370,3
Utrangering - = - 500,3
Totalt - 370,3 - 315,0

Forsakringsersattning for ateruppbyggnad av fastigheten Vildmannen 7
efter den omfattande branden 2017. Utrangering av byggnad i kvarteret
Inom Vallgraven 12 dar projektet Johanna pagar.

[} REN RANTE- OCH FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Rénteintakter, kortfristiga
placeringar 13,4 9,8 13,2 9,7
Réanteintakter,
koncernféretag 47,0 23,9
Erhéllna koncernbidrag,
dotterbolag 76,9 137,8
Totalt 134 9,8 137,1 1714

Samtliga finansiella intakter avser finansiella instrument som inte varderas
till verkligt véarde.

(\[e)RFP) RANTE- OCH FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Réantekostnader
— upplaning 287,0 2431 287,1 243,1
- leasingskulder 25,1 22,7 - -
Ovriga finansiella kostnader 225 23,1 222 23,0
Totalt 334,6 288,9 309,3 266,1

Réntekostnader hanfor sig huvudsakligen till finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvérde samt rantekostnader pa derivat vilka varde-
ras till verkligt varde.

NOIRE] BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
Mnkr 2024 2023
Avskrivningar utéver plan -12,7 2,7
Lamnade koncernbidrag -60,9 -75,5
Totalt -73,6 -72,8
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N[OIREY SKATT

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -137,4 -74,3 -131,3 -71,5
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,1 39 -0,3 1,9
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt
Skillnad mellan skattemassig och bokféringsméssig avskrivning pa fastigheter -17 -0,2 -2,6 -0,8
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 214 676,7 B =
Orealiserad vardeféréndring derivat 2,2 - 22 -
Effekt avsattning obeskattade reserver -1,4 2,2 - -
Effekt avsattning pensioner -0,6 -0,6 -0,6 -0,6
Nyttjanderéttstillgangar -13 -35 B =
Leasingskulder 14 36 — -
Ovrigt? -81,1 0,2 -80,8 —
Total skatt -198,6 608,0 -2134 -71,0
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Redovisat resultat fére skatt 563,2 -2535,2 640,1 746,0
Skatt enligt géllande skattesats -116,0 5223 -1319 -1563,7
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,1 39 -0,3 1,9
Ej skattepliktiga intakter 1,0 84,32 0,8 82,82
Ej avdragsgilla kostnader -3,8 -19 -28 -0,6
Utnyttjande av tidigare underskottsavdrag - 04 - =
Ovrigt -79,71 -09 -79.21 -1,4
Total skatt -198,6 608,0 -2134 -71,0

N Ovrigt hanfor sig huvudsakligen till férandring i temporar skillnad pa fastigheter till folid av nyttjande av ersattningsfond.
2) Den effektiva skatteeffekten fran ej skattepliktiga intakter hanfér sig huvudsakligen till forsakringsersattning fér ateruppbyggnad av fastigheten Vildmannen 7 som hanterats enligt férfarandet om

ersattningsfond.

Per balansdagen finns det for koncernen inga underskottsavdrag.

(o3& IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Ingaende anskaffningsvarde 167,8 137,0 29 29
Arets investeringar 2,2 30,8 - -
Forséljningar/Utrangeringar -0,2 = - =
Utgaende anskaffningsvarden 169,8 167,8 2,9 2,9
Ingaende avskrivningar -73,3 -47,7 -19 -1,3
Arets avskrivningar -33,4 -25,6 -0,5 -0,6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -106,7 -73,3 -24 -1,9
Utgaende planenligt restvarde 63,1 94,5 0,5 1,0

Avser forvarvade immateriella tillgangar fér e-handelsplattform och andra IT-system.
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[} 1] FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Koncernen
Mnkr 2024 2023
Forvaltningsfastigheter 471154 467428

Information om férandringar i redovisade varden pa férvaltningsfastigheter.

Mnkr 2024 2023
Ingaende verkligt varde 467428 495469
Investeringar i fastighetsbestandet 975,2 12383
Orealiserad vardeféréandring -602,6 -4042,4
Utgaende verkligt varde 471154 46 742,8

For intakter och kostnader hanforliga till forvaltningsfastigheter hanvisas
till not 3.

Samtliga fastigheter &gs av koncernen och ar klassificerade som fér-
valtningsfastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventa-
rier, mark och pagéende ombyggnader. Férvaltningsfastigheter varderas
enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13. Fastighetsbestandet
innefattar kommersiella fastigheter med huvudsakligen kontor och butiker
vilka behandlats som en klass av tillgangar. Verkligt varde baseras pa en
intern vérdering.

Vérderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga varde bedémts. Bedémning har gjorts genom tillampning av
vardering enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for nettokapitali-
seringsmetoden. Metoden innebar att marknadens avkastningskrav satts i
relation till fastigheternas driftnetto.

For 6vriga projektfastigheter och obebyggd mark har en bedémning av
vardet gjorts enligt en sammanvagning av ortsprismetoden och en exploa-
teringskalkyl dar nettokapitaliseringsmetoden anvéands for en fardigbyggd
fastighet med avdrag fér byggkostnader, marknadsmassig vinst for exploa-
téren samt finansiella kostnader och hyresvakans under byggtiden.

Bedomningen av avkastningskraven ar baserad pa inhamtad informa-
tion om marknadens avkastningskrav i transaktioner av jamforbara fastig-
heter i likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastighe-
tens delomréde, analyseras transaktioner i anslutande omraden. Aven
affarer som inte kommit till avslut eller andra paverkande faktorer ger vag-
ledning om marknadens avkastningskrav. Hansyn tas ocksa till fastighets-
typ, teknisk standard, byggnadskonstruktion samt storre investeringsbe-
hov. Avkastningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika
regioner och olika delomraden inom regionerna. Informationen stams av
med varderings- och radgivningsféretag. Bedomningen &r att det finns en
aktiv marknad utifran genomférda transaktioner och pagéende transak-
tionsprocesser, darav beddms véarderingsmodellen vara tillamplig.

Hufvudstadens genomsnittliga avkastningskrav har den senaste femars-
perioden varierat fran 3,5 procenttill 4,2 procent och uppgick 2024-12-31 il
4,1 procent. For fastigheter med tomtrétt har berékningen baserats pa ett
avkastningskrav som &r 0,20 procentenheter hégre.

VID VARDERINGEN HAR FOLJANDE UPPGIFTER ANVANTS:

Kontors- och butiksfastigheter

Driftnettot baseras pa marknadsmassiga hyresintakter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade
och omforhandlade hyresavtal samt med héansyn till férvantad hyres-
utveckling.

Intdkterna har reducerats fér en bedomd langsiktig hyresvakansgrad.
Vakansgraden baseras péa fastighetsbestandets verkliga utfall 6ver en
konjunkturcykel samt forvantad uthyrningssituation for den enskilda fast-
igheten. | varderingen har genomsnittlig vakansgrad bedémts till 4 procent.
Verklig genomsnittlig vakansgrad exklusive projekt har den senaste tioars-
perioden varierat mellan 1 och 7 procent och uppgick per 2024-12-31 il
5 procent.

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och under-
hall exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsadminis-
tration. Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestdende avvi-
kelser. Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden har
legat inom intervallet 575-675 kronor och bedémd kostnad i varderingen
per 2024-12-31 lag pa motsvarande niva.

Byggkostnaden baseras pa schablonuppgifter samt uppgifter redovi-
sade i aktuella tomtréattsméal uppréknade med antagen kostnadsutveckling.
Dartill gors aven ett avdrag for ett marknadsmassigt vinstkrav fér exploato-
ren, finansieringskostnader och hyresvakans under byggtiden.

Extern vérdering

For att kvalitetssakra varderingen har externa varderingar inhamtats fran
tre oberoende varderingsforetag, Cushman & Wakefield, Forum Fastig-
hetsekonomi och Newsec Advice. De externa véarderingarna per

31 december 2024 omfattar nio fastigheter och motsvarar 39 procent av
detinternt beddmda marknadsvardet. Motsvarande andel vid halvarsskiftet
var 31 procent. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att
de valda objekten ska representera olika fastighetskategorier, ort, lage
samt teknisk och byggnadsmaéssig standard. De fastigheter som har var-
derats externt per 31 december 2024 &r Grénlandet Sédra 11, Hasten 19
och 20 (NK Stockholm), Hasthuvudet 13, Kvasten 9, Kakenhusen 40 (del
av), Orgelpipan 7, Rannilen 18 och Rannilen 19 (del av) i Stockholm samt
Nordstaden 8:24 (del av) i Géteborg.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som
uppgar till 19,0 mdkr. Hufvudstadens interna vardering av samma fastig-
heter uppgar till 18,2 mdkr. De interna varderingarna éverensstammer
saledes val med de externa varderingarna.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt férsaljningspris pa markna-
den vid vardetidpunkten. Priset kan dock endast faststallas nér en trans-
aktion genomforts. Vid extern fastighetsvardering anges ofta ett intervall
for att visa pa osékerheten kring uppskattningar av ett marknadsvarde.
Vérdeintervallet brukar uppgé till +/- 5 procent men kan variera beroende
bland annat p& marknadssituation, fastighetens tekniska standard och
investeringsbehov. Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 47,1
mdkr och med ett osékerhetsintervall om +/- 5 procent sa innebar det att
det beddmda verkliga vardet varierar med +/- 2,4 mdkr. Nedan anges de
vasentliga faktorerna som paverkar varderingen och resultateffekten
darav.

Intervall (vigt genomshnitt)

2024 2023

Driftnetto, kr/kvm

2650-9 140 (5390) 2650-8 880 (5370)

Vakans, % 2-5 (4) 2-5 (4)
Direktavkastningskrav, Stockholm, % 3,7-4,2 (3,9) 3,7-4,2 (39)
Direktavkastningskrav, G6teborg, % 4,7-5,0 (4,9) 4,7-49 (4,8)
Direktavkastningskrav, genomsnitt fastighetshestandet, % 41 41
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KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING"

Resultateffekt

Forandring, +/— fore skatt, +/—

Hyresintakter 100 kr per kvm 970 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 485 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 640 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2905 mnkr

MARK

Mnkr 2024 2023
Utgéende anskaffningsvarden 12074 12074
Utgaende varde uppskrivningar 30414 30414
Utgaende planenligt restvirde 4248,8 424838

D Vardetidpunkt 31 december 2024.

TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER, KONCERNEN

Mnkr 2024 2023
Taxeringsvarden byggnader 14 063,4 135482
Taxeringsvarden mark 10089,0 10038,0

241524 23 586,2
MODERBOLAGET

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna for materiella anlagg-
ningstillgdngar, men utan méjlighet att tillampa verkligt vardemetoden.

Forvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier som skrivs av

enligt nedan:

- Byggnader: Kontor 1 procent

— Byggnader: Varuhus, parkeringshus, hotell, restaurang 2 procent

- Byggnadsinventarier: 5-20 procent

— Markanlaggningar: 3,75-5 procent

INFORMATION OM VERKLIGT VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mnkr

2024

2023

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget

35548,7

34 832,4

TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER, MODERBOLAGET

Mnkr 2024 2023
Mnkr 2024 2023

Taxeringsvarden byggnader 10 460,7 99455
Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 96132 91084 Trcies e 76319 75809

18 092,6 17 526,4
FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE MARK
Mnkr 2024 2023
Ingaende anskaffningsvéarden 62482 5590,6
Arets investeringar 697,6 750,5
Arets utrangeringar - -92,9
Utgaende anskaffningsvarden 6 945,8 6 248,2
Ingéende avskrivningar -2328,6 -2207,5
Arets avskrivningar -179,2 -162,5
Arets avskrivningar pa utrangeringar - 41,4
Utgaende avskrivningar -2507,8 -2 328,6
Ingaende uppskrivningar 940,0 957,6
Arets avskrivningar -13,6 -13,7
Arets nedskrivningar pa uppskrivet
belopp - -39
Utgaende uppskrivningar 926,4 940,0
Utgaende planenligt restvarde 53644 4 859,6
INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2024 2023 2024 2023
Ingaende anskaffningsvarde 1159 90,8 34,3 31,1
Arets investeringar 13,7 32,6 1,7 59
Forsaljningar/Utrangeringar -12 -7,5 -12 -2,7
Utgaende anskaffningsvarden 128,4 115,9 34,8 34,3
Ingaende avskrivningar -49,6 -39,8 -20,8 -17,7
Arets avskrivningar -209 -17,2 -b,6 -5,8
Forsaljningar/Utrangeringar 12 7,4 12 2,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -69,3 -49,6 -25,2 -20,8
Utgaende planenligt restvarde 59,1 66,3 9,6 13,5
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([} F:] ANDELAR | KONCERNFORETAG

Organisations- Kapital Nominellt varde, Redovisat varde
nummer Site (réster), % Antal tusental 2024, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 323
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 14493
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,3
Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB 556724-2531 Stockholm 100 1000 100 0,0
Cecil Coworking AB 559242-1506 Stockholm 100 1000 100 5,1
Aktier i vilande bolag 25981
Aktiebolaget Cityparkering 566020-7440 Stockholm 100 200 100 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Forvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 2800,0
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
2800,3
Moderbolaget totalt 5398,4
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 2316
Agda av Férvaltnings AB Norrmalmstorg Nr 1
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776 2800,0
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm AB 556031-4303 Stockholm 100 10000 1000 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 1000 100 0,1
NK Retail AB 559268-4103 Stockholm 100 10000 000 10 000 10,0
NK Service AB 559401-3491 Stockholm 100 100 000 1 0,1
10,6
(")vriga koncernforetag totalt 30455

Koncemnintern omséattning avser framst hyror och uppgick under aret till 254,9 mnkr (237,7).

FORANDRING | MODERBOLAGETS INNEHAV AV KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Mnkr 2024 2023
Ingaende redovisat varde 53984 2598,4
Lamnade aktieagartillskott - 2800,0
Utgaende redovisat varde 5398,4 5398,4
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(o)) NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

KONCERNEN

2024

Mnkr Tomtratter Lokaler Ovrigt Totalt
Ingdende balans 694,2 334 0,3 727,9
Tillkommande - - 0,3 0,3
Avskrivningar - -7.8 -0,2 -8,0
Omvardering - 14,4 -0,2 14,2
Utgaende balans 694,2 40,0 0,2 7344
2023

Ingéende balans 675,8 33,6 1,6 711,0
Avskrivningar - -7,7 -1,3 -9,0
Omvardering 18,4 75 0,0 25,9
Utgaende balans 694,2 334 0,3 727,9

Tillkommande nyttjanderéttstillgangar under 2024 uppgick till 0,3 mnkr (-).
For Ioptidsanalys av leasingskulderna och effekterna av IFRS 16 pa
kassautflodet, se not 25.
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FINANSIELLA NOTER

EFFEKTER AV IFRS 16, KONCERNEN 2024 2023

Mnkr Resultat Balans Totalt Resultat Balans Totalt

Av- och nedskrivningar nyttjanderéattstillgangar -8,1 - -8,1 -7,9 -1.1 -9,0

Rénta pa leasingskulder -925,1 -0,0 -25,1 -29.7 0,0 -99.7

Variabla avgifter som inte ingér i vardering av leasingskulden -10 - -10 -1,4 = -1,4

Intékter fran nyttjanderattstillgangar 5,1 - 5,1 5,7 = 5,7

Korttidsleasing/leasar av lagt varde -2,0 - -2,0 -2,2 - -2,2

Nettoeffekt -31,1 0,0 -31,1 -28,5 -1,1 -29,6

N[} #1i] LANGFRISTIGA FORDRINGAR ([} %3 EGET KAPITAL

Koncernen Moderbolaget KONCERNEN

Mnkr 2024 2023 2024 2023 AKTIEKAPITAL

Ingéende balans 22,7 25,1 29,7 25,1 Mnkr 2024

Arets féréndring 25 24 26 e Fordelning pa aktieserier

Utgaende balans 202 227 201 227 5 903001209 aktier anominellt5 kr 1015,
C 8270 724 aktier anominellt 5 kr 41,4

[} 3] VARULAGER el 10564

Varulager varderas till det Iagsta av anskaffningsvardet och nettoforsélj- Mnkr 2023

ningsvérdet. Anskaffningsvérdet for varulager berdknas genom tillampning  Férdelning pa aktieserier

av férst in, férst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit A 003 001 207 aktier & nominelit 5 kr 10150

vid forvérvet av lagertillgangarna inklusive tull och frakt. Nettoférsaljnings- g 970796 aktier 2 nominellt 5 kr 414

vardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den I6pande verksamheten, Totalt 10564

minskat med berdknade forsaljningskostnader. Verkligt utfall av framtida
forséljningspriser kan komma att avvika fran gjorda beddmningar. Den
valda metoden innebar att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Varulagret utgjorde 0,5 procent (0,5) av koncernens balansomslutning
och 8,3 procent (8,6) av koncernens nettoomséttning.

Varulagrets varde i redovisningen avser enbart egenagda varor.
Koncernen tillhandahaller dven lagerhéalining &t partnerleverantérer dar
koncernen inte ager varorna och betraktas inte som en tillgang.

Inkurans

Lagret genomgar en inkuransbedémning 4 ganger arligen i samband
med kvartalsboksluten. Varulagret varderas utifran alder och nedskrivning
gors for varor tillhérande aldre sasonger dar nettoférsaljningsvardet
bedéms justerat. Per bokslutsdagen bedéms varulagret inneha god sam-
manséattning.

\[e) 2] KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Kundfordringar 23,2 18,9 0,6 0,6
Hyresfordringar 9,4 58 2,6 41
Totalt 32,6 24,7 3,2 4,7

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

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis. Kund-
fordringar faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundforluster
uppgick till 5,6 mnkr (-2,8). Nedskrivning gors enligt bedémning av férvan-
tade kreditforluster.

[\[e) %] FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2024 2023 2024 2023
Upplupna hyresintakter 22,4 232 20,1 218
Upplupna intakter 13,3 10,4 0,6 1,0
Forutbetalda kostnader 58,1 554 13,2 13,3
Forutbetalda rantekostnader 0,1 19,1 0,1 19,1
Upplupna ranteintakter 1,7 = 1,7 =
Totalt 95,6 108,1 35,6 55,2

Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Serie A
har en rost per aktie. Serie C har 100 réster per aktie. Alla aktier medfér
samma ratt till andel i bolagets tillgangar och skulder. Aktierna av serie A
noterades pa davarande Stockholms Fondbérs 1938 och &ridag noterade
pé listan fér Large Cap pa Nasdagq Stockholm. Aktierna av serie C notera-
des 1998 och avnoterades i slutet av januari 2020 efter begéaran fran
Nasdag Stockholm. Aktiedgare har ratt att begara omvandling av C-aktier
till A-aktier. Under aret har 2 C-aktier omvand|ats till A-aktier.
Hufvudstadens eget innehav uppgar till 8 965 000 A-aktier. Aterkopen
genomfordes 2003 och 2020. Genomsnittligt antal utestaende aktier
uppgar till 202 306 933 (202 306 933). Inga instrument finns som inne-
béar att utspadning av antalet aktier kan ske.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ér tillskjutet fran agarna. Har ingar 6verkurser 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 6verforda éverkursfonder, ingar i denna eget kapitalpost.

Utdelning

Under 2024 Iamnades en utdelning om 2,70 kronor per aktie eller totalt
546 228 719 kronor. Fér 2024 foreslar styrelsen en utdelning om 2,80
kronor per aktie eller totalt 566 459 412 kronor.

Kapitalhantering
Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital.
Hufvudstadens mal ar att 6ka resultatet fran den [6pande verksam-
heten och ha en vélkonsoliderad balansrakning med en soliditet som minst
ska uppga till 40 procent 6ver tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdel-
ningstillvaxt dver tiden och utdelningen ska utgoéra mer an halften av netto-
vinsten fran den I6pande verksamheten, om inte investeringar eller bola-
gets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.
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Resultat per aktie

Vid berakning av resultat per aktie har arets totalresultat och genomsnitt-
ligt antal aktier anvants. Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets
aktieagare och inga utspadningseffekter foreligger.

2024 2023
Arets resultat, mnkr 364,6 -19272
Genomsnittligt antal utestdende aktier 202 306 933 202 306 933
Resultat per aktie, kr 1,80 -9,63

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
anlaggningstillgang avsatts uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel — Utgors av tidigare ars fria egna kapital efter lam-
nad vinstutdelning. Balanserade vinstmedel utgér tillsammans med arets
resultat det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.

[\[o)®X] RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2024 2023 2024 2023
Langfristiga skulder

Banklan 1000 2200 1000 2200
Obligationslan 6100 5100 6100 5100
Leasingskuld 728 721 - =
Totalt 7828 8 021 7100 7 300
Kortfristiga skulder

Banklan 500 = 500 =
Obligationslan 2100 1000 2100 1000
Certifikatslan 100 1100 100 1100
Leasingskuld 8 8 - -
Totalt 2708 2108 2700 2100
Laneloften 5500 4800 5500 4800

Upptagna banklan sékerstélls normalt med pantbrev i fastigheter samt
kompletteras i ett flertal fall med garanti om soliditet och réantetacknings-
grad. For ytterligare information om covenanter, se not 2. Upptagna obliga-
tions- och certifikatslan sékerstalls ej.

KAPITALBINDNING, LANEVILLKOR OCH EFFEKTIV RANTA 2024-12-31
Koncernen och Moderbolaget

FORFALLOSTRUKTUR DERIVATINSTRUMENT
Koncernen och Moderbolaget

Nominellt Marknadsvérde, Genomsnittlig
Forfalloar belopp, mnkr mnkr ranta, %
2029 1000 -10,8 2,7
Totalt 1000 -10,8 2,7

En beskrivning av ranterisk och riskhantering finns i not 2.

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL
FINANSIERINGSVERSAMHETEN
Koncernen och Moderbolaget

2024

Ingdende Utgaende
Mnkr balans Upptagnalan Amortering balans
Banklan 2200 - -700 1500
Obligationslan 6100 3100 -1000 8200
Certifikatslan 1100 1100 -2100 100
Totalt 9400 4200 -3 800 9 800
2023

Ingdende Utgaende
Mnkr balans Upptagnalan Amortering balans
Banklan 1500 1200 -500 2200
Obligationslan 7 000 1100 -2 000 6 100
Certifikatslan 500 2900 -2 300 1100
Totalt 9000 5200 -4 800 9400
Leasetagare

Koncernen leasar flera typer av tillgangar, framst tomtrétter, lokaler,
maskiner och IT-utrustning. Inga leasingavtal innehaller covenanter eller
andra begransningar utdver sékerheten i den leasade tillgangen.

Leasingskulder Koncernen

Mnkr 2024 2023
Kortfristiga 79 8,0
Langfristiga 7279 721,0
Leasingskulder som ingar i

rapporten over finansiell stéllning 735,8 729,0

Belopp redovisade i rapporten 6ver
kassafloden Koncernen

Mnkr 2024 2023

Summa kassautfloden hanforliga till
leasingavtal 35,0 33,0

Ovanstaende kassautfléde inkluderar belopp for leasingavtal som redovi-
sas som leasingskuld, belopp som betalas for variabla leasingavgifter, kort-
tidsleasing och leasar av lagt varde.

Genomsnittlig Nominellt belopp, mnkr Loptidsanalys leasingavgifter Koncernen

Férfalloar sffekdiv r;;:z; Banklan®  Obligationerd  Certifikaty  MMK" 2024 2023
2025 07 500 2100 100 <& 79 80
2026 13 - 2500 - 69 50
2027 34 1000 1000 - I 56 31

0098 39 _ 500 _ 3ar-4ar 46 2,0
0099 36 _ 9100 _ 4 ér—n5 ar 1,6 0,9
Totalt 1500 8200 100 228 7092 7100

Summa diskonterade
1) Samtliga lan &r denominerade i SEK. leasingavgifter 735,8 729,0

2) Exklusive kostnader for outnyttjade laneloften.

3 Rantevillkor &r 3 man Stibor med tillagg fér rantemarginal. Rantebetalning sker kvartalsvis.

4 Fast ranta med arsvis kupong.

5 Réntevillkor &r 1-12 man Stibor med tillagg fér rdntemarginal. Rantebetalning sker vid
emissionstillfallet.

1 Utav diskonterade leasingavgifter som férfaller efter 5 ar ingar diskonterade tomtréttsavgalder
om 694,2 mnkr. Totalt innehar koncernen 4 stycken tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgal-
der summerar till 22,2 mnkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens
perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att séga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal
kommer att omférhandlas inom tidsperioden 011 ar vilket kommer att fa en effekt pa tom-
trattsavgéldernas storlek.
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FINANSIELLA NOTER FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Léptidsanalys leasingavgifter Moderbolaget 2 -- F' 3 1 t ° 11 ° td ° ° t °
N[O ¥d OVRIGA AVSATTNINGAR
e w0 orslag till vinstdisposition
<iar 136 15 | balansrakningen har avsattning gjorts for pensionsskuld motsvarande kapital-
1 4r-5 ar 59,3 16 f('jrsék‘rling fbrvzlerkst'éllande direktor, vice verkstéllande direktér samt tidigare
SEBar 619 _ verkstéllande direktor.
Summa odiskonterade
leasingavgifter 127,8 13,1 2] OVRIGA SKULDER
) Tomtrattsperioden for Orgelpipan 7 I6per till och med 2034-10-31. Tomtrattsavgalden Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagetg balans- Eelereamd vins 2018513 185 kr
fran 2024-11-01 till och med 2034-10-31 &r fremal for forhandling. Dérav har utgaend ol - ) . . .
el e e ot il S Koncernen Moderbolagst rakning star till bolagsstammans férfogande, disponeras enligt A
g g p ly: Mnkr 2024 2023 2024 2023 Arets resultat 4926 701 992 kr
féljande. 2445215177 kr
I‘\./Iervardesskatt 369 o 442 P Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsférslaget finns pa Til aktieagama utdelas
NOT 26 | LAl bl an = (L 53 it 948 el 136 gig hufvudstaden.se och kan &ven erhallas kostnadsfritt fran bolaget 5T lerararalis 566 459 419 kr
Totalt 131,7 98,6 57,8 26,0 s 2 '
Koncernen Moderbolaget pabegaran. Balanseras i ny rékning 1878 755 765 kr
Mnkr 2024 2023 2024 2023 2445215 177 kr
Forvaltningsfastigheter 86140 85529 970,5 887,1 N ZY] OBESKATTADE RESERVER
Obeskattade reserver 29,6 28,2 - -
Réntederivat -2,2 - -2,2 - Moderbolaget
Pensionsavsattning -5,3 -b9 -5,3 -5,9 Mnkr 2024 2023
Nyttjanderattstillgangar 151,3 150,0 - - Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Leasingskuld -1615  -150,1 - = Ingaende balans 483 510
Ovrigt - -0,3 - - Avrets avskrivningar 127 -27 Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar, savitt de kanner till, att arsredovisningen har upprattats
Totalt 86359 85748 9630 8812 Utgéende balans 61,0 483 i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
| koncermen finns inga underskottsavdrad per balansdagen internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
< ol e ) ) avden 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
FORANDRING AV UPPSKJUTNA SKATTER MLl UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat.
Redovisat Koneemen Moderbolaget Forvaltningsberéttelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt dver
Ingdende  Gver resultat- Utgaende Mnkr 2024 2023 2024 2023 utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéallning och resultat samt beskriver vasentliga
Mnkr balans  rékningen balans o retalda [ 3378 3050 9696 2694 risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infér.
KONCERNEN ' ' ’ '
2024 Upplupna rantekostnader 1164 59,7 116,4 59,7
. . . Cvriga upplupna kostnader 93,5 749 43,7 19,3
Forvaltningsfastigheter 855629 61,1 8614,0 T 5477 ESTE 4207 e Stockholm den 13 februari 2025
Obeskattade reserver 28,2 1,4 29,6 2 ! : 2 )
Réntederivat - 292 -22 I s A Fic \/ :
Pensionsavsattning -59 0,6 -53 = = - Ulede & (o ai— ( fuﬁ‘{i 4 '/ o
) N ' ' ' \[Oapcil STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER z / /
Nyttjanderéttstillgangar 150,0 1,3 1513 Fredrik Lindberg Anders Nygren‘
Leasingskuld -150,1 14 -151,5 Koncemen Moderbolaget . N L
Bvrigt 03 03 ~ Mnkr 2024 2023 2024 2023 Styrelseordférande Verkstéllande direktor
Totalt 85748 61,1 8635,9 Fastighetsinteckningar Styrelse/edamOI
. . . fér skulder till kreditinstitut 30006 30006 30006 30006 ; /7\
2023 . o e e, ( ‘ o ;
" . . (varav inteckningar i = (l /%, Y k/*, J T = i
Férvaltningsfastigheter 9929294 -676,5 85529 dotterforetags fastigheter) (8635) (8635) _— 3 ﬁ_\_,_/ NALLL /Qau f’ o }\w \ ) w%/‘—&k ’\\QV‘géﬂfu_)
Obeskattade reserver 304 22 282 Andra langfristiga fordringar 202 227 201 227 - 7/ = Y
Pensionsavsattning -6,5 06 -69 Ovrigt 05 - - - Claes Boustedt Peter Egardt Liv Forhaug | / Louise Lindh
Nyttjanderattstillgangar 1465 35 1500 Totalt 3021,3 30233 30207 30233 Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Leasingskuld -146,6 -3,5 -150,1
Burigt B 03 03 Som stallda sékerheter fér egna skulder upptas pantbrev som
Totalt Bt 678'4 5 574'8 Hufvudstaden lamnat som sakerhet fér 1an i egna fastigheter. Obeléanade P )
o : : : pantbrev finns i eget férvar. Inga eventualférpliktelser finns. i 2 v G A, \—l ‘! N ﬂ
Redovisat C = A )/\ % ’ Q/\ V y \n\
Ingaende  over resultat- Utgaende i ‘Q ‘
Mnkr Balans Eakningsn balans NARSTAENDE Katarina Ljunggvist Fredrik Persson StenlPeterson
MODERBOLAGET ) ) , ) Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
2024 Hufvudstaden AB star under ett bestdmmande inflytande fran L E Lundberg-
Férvaltningsfastigheter 887,1 83,4 9705 foretagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett
Rantederivat - 29 29 med L E Lundbergféretagen. Fredrik Lundbergs styrelsearvode avseende VAr revisionsberéttelse har [amnats den 14 februari 2025
Pensionsavsittning 59 06 53 2024 uppgick till 555 000 kronor. Uppgifter om erséattning till styrelse- )
Totalt 881.2 818 963.0 ledaméter och ledande befattningshavare finns i not 7. ‘ ‘
: - - Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder- U’l ‘
2?23 . . foretaget narstaenderelationer, som innefattar ett bestammande infly- ;
Férvaltningsfastigheter 886,3 08 887,1 tande &ver sina dotterféretag, se not 18.
Pensionsavsattning -6,5 0,6 -59 i
Totalt 8798 14 881.2 PricewaterhouseCoopers AB

(\[e) k%] HANDELSER EFTER BALANSDAGEN Magnus Svensson Henryson

Auktoriserad revisor
Inga handelser av vasentlig betydelse har intréffat efter rékenskapsarets

utgang.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Hufvudstaden AB (publ) for &r 2024 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna
84-89 respektive 6-7,28-33, 43 samt 96-108. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 6-7,28-71,
76-79, 84-89 samt 96—108 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stélining per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sdésom de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna
84-89 respektive 6-7,28-33, 43 samt 96—108. Forvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens Ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen for moderbolaget och rapport éver
resultat och rapport éver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférord-
ningens (637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsniva och
bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sarskilt de omraden déar verkstallande direktdren
och styrelsen gjort subjektiva beddmningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangs-
punkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka
till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstéllande direktoren &sidosatter den
interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns belagg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga fel-
aktigheter till foljd av oegentligheter. Vi anpassade var revision for
att utféra en &ndamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss

om de finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen till
koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning
av vasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapporteringen som
helhet. Med hjélp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststallde
vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning 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 stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Intéktsredovisning

Nettoomsattningen uppgar till 3 179 MSEK och &r en vasentlig
post i resultatrékningen.

Koncernen har olika intaktsslag som bestar av hyresintakter och
nérliggande intéktsfléden samt intékter fran detaljhandelsverksam-
heten fran NK Retail.

De olika intaktsstrommarna har olika karaktar vilket leder till olika
processer for intéktsredovisning.

For ytterligare beskrivning se redovisningsprinciper i not 1 samt
noterna 3 och 4 for detaljerade upplysningar och beskrivning av
omradet.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vara revisionsatgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts

av nedan aktiviteter.

Vihar:

- Utvarderat koncernens processer for intéktsredovisning.

— Stickprovsvis testat ett urval kontroller i processen fér hyresintakter.

— Utfort dataanalyser for att sakerstalla att alla hyresavtal har
aviserats.

— Testat att ett urval av hyresaviseringar stammer mot hyresavtal.

— Testat ett urval av kassatransaktioner mot képebevis och
huvudbok.

— Utvarderat rutiner och processer for kassahantering i detalj-
handelsverksamheten.

- Granskat informationen som presenteras i &rsredovisningen och
bedomt att det ger tillracklig information enligt regelverkens krav.
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REVISIONSBERATTELSE

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde och uppgar till 47 115 MSEK per 31 december 2024.
Vardet av fastigheterna faststalls pa basis av interna véarderingar.

Viktiga antaganden i varderingarna &r bland annat modellval,
marknadens avkastningskrav, langsiktig vakansgrad och hyres-
nivaer. For att kvalitetssakra de interna varderingarna har foretags-
ledningen &ven inhdmtat externa varderingar fran oberoende
fastighetsvarderare for en delméangd av fastighetsbestandet.

| alla varderingar som baseras pa uppskattningar om framtida
utfall finns en inneboende osékerhet i vardebedémningen.

For ytterligare beskrivning se redovisningsprinciperinot 1 samt
not 16 for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Vérarevisionsatgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts
av nedan aktiviteter.

Vihar:

— Utvarderat den interna véarderingsprocessen.

— Stickprovsvis testat indata i ett urval interna véarderingar.

— Kontrollberéknat ett urval fastighetsvarderingar.

— Utvarderat vasentliga antaganden inklusive direktavkastnings-
krav, hyresnivaer och langsiktig vakansgrad.

— Stamt av de interna véarderingarna mot de externa varderingar
som bolaget inhdmtat. Darutdver har avstdmning gjorts av de
interna varderingarna mot var egen uppfattning av marknadens
prissattning av liknande tillgangar.

- Granskat informationen som presenteras i &rsredovisningen och
bedémt att det ger tillracklig information enligt regelverkens krav.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-5,
8-27,72,80-83,90-95 samt 110-11b. Ersattningsrapporten
som vi inhamtade fére datumet fér denna revisionsberéttelse utgor
ocksa annan information. Det &r styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret fér annan information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder,
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar &ven for den interna kontroll som
de beddmer ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller négra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens féormaga att fortsatta verksamheten.

De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att1dmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av
sdkerhet, men aringen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pé Revisorsinspektio-
nens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till

disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-

térens forvaltning for Hufvudstaden AB (publ) for ar 2024 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-

getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstéllande direk-
toren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse
med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryg-
gande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller p& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som méjliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden for Hufvudstaden AB (publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format
som i allt vasentligt méjliggdr enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vihar utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till Hufvudstaden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sédan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a §lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval
av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor véra granskningsat-
garder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar uppréttad
i ett format som uppfyller dessa krav. Rimlig sdkerhet &r en hég grad
av sékerhet, men ar ingen garanti fér att en granskning som utférs

enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att féretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhédmta bevis
om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rap-
porteringen vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktdren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsat-
garder som &r &ndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en utvéardering av nda-
malsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten éverensstammer med den gran-
skade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en beddmning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och eget kapitalrakningar, kassa-
flodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
i enlighet med vad som foljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 8489 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrécklig grund foér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket sammallag ar férenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &ri
Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.

PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm,
utségs till Hufvudstaden AB (publ)s revisor av bolagsstamman den

21 mars 2024 och har varit bolagets revisor sedan 25 mars 2021.

Stockholm den 14 februari 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Ly

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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OM HUFVUDSTADEN VERKSAMHET

FINANSIELLA RAPPORTER

NYCKELTAL BOLAGSSTYRNING

FLERARSOVERSIKT - KONCERNEN

HALLBARHETSNOTER

FASTIGHETER

Flerarsoversikt — koncernen

2024 2023 2022 2021 2020

Resultatrakningar, mnkr
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning, brutto 2319 2216 2055 1936 1768
Hyresintakter, koncerninternt -198 -183 -200 -153 -44
Fastighetsforvaltning, netto 2120 2033 1865 1783 1724
Ovriga segment 1059 929 891 705 72

3179 2962 2746 2488 1796
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall, drift och administration -433 -430 -387 -3562 -325
Fastighetsskatt -237 -236 -227 -204 -201
Avskrivningar -15 -8 -6 -6 -5
Fastighetsforvaltningens kostnader -685 -674 -620 -562 -531
Ovriga segment, kostnader brutto -1140 -1001 -972 -735 -69
Hyreskostnader, koncerninternt 198 183 200 188 44
Ovriga segment, kostnader netto -942 -818 -772 -682 -25
Verksamhetens kostnader -1627 -1492 -1 392 -1144 -556
Bruttoresultat 1562 1469 1364 1344 1240
- varav Fastighetsforvaltning 1435 1359 1235 1221 1193
—varav Ovriga segment 17 110 119 123 47
Central administration -54 500 -56 -58 -47
Rorelseresultat fore jamforelsestérande
poster och vardeférandringar 1498 1416 1298 1286 1193
Jamférelsestorande poster - 370 = = 36
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -603 -4 042 -209 2579 -2930
Vardeforandringar rantederivat -1 = = = =
Rorelseresultat 884 -2 256 1089 3865 -1702
Finansiella intakter och kostnader -321 -279 -185 -139 -132
Resultat fére skatt 563 -2535 904 3726 -1833
Skatt -198 608 -182 =771 371
Arets resultat 365 -1927 722 2955 -1462
Balansrakningar, mnkr
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 47115 46743 49 547 48790 45636
Ovriga anlaggningstillgangar 877 912 876 863 874
Omsattningstillgangar 882 789 812 1446 887
Summa tillgadngar 48 874 48 444 51 235 51 099 47 397
Eget kapital och skulder
Eget kapital 28 607 28789 31262 31066 28617
Réntebarande skulder 10536 10 129 9712 9916 9370
Ovriga skulder och avsattningar 9731 9626 10 261 10 117 9410
Summa eget kapital och skulder 48 874 48 444 51235 51 099 47 397
Fastighetsbestandet
Verkligt varde, mdkr 471 46,7 49,5 48,8 45,6
Taxeringsvarde, mdkr 24,2 23,6 23,5 20,9 20,5
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 390,8 390,8 386,6 386,56 386,8
Hyresvakansgrad, % VAl 8,8 7,0 73 8,2
Ytvakansgrad, % 1,1 12,9 11,2 10,2 9,8
Investeringar i fastigheter, mnkr 975 1238 966 b74 886
Overskottsgrad, % 70 70 70 71 70
Driftnetto per kvm") 4179 3946 3712 3556 3199

1) Berakningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvarde. Inklusive koncerninterna hyresintékter.
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2024 2023 2022 2021 2020
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 1,3 -6,4 23 9,9 -4.9
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,0 3,0 2,8 3,0 2,8
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 23 -b,6 2,6 9,8 -4,3
Soliditet, %" 59 59 61 61 60
Réantetackningsgrad, ggr? 45 49 77 9,3 9,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, %" 21,4 20,9 18,7 179 18,8
Bruttomarginal, % 488 49,6 49,3 54,0 69,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 1235 1385 1024 994 1072
Arets kassaflode, mnkr 90 71 729 398 -923
Medelantal anstéllda 494 477 441 416 140
Data per aktie (inga utspadningseffekter finns)
Arets resultat, kr 1,80 -9,63 351, 14,61 -713
Utdelning, kr 2,802 270 2,70 2,60 2,60
Utdelningsandel, % 612 61 62 58 61
Eget kapital, kr 141,40 142,30 154,53 153,56 141,45
Fastigheternas verkliga véarde, kr 232,89 231,05 244,91 24117 225,68
Kassaflode fran den [6pande verksamheten, kr 6,11 6,85 5,06 4,91 5,23
Arets kassaflode, kr 0,45 -0,35 -3,60 1,97 -4,50
Borskurs serie A vid arets slut, kr 121,10 142,10 148,30 135,20 136,20
P/E-tal, ggr 673 -14,9 41,5 93 -19,1
Borskurs/eget kapital, % 85,6 99,9 96,0 88,0 96,3
Direktavkastning, % 2,32 1,9 1,8 1,9 1,8
Antal utestaende aktier vid arets slut 202306933 202306933 202 306 933 202 306 933 202306 933
Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret 202306933 202306933 202306933 202306933 205 130 742
Totalt antal aktier vid arets slut 211 271 933 211 271933 211 271933 211271933 211 271933
EPRA nyckeltal”
EPRA Earnings, mnkr 1036 1433 1025 1032 1020
EPRA Earnings (féretagsspecifik), mnkr 1036 1063 1025 1032 984
EPRA EPS, kr 5,12 7,08 5,07 5,10 4,97
EPRA EPS (féretagsspecifik), kr 5,12 5,25 5,07 5,10 4,80
EPRA NRV (Langsiktigt substansvarde), mnkr 37 374,7 374845 40635,1 40340,0 37232,3
EPRANRYV per aktie, kr 185 185 201 199 184
EPRA NTA (Aktuellt substansvarde), mnkr 35 186,1 352793 38270,8 37992,3 35014,4
EPRA NTA per aktie, kr 174 175 189 188 173
EPRA NDV (Substansvarde), mnkr 28 606,9 28788,6 31262,0 31066,0 28616,5
EPRANDV per aktie, kr 141 142 155 154 141
EPRA vakansgrad, % 5,0 57 4,0 59 6,7

1 Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, s kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa ar att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamférbarheten
mellan perioder. De nyckeltal som klassificerats som alternativa nyckeltal har definierats pa sidan 82 och harledning aterfinns pa sidorna 78-79.

2) Enligt styrelsens forslag.
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ALTERNATIVA NYCKELTAL ALTERNATIVA NYCKELTAL

Alternativa nyckeltal F.PRA-nyckeltal

Hufvudstaden tillampar European Securities and Market Authority’s  som anvands for att beskriva verksamhetens utveckling och éka European Public Real Estate Association, EPRA, &r en intresse- sen inom fastighetsbranschen for att skapa 6kad trovardighet och
(ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa av nyckeltalen som jamforbarheten mellan perioder. Definitioner till nyckeltal &terfinns i organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i trygghet for investerare.
presenteras ovan ar alternativa nyckeltal, det vill sdga ett finansiellt Definitioner och ordlista, se sida 82. Nedan presenteras harledning Europa. EPRA arbetar for att forbattra standarder och transparen-

matt som inte definieras enligt IFRS eller arsredovisningslagen och  av alternativa nyckeltal.

Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar Helar
Mnkr 2024 2023 2022 2021 2020 Mnkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettovinst fran den I6pande verksamheten EPRA Earnings, mnkr
Resultat fore skatt 563 -2 904 3726 -1833 Rérelseresultat 884 -2 256 1089 3865 -1702
Aterlaggning jamforelsestorande poster och vardeforandringar 613 3672 209 -2579 2894 Aterlaggning av vardeforandringar 613 4042 209 -2579 2930
Schablonberaknad bolagsskatt -242 -234 -229 -236 -227 Finansiella intakter och kostnader -321 -279 -185 -139 =182
Nettovinst fran den I6pande verksamheten 934 903 884 911 834 Forvaltningsresultat 1176 1507 1113 1147 1096
Aktuell skatt forvaltningsresultat -140 -74 -88 =18 =77
Avkastning pa eget kapital, justerad, % EPRA Earnings 1036 1433 1025 1032 1019
érets resultat efter skatt 365 -1 927 722 2955 -1 462 Berlbieg il oy e ek msie _ 370 _ B 36
/i‘\terl:a:lggn?ngjémfér&azl??stt‘j.rande p.(.)ster och vardeférandringar 613 3672 209 -25679 2894 EPRA Earnings (foretagsspecifik) 1036 1063 1025 1032 084
VA;redrlei%g;]Z?iigit: it es Brzmete [pesier e 196 833 43 531 596 Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 202,3 202,3 202,3 202,3 205,1
Arets resultat, justerad 852 912 888 907 836 EPRAEPS, kr 512 7,08 5,07 510 4,97
Genomesnittligt eget kapital 28698 30026 31164 20842 30000 EPRA EPS (féretagsspecifik), kr 512 S i St Sl
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,0 3,0 2,8 3,0 2,8
Substansvarde (EPRA NRV/NTA/NDV), mnkr
Nettoskuld, mnkr Eget kapital enligt balansrakning 28 607 28789 31262 31066 28617
Langfristiga rantebéarande skulder 7 100 7 300 6500 7000 6200 o
Langfristiga leasingskulder 728 721 703 707 710 Aterl/aggnlﬁg Al
T N Derivat enligt balansrakningen 11 - - - -
Kortfrfstfga rant.ebarande skulder 2700 2100 2500 2200 2450 sl i) 8757 8696 9373 9974 8616
Eirvti:::iz:as'”%k”'der _472 _382 _452 p 18‘2 _7;32 Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 37375 37485 40635 40340 37232
Antal utestaende aktier, miljoner 202,3 202,3 202,3 202,3 202,3
Nettoskuld 10063 9741 9259 8734 8586 Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) per aktie, kr 185 185 201 199 184
Soliditet, mnkr Avdrag
Eget kapital 28 607 28789 31262 31066 28617 Immateriella tillgangar -63 -95 -89 -97 197
Balansomslutning 48874 48 444 51235 51099 47397 Bedémd verklig skuld uppskjuten skatt 5% 2126 2111 2975 -2 951 2001
Soliditet, % 59 59 61 61 60 Substansvirde EPRA NTA 35186 35279 38271 37992 35014
N e e e il Antal utestaende aktier, miljoner 202,3 202,3 202,3 202,3 202,3
Réntebarande skulder 9800 9400 9000 99200 8650 Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) per aktie, kr 174 175 189 188 173
Leasingskulder 736 729 712 716 720 Aterlaggning
Réntebarande tillgangar -473 -382 -453 -1 182 -784 Derivat enligt ovan -1 = = = =
Summa 10063 9747 9259 8734 8586 Immateriella tillgangar enligt ovan 63 95 89 97 127
Redovisat varde fastigheter 47 115 46743 49 547 48790 45637 Uppskjuten skatt i sin hethet -6631 -6585 -7098 7023 -6525
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 21,4 20,9 18,7 17,9 18,8 Substansvdarde EPRA NDV 28 607 28789 31262 31066 28617
Antal utestaende aktier, miljoner 202,3 202,3 202,3 202,3 202,3
stz algcel oy Substansvirde (EPRA NDV) per aktie, kr 14 142 155 154 14
Resultat fore skatt 563 -25635 904 3726 -1833
Aterlaggning jamforelsestorande poster och vardeférandringar 613 3672 209 -2579 2894 Hyresvakansgrad exkl. projekt (EPRA vakansgrad)
Réntekostnader 335 289 166 139 132 Hyresvirde vakant yta, totalt 179 211 155 154 167
Summa 1M dass L L e Hyresvérde vakant yta, projekt 54 74 68 29 29
Rantekostnader 335 289 166 139 139 Hyresvéarde, totalt 2513 2 381 2214 2095 2020
Réntetackningsgrad, ggr 4,5 4,9 7.7 9,3 9,1 Hyresvakansgrad, % 7 88 70 73 8.2
Hyresvakansgrad projekt, % 21 3,1 3,0 1,4 1,5
Hyresvakansgrad exkl. projekt (EPRA vakansgrad), % 5,0 5,7 4,0 59 6,7

1) Uppskjuten skatt enligt balansrakning avseende forvaltningsfastigheter och nyttjanderéttstillgangar hanférliga till tomtrattsavgalder.
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AFFARSOMRADEN I SIFFROR AFFARSOMRADEN I SIFFROR

Affarsomraden 1 siffror

Léptidsanalys)2 3

Affarsomrade Stockholm Affdrsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 31 december 2024
Eﬁstighetsbestéljdet Antal kontrakt 2025 2026 2027 2028 2029 2030- Totalt
(jamforbart bestand) 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 Affarsomrade Stockholm
debiterade férbruk- Kontor 46 49 40 30 20 32 217
ningsavgifter 15956 7567 14944 7086 5203 5702 5074 5559 4120 4647 4103 4628 25279 6469 24121 6172 Butilar 19 29 19 10 13 16 106
212’525‘}722336“ 1426 676 1387 658 407 446 414 454 287 324 284 320 2120 543 2085 533 Ovrigt 362 148 101 56 28 84 709
Hyresfrluster Summa 427 226 160 76 61 82 1032
vakanta lokaler 924 -438 -885 -420 -307 -336 -301 -330 -816 -920 -814 -918 -2047 -524 -2000  -512 Andel, % 4.4 219 15,5 74 59 7.9 1000
Kundforluster -0,6 -3 -1,8 -9 -1,9 -21 6,7 13 -2,1 -24 -1,0 -1 -4,6 -12 3,9 10 Affarsomrade NK
Nettoomsattning 1502,6 7126 14041 6657 4877 5345 484,0 5302 3283 3703 3279 3699 23186 5933 2216,0 5670 Kontor 2 3 1 2 1 5 14
Underhall 119 56 -190 -90 -169 -185 222 243 29 -33 -52 -59 -317  -81 -464  -119 Butiker 35 18 29 10 7 ! 100
Drift -88,3 -419 -885 -420 -1414 -1550 -1369 -1500 -453 -b11 -450 -b08 -2750 -704 -270,4 -692 Ovrigt 64 23 29 12 5 3 129
Administration 667 -269 -50,3 -238 -484 -530 -433 -474 215 -242 -191 216 -1266 -324 -1127 -288 Summa 101 44 52 24 13 9 243
Fastighetsskatt 56,3 741 -1650 735 -448 -491 -439 -481 -364 -411 -375 -423 -2375 -608 -2364 -605 Andel, % 41,6 18,1 21,4 99 53 37 1000
Avskrivningar -0,7 -3 -0,6 -3 -134 -147 -6,8 -74 -0,4 -5 -0,4 -5 -145 -37 -7,8 -20 Affarsomrade Goteborg
Summa fastig- Kontor 5 4 6 8 9 5 37
hetskostnader -313,9 -1488 -313,4 -1486 -264,9 -2903 -2531 -2772 -106,5 -1202 -107,2 -1210 -685,3 -1754 -673,7 -1724 Buiier 15 19 17 10 6 ) 60
Bruttoresultat 1188,7 5638 1090,7 5171 2228 2442 2309 2530 221,8 2501 220,7 2489 1633,3 4179 1542,3 3946 Ovrigt 43 19 03 9 6 4 104
Summa 63 35 46 27 21 1 203
Andel, % 31,0 17,2 29,7 13,3 10,4 5,4 100,0
Fastighetsdata Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsférvaltningen totalt
31 december 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 Hufvudstaden totalt
Antal fastigheter 22 22 3 3 4 4 29 29 e 63 56 47 40 80 42 268
Uthyrbar yta, kvm 210867 210904 91249 91281 88 662 88657 390778 390842 Butiker 69 o9 65 80 26 19 268
— varav kontor 135587 135870 17 742 16864 49205 49195 202534 201929 Ovrigt 469 190 146 o7 39 41 942
. Summa 591 305 258 127 95 102 1478
tvarav butik och restaurang 43002 42 815 355653 36 480 31232 31237 109 787 110532 Andel, % 400 206 175 86 6.4 6.9 100,0
Arshyra, mnkr 1587 1510 531 4992 395 379 2513 2 381
Hyresvakansgrad, % 4,9 7,0 45 45 19,4 21,8 71 8,8
Ytvakansgrad, % 6,2 83 4,4 55 29,5 31,4 111 12,9 Arshyra, mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 2030- Totalt
Antal uthyrbara garageplatser 619 619 665 665 51 Sl 1335 1335 Affirsomrade Stockholm
Kontor 1432 202,9 158,5 1355 76,9 380,2 10972
Butiker 432 101,8 487 20,7 53,1 86,6 354,1
Uthyrbar yta och arshyra Affdrsomrade St?ckholm Afférsomréd? NK Affarsomrade Gé.iteborg Fastighetsf&rvaltnin?en totalt Ovrigt 16,2 16,3 11,9 175 18,2 83 88,4
31 december 2024 Yta, kvm Arsr:ﬁrlf; Yta, kvm Ars;!m Yta, kvm AI’S:!:':; Yta, kvm Arsr:!:\r:r, Summa 202,6 321,0 2191 173,7 148,2 475, 1539,7
Kontor 135587 1137 17 742 131 49205 192 202534 1460 Andel, % 132 208 14,2 13 96 309 1000
Butik och restaurang 43002 395 355563 332 31232 187 109 787 914 Affarsomrade NK
Lager och dvrigt 12755 24 16 440 34 4932 10 34127 68 Kontor 0,3 30,6 0,5 15,2 8,5 59,6 114,7
Garage 18 419 28 21514 34 1275 2 41208 64 Butiker 60,6 28,8 474 37,7 19,6 7,2 201,3
Bostader 1104 3 0 0 2018 4 3122 7 Ovrigt 7,6 6,0 7,0 2,6 1,3 1,0 25,5
Totalt 210 867 1587 91 249 531 88662 395 390778 2513 Summa 68,5 65,4 54,9 55,5 29,4 67,8 341,5
Andel, % 20,1 19,1 16,1 16,2 8,6 19,9 100,0
Affarsomrade Goteborg
Yt- och hyresvakans Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg  Fastighetsférvaltningen totalt Kamer 5.9 16,3 318 M4 56,4 26,5 178,3
Viakans, vakans,  Yivakans, vakans,  Yivakans, vakens,  Yivakans,  vakans Butiker 258 25,4 46,2 333 174 15 1596
31 december 2024 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr Ovrigt 7.3 46 55 0,9 1,6 07 20,6
Kontor 8280 63,8 283 0,8 14 587 421 23160 106,7 Summa 39,0 46,3 83,5 75,6 75,4 38,7 358,5
Butik och restaurang 1054 7.6 2949 21,4 6661 27,0 10664 56,0 Andel, % 10,9 12,9 233 21,1 21,0 10,8 100,0
Lager och évrigt 2604 39 820 19 2073 33 5497 91 Hufvudstaden totalt
Garage 655 o 0 00 1275 19 1930 26 Kontor 1494 249,8 1908 192,1 1418 466,3 1390,2
Bostader 483 19 0 L 1557 25 2040 24 Butiker 1996 156,0 1493 o17 90, 10,3 7150
Totalt 13076 77,9 4052 241 26 153 76,8 43 281 178,8 Ovrigt 31 26,9 044 210 011 100 1345
Summa 310,1 432,7 357,5 304,8 253,0 581,6 2239,7
Andel, % 13,8 19,3 16,0 13,6 11,3 26,0 100,0

1 Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttridande varvid motsvarande nu géllande hyra exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
3) Exklusive bostadskontrakt.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Definitioner och ordlista

Finans

Avkastning pa eget kapital. Arets resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Arets resultat efter skatt exklusive skatte-
justerade jamforelsestérande poster och vardeférandringar i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Bruttomarginal. Bruttoresultat i férhallande till nettoomséttning.

Central administration. Kostnader for koncernledning, koncernstaber, uppratt-
hallande av bolagets marknadsnotering samt évriga fér bolaget gemensamma
kostnader.

EPRA. European Public Real Estate Association. Intresseorganisation for
bérsnoterade fastighetsbolag i Europa.

EPRA Earnings — Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt. Rorelsere-
sultat fore vardeférandringar med avdrag fér finansiella intakter och kostnader
samt beraknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag. Avdragen skatt har
beréknats med bland annat hansyn till skatteméssiga avdragsgilla avskriv-
ningar och investeringar.

EPRA Earnings (féretagsspecifik) — Féretagsspecifikt férvaltningsresultat efter
avdrag fér nominell skatt. Rorelseresultat fére jamférelsestérande poster och
vardeférandringar med avdrag for finansiella intékter och kostnader samt
beréknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag. Avdragen skatt har berak-
nats med bland annat hénsyn till skatteméssiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

EPRA LTV - Loan to Value. Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder
enligt balansrakning, rorelsekapital netto om det ar negativt samt beslutad

ej utbetald utdelning minus likvida medel i férhallande till fastigheternas
redovisade varde inklusive immateriella tillgangar och rérelsekapital netto om
det &r positivt.

EPRA NRV — Net Reinstatement Value. Redovisat eget kapital med aterlagg-
ning av rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning exklusive upp-
skjuten skatt pa andra tillgangar och/eller skulder &n forvaltningsfastigheter
och nyttjanderattstillgangar hanférliga till tomtrattsavgalder.

EPRA NTA — Net Tangible Assets. Redovisat eget kapital med aterlaggning

av derivat och avdrag fér immateriella tillgangar, justerat fér verklig bedomd
uppskjuten skatt istallet fér nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV — Net Disposal Value. Redovisat eget kapital.

Forvaltningsresultat. Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster och
vardeférandringar minus finansiella intékter och kostnader.

Genomsnittligt eget kapital. Medeltalet av ingaende och utgaende eget kapital
for aret.

Genomsnittlig effektiv rdnta. Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i laneportféljen vid arets utgang.

Jamf6relsestérande poster. Poster av engangskaraktar och som forsvarar
jamférbarheten mellan tva givna perioder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligationsprogram med en 6ptid
pa1-15ar

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i férhallande till fastigheternas
redovisade varde.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive leasingskulder och beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar samt likvida medel.

Nettovinst fran I6pande verksamhet. Resultat fore skatt, exklusive vardefor-
andringar och jamforelsestérande poster, belastat med schablonberéknad
bolagsskatt.

Réntetédckningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklusive jamférelse-
stérande poster och vardeforandringar plus finansiella kostnader i forhallande
till finansiella kostnader.

Skatt. Koncernens totala skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i férhallande till eget kapital vid arets utgang.
Soliditet. Eget kapital vid arets utgang i férhallande till balansomslutning.
Sysselsatt kapital. Balansomslutningen minskad med icke rantebarande
skulder och uppskjutna skatteskulder.

Overskottsgrad. Driftnetto i procent av nettoomsattning fastighetsforvaltning
inklusive koncerninterna hyror.

Aktie

Direktavkastning. Utdelning per aktie i férhallande till borskurs vid arets utgang.
Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande till antalet utestaende aktier vid
arets slut.

EPRA EPS. EPRA Earnings i férhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

EPRA EPS (féretagsspecifik). EPRA Earnings (foretagsspecifik) i férhallande
till genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Free Float. Aktier tillgangliga fér handel exklusive aktier som innehas av
kontrollerande dgare.

Genomsnittligt antal utestaende aktier. Vagt genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie. Kassaflode fran den
|6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier
under aret.

P/E-tal. Bérskurs vid arets utgang i forhallande till &rets resultat per aktie.
Resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier under aret.

Utdelningsandel. Utdelning i férhallande till nettovinst fran den I6pande
verksamheten.

Utestaende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget aterképta aktier.
Arets kassafléde per aktie. Arets kassaflode i férhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier under aret.

Fastighet

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra exklusive tillagg for forbruk-
ningsavgifter samt inklusive beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.

CBD. Central Business District. En stads mest centrala del fér kommersiella
kontors- och butiksfastigheter.

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i férhallande till verkligt varde pa
fastigheter.

Driftnetto. Nettoomsattning fastighetsférvaltning inklusive koncerninterna
hyror minus fastighetsférvaltningens kostnader.

EPRA Vakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i férhallande till
total arshyra. Pagaende utvecklingsprojekt ar exkluderade.
Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgaster for fastighetsskatt.
Hyresforluster. Intaktsbortfall till foljd av vakanta lokaler.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i férhallande till total
arshyra.

Jamférbart bestand. Under aret avyttrade fastigheter exkluderas. Under aret
forvarvade fastigheter medtages och féregaende ar justeras for motsvarande
period.

Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle kunna éverlatas till,
under forutsattning att transaktionen gérs mellan parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att den genomfors. | redovisningstermer
kallas detta for verkligt vérde.

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med ny hyresgést, annan &n den
hyresgast som hyrde lokalen dessforinnan, eller for lokal som tidigare varit
vakant.

Omf6rhandling. Nytt eller forlangt hyresavtal med befintlig hyresgast, vars
tidigare avtal I6pt ut.

Omsdttningshyrestilldgg. Hyra utéver garanterad minimihyra, som baseras pa
en butiks eller restaurangs omséttning.

Uthyrbar yta. Total yta som ar tillgénglig for uthyrning.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade marknadsvarde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i férhallande till total uthyrbar yta.
Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg for forbrukningsavgifter vid arets utgang
uppraknad till &rsbasis. Vakanta lokaler redovisas till marknadshyra.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebar att tabeller och berékningar inte
alltid summerar exakt.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Regelverk och bolagsordning
Hufvudstaden ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm.
Till grund fér styrningen av koncernen ligger bland annat bolags-
ordningen, den svenska aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden),
Aktiemarknadens Sjalvregleringskommittés regler om ersattningar
till ledande befattningshavare och om incitamentsprogram samt
andra tillampliga lagar och regler. Koden syftar bland annat till att
skapa goda forutséttningar for en aktiv och ansvarskdnnande agar-
roll och utgor ett led i sjalvregleringen inom svenskt naringsliv. Den
bygger pa principen folj eller forklara, vilket innebar att bolag kan
awvika fran en eller flera regler i Koden om motiv finns och férklaras
samt att vald [6sning beskrivs.

Hufvudstaden féljer Koden med avvikelse fér bestammelser om
valberedning. Avvikelsen fran Koden férklaras mer detaljerat nedan.

Aktien och agarna

Hufvudstadens A-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Bolagets
C-aktie avnoterades, efter begéran av Nasdaq Stockholm, i

januari 2020. Aktiekapitalet i bolaget uppgick vid &rets slut till

1 056 359 665 kronor férdelat pa totalt 211 271 933 aktier, vilket
ger ett kvotvarde om b kronor per aktie. Av aktierna ar 203 001 209
A-aktier med ett rostvarde om en rést per aktie och 8 270 724
C-aktier med ett rostvarde om 100 roster per aktie. Samtliga

aktier har lika rétt till andel i bolagets tillgangar och resultat. Stérsta
agare ar L E Lundbergféretagen AB med totalt 47,2 procent av ute-
staende aktier och 88,6 procent av résterna. Utdver L E Lundberg-
foretagen AB finns ingen agare 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-aktie-
agare ratt att begéra omvandling av sina C-aktier till A-aktier. Under
aret har omvandling skett av 2 C-aktier till A-aktier. Inga begréans-
ningar finns i bolagsordningen avseende mojligheten att dverlata
aktier eller rostratt p& stdmman. Inga kénda avtal finns som skulle
paverkas till foljd av ett offentligt uppkopserbjudande och inga dver-
tradelser av tillampliga borsregler har férekommit.

i\terkép av egna aktier

Sedan arsstdamman 2003 har styrelsen haft stimmans bemyndi-
gande att aterkopa aktier av serie A, dock hogst 10 procent av samt-
liga aktier i bolaget. Mandatet fornyades vid arsstamman 2024. Syftet
med bemyndigandet &r att ge styrelsen méjlighet att justera kapital-
strukturen och dérigenom skapa 6kat varde for aktiedgarna och/eller
maéjliggora att egna aktier anvands som likvid vid eller for att finansiera
forvarv av foéretag eller fastighet. Totalt eget innehav per den 31
december 2024 uppgick till 8 965 000 A-aktier, motsvarande 4,2 pro-
cent av samtliga aktier. Inga aterkop av aktier har skett under 2024
eller efter rapportperiodens utgang (till och med 13 februari 2025).

Arsstamma

Aktiedgares ratt att besluta i Hufvudstadens angelagenheter utévas
vid &rsstamman. Aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per
avstamningsdagen och har anmalt deltagande i tid, har ratt att delta
och rosta vid arsstdmman personligen eller genom ombud.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltarregistrerade maste, for att kunna
utdva rostratt pa arsstamman, tillfalligt omregistrera sina aktier i
eget namn, enligt vad som féljer av kallelsen till arsstdmman. Vidare
framgar av bolagets bolagsordning att styrelsen infér en bolags-
stdmma far besluta att aktiedgarna ska kunna utdva sin rostratt pa
forhand (postréstning) enligt det forfarande som anges i aktiebo-
lagslagen. Beslut vid stimman fattas normalt med enkel majoritet.

| vissa fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att ett forslag ska
godkannas av en hogre andel av de pa stdmman féretradda och
avgivna roésterna.

Enskilda aktieagare som 6nskar fa ett drende behandlat pa
stdmman, kan begéra det hos Hufvudstadens styrelse under
sarskild adress, som publiceras p& hufvudstaden.se i god tid fore
kallelsetiden for stamman.

Arsstamma ska hallas i Stockholm inom sex manader efter
rakenskapsarets slut. Vid &rsstdamman beslutas i frdgor avseende
bland annat faststallande av resultat- och balansrakningar, utdel-
ning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD, val av styrelse-
ledaméter, styrelseordférande och revisorer samt ersattning till sty-
relse och revisorer, principer for erséttning till ledande befattnings-
havare, godkannande av ersattningsrapport och andra viktiga fré-
gor. Kallelse till &rsstdmma sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa hufvudstaden.se. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.

Arsstamman 2024 hélls den 21 mars 2024, Totalt 332 aktie-
agare som foretradde 139 9156 945 A-aktier och 8 263 507
C-aktier var foretradda. De representerade totalt 966 266 645 ros-
ter motsvarande 95 procent av det totala antalet utestaende réster.
Till stammans ordférande valdes Fredrik Lundberg. Vid arsstamman
beslutades att faststélla den framlagda resultat- och balansrak-
ningen samt koncernresultat- och koncernbalansrakningen och att
lamna utdelning om 2,70 kronor per aktie till aktiedgarna. Stamman
beviljade styrelseledaméterna och VD ansvarsfrihet samt beslutade
om arvode till styrelseledaméter och revisorer. Vidare omvaldes
samtliga styrelseledaméter och revisorer for tiden intill slutet av
nasta arsstamma. Slutligen beslutade stamman att godkanna
ersattningsrapporten for 2023 samt bemyndigade styrelsen att
besluta om férvérv och éverlatelse av egna aktier av serie A.

Arsstamma 2025 halls i Stockholm den 20 mars 2025,

Nominering och val av styrelse och revisorer

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besté av lagst fem och hogst
tio ledaméter. Ledaméterna véljs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta arsstdmma som halls efter det &r da styrelseleda-
moten utsdgs. Med hansyn till den koncentrerade &garbilden finns
ingen valberedning utsedd i Hufvudstaden. Valberedningens
uppgift, att bereda stdmmans beslut i val- och arvodesfragor, full-
gors dock av Hufvudstadens huvudagare, L E Lundbergféretagen
AB. Hufvudstadens forfarande avseende valberedning ar en avvi-
kelse fran Koden. Huvudégaren lamnar férslag pé ordférande

vid arsstamma, styrelse, styrelseordférande och styrelsearvoden.
Forslag pa revisor samt revisionsarvode framlaggs av styrelsen.
Ovriga aktieigare har méjlighet att lamna nomineringsférslag under
adress som framgar pé& hufvudstaden.se. Férslagen offentliggérs
senast i samband med kallelsen till &rsstamman.
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Huvudagaren har tillampat punkt 4.1 i Koden om Mangfaldspolicy
innebarande att styrelsen ska ha en, med hansyn till bolagets verk-
samhet, utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt, andamalsenlig
sammanséttning. De bolagsstdmmovalda ledaméternas kompe-
tens, erfarenhet och bakgrund ska vara praglad av mangsidighet
och bredd, samt att en jamn konsférdelning ska efterstréavas. Ars-
stamman 2024 beslutade i enlighet med huvudéagarens forslag,

innebarande att nio ledamoter valdes, varav tre kvinnor och sex man.

Som underlag for sitt forslag infor arsstamman 2025 har huvud-
agaren gjort en bedémning av huruvida den nuvarande styrelsen ar
andamalsenligt sammansatt, bland annat med ledning av tillampliga
delar av den utvérdering av styrelsens arbete som gérs arligen.

Styrelsens sammansattning

Hufvudstadens styrelse bestér av nio ledaméter, som valts av
arsstdmman fér en period om ett &r. Hufvudstadens styrelse har

en andamalsenlig sammansattning utifran bolagets verksamhet.
Samtliga styrelseledamoter har bedémts utifran kompetens, erfa-
renhet och bakgrund. Fran féretagsledningen har endast VD ingatt
i styrelsen och han ar den enda som &r att betrakta som icke obero-
ende i forhallande till bolaget. Styrelsens ordférande sedan 1998 ar
Fredrik Lundberg. Fyra av ledaméterna ar icke oberoende i férhal-
lande till den storsta aktiedgaren L E Lundbergféretagen AB
(Fredrik Lundberg, Claes Boustedt, Louise Lindh och Sten Peterson).
For ytterligare information om enskilda styrelseledamoter, se
sidorna 88-89. En utomstaende advokat anlitas som styrelsens
sekreterare.

HUFVUDSTADENS STYRNINGSSTRUKTUR

Val

Rapportering
Val

Revisorer

Styrelsens ansvar

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett 6vergripande ansvar for

koncernens organisation och forvaltning samt for att kontrollen av

bokféringen, medelsférvaltningen och ekonomiska férhallanden i

ovrigt &r betryggande. Styrelsen fattar beslut i fragor avseende kon-

cernens overgripande mél, strategiska inriktning och policyer liksom

viktigare fragor som rér finansiering, forvary, avyttringar och investe-

ringar. Till styrelsens dvriga uppgifter hor bland annat att:

® Fortlépande félja och bedéma bolagets ekonomiska situation
och affarsméssiga utveckling.

® Fortldpande utvardera bolagets operativa ledning och VD:s
arbete.

® Ansvara for att det finns en tillfredsstéllande kontroll av bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler samt [dpande utvardera
bolagets system for intern kontroll och riskhantering.

® Faststalla riktlinjer for bolagets upptradande i samhéllet ur ett
hallbarhetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststalld arbetsordning,
vilken ger ramen for beslut avseende investeringar, finansiering,
ekonomiska rapporter samt évriga fragor av strategisk karaktér.
Arbetsordningen reglerar &ven styrelsens respektive VD:s &liggan-
den samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD. Arbets-
ordningens relevans och aktualitet ses dver varje ar.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har kontinuerlig
kontakt med VD for att I6pande kunna félja koncernens verksamhet
och utveckling. Ordféranden samrader med VD i strategiska fragor
och foretrader bolaget i &garfragor samt férmedlar eventuella syn-
punkter frén aktiedgare till styrelsen.

Styrelsens ordforande tillser att styrelsens arbete utvarderas en
gang per &r och att nya styrelseledaméter erhéller lamplig utbild-
ning. Utvarderingen gors genom att varje styrelseledamot fyller
i en enkat. Svaren sammanstélls av ordféranden som redovisar
resultatet for styrelsen. Styrelsen upptar dérefter en diskussion.
Styrelsen utvéarderar ocksa VD:s arbete, utan att denne nérvarar,
samt godkanner de vasentliga uppdrag VD har utanfor bolaget.

Styrelsens arbete

Under 2024 hade styrelsen sju sammantréden, varav ett var konsti-
tuerande. Ekonomisk och finansiell rapportering samt redovisning
av affarsomradenas verksamhet framlaggs vid varje styrelseméte.
Dessutom tas vasentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantréde. Styrelsearbetet har
under dret sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, konjunktur- och
finansieringsfragor, fastighetsvardering samt forvéarv och investe-
ringar. Nagra 6vriga drenden som behandlats under aret &r storre
pagaende projekt, bland annat det stora utvecklingsprojektet
Johanna, samt hallbarhetsfragor inklusive férberedelse infor
CSRD-rapportering och genomférande av dubbel vésentlighets-
analys. Tjansteman i bolaget deltar i styrelsens sammantraden
sasom foredragande.

Oberoendei Oberoendei
forhallande forhallande

Namn Funktion Narvaro " till bolaget till agare
Fredrik Lundberg Ordférande 7 Ja Nej
Claes Boustedt 7 Ja Nej
Peter Egardt 7 Ja Ja
Liv Forhaug 7 Ja Ja
Louise Lindh 7 Ja Nej
Katarina Ljungqvist B Ja Ja
Anders Nygren VD 7 Nej (anstalld) Ja
Fredrik Persson 7 Ja Ja
Sten Peterson 7 Ja Nej

D Under aret har sju styrelseméten hallits, varav fem efter arsstamman.
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Bolagets revisor deltog vid styrelsemétet i februari, da arsredo-
visningen for 2023 godkéndes, och vid styrelsemétet i augusti i
samband med styrelsens behandling av bolagets halvéarsrapport.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat fragan om inréttande av revisionsutskott och
ersattningsutskott men har valt att inte inratta nagra utskott och
hanterar istéllet uppgifter som ankommer pa sadana utskottinom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsens fulla kompetens
kan darmed tillvaratas samtidigt som sammantradena effektivise-
ras. Detta innebér att hela styrelsen fullgér de uppgifter som
ankommer pa ett revisionsutskott samt att hela styrelsen, forutom
VD, fullgér de uppgifter som ankommer pa ett ersattningsutskott,
inklusive att folja och utvéardera pagéende och under aret avslutade
program for rérliga erséttningar till koncernledningen. Styrelsen
foljer och utvarderar ocksa tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstamman fattar beslut
om samt géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivéeri
bolaget for ledande befattningshavare.

Koncernledning
VD leder verksamheten i enlighet med den antagna arbetsord-
ningen for styrelse och VD, vilken innefattar styrelsens instruktioner
for VD. VD ansvarar for att styrelsen erhéller ett sé& sakligt, utforligt
och relevant informations- och beslutsunderlag som erfordras for
att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut. Koncern-
ledningen bestar av VD, tre affarsomradeschefer, samt cheferna
for Ekonomi/Finans, Affarsutveckling, Fastighetsutveckling och
HR. For information om enskilda medlemmar, se sidorna 90-91.
Koncernledningen har méten cirka en gang i manaden for att
diskutera aktuella fragor och genomfor strategikonferens tva
ganger per ar.

Revision
Enligt bolagsordningen ska bolaget ha en eller tva revisorer och
motsvarande antal suppleanter, alternativt kan ett eller tva registre-
rade revisionsbolag utses. Vid arsstdmman 2024 omvaldes Price-
waterhouseCoopers AB som revisionsbolag fér en mandatperiod
om ett &r. Magnus Svensson Henryson ar huvudansvarig revisor.
Bland Magnus Svensson Henrysons stérre uppdrag kan namnas
Alleima AB, Bure Equity AB, Embracer Group AB, Holmen AB,
L E Lundbergféretagen AB och Svenska Handelsbanken AB.
Styrelsen tréffar bolagets revisor tva ganger per ar, varav minst en
gang utan narvaro av VD. Vid dessa tillfallen lamnar revisorn en redo-
gorelse och en diskussion férs om revisionens inriktning och iaktta-
gelser. Interna rutiner och kontrollsystem granskas I6pande under
aret. Halvarsbokslutet granskas éversiktligt. Slutlig granskning av
arsbokslut, ars- respektive koncernredovisning, bokféring samt
styrelsens och VD:s forvaltning sker i januari—februari varefter
revisionsberattelse aviamnas. Hallbarhetsredovisningen granskas
dversiktligt. Redovisning av arvode till revisorerna inklusive arvode
for radgivningstjanster [dmnas i not 8.

Erséattningar

Styrelsen

Erséattning till styrelsen beslutas av arsstamman. Vid arsstdmman
2024 beslutades om en erséattning for perioden fram till nasta ars-
stamma om 2 520 000 kronor att férdelas pa ledaméterna med
undantag for VD Anders Nygren, som inte uppbar ndgon ersattning
for sitt styrelsearbete. Ersattningen férdelas mellan ordféranden
med 560 000 kronor och de évriga sju, ej anstallda ledamdterna
med 280 000 kronor vardera.

Koncernledningen

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till bolagets ledande
befattningshavare beslutas av arsstdmman. Styrelsen ska upprétta
forslag till nya riktlinjer for ersattning nér det uppkommer behov av
vasentliga &ndringar av riktlinjerna, dock minst vart fjarde ar. Ars-
stamman 2024 faststallde riktlinjer innebérande att bolagets ersatt-
ningar ska utgdras av marknadsmaéssiga loner samt ett begransat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga aktie-
kursrelaterade incitamentssystem finns i bolaget. Dessa riktlinjer
har foljts under 2024. Riktlinjerna kommer fortsétta galla 2025 da
styrelsen inte kommer féresla arsstamman 2025 négra andringar.

Styrelsen har upprattat en ersattningsrapport avseende
rakenskapsaret 2024 for godkénnande av arsstamman 2025.
Revisorns yttrande om huruvida riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare, som antogs av arsstamman 2024, har f6ljts,
finns p& hufvudstaden.se senast tre veckor fére arsstdmman samt
kommer att bifogas arsstdmmohandlingarna.

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

For ytterligare information om |&ner och ersattningar, samt
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare antagna av
arsstamman 2024, se not 7.

Bonus

Samtliga tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen, inklusive
koncernledningen, omfattades under aret av ett bonusprogram,
med undantag av medarbetare i Hufvudstadens dotterbolag

NK Retail AB och NK Service AB, vilka inte omfattades av bonus-
programmet. Kriterierna for bonus fér koncernledningen ska enligt
riktlinjerna till 70 procent besta av finansiella méal relaterade till
verksamhetsresultat, till 15 procent av operationella mal relaterade
till kundndjdhet och till 15 procent av individuella mal.

For saval koncernledningens som 6vriga anstalldas bonuspro-
gram 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 vardeférandringar. Under 2024 uppgick
redovisad bonus for samtliga anstéllda till 4,6 mnkr (4,2) eller med i
genomsnitt 157 000 kronor per person for koncernledningen inklu-
sive VD och med i genomsnitt 22 000 kronor fér évriga medarbetare.
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Intern kontroll 6ver finansiell rapportering

Denna rapport ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen
och svensk kod for bolagsstyrning och ar darmed begransad till
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsen
har det évergripande ansvaret for att Hufvudstaden har en tillfreds-
stallande intern kontroll. VD ansvarar for att det finns ett betryg-
gande system for intern kontroll, som tacker alla vasentliga risker
for fel i den finansiella rapporteringen. Hufvudstadens system for
intern kontroll omfattar kontrollmilj6, riskbeddmning, kontroll&tgar-
der, information och kommunikation samt uppféljning.

For att beskriva den interna kontrollen har bolaget fljt det inter-
nationellt etablerade ramverket COSO (the Committee of Spons-
oring Organizations of the Treadway Commission), vilket bestar
av fem komponenter; kontrollmilj6, riskhantering och bedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén ar grunden for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Hufvudstadens interna kontrollstruktur
bygger bland annat pé en tydlig ansvars- och arbetsférdelning saval
mellan styrelse och VD som inom den operativa verksamheten.
Policyer och riktlinjer, som till exempel bolagets varderingsgrunder,
informationspolicy och redovisningshandbok, dokumenteras och
utvérderas kontinuerligt av koncernledning och styrelse. For att kon-
tinuerligt folja upp verksamheten finns rutiner fér finansiell rappor-
tering och analys. Rutinerna innefattar manads- och kvartalsrapport
samt budgetuppfdljning och prognos. Uppgifterna genomfors av
redovisnings- och controllerfunktionen pé affarsomrades- och
koncernniva.

Hufvudstaden ar aven medlem i FN:s Global Compact och har
darmed skrivit under de tio principerna inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption. Dessutom rapporte-
rar bolaget enligt GRI (Global Reporting Initiative).

Riskhantering och bedémning

Baserat pa [6pande diskussioner och méten i organisationen
identifierar, analyserar och beslutar Hufvudstadens koncernledning
om bolagets vasentliga riskomraden varefter styrelsen faststaller
dessa. Koncernledningen ansvarar for hantering av risker for fel

i den finansiella rapporteringen. Styrelsen analyserar utfallet av
bolagets process fér riskbeddmning och riskhantering, for att saker-
stalla att den omfattar alla vasentliga omraden. Hufvudstadens
storsta risker kopplas till fastighetsvardering, finansiering, fastig-
hetsprojekt och skattehantering.

Kontrollaktiviteter

Hufvudstaden har, baserat pé gjorda riskbedémningar, faststéllt

ett antal kontrollaktiviteter. Dessa ar bade av forebyggande natur,
det vill saga atgarder som syftar till att undvika forluster eller fel-
aktigheter i rapporteringen, och av upptackande natur. Kontrollerna
ska dven sakerstélla att felaktigheter blir rattade. Exempel pa omré-

den som har vésentlig paverkan pa bolagets resultat och har val
genomarbetade kontrollatgarder ar fastighetsvardering, underhall,
ombyggnad, rantebetalningar samt uthyrning. Kontroller genomférs
bland annat med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa méten mel-
lan affarsomrade, koncernledning och controllerfunktionen.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa kommunikationen regleras
pa dvergripande niva bland annat av en informationspolicy. Den
interna kommunikationen till och fran styrelse och ledning sker
bland annat genom att ledningen haller regelbundna informations-
moten, bade for hela foretaget och fér enskilda enheter. En annan
viktig kommunikationskanal & Hufvudstadens intranat. Genom
detta har samtliga medarbetare tillgang till aktuell information. Pa
intranatet publiceras interna policyer, riktlinjer, instruktioner och
motsvarande dokument som styr och stédjer verksamheten. Ater-
rapporteringen kring arbetet med intern kontroll gérs vid kvartals-,
ledningsgrupps- och styrelseméten.

Uppfoljning

Hufvudstadens koncernledning utvéarderar I6pande den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen och att rappor-
teringen till styrelsen fungerar, framfér allt genom egna analyser, att
stalla fragor till organisationen och ta del av controllerfunktionens
arbete. For att f6lja upp identifierade risker och sakerstalla att det
interna kontrollarbetet sker pa basta satt arbetar controllerfunktio-
nen I6pande med denna uppfoljning. Utdver kvartalsrapporter med
ekonomiskt utfall inklusive koncernledningens kommentarer kring
verksamheten erhéller styrelsen ledningens kommentarer kring hur
arbetet med intern kontroll har fungerat samt om identifierade ris-
ker bor férandras. Bolagets revisor medverkar pa styrelseméten vid
tva tillfallen per ar och informerar om sina iakttagelser kring bola-
gets interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens ledaméter har
datillfalle att stalla fragor. Arligen gors en genomgang av vasentliga
riskomraden och styrelsen tar stélining till risker i den finansiella
rapporteringen samt utvarderar den interna kontrollen. Samtliga
processbeskrivningar, policyer och styrdokument uppdateras vid
behov, dock minst arligen.

Hufvudstaden har inte ndgon avdelning for internrevision. Led-
ningen har systematiskt gatt igenom och strukturerat den interna
dokumentationen av det interna kontrollsystemet. Bolagets reviso-
rer granskar [6pande och rapporterar slutsatser till bolagsledning
och styrelse avseende bolagets interna kontroll. Revisorernas
avrapportering for 2024 visar att Hufvudstaden har en god intern
kontroll i férhallande till bolagets storlek och verksamhet. Styrelsen
gor bedémningen att en separat funktion for internrevision darmed
inte &r motiverad. Beslutet omprévas arligen.
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Styrelsen bestar av nio ledaméter
utan suppleanter, samtliga valda
av arsstamman. Bland leda-
méterna finns personer med
anknytning till Hufvudstadens
stoérsta aktiedgare L E Lundberg-
foretagen AB. Vidare ingar verk-
stallande direktoren i styrelsen.
Andra tjansteméan i bolaget deltar

i styrelsens sammantraden sasom
féredragande. Under 2024 hade
styrelsen sju sammantraden, varav
ett konstituerande. Styrelsens
arbete féljer en av styrelsen fast-
stalld arbetsordning avseende
styrelsens respektive verkstal-
lande direktérens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstéllande direktéren.

Styrelse och revisorer

Fredrik Lundberg

£1951. Civilingenjér, civilekonom, dr h ¢ mult
Ordférande, ledamot sedan 1998.
Verkstallande direktér och koncernchef i

L E Lundbergféretagen AB.
Styrelseordférande i Holmen AB och

AB Industrivarden. Vice styrelseordférande

i Svenska Handelsbanken AB. Styrelseledamot
i L E Lundbergforetagen AB, Fastighets AB

L E Lundberg och Skanska AB.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre aktieagare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 2 350 412 aktier
(eget och via nérstaende).”

Katarina Ljungqvist

£ 1965. Foretags- och forvaltningsjurist.
Ledamot sedan 2022.

Verkstallande direkt6r i Kommuninvest.
Styrelseledamot i Svensk Exportkredit AB och
Svenska Méssan Stiftelse samt dess
huvudmannarad.

Tidigare erfarenheter bland annat som region-
bankschefi Handelsbanken vastra Sverige och
chef Handelsbanken Digital.

Oberoende gentemot saval bolaget och
bolagsledningen som stdrre aktiedgare.
Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Claes Boustedt

£1962. Civilekonom.

Ledamot sedan 1998.

Vice verkstéllande direktor i

LE Lundbergféretagen AB.

Verkstallande direkt6ri LE Lundberg
Kapitalférvaltning AB.

Styrelseledamot i Alleima AB, Forvaltnings AB
Lunden och Sandvik AB.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot stdrre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor.

Verkstéllande direktér och ledamot

sedan 2022.

Inga vasentliga uppdrag utanfor koncernen.
Oberoende gentemot stérre aktiedagare men
inte gentemot bolaget och bolagsledningen.
Innehav i Hufvudstaden: 8 000 aktier.

DL E Lundbergféretagen AB innehar vidare 95 489 015 aktier i Hufvudstaden. Fredrik Lundberg med nérstaende innehar cirka
71 procent av rosterna och Louise Lindh med narstaende innehar cirka 11 procent av rosterna i L E Lundbergforetagen AB.
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STYRELSE OCH REVISORER

Peter Egardt

f1949. Fil kand.

Ledamot sedan 2003.

Ledamot i Riksdagens arvodesnamnd.
Ordférande for Stockholms Konstnarliga
Haégskola och Svensk-Litauiska
Samarbetsfonden.

Tidigare erfarenhet bland annat som lands-
hévding i Uppsala |&n, verkstallande direktér
i Stockholms Handelskammare och Svenska
Handelskammarférbundet.

Oberoende gentemot saval bolaget och
bolagsledningen som storre aktiedgare.
Innehav i Hufvudstaden: 22 000 aktier.

Fredrik Persson

f1968. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016.

Ordférande i BusinessEurope.
Styrelseordférande i Ellevio AB och JM AB.
Styrelseledamot i A. Ahlstrom Oy, Holmen AB,
ICA Gruppen AB, AB Industrivarden och
Interogo Holding AG.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstéllande direktér och koncernchef pa
Axel Johnson AB.

Oberoende gentemot savél bolaget och
bolagsledningen som stérre aktiedgare.
Innehav i Hufvudstaden: 5 000 aktier.
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Liv Forhaug

£1970. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016.

Verkstallande direktor i Martin & Servera AB.
Styrelseordférande i Martin & Serveras
dotterbolag.

Styrelseledamot i Loomis AB, Svensk Handel
och Svenskt Naringsliv.

Tidigare erfarenhet bland annat som strategi-
chef p& ICA Gruppen AB och partner pa
McKinsey & Company.

Oberoende gentemot saval bolaget och
bolagsledningen som storre aktiedgare.
Innehav i Hufvudstaden: 1 800 aktier.

Sten Peterson

£ 1956. Civilingenjor.

Ledamot sedan 2006.

Styrelseledamot i Fastighets AB L E Lundberg,
Forvaltnings AB Lunden, J2L Holding AB och

L E Lundbergféretagen AB.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstéllande direktor i Forvaltnings AB Lunden.
Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

Louise Lindh

£1979. Civilekonom.

Ledamot sedan 2007.
Styrelseordférande i Fastighets AB

L E Lundberg och J2L Holding AB.
Styrelseledamot i Holmen AB,

L E Lundbergféretagen AB och Svenska
Handelsbanken AB.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre aktieédgare
(L E Lundbergforetagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 509 166 aktier
(eget och via nérstaende).h

REVISORER
PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig

Magnus Svensson Henryson
f 1969. Auktoriserad revisor.

SEKRETERARE

Mattias Karlsson
f1965. Advokat vid Mannheimer Swartling
Advokatbyré AB. Styrelsens sekreterare
sedan 2008.
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KONCERNLEDNING KONCERNLEDNING

Koncernledning

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor. Verkstallande direktor,
anstalld 2006.

Innehav i Hufvudstaden: 8 000 aktier.

Ulrika Frisk

f1970. Examen inom HR. Chef HR,
anstalld 2022.

Innehav i Hufvudstaden: —.

John Lethenstrém

f1972. Civilingenjor. Chef Fastighetsutveckling,
anstalld 2017.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Fredrik Ottosson

£1972. Civilingenjor. Chef Affarsomrade Géteborg,
anstalld 2016.

Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Karl Palm

f1984. Hogskoleingenjor. Chef Affarsutveckling,
anstalld 2014.

Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

Asa Roslund

f 1966. Civilekonom. Vice verkstéllande direktor,
Chef Ekonomi och Finans,

anstalld 2005.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

Frida Wijkstrém

£1976. Civilingenjor. Chef Affarsomrade Stockholm,
anstélld 2018, tidigare anstélld 2008-2015.
Innehav i Hufvudstaden: —.

Bo Wikare var Chef Affarsomrade NK, Vice verkstal-
lande direktér och medlem i koncenledningen till och
med den 31 augusti 2024.

<
Frén vinster: John Lethenstrom, Fredrik Otto:

om, Anders Nygren, Asa Roslund, Ulrika
Frisk och Karl Palm.
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AKTIEN OCH AGARNA

Stabilitet och lag risk

Aktiekapital

Hufvudstaden AB bildades 1915 med ett aktiekapital p& 0,6 mnkr,
6 000 aktier pa nominellt 100 kronor. Aktiekapitalet uppgick vid
utgangen av 2024 till 1 056,4 mnkr med ett kvotvarde om 5 kronor
per aktie.

Aktiestruktur

Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C. Serie A har en
rost per aktie och serie C har 100 roster per aktie. Det finns inga
begrénsningar om hur ménga réster varje aktieégare kan avge vid
en bolagsstdmma. Aktierna av serie A noterades pa davarande
Stockholms Fondbors 1938 och ar idag noterade pa listan for
Large Cap p& Nasdaq Stockholm. Aktierna av serie C noterades
1998 och avnoterades i slutet av januari 2020 efter begaran fran
Nasdagq Stockholm.

I bolagsordningen finns ett sa kallat omvandlingsforbehall.

Det innebér att C-aktiedgare, som s& énskar, har ratt att begéra
omvandling av sina C-aktier till A-aktier. Sedan avnoteringen har
totalt 4 340 C-aktier omvandlats till A-aktier, varav 2 stycken under
aret.

Vid utgéngen av aret uppgick totalt antal utestaende aktier till
202 306 933, varav 194 036 209 utgjorde A-aktier och 8 270 724
utgjorde C-aktier. Darutéver agde Hufvudstaden 8 965 000
A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 31 559. Den stérsta
agaren var LE Lundbergféretagen AB med 472 procent av totalt
antal utestdende aktier och 88,6 procent av résterna. Nast stérst var
AMF med 9,4 procent av antalet utestdende aktier och 1,9 procent
av rosterna.

Per den 31 december 2024 &gde institutioner och féretag med
ett innehav om 100000 aktier eller fler tillsammans 176 037 043
aktier motsvarande 870 procent av totalt antal utestaende aktier
och 96,5 procent av antalet roster. Av dessa var 59 svenska
institutioner och féretag, som tillsammans hade ett innehav pa
145 427 286 aktier motsvarande 71,9 procent av antalet ute-
stadende aktier och 93,5 procent av résterna. Antalet utlandska

institutioner och féretag med ett innehav om 100 000 aktier eller
fler uppgick till 38. Deras innehav uppgick till 30 645 757 aktier
motsvarande 15,1 procent av antalet utestaende aktier och 3,0 pro-
cent av antalet roster. Déarutéver fanns det tolv privatpersoner som
vardera dgde 100000 aktier eller fler. Antalet aktiedgare minskade
under aret med 1 554. Andelen utlandskt &gande minskade under
aret fran 20 till 16 procent av totalt antal utestdende aktier.

Aterkép av aktier

Sedan arsstdmman 2003 har styrelsen haft stimmans mandat att
aterkopa aktier av serie A, dock hdgst 10 procent av samtliga aktier
i bolaget. Mandatet fornyades vid arsstdamman 2024. Hufvudstaden
agde vid utgangen av aret 8965 000 A-aktier, motsvarande 4,2
procent av samtliga emitterade aktier. Under 2024 har inga aktier
aterkopts.

Boérsvarde och omsattning

Kursen pa A-aktien den 31 december 2024 var 121,10 kronor
och totala marknadsvardet fér samtliga aktier, baserat pa kursen
for A-aktien, uppgick till 25 585 mnkr. Under aret omsattes sam-
manlagt 46 miljoner aktier p4 Nasdaq Stockholm, vilket motsvarar
23 procent (22) av det totala antalet utestaende aktier. Beraknas
omsattningshastigheten i férhallande till aktier som finns tillgang-
liga for handel pa Nasdaq Stockholm, s& kallad free float, uppgick
den till 43 procent (41). Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
182 000 aktier i Hufvudstaden (180 000).

Utdelning

Ett av bolagets finansiella mal ar att Hufvudstadsaktien ska ha en
god utdelningstillvaxt ver tiden och utdelningen ska utgéra mer

an halften av nettovinsten fran den I6pande verksamheten, om inte
investeringar eller bolagets finansiella stallning i évrigt motiverar en
awvikelse. Styrelsen féreslar en héjning av utdelningen till 2,80
kronor per aktie (2,70) motsvarande 61 procent av nettovinsten fran
den I6pande verksamheten. Direktavkastningen uppgick till 2,3
procent baserat pa styrelsens forslag till utdelning och borskursen
for A-aktien per 31 december 2024.

Agarstruktur per 31 december 2024 Agarfordelning

Antal Andel Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktieagare, % emitterade aktier aktier, %
1-999 27 660 87,7 4230265 2,0
1 000-9999 3396 10,8 7648 480 3,6
10 000-99 999 394 1,2 10822 330 5,1
100 000— 109 0,3 179 605 858 85,1
Utestaende aktier 31559 100,0 202 306 933 95,8
Hufvudstaden 8965 000 4.9

Lundbergs 47%

Samtliga emitterade aktier 211 271 933 100,0 B Svenska aktieagare 37%

Kalla: Euroclear Sweden.

Utlandska aktieagare 16%
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AKTIEN OCH AGARNA

De storsta digarna per 31 december 2024

SerieA, SerieC,
antal aktier antal aktier
L E Lundbergforetagen 87311335 8177 680
AMF 19000000 0
State Street Bank and Trust 6519201 0
BNY Mellon 4155833 0
JP Morgan Chase Bank 4025220 0
Familjen Lundberg inklusive bolag 3522419 66 325
Handelsbanken Fonder 2924 071 0
Alcur Fonder 2691976 0
Spiltan Fonder 2146612 0
Skogstornet 2050000 0
Swedbank Robur Fonder 156795620 0
Ovriga aktieagare 58 110022 26719
Utestaende aktier 194 036 209 8270724
Hufvudstaden, egetinnehav 8965 000
Samtliga emitterade aktier 203 001 209 8270724
Rostetal (exkl eget innehav) 194 036 209 827 072 400

Rostetal (inkl eget innehav) 203 001 209 827 072 400

Kalla: Euroclear Sweden.

De storsta borsnoterade fastighetsbolagen
Per 31 december 2024

Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %

Totalt

antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
95489015 47,2 88,6 45,2 879
19000 000 9,4 1,9 9,0 1,8
6519 201 3,2 0,6 3,1 0,6
4155833 2,1 0,4 2,0 0,4
4025220 2,0 0,4 1,9 0,4
3588744 1,8 1,0 1,7 1,0
2924071 1,4 0,3 1,4 0,3
2691976 1,3 0,3 1,3 0,3
2146612 11 0,2 1,0 0,2
2050000 1,0 0,2 1,0 0,2
15795620 08 0,2 0,7 0,2
58 136 741 28,7 6,0 275 59
202 306 933 100,0 100,0 95,8 994
8965000 4,2 0,9
211 271 933 100,0 100,0

1021 108 609
1030073 609

Utdelning och direktavkastning

Borsvarde, mnkr
100 000

80 000
60 000
40 000

20 000

& ot & & & N & © Q o
5 o5 N o 3¢ & N X o &
< i S \$’&\\° [Sig « {»\ef‘ & R

) Samtliga aktier, baserat pa kursen fér A-aktien. Kalla: Nasdaq Stockholm.

Aktiens utveckling och omsiittning 2020-2024

Inklusive utdelning i jimférelse med index

Kr %
450 45
4,00 40
350 35
300 30
250 \/_\ 25
2,00 _/ 20
150 15
1,00 10
050 05

0,0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  2024"

Utdelning kronor per aktie == Direktavkastning, %

D Enligt styrelsens forslag.

Aktiens utveckling och omsiittning 2024

Inklusive utdelning i jimférelse med index

Kr Volym
270 30
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130 10
110
90 5
o {1}
50 0
2020 2021 2022 2023 2024
Antal omsatta aktier pa == Hufvudstaden ATSR
Nasdagq Stockholm i miljoner OMX Stockholm Gl

OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: Nasdaq Stockholm.
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== Hufvudstaden A TSR
OMX Stockholm Gl
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Antal omsatta aktier pa
Nasdag Stockholm i miljoner

Kélla: Nasdaq Stockholm.
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ARSSTAMMA OCH KALENDARIUM

Arsstimma

Hufvudstadens arsstamma halls torsdagen den 20 mars 2025
klockan 15.30 pa Grand Hétel, Spegelsalen, Stockholm, huvud-
entrén vid Sédra Blasieholmshamnen 8. Kallelse till &rsstamman
sker genom annonsering pa Post- och Inrikes Tidningars webbplats
bolagsverket.se/poit samt pa hufvudstaden.se. Information om att
kallelse skett annonseras i Dagens Nyheter.

Anmélan

Aktiedgare, som 6nskar delta i stamman, ska:

« dels vara upptagen som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
AB framstéllda aktieboken avseende férhallandena onsdagen
den 12 mars 2025, varvid aktiedgare som latit férvaltarregistrera
sina aktier maste lata registrera aktierna i eget namn sa att aktie-
agaren blir upptagen i framstallningen av aktieboken per ons-
dagen den 12 mars 2025 for att aga ratt att deltaga i stamman.
Séadan registrering kan vara tillfallig (s.k. rostréttsregistrering)
och begérs hos férvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sadan tid

i férvag som forvaltaren bestammer. Réstrattsregistreringar

som gjorts av forvaltaren senast den 14 mars 2025 kommer att
beaktas vid framstallningen av aktieboken,

dels anméla sig till Hufvudstaden senast fredagen den 14 mars
2025, garna fore klockan 16.00. Anmélan ska ske per bolagets
hemsida

hufvudstaden.se,

e-post anm@hufvudstaden.se,

telefon 08-76290 00, eller

skriftligen till Hufvudstaden AB, NK 100, 111 77 Stockholm.

.

Vid anmalan ska uppges namn, person- eller organisationsnummer,
telefonnummer dagtid, antal aktier samt eventuella bitraden. Aktie-
agare som foretrads av ombud ska utfarda fullmakt for ombudet.
Fullmakt i original, registreringsbevis och andra behérighetshand-
lingar méste uppvisas vid arsstamman. For att underlatta inpasse-
ringen vid stdmman bor fullmakt och behérighetshandlingar vara
bolaget tillhanda under ovanstédende adress i samband med
anmalan. Fullmaktsformular tillhandahalles pa begaran och finns
pé hufvudstaden.se.

Utdelning

Styrelsen féreslar att en utdelning om 2,80 kronor per aktie, totalt
566,5 mnkr, lamnas for ar 2024 med avstdmningsdag den 24 mars
2025 och berdknad utbetalningsdag den 27 mars 2025.

Kalendarium

Delérsrapport jan—mar 2025 8 maj 2025
Halvarsrapport jan—jun 2025 21 augusti 2025
Delérsrapport jan—sep 2025 6 november 2025
Bokslutskommunikeé for 2025 12 februari 2026
Arsredovisning for 2025 februari 2026

Kontaktpersoner
Anders Nygren, verkstallande direktor
Telefon 08-762 90 00, anders.nygren@hufvudstaden.se

Asa Roslund, vice verkstallande direktér, chef Ekonomi och Finans
Telefon 08-762 90 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras aven pa hufvudstaden.se. Ars- och hallbarhetsredovisningen distribueras till samtliga aktieagare som begart det.
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HALLBARHETSNOTER

Hallbarhetsnoter

Hufvudstaden forbereder sin héllbarhetsrapportering for att mota
de nya kraven i Arsredovisningslagen (ARL) som omfattar bolaget
fran och med rékenskapsaret 2025. Dessa krav baseras pa EU:s
direktiv Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) och

Allménna upplysningar

Om hallbarhetsredovisningen

Hallbarhetsredovisningen ar inkluderad i Hufvudstadens arsredovisning,
sidorna 6-7,28-33, 43 samt 96—-108. Dessa sidor utgér aven den lagstad-
gade héllbarhetsrapporten. Hallbarhetsnoterna pa sidorna 96-108
innehaller kompletterande information och data om upplysningar som [am-
nats i andra delar av arsredovisningen. | héllbarhetsnoterna redovisas var
vasentlighets- och paverkansanalys som héllbarhetsredovisningen utgar
fran. Hallbarhetsredovisningen har upprattats i enlighet med GRI Standards
2021, redovisningen har féljt GRI:s riktlinjer sedan 2011. Hufvudstaden
rapporterar aven hallbarhetsnyckeltal utifran European Public Real Estate
Association (EPRA) Best Practices Recommendations on Sustainability
Reporting, third version (sBPR).

Under 2024 tilldelades Hufvudstaden EPRA sBPR Guld
vilket &r ett bevis pa att bolaget arbetar strukturerat for en 9
transparent héllbarhetsrapportering. 55;:;9 |

Index med hanvisning till var redovisning i forhallande till %

GRI:s riktlinjer och EPRA sBPR, publiceras som en separat
bilaga pa hufvudstaden.se/hallbarhetsindex.

Hallbarhetsredovisningen foljer Hufvudstadens rakenskapsar och publ-
iceras arligen i februari. For 2024 har en dversiktligt granskning genomférts
av bolagets revisor. Vilka upplysningar som omfattas av revisorns gransk-
ning framgar av sidan 109.

Omfattning och avgrénsning

Héllbarhetsredovisningen omfattar hela koncernen. Framst presenteras
hallbarhetsinformation utifran den verksamhet som har en betydande och
direkt paverkan ur ett hallbarhetsperspektiv, det vill sdga Hufvudstadens
egen verksamhet, om inte annat anges. Uppgifter om NK Retail presente-
ras nar det ar vasentligt for helhetsbilden av Hufvudstadens hallbarhet-
sarbete till exempel nér det galler; utslapp, leverantérsgranskning eller med-
arbetare. Data som samlas in fran olika dotterbolag konsolideras enhetligt
utifran interna riktlinjer.

Verksamheter som star utanfor Hufvudstadens direkta kontroll, som
leverantorer eller kunder, ingér inte i redovisningen. Uppgifter om hantering
och kravstallande av Hufvudstadens leverantérer ingar i forekommande falll
i redovisningen.

standarderna European Sustainability Reporting Standards (ESRS).
Redan 2024 ar hallbarhetsnoterna strukturerade enligt CSRD. Full-
standig rapportering enligt de nya reglerna kommer ske fran 2025.

Hallbarhet ar en av Hufvudstadens évergripande strategier for att na saval
finansiella som verksamhetsmassiga mal. | processer for styrning och upp-
foljining av affarsverksamheten ingér hallbarhet som en integrerad del.

Styrelsens arbete med hallbarhet

Hufvudstadens styrelse bevakar hallbarhetsarbetet och uppdateras
|6pande om arbetets utveckling. Hallbarhetsredovisningen integreras med
den finansiella rapporteringen i Ars- och Hallbarhetsredovisningen som
granskas, Overvakas och godkanns av styrelsen.

Under aret har héllbarhetsarbetet redovisats for styrelsen med fokus pa
mal och risker samt den dubbla vasentlighetsanalysen enligt CSRD:s krav.
Vasentliga avvikelser eller atgarder relaterade till hallbarhetsarbetet och
uppférandekoden rapporteras till styrelsen vid behov. Inga vasentliga awvi-
kelser har rapporterats under aret.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Koncernledningen beslutar om strategi, policy och méal fér hallbarhetsarbe-
tet. VD éar ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetets resultat och rapporterar till
styrelsen. Hallbarhetschefen bereder héllbarhetsmal och styr arbetet mot
de uppsatta malen tillsammans med ett Hallbarhetsrad, bestaende av
representanter fran olika avdelningar inom organisationen varav tre tillhr
koncernledningen. Hallbarhetschefen rapporterar direkt till Chef Fastighets-
utveckling som ingar i koncernledningen och informerar [6pande koncern-
ledningen om utfallet och utvecklingen av héllbarhetsarbetet.

For att sakerstélla att hallbarhet inférlivas i hela organisationen har med-
arbetarna deltagiti en genomgang av Hufvudstadens hallbarhetsplan och
de 6vergripande hallbarhetsmalen. Darefter har respektive avdelning till-
sammans tagit fram hallbarhetsmal fér den egna avdelningen. Avdelningar-
nas hallbarhetsmal foljs upp i ett forum som tréffas en gang per kvartal
bestaende av representanter fran respektive enhet inom Hufvudstaden.

En genomgang av Hufvudstadens hallbarhetsarbete ingar ocksa i introduk-
tionen for nya medarbetare. Verksamheten féljer mal och rutiner som till-
sammans bidrar till att driva hallbarhetsarbetet framat.
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Hufvudstaden ska bidra till hallbar utveckling och vara en ansvarsfull aktor.
Vara vérderingar och interna riktlinjer utgér en grund for héllbarhetsarbetet.
Var uppférandekod och vara policyer vagleder hur vi agerar och verkari
samhallet. Hufvudstadens varderingar finns beskrivna pa sidan 6.

Ramar for hallbarhetsarbetet

Hallbarhetsarbetet utgar fran FN Global Compacts tio principer och FN:s
globala mal for hallbar utveckling. Principerna och malen genomsyrar savél
varderingar som styrdokument, sdsom hallbarhetsplan, uppférandekod och
policyer. Hufvudstaden stodjer Fossilfritt Sverige — Fardplanen for fossilfri
uppvarmning 2045.

Uppférandekod

Hufvudstadens uppforandekod tydliggér vart ansvarstagande och age-
rande gentemot interna och externa intressenter. Uppférandekoden bygger
pa vara varderingar och FN Global Compact samt manskliga rattigheter
som férankrats i andra internationellt erkanda normer. Den galler samtliga
medarbetare och beskriver hur vi, vara leverantorer och affarspartners ska
agera som representanter fér Hufvudstaden. Genom uppférandekoden
tar vi stéllning i fragor géllande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo,
affarsetik och kommunikation. Anstallda, leverantorer och affarspartners
ska félja géllande lagar och regler samt var uppférandekod vilken bifogas
i storre avtal.

Alla medarbetare genomgar utbildning kring var uppférandekod. | intro-
duktionsprogrammet for nyanstallda ingar utbildning som bland annat
omfattar hallbarhetsarbetet, uppférandekoden och andra policyer samt hur
awvikelser rapporteras. Det &r prioriterat att I6pande féra diskussioner kring
dilemman och etiska fragor relaterat till uppférandekoden till exempel vid
introduktionsdagar. Awikelser fran uppférandekoden ska rapporteras till
narmaste chef eller vid tillfalle d& detta inte &r méjligt, till annan representant
for koncernen.

NK Retail har ett eget introduktionsprogram fér medarbetare som inklu-
derar utvalda policyer.

Uppforandekoden och géllande policyer ar godkanda av koncernled-
ningen. Uppférandekoden, miljopolicyn och visselblasarpolicyn ar publika
och finns tillgangliga pa hufvudstaden.se. Ovriga policyer gors tillgangliga
och kanda for berérd personal.

En forutsattning for Hufvudstadens arbete med att kartlagga och analysera
vasentliga hallbarhetsomréden ar de insikter vi far fran dialoger med véra
intressenter. Ur ett hallbarhetsperspektiv ar hyresgaster, medarbetare,
agare och andra investerare, affarspartners och samhéllet de mest vasent-
liga parter att féra en dialog med eftersom de paverkas av var verksamhet
eller har en asikt om vilka héllbarhetsfragor vi bér fokusera pa for att mot-
svara deras férvantningar pa oss. Vi far kontinuerligt input fran dem via olika
kanaler sasom méten, enkéater och andra dialogforum och sakerstaller pa sa
satt att det finns former fér kommunikation som passar alla. Intressenternas
fragor bearbetas I6pande under exempelvis styrelseméten, ledningsmoten,
héllbarhetsrad och aktiedgarméten samti den dagliga kontakten med med-
arbetare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och aktérer i samhallet.
Dessutom méter vi arligen olika externa experter inom olika hallbarhetsom-
réden. Till exempel tréffar vi konsulter och féretag inom energi och klimat,
bygg och fastighet, bank och finans samt kravstéllande pa leverantérer.

| dialoger med intressenter informerar vi om Hufvudstadens hallbarhets-
arbete och dess resultat.

Hufvudstadens prioriterade intressenter
Dessa intressenter har prioriterats i vasentlighets- och paverkansanalysen
da de har identifierats som mest centrala utifran Hufvudstadens verksamhet.

Prioriterade
intressenter Nyckelfragor Dialogform

Hyresgaster  =Hog serviceniva * Kundndjdhetsmétning
= Energianvandning = Hyresgastmoten
* Klimatpaverkande utsldpp = Nyhetsbrev
= Avfallshantering = Grona hyresavtal
= Socialt ansvarinom
leverantorskedjan
= Stadsutveckling

= Medarbetarsamtal
= Medarbetarunder-

Medarbetare = Mangfald och
likabehandling

= Samhallsengagemang sékningar

* Kompetensutveckling = Personalméten

= Arbetsmiljo = Konferenser

= Ledarskap
Agare = Langsiktig affarsstrategi = Arsstamma och
och andra = Transparent och véasentligt  analytikerméten
investerare héllbarhetsarbete och = Arsredovisning och

kommunikation
= Socialt ansvar inom

kvartalsrapporter
= Investerartraffar

leverantorskedjan
= Affarsetik
Affars- = Hallbarhetskraviingangna =Upphandlingar och avtal
partners samarbeten = Uppférandekod
= Kommunikation kring = Leverantors-
hallbarhetsfragor bedémningar
Samhélle = Taansvar for paverkan = Arsredovisning
fran verksamheten * Hemsida
= Kommunikation kring * Media

héllbarhetsfragor
= Socialt ansvarinom
leverantorskedjan
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Hufvudstaden stammer regelbundet av héllbarhetsarbetets relevans
genom att systematiskt analysera och kartlagga bolagets positiva och
negativa paverkan p& omvarlden.

Vasentlighets- och paverkansanalys

Hufvudstadens vasentlighetsanalys utgar fran ett holistiskt perspektiv dar
var paverkan pa en mangd olika hallbarhetsomraden har bedémts. Syftet ar
att identifiera de omraden dar bolagets hallbarhetspaverkan ar mest bety-
dande. Analysen resulterade i identifierade hallbarhetsomraden med hég till
mycket hog betydelse for Hufvudstaden och bolagets intressenter samt
bolagets méjlighet att bidra till en hallbar utveckling. Efterféljande analyser
har utgatt fran de hogprioriterade omradena. For att kunna faststélla vilka
hallbarhetsomraden som &r vasentliga i det hallbarhetssammanhang vi
verkar, genomfordes férst en beddmning av vilka omraden vi har reell och
potentiell paverkan pa utifran ett miljdméassigt, ekonomiskt och socialt per-
spektiv, inklusive ménskliga réattigheter. Paverkan kan vara negativ eller
positiv samt kort-, medel- eller langsiktig. Darefter bedémde och priorite-
rade héllbarhetsradet samtliga identifierade hallbarhetsomraden baserat pa
relevans att arbeta med, respektive rapportera pa. Analysen uppfyller

Minimera

Vasentlighets- och paverkansmatris 2024

© Framtidssikra

kraven i Global Reporting Initiative (GRI) Standards 2021 och omfattar hela
verksamheten, det vill saga alla koncernbolag, affarsomraden, produkter
och tjanster. Analysen ar baserad pa insikter fran intressentdialoger, en
omfattande omvarldsbevakning och diskussioner med interna och externa
experter. Hufvudstadens ansvar analyserades aven utifran lagstiftning och
ekonomiska, miljdméassiga och sociala utmaningar, inklusive méanskliga
rattigheter, pa séval lokal och regional som pa global niva. Dessutom
genomlystes vara affarsrelationer och intressenter for att forstéa vart hallbar-
hetssammanhang. Resultatet av vasentlighets- och paverkansanalysen
framgar av matrisen nedan vilken visar hallbarhetsomraden med hog priori-
tet som vi arbetar med och avrapporterar. Vasentlighets- och paverkansana-
lysen har godkénts av Hufvudstadens koncernledning.

Vasentliga hallbarhetsfragor

Vasentlighets- och paverkansanalysen resulterade i att 15 hallbarhetsfragor
identifierades som véasentliga. De delades i sin tur in i tre fokusomraden

- Minimera, Framtidssékra och Samarbeta — vilka ocksa utgér Hufvudstadens
hallbarhetsplan som redovisas i sin helhet pa sidorna 28-31. Inga stérre
férandringar har skett jamfért med féregaende ar.

@ Samarbeta

_§ :_? Uppfylla Fokusera
S © | ®@Lokaltsamhillsengagemang Effektiv energianvandning (energi, vatten, material)
§ é @ Sikerstalla hallbara leverantérskedjor Minimera klimatpaverkande utslapp
£ = inklusive manskliga rattigheter ® Jamstalldhet och likabehandling
» ® Miljo- och klimatanpassade material, produkter och tjanster
5 ® Framtidssakrade fastigheter mot klimatforandringar
s ® Klimatrelaterade risker
§ @ Samarbete for hallbar stadsutveckling
Z @ Medarbetares och kunders halsa och sakerhet
2 @ Kundrelationer och samarbete med kunder i hallbarhetsfragor
:0
E Administrera Varda
T, ® Gron finansiering Avfallshantering och ékad cirkularitet
-_g- @ Goda arbetsvillkor och arbetsmiljé
@ 2 @ God affarsetik och antikorruption

T

Hog Mycket hog

Dubbel vasentlighetsanalys

Under 2024 har vi fortsatt arbetet med forberedelserna infér kommande
hallbarhetsrapportering forenligt med CSRD genom ett parallellt analys-
arbete dar vi tagit fram en dubbel vasentlighetsanalys. Syftet ar att identi-
fiera féretagets vasentliga inverkan, risker och méjligheter sorterade utefter
konsekventiell och finansiell vasentlighet for att stodja utformning av fram-
tida hallbarhetsrapportering. Denna analys ligger inte till grund fér rapport-
innehallet i denna redovisning.

Betydelse for Hufvudstaden och var méjlighet att paverka hallbar utveckling
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Miljoupplysningar

Taxonomiférordningen (EU 2020/852) &r ett klassificeringsverktyg som
ska vara en vagledning for finansiella aktérer att identifiera ekonomiska
aktiviteter som vésentligt bidrar till uppfyllande av EU:s klimatmal och

grona tillvaxtstrategi. Taxonomiférordningen bygger pa sex miljomal. For
Hufvudstaden bedéms ekonomiska aktiviteter med betydande paverkan

pa klimatet samt atgarder som vidtas for anpassning till klimatférandringar
(miljdmal ett och tva) som tillampliga. Vid uppférande av nya byggnader och
renovering av befintliga byggnader bedéms &ven cirkular ekonomi (miljémal
fyra) som tillampligt.

Enligt forordningen ska redovisningen omfatta hur stor andel av omsatt-
ning, investeringar och driftutgifter som ar taxonomitillampliga och taxono-
miférenliga. Berakning av nyckeltalen har gjorts i enlighet med definitio-
nerna 1.1.1, 1.1.2 och 1.1.3 i bilaga 1 till den delegerade akten om
upplysningsskyldighet enligt artikel 8 i taxonomiférordningen.

En ekonomisk tillamplig verksamhet anses férenlig med férordningen,
miljiomassigt hallbar, om den uppfyller kraven for vasentligt bidrag till minst
ettav sex miljomal, inte gor nagon vasentlig skada pa nagot av de reste-
rande fem malen samt att kraven avseende sociala minimiskyddsatgarder
ar uppfyllda.

Minimiskyddsatgérder

Enligt taxonomiférordningen méaste efterlevnad av minimiskyddsatgarder
for ansvarsfullt foretagande uppfyllas fér att en ekonomisk verksamhet ska
kunna klassas som férenlig. Dessa innefattar omradena manskliga rattig-
heter, mutor och korruption, skatt och rattvis konkurrens. Efterlevnad av
minimiskyddsatgarder beddms utifran ett tvadimensionellt perspektiv. Fére-
byggande genom preventiva atgérder med kontroller avimplementerade
processer for hantering av respektive omrade. | efterhand kontrolleras
effektiviteten av dessa atgarder genom granskning av utfall. Hufvudstaden
lever upp till minimiskyddséatgardernas krav. Las mer om hur vi arbetar med
de olika omradena pé sidorna 40, 43, 96-97 och 106-108.

Tillampliga ekonomiska verksamheter

Hufvudstaden har bedémt att den tillampliga taxonomiverksamheten for
omséttning och driftutgifter ar verksamhet 77 Agande och férvérv av bygg-
nader. Avseende kapitalutgifter ar merparten hanforligt till verksamhet 7.7,
men det sker aven investeringar i fastigheter som inte ar férenliga. | fore-
kommande fall allokeras dessa till den taxonomiverksamhet som &r tillamp-
lig och séledes omfattas dven verksamhet 7.1-7.6, se definition pa sidan
100. Miljiomassigt hallbara verksamheter som omfattas av taxonomin men
som for 2024 ej anses férenliga beror pa att vissa DNSH-kriterier inte gar
att uppfylla, framst pa grund av brist pa data fran leverantorer.

Agande och férvarv av byggnader

Vésentligt bidrag till begrénsning av klimatféréandringar

Byggnader uppférda fore 2020-12-31 med energiklass A eller som ingar
bland topp 15 procent av det nationella bestandet sett till energieffektivitet
uppfyller taxonomins krav avseende vésentligt bidrag. Topp 15 procent
bedéms utifran branschorganisationen Fastighetsdgarna Sveriges fram-
tagna troskelvarden for energiprestanda. Hufvudstaden utgér fran géllande
energideklarationer for respektive fastighet vid beddmning av topp

15 procent.

Att inte orsaka betydande skada/Do No Significant Harm (DNSH)
Klimatrisk- och sarbarhetsanalyser har genomforts for samtliga forvalt-
ningsfastigheter (i enlighet med Taxonomiférordningens Bilaga A). Baserat
péa resultatet har en bedémning gjorts huruvida den enskilda fastigheten
|6per vasentlig risk att skadas ekonomiskt. Det ar framst éversvamningar
pa grund av kraftig nederbérd eller stigande vattennivaer som ar de storsta
potentiella klimatriskerna. Fastigheter med ingen eller 1&g riskbild bedéms
uppfylla DNSH-kravet om en klimatanpassad fastighet. Fastigheter med
vasentlig riskbild uppfyller DNSH-kravet om det for den riskutsatta fastig-
heten finns en handlingsplan for klimatanpassningsarbetet som féljs upp
arligen.

Omséttning

Total omséttning framgar av not 3. Taxonomitillamplig omsattning innefattar
hyres- och serviceintakter fran forvaltningsfastigheter samt intakter fran
Cecil Coworking och Parkaden vilka redovisas i segment Ovrig verksamhet.
Tillamplig omsattnings férenlighet provas mot verksamhet 7.7, miljomal ett,
och beddms vara forenlig om kriterierna, enligt féregaende stycke, uppnas.
Forenlig omsattning uppgar till 15 procent (11) av total omsattning och
utgdrs till 96 procent av hyresintakter fran forvaltningsfastigheter. Jamfort
med féregaende ar har férenlig omsattning okat vilket framst forklaras av
fler foérenliga fastigheter.

Kapitalutgifter

Totala kapitalutgifter avser vardehojande atgarder och forvarv i forvaltnings-
fastigheter (not 16) samt investeringar i immateriella tillgangar och inven-
tarier (not 15 och 17). Om en fastighet &r férenlig blir investeringar i den
fastigheten tillampliga och férenliga och redovisas under verksamhet 7.7.
Investeringar i en fastighet som inte &r férenlig bedéms pa projektniva
genom att de provas mot tekniska granskningskriterier for vasentligt bidrag
och for att inte orsaka betydande skada fér den ekonomiska verksamhet
som ér tillamplig. Dessa redovisas under respektive verksamhet 7.1-7.6.
Samtliga redovisade investeringar inom verksamheterna 7.1-7.7 ar hanfor-
bara till férvaltningsfastigheter. Vid bedémning av taxonomiférenlighet till-
lampas forsiktighetsprincipen, vilket innebér att i de fall det saknas underlag
for att bedéma efterlevnad anses investeringen ej férenlig. Férenliga kapi-
talutgifter har 6kat till 9 procent (1). Okningen férklaras framst av att fler
fastigheter ar forenliga jamfort med foregéende ar.

Driftutgifter

Totala driftutgifter, i enlighet med taxonomins definition, som ar tillampliga
avser reparationer och underhall. Tillampliga driftutgifter i forvaltningsfastig-
heter avser kostnader for renovering, fastighetsskotsel, styrning, dagligt
och planerat underhéll samt reparationer. Om en fastighet ar férenlig blir
tillampliga driftutgifter i den fastigheten forenliga under verksamhet 7.7.
Driftutgifter provas inte pa projektniva. Forenliga driftutgifter har dkat till

11 procent (8) beroende pa att fler fastigheter ar férenliga jamfért med
féregaende éar.
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KPI:erna for omsattning, kapitalutgifter och driftutgifter
berdknas enligt féljande:

Andel t itillamplig KPI = [l R A
ndel taxonomitillamplig KPI = ———- fo—

ot ronlia KBl = Forenlig KPI
ndel taxonomiférenlig = Total KPI

Tillampliga ekonomiska verksamheter

7.1/3.1 Uppfdrande av nya byggnader (7.1 refererar till CCM och CCA,
3.1 refererar till CE)

7.2/3.2 Renovering av befintliga byggnader (7.2 refererar till CCM och
CCA, 3.2 refererar till CE)

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning
7.4 Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon

i byggnader

7.5 Installation, underhall och reparation av instrument och anordningar
for matning, reglering och kontroll av byggnaders energiprestanda

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for férnybar energi
7.7 Agande och férvarv av byggnader

Omsattning 2024

Tabellférklaringar
Kolumn 2
Ekonomiska verksamheters miljomal och index

A.1 kolumn 5-10

J:Ja, verksamheten omfattas av och &r forenlig med taxonomin for det
relevanta miljomalet

N: Nej, verksamheten omfattas av men ar inte férenlig med taxonomin
for det relevanta miljiomalet

N/EL: Non eligible/omfattas ej, verksamheten omfattas inte av
taxonomin for det relevanta miljomalet

A.2 kolumn 5-10

EL:Eligible/omfattas, verksamheten omfattas av taxonomin for det
relevanta miljomalet

N/EL: Non eligible/omfattas ej, verksamheten omfattas inte av
taxonomin for det relevanta miljomalet

Kolumn 19-20
E:Méjliggérande verksamhet
T: Omstallningsverksamhet

Allmant
Streck"-": Ej tillampligt

Kapitalutgifter 2024

Miljomal

CCM = Begrénsning av klimatférandringar

CCA = Anpassning till klimatférandringar

WTR = Vattenresurser och marina resurser

CE = Den cirkulara ekonomin

PPC = Férebyggande och begransning av féroreningar
BIO = Biologisk méangfald och ekosystem

Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada 3 2 ©
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~ | §5% g
E | §EE <
< - 8 = & | e | T |82 |8 |¢
& | | ¢ s | 5| 2| ¢ g3 |2 |839 |2 |2
s |2 | &2 _2 & | E| % |z2|-2 S| E | E 2|52 |39 =
ORI SE | ES < 2 s | S5 | ES b=t 2 s g | 53¢ =C | B
E g k] =280 | ©%
2 52| £E| 25| o | B | 2| E |SE|2E| @ | B 2| E| 2 |BzzB|EE|s
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Ekonomiska verksamheter (1) X o <3 o= <= = i (8] o o= <= = i 8] o = <85 [ x?2| x9S
N AN JiN; IN; 5N JiN;
Enhet mnkr | % | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | J/N | J/N | J/N | J/N | J/N | J/N | I/N % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljoméassigt hallbara verksamheter
(taxonomiférenliga)
Agande och férvarv av byggnader CCM 77 476 15 J| N/EL | N/EL| N/EL| N/EL | N/EL = J = = = = J 1 =
De miljémassigt hallbara
verksamheternas omsittning (A.1) 476 15 15 - - - - - J - - - - J 1
Varav méjliggorande verksamheter - - - = = - - = = = - - - - - E
Varav omstéliningsverksamheter = = o = = = = = = o =
A.2 Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte &r miljdmassigt EL; EL; EL; 3 EL; EL;
hallbara (ej taxonomiférenliga) N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Agande och férvary av byggnader CCMT7| 1774 56 EL| N/EL | N/EL| N/EL | N/EL | N/EL 62
Omsittni hos de ver
som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 1774 56 56 - - - - 62
A. Omséttning for verksamheter som
omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 2250 7 Kl = = = = 73
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen hos verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 929 29
TOTALT (A+B) 3179 | 100
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Ekonomiska verksamheter (1) N4 X <3 o= <= = i (&) o o= <= > i () o = <x 85 Y2 ¥
IN; SN N IN; IN; N
Enhet mnkr % N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | J/N | J/N | J/N | J/N | J/N | J/N | J/N % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A1. Miljdméssigt héllbara
(taxonomiférenliga)
Laddstationer for elfordon i byggnader CCM&CCA 74 4 0 ) N | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL = J = = = = J 0 E =
Instrument for byggnaders energiprestanda CCM&CCA75 2 0 J N | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL = J = = = = J 0 E =
Tekniker for férnybar energi CCM&CCA76 2 0 J N| N/EL| N/EL | N/EL| N/EL = J = = o o J 0 E =
Agande och férvary av byggnader CCM&CCAT7 80 8 J N| N/EL| N/EL | N/EL| N/EL = J = = = = J 1 = =
Kapi ifter for de hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 88 9 9 - - - - - J - - - - J 1
Varav méjliggérande verksamheter 8 1 1 = = = = = = J = = = = J 1 E
Varav omstéliningsverksamheter - - - - - = = = - T
A.2 Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte ar miljdmassigt [ElLs EL; EL; EL; EL; EL;
hallbara (ej taxonomiférenliga) N/EL | N/EL| N/EL| N/EL| N/EL | N/EL
CcCM&
Uppférande av nya byggnader CCAT7.1/CE3.1 6 1 EL EL| N/EL| N/EL EL | N/EL 13
CCM&
Renovering av befintliga byggnader CCAT72/CE32| 576 58 EL EL| N/EL| N/EL EL | N/EL 28
Energieffektiv utrustning CCM&CCA73 16 2 EL EL| N/EL| N/EL| N/EL | N/EL 6
Agande och férvary av byggnader CCM&CCATT| 289 29 EL EL| N/EL| N/EL| N/EL | N/EL 47
Kapitalutgifter for de verksamheter
som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljoméassigt hallbara
(ej taxonomifdrenliga) (A.2) 887 89 89 - - - - - 94
A. Kapitalutgifter for verksamheter som
omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 975 98 98 = = = = = 95
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 16 2
TOTALT (A+B) 991 100
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas
per mal av taxonomin
CCc™m 8% 98 %
CCA % 98 %
WITR
CE % 59 %
PPC
BIO
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Klimatrelaterade risker och maéjligheter

Hufvudstaden gor kontinuerligt bedémningar av fastighetsbestan-
det kopplat till klimatférandringar. Syftet med arbetet ar for att for-
sta, bedéma och méjliggéra hantering av framtida risker for att fram-
tidssakra vara fastigheter och minimera eventuell finansiell
paverkan. Vi har tidigare stottat rekommendationerna for TCFD:s
ramverk for att identifiera och analysera klimatrelaterade risker och
mojligheter. | och med implementeringen av CSRD 6vergar vinu
successivt till att tillampa ESRS for att mota de nya kraven pa hall-
barhetsrapportering. Under 2024 har vi fortsatt implementera sky-
fallsatgarder enligt framtagna skyfalls- och éversvamningsanalyser.
Bland annat har vi installerat flera braddavlopp pa véra gardar.
Braddavloppen férhindrar dversvamning pa fastigheternas inner-
gardar genom att leda ut vattnet pa gatan i stéllet. Vi har aven inrat-
tat ett jourforrad som innehéller skyfallsutrustning som exempelvis
vattenbarridrer, vattendammsugare, reservpumpar och upptork-
ningsmaterial. Darmed kan vi snabbt agera vid 6versvamning och

férhoppningsvis minska eventuella skador pa fastigheterna.
Klimatriskbedémningarna ar grunden till Hufvudstadens arbete
med klimatanpassningar av fastigheter. Se vidare sidan 30.

Scenarioanalyser

Scenarioanalyserna baseras pa tva olika klimatscenarion — ett sce-
nario dar utslappen i det narmaste fortsatter i dagens nivaer (RCP
8.5) och ett scenario dar vi klarar att uppfylla Parisavtalet (RCP 2.6).
De klimatrelaterade riskerna innefattar bade omstéliningsrisker och
fysiska risker. Omstallningsrisker ar teknikrelaterade risker, regle-
ringar och legala risker, marknads- och anseenderisker. Fysiska ris-
ker kan vara av akuta slag som extremvader och kroniska fysiska
risker som hanger ihop med férandrat aterkommande vader eller
hojda vatten- och temperaturnivaer. Sannolikt kommer flera inslag
fran b&da scenarierna att intréffa och dven handelser som viidag
inte kan forutspa. Vi foljer utvecklingen noggrant och arbetar
|6pande med att utvardera om behov eller férutsattningar forandras.

Driftutgifter 2024
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada F] 5
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Ekonomiska verksamheter (1) 4 a <3 o= <= > [ o [} n=x | <= > i (&} @o = <E85 | x¢ | x8
JN; JiN; JiN; b IN; SN
Enhet mnkr % N/EL | N/EL | N/EL N/EL | N/EL J/N J/N J/N J/N J/N
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A1
Agande och férvary av byggnader CCM 77 9 1 J N | N/EL N/EL | N/EL
Driftsutgifter for de miljdmassigt hallbara
ifo iga) ver na (A.1) 9 1" " = = = =
Varav méjliggérande verksamheter = = = = = = =
Varav omstéllningsverksamheter = = =
A.2 Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte ar miljdmaéssigt EL; EL; [ElLs EL; EL;
hallbara (ej taxonomiférenliga) N/EL N/EL | N/EL N/EL N/EL
Agande och férvary av byggnader CCM&CCA 77 54 64 EL EL | N/EL N/EL | N/EL
Driftsutgifter for de verksamheter
som omfattas av taxonomin men
som inte &r miljdméssigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 54 64 64 - - - -
A. Driftsutgifter for verksamheter som
omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 63 75 75 - - - -
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 21 25
TOTALT (A+B) 84 100
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas
per mal av taxonomin
CCM 1% 75 %
CCA % 75 %
WITR
CE
ERE
BIO
Ka i- och fossi d
Rad Kérnenergirelaterade verksamheter Ja/Nej
1. Foretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, Nej
demonstration och utbyggnad av innovativa elproduktionsanlaggningar
som producerar energi fran karnenergiprocesser med minimalt avfall fran
branslecykeln.
o Foretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot uppforande och saker Nej
drift av nya karntekniska anlaggningar for produktion av el eller process-
varme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sasom
vatgasproduktion, samt for sékerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp
av basta tillgangliga teknik.
3. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga Nej
karntekniska anlaggningar som producerar el eller processvarme, inbe-
gripet for fjarrvarme eller industriella processer, sasom vatgasproduktion
fran karnenergi, samt sékerhetsuppgraderingar av dessa.
4. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande eller drift Nej
av elproduktionsanlaggningar som producerar el med hjalp av fossila
gasformiga branslen.
5. Foretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot uppforande, renovering Nej
och drift av anlaggningar for kombinerad produktion av varme/kyla och el
med hjalp av fossila gasformiga branslen.
6. Foretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot uppforande, renovering Nej

med hjalp av fossila gasformiga branslen.

och drift av varmeproduktionsanlaggningar som producerar varme/kyla
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Beskrivning av scenario

Risker

Majligheter

Majlig finansiell paverkan

I linje med Parisavtalet

Medeltemperaturen i Sverige har stigit
med cirka 2 grader fram till 2100. Detta ar
resultatet av ett fungerande globalt sam-
arbete mellan politiker, féretag, branscher
och samhallen som utvecklat kraftiga
regleringar och snabb teknikutveckling.
Efterfragan och krav pa klimatanpassade
produkter och tjanster fran kunder och
investerare ar hég. Koldioxidutslappen
halveras fram till 2050 och koldioxidskatt
utdkas. Vaderhandelserna blir fler och
kraftfullare. Energiintensiteten arlag och
storskalig ny fornybar energiteknik infors.
Regleringar med hallbarhetskrav paver-
kar byggnation och staller 6kade krav pa
rapportering:)

= Hojda skatter och avgifter samt
Okade regleringar for koldioxidut-
slapp och byggnation.

= Aldre och/eller kulturskyddade
fastigheter ar svara att fa energi-
effektiva, vilket gér dem mindre
attraktiva.

= Krav pa att minska utslépp i varde-
kedjan staller héga krav pa forand-
ringar i affaren och foretaget.

= Hogre priser pa energi, material och
transporter pa grund av hardare
krav.

= Okat behov av investering for att
energieffektivisera och klimatan-
passa fastigheter.

» Okad urbanisering och fortétning
i stadskérnorna samt narhettill
redan uppbyggd service och
infrastruktur gor Hufvudstadens
bestand attraktivt.

= Okad efterfragan painnovation
och ny teknik som Hufvudstaden
erbjuder.

» Okad efterfragan pa hog
nyttjandegrad av fastigheter.

= Minskat behov av energi tack vare
effektivare anvandning av resurser
ger lagre energikostnader.

= Kunders och investerares 6kade
héllbarhetskrav gér Hufvudstaden
till en mer attraktiv fastighetsa-
gare och investering.

= Fler investeringari
omstallningen.

= Okade kostnader fér
klimatanpassningar.

= Mgjlighet till hégre hyror
for val klimatanpassade
fastigheter.

= Hogre vérdering pa
klimatanpassade fastig-
heter.

Utslappen fortsatter i dagens nivaer

Klimat- och omstéllningspolitiken har
misslyckats och klimatkrav fran investe-
rare och kunder uteblir. Medeltemperatu-
ren i Sverige 6kar med cirka b grader fram
till 2100. Nederbérdsnivaerna okar kraf-
tigt med cirka 20-40 procent och bade
havsnivaerna och havstemperaturerna
fortsatter att stiga. Extremvader kommer
allt oftare vilket gor att verksamheter
kommer styras mer utifran plotsliga han-
delser. Energiintensiteten ar hog och fos-
silabranslen anvands fortsatt frekvent.
Klimatférandringarna leder till fler obebo-
eliga platser i varlden, manniskor tvingas
att fly, vilket leder till 6kad befolknings-
mangd i Sverige.)

= Skador pa fastigheter fran extrem-
vader, exempelvis stormar och var-
mebdljor.

= Vattenskador pa fastigheter som
blivit 6versvammade pa grund av
kraftig nederbord och/eller
vattennivahdjningar.

= Okad el- och energibrist pa grund
av att behoveti samhéllet dkat.

= Misslyckad klimatanpassning av
fastigheter gor att byggnader peri-
odvis kan behéva stangas och blir
oanvéndbara.

= Misslyckad eller lag nivéa av
klimatanpassning gor fastigheter
mindre attraktiva.

= Stort behov av ékat underhall och
reparationer pa grund av varmare
och fuktigare klimat som paverkar
teknik och byggmaterial negativt.

= Okade kostnader som inte betalas
av férsékringar.

= Okat behov av klimatanpassning
i stora stader 6kar viljan hos
staden och andra aktorer fér
gemensamma insatser och
samarbeten, till exempel att
bygga vallar for att styra vatten-
floden.

= Okad betalningsvilja for klimat-
anpassning i stader da manga
aktdrer och manniskor drabbas.

= Klimatanpassade fastigheter
gor Hufvudstaden till en mer att-
raktiv fastighetsagare.

= Okade investeringar
i hantering av klimat-
férandringar.

= Okade kostnader fér
klimatanpassningar.

o Qkade energikostnader.

= Okade drift- och under-
héllskostnader.

= Hojda forsakrings-
premier/kostnader.

= Minskat varde pa fastig-
heter som inte &r klimat-
anpassade.

= Okat varde pa fastig-
heter som ar klimat-
anpassade.

= Minskade hyresintakter
for exempelvis kallar-
plan som inte gar att
hyra ut.

1) Kalla: smhi.se/klimat/framtidens-klimat/fordjupade-klimatscenarier.
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Energianvandning

Energianvandningen har en stor paverkan pé vara klimatpaverkande
utslépp. Vi arbetar darfor kontinuerligt med energieffektiviseringar i vara
fastigheter samt att 6ka andelen icke-fossil energi.

Andel icke-fossil

Energianvandning energianvandning, %

Energislag? EPRA-kod 2024 2023 2024 2023
Fjarrvarme, normalarskorrigerad, MWh 15262 15188 96 95
Fjarrkyla, MWh 3476 3815 100 100
Totalt fjarrvarme och fjarrkyla, normalarskorrigerad, MWh DH&C-Abs, DH&C-LAI 18738 19003 97 96
Fastighetsel, MWh Elec-Abs, Elec-Lfl 18 180 18 168 100 100
Total energianvandning, normalarskorrigerad, MWh 36917 37 161 98 98
Energiintensitet, normalarskorrigerad, kWh/kvm Energy-int 85 86 98 98
Total energianvandning, icke normalarskorrigerad, MWh 36218 37 600 96 96

1) Energianvandningen som redovisas utgar fran fardigstallda forvaltningsfastigheter. Energi fran fastigheterna i kvarteret Inom Vallgraven 12 dér projektet Johanna pagar ar exkluderade.

All data for den indirekta energianvandningen &r exklusive verksamhetsel. Vi anvander inga eldningsoljor eller gas for uppvarmning av vara fastigheter.

Klimatpaverkande utsléapp
Hufvudstadens klimatpéaverkande utslapp kommer fran ett flertal olika kallor.
For att kunna jamfora olika vaxthusgaser har de raknats om till koldioxidekvi-
valenter (COge). Utslappsberakningarna féljer de internationella riktlinjerna
i Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet) och Hufvudstaden tillampar
aven Fastighetsagarna Sveriges vagledning for scope 3-rapportering.
Berakningarna av Hufvudstadens klimatpaverkande utslapp (CO2e)
utvecklas kontinuerligt for mer tillfrlitliga nyckeltal och till att inkludera fler
utslappsposter. Berakningen avser de mest véasentliga utslappen som ingar
i vara 6vergripande mél. For scope 3 &r en del av berékningarna baserade
pa faktiska data och en del pa schabloner. Framfor allt vid berékning av
utslépp fran lokalanpassningar och sarskilda projekt finns begransad till-
gang pa tillférlitliga data och darav har generiska varden och schabloner

(scope 3) for energianvandning och avfall fran ett hyrt lager samt transpor-
ter mellan lager och varuhus. En vasentlig del av NK Retails klimatpaverkan
bedéms komma fran tillverkning av de produkter NK Retail salufor. Dessa
utslapp har pa grund av sin komplexitet inte beréknats. Transport av produk-
terna fran leverantorer till NK Retails lager ingér inte heller i dagslaget.

Miljécertifiering
Med certifiering far vi en oberoende granskning av att byggnaden uppfyller

krav inom energi, inomhusmiljé och material. Malet ar att samtliga fastighe-
ter ska vara certifierade senast 2025.

Miljécertifierade fastigheter

nyttjats. De flesta scope 3-utslapp har avrundats till narmaste tiotal eller System EPRA-kod e lomelons certi;it:aoz
et o o , BREEAM In-Use 17 356706 78
Huvuddelen av NK Retails klimatpaverkande utslapp &r inkluderade i Miljsbyggnad i 9 181 o
Hufvudstadens utslapp, eftersom NK Retail hyr butiksytor i bada NK-varu- e
husen och kontorsyta i en av Hufvudstadens fastigheter. Sarskilda klimat- SlconEiieig ! 17998 4
paverkande utslapp som redovisas for NK Retail ar indirekta utslapp Totalt Cert-Tot 19 383 885 84
Klimatpaverkande utslapp, ton CO.e EPRA-kod 2024 2023
Direkta utslapp Scope 1 GHG-Dir-Abs 291 106
Koldmedier 290 106
Bilar i tjansten 1 0
Indirekt utslapp fér produktion
av ink6pt energi Scope 2 GHG-Indir-Abs 885 853
El 0 0
Fjarrvarme 726 762
Fjarrkyla 0 0
Energi projektfastigheter 169 91
Bvriga indirekta utslapp Scope 3 GHG-Indir-Abs 5118 4617
Fastighetsverksamhet Scope 3 Fastighetsverksamhet 5014 4534
Lokalanpassningar Scope 3 Fastighetsverksamhet 1300 1500
Sérskilda projekt Scope 3 Fastighetsverksamhet 2300 15600
Avfall fran hyresgaster Scope 3 Fastighetsverksamhet 10 40
Avfall fran byggprojekt Scope 3 Fastighetsverksamhet 100 400
Energi och brénsle Scope 3 Fastighetsverksamhet 530 220
Hyresgastel Scope 3 Fastighetsverksamhet 770 870
Tjansteresor Scope 3 Fastighetsverksamhet 4 4
NK Retail Scope 3 NK Retail 103 83
Totalt Scope 1+2+3 6293 5577

1) Sérskilda utslapp fran NK Retails verksamhet som inte ingar i évrig data fér Hufvudstaden.
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Nyckeltal 2024 2023
Koldioxidintensitet, kg/kvm a-temp Scope 1+2 GHG-Int 2.7 2,2
Koldioxidintensitet, kg/kvm BTA Scope 1+2 GHG-Int 2,3 1,9
Klimatneutral forvaltning, ton COge Scope 1+2+tjansteresor 1180 964
Scope 2 enligt valbara metoder 2024 2023
Marknadsbaserad vardering!) (Market based) 890 850
Geografisk vardering? (Location based) 3130 3080

1) Scope 2-utslapp dar inképt els klimatpaverkan beréknas utifran ursprungsgarantier.

2) Scope 2-utslapp dar inkdpt els klimatpaverkan berdknas utifran den genomsnittliga nordiska mixen.

Férklaring till beridkningar pa sidan 104 (Klimatpaverkande utslépp, ton COe):
Lokalanpassningar: Avser indirekta utslapp fran lokalanpassningar avslutade under aret. Fér att
berakna utslappen fran lokalanpassningar har vi utgatt fran en typisk lokalanpassning for Hufvud-
staden med alla ingaende komponenter och sedan beraknat utslapp fran dessa. Flertalet av de
byggnadsmaterial eller produkter som anvéands saknar tillforlitlig utslappsdata. | dessa fall har

vi anvént oss av generiska data. Arets avslutade projekt har delats upp pa mindre, medelstora
respektive storre projekt. Utslappen avser endast klimatpaverkan for ingaende byggmaterial.
Sérskilda projekt: Avser indirekta utslapp fran ingaende byggmaterial till stérre projekt som

pa- eller ombyggnation. Fér aret redovisas utslapp for utvecklingsprojektet Johanna.

Avfall frén hyresgéster: Indirekta utslapp fran hyresgastavfall. Beraknas med schabloner utifran
redovisade mangder.

Vattenanvéndning

Hufvudstaden rapporterar vattendata utifran EPRA:s riktlinjer. Vi star som
avtalspart for flertalet vattenabonnemang som anvands av hyresgasterna.
Redovisningen av vattenférbrukningen inkluderar darmed bade forbrukning
for drift av fastigheterna och det som hyresgasterna forbrukar i verksamhe-
terna. Majoriteten av vattenférbrukningen &r fran véra hyresgaster och vi har
begransad méjlighet att paverka anvandningen. Férbrukningen skiljer sig at
beroende pa verksamhet, exempelvis restauranger har stor vattenforbruk-
ning. Vi installerar snélspolande utrustning i vara projekt.

Vatten

Vattenférbrukning EPRA-kod 2024 2023

Kommunalt vatten, m3 Water-Abs, 196 524 192 494
Water-Lfl

Vattenintensitet, m3/kvm Water-Int 0,45 0,44

Avfall frén byggprojekt: Indirekta utslapp fran bygg- och rivningsavfall. Berdknas med schabloner
utifran redovisade mangder.

Biogena utsldpp: Ingen hansyn har tagits till biogena utslapp.

Energi och brénsle: Avser indirekta energi- och bréanslerelaterade utslapp.

Hyresgastel: Avser indirekta utslapp fran hyresgéstel dar hyresgasten har eget abonnemang.
Méngden hyresgéstel har beréknats med schabloner.

Tjansteresor: Avser indirekta utslapp fran flyg- och tagresor. Samtliga resor &r beraknade pa
redovisade utslappsdata fran respektive operator.

NK Retail: Avser indirekta utslapp fran hyrt lager samt transporter mellan lager och NK-varuhusen.

Avfall
Hufvudstaden rapporterar avfallsdata utifran EPRA:s riktlinjer. Vi redovisar
data for de avfallsmangder fran hyresgéster som Hufvudstaden ombesorjer
och har abonnemang for. Sorterat avfall hanteras till stor del av hyresgés-
terna sjalva vilket gor att vi inte har en heltdckande statistik for avfallshante-
ringen i fastigheterna. For flera fastigheter saknas fullstandig statistik gal-
lande brannbart avfall fran vara leverantérer. For dessa fastigheter utgar vi
fran uppskattade varden.

For de projekt som vi har tillférlitlig statistik dver bygg- och rivningsavfallet
uppgar sorteringsgraden till 96 procent (92).

Avfall

Avfallstyp, ton EPRA-kod 2024 2023
Icke-farligt avfall, totalt 1882 1996
Ateranvandning - -
Materialatervinning 670 673
Forbranning med energiatervinning 1209 1324
Forbranning utan energiatervinning - =
Deponi 3 =
Farligt avfall, totalt 11 19
Materialatervinning 1 19

Forbranning med energiatervinning - =
Forbranning utan energiatervinning - =

Deponi - =

Totalt avfall Waste-Abs, 1893 2016
Waste-Lfl

Sorteringsgrad, % 36 34
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Sociala upplysningar
. Fastighets- Fastighets-
Anstallda Koncernen verksamheten NK Retail Koncernen verksamheten NK Retail
Anstéllda, FTE" 2024 2024 2024 2023 2023 2023
Totalt antal anstéllda 494 180 314 477 182 295
—varav kvinnor 359 92 267 349 97 262
- varav man 135 88 47 128 85 43
1) Omraknat till heltidsanstallda pa arsbasis.
Mangfald och jamstalldhet Fastighets- Fastighets-
Koncernen verksamheten NK Retail Koncernen verksamheten NK Retail
2024 2024 2024 2023 2023 2023
Mangfald och jamstéalldhet, % Kvinnor Méan Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Ma&n Kvinnor Maén
Styrelse
<30ar 0 0 0 0 0 0 0 0
30-60ar 1 0 1 0 1 0 " 0
>b0 ar 29 67 22 67 22 67 22 67
Koncernledning
<30ar 0 0 0 0 0 0 0 0
30-50ar 13 13 13 13 13 13 13 13
>b0 ar 26 48 26 48 25 49 25 49
Ovriga anstillda
<30ar 24 5 10 7 30 4 22 B 13 6 26 4
30-b60ar 34 12 30 24 36 8 36 1 28 23 38 7
>b0 ar 19 6 14 15 20 2 21 6 16 14 23 2

Koncernens jamstalldhetsmal ar att ha en konsférdelning med minst 40/60-procentig férdelning mellan kvinnor och mén inom alla arbetsgrupper. Vissa arbetsgrupper har uppnatt en jamn
konsfordelning medan andra delar av verksamheten har en ojamn kénsfordelning. Jamstalldhet ar en fraga som vi kontinuerligt arbetar med.
Hufvudstaden foljer inte upp mangfaldsindikatorer, som religionstillhorighet eller etnicitet bland anstallda.

Medarbetarsamtal

Hufvudstadens mél ar att alla anstallda arligen ska ha medarbetarsamtal.
Samtliga medarbetare inom koncernen har haft medarbetarsamtal under
aret. Under medarbetarsamtalen fors en dialog mellan medarbetare och
chef om arbetsmiljo, trivsel och prestation. Utifran samtalet upprattas en
handlingsplan fér mal och kompetensutveckling. Utbildningstimmar redovi-
sas inte p& grund av att det saknas kvalitetssékrad data.

Hélsa och sékerhet

Inom Hufvudstaden finns arbetsmiljdpolicy, -kommitté och -ombud i
enlighet med arbetsmiljélagen. Ansvar och uppgifter delegeras enligt en
delegationsordning och vid eventuella incidenter eller tillbud ska anstallda i
forsta hand vanda sig till ndrmaste chef. Vidare sker ett systematiskt arbets-
miljdarbete for att kontinuerligt se éver risker, komma med férslag till &tgar-
der och framja utveckling inom den fysiska och psykosociala arbetsmiljon.
Arbetsmiljokommittén utvarderar och féljer kontinuerligt upp det systema-
tiska arbetsmiljdarbetet. De tillser dven att arbetsmiljéronder sker kontinu-

erligt och utvarderas samt att incidenter och potentiella faror tas upp och
utreds. Arbetsmiljombuden ar arbetstagarnas ombud i arbetsmiljéfragor
och verkar for att tillforlitliga sakerhetsatgarder ska finnas pa plats for att
skydda de anstallda. Arbetsmiljokommittén, arbetsmiljombud och chefer
utbildas i systematiskt arbetsmiljdarbete vilket innefattar bland annat utbild-
ning i hjart- och lungréaddning samt férsta hjalpen.

Hufvudstaden erbjuder individanpassad kompetensutveckling, frisk-
vardsbidrag, halsokontroller, foretagshéalsovard, sjukvardsférsakring, mas-
sage och radgivning inom ergonomi. NK Retail har ett separat upplagg for
medarbetarhalsa, dar alla anstéllda erbjuds individuell kompetensutbildning,
friskvardsbidrag och féretagshalsovard.

Fér mer information om hur vi arbetar med hélsa och sakerhet bland
anstéllda och i affarsrelationer, se sidorna 31, 32, 40, 43, och 107-108
samt nedan om arbetsrelaterade skador.

Total sjukfranvaro 2024 uppgick till 5,5 procent och ar en 6kning jamfort
med tidigare ars 4,6 procent. Total sjukfranvaro for kvinnor och man under
aretvar 5,9 procent respektive 4,4 procent.
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Arbetsrelaterade skador

Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt olycksfall inklusive allvarliga

2024 2023 s&dana, hanteras enligt faststallda rutiner och ska alltid anmélas till Arbets-
Medar- Leveran-  Medar- Leveran- miljoverket. Vid arbetsrelaterade skador kan extern part kontaktas for fore-
Inrapporterade olycksfall betare torer betare torer N R . . L . . R
= tagshélsovérd och stdd. Antal tillbud och incidenter redovisas inte pa grund
Antal dodstall 0 0 0 0 av att det saknas kvalitetssakrad data.
Antal arbetsplatsolyckor med
franvaro > 8 timmar 0 6 0 0 Icke-diskriminering
~varav alivarlig karaktar) 0 0 0 0 Inga fall av diskriminering har rapporterats under aret.
Antal arbetsrelaterade skador? 0 0
) Avser olyckor med franvaro éver 6 manader.
2 Nyckeltalet méts ej fér leverantérer.
Anstillda, vid arets utgang
Fastighets- Fastighets-
Koncernen verksamheten NK Retail Koncernen verksamheten NK Retail
Anstéllda, head count” 2024 2024 2024 2023 2023 2023
Totalt antal anstéllda 682 195 487 652 198 454
Kvinnor
Antal tillsvidareanstallda 449 97 345 435 104 331
—varav heltid 149 85 64 159 88 71
—varav deltid 293 12 281 276 16 260
Antal visstidsanstallda 81 7 74 72 8 64
Mén
Antal tillsvidareanstallda 143 89 b4 132 81 51
—varav heltid 99 81 18 97 80 17
—varav deltid 44 8 36 &5 1 34
Antal visstidsanstallda 16 2 14 13 B 8

D Totalt antal anstallda.

Andelen nyanstéllda under aret i koncernen uppgar till 20 procent (20) fér kvinnor och 5 procent (4) fér man. Personalomsattningen uppgick till cirka 21 procent (19). Fér Fastighetsverksamheten

exklusive NK Service och NK Retail uppgick personalomsattningen till 10 procent (7).

Krav pa leverantérer
Hufvudstadens huvudleverantorer finns huvudsakligen inom byggentrepre-
nad och underhall av fastigheter. Uppférandekoden tydliggér vara forvant-
ningar och leverantérer méaste leva upp till vara kriterier. Vid upphandling
och inkop av varor och tjanster stalls krav utifran var uppférandekod som
kompletteras med krav inom arbetsmilj6, arbetsvillkor och milj6, dar forsik-
tighetsprincipen ingar. Arbetsmiljéfragor ar sarskilt prioriterade da bygg-
och underhallsarbeten kan vara riskfyllda. Alla ménniskor som arbetar for
Hufvudstadens rakning ska, oavsett arbetsgivare, ha arbetsvillkor och en
arbetsmiljo som minst féljer géallande lagstiftning. Vid ombyggnation, nypro-
duktion, lokalanpassningar och underhéll arbetar vi efter ett miljéprogram
som beskriver miljomal och miljokrav for projekten. Miljdarbetet ar ett sam-
arbete mellan bestéllarens projektledning, projektérer och entreprendrer
och miljgfragor &r en stdende punkt pa dagordningen vid projekterings-
och byggmoten. Leverantérerna ér ansvariga for att uppfylla angivna krav
i miljioprogrammet. Hufvudstadens projektledare och forvaltare upphandlar,
styr och kontrollerar leverantérerna sa att de efterlever stallda krav.
Befintliga leverantérer granskas regelbundet vad galler kvalitet, eko-
nomi, avtal och héllbarhet. Vi genomfér &ven flera egna revisioner och revi-
sioner genom externa parter for att granska och sékerstélla att leverantorer
och entreprendrer efterlever kraven. Pa stora utvecklingsprojekt genomfor
vi kontinuerliga miljo- och arbetsmiljérevisioner. Uppféljningen &r en viktig
deliatt sakra hég hallbarhetsstandard i projekt och hos leverantérer. Befint-
liga huvudleverantorer héllbarhetsbeddms systematiskt arligen. Bedom-
ningen &r baserad pa en sjélvskattningsenkat. Svaren i enkéaten ligger till
grund for riskbeddmning av leverantorerna. Genom riskbedémningen kan
vi identifiera leverantérer med hog risk fér avvikelse mot stéllda hallbarhets-
krav. Utifran riskbedémningen kan vi sedan ga vidare med utokad revision
om behov finns. Malet ar att alla huvudleverantorer ska genomga en arlig
hallbarhetsbeddmning. Under aret har antalet bedémda huvudleverantérer

Okat jamfért med féregaende ar. Bedémningen genomfors via en enkat och
svarsfrekvensen uppgick till 73 procent (88). Vid avsteg fran uppférande-
koden eller stéllda milj6- och arbetsmiljokrav har Hufvudstaden rétt att hava
inganget avtal. Det ar ett standigt pAgéende arbete med att sékerstélla god
héllbarhetsniva i leverantérskedjan.

NK Retails huvudleverantorer aterfinns framst inom mode, skonhet och
juvel. NK Retail har en mindre egen produktion och verkar framst som aterfor-
saljare. Det innebar att NK Retail generellt har lag styrbarhet pa de enskilda
varumérkenas produktion. For att sékerstélla och framja en mer hallbar leve-
rantorskedja staller NK Retail hallbarhetskrav pa leverantérerna. Samtliga
leverantorer ska signera NK Retails hallbarhetsbilaga, som ar en bilaga till
huvudavtalet. Grunden till hallbarhetsbilagan ar NK:s sortimentsstandard och
innehéller krav gallande bland annat manskliga rattigheter, arbetsférhallan-
den vid produktion, djurskydd, kemikalier samt produktspecifika krav. | de fall
NK Retail staller krav pa specifika certifikat eller annat styrkande av tredje
part kontrolleras dessa vid inkdp. Vid utgangen av 2024 hade 70 procent (71)
av NK Retails samtliga leverantérer signerat hallbarhetsbilagan. Av NK
Retails huvudleverantérer har 80 procent (92) signerat hallbarhetsbilagan.

Manskliga rattigheter

Hufvudstaden accepterar inga krénkningar av manskliga rattigheter. Vi
sakerstaller att kontroller finns pa plats for att férhindra krankningar av
manskliga rattigheter genom till exempel utvarderingar av leverantérer i
form av riskbedémningar och genomlysningar samt krav pa efterlevnad av
var uppfoérandekod. Hufvudstaden ar anslutna till FN Global Compact och vi
forbinder oss att folja dess tio principer. Vi foljer ocksa de manskliga rattig-
heter som finns i internationella standarder sasom FN:s allmanna férklaring
om de méanskliga rattigheterna, OECD:s riktlinjer for multinationella féretag
samt ILO:s atta karnkonventioner.
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Urval av initiativ dar Hufvudstaden deltar:

= Fastighetsdagarna Sverige

= Byggvarubedémningen

= Sweden Green Building Council

= Energimyndighetens bestallargrupp for lokaler (BELOK)

= Fastighetsdgarnas initiativ for hallbara leverantérsled (FIHL)
= Klimatarena Stockholm

* Handslaget

* Real Estate Digitalization Initiative (REDI)

Kunders hélsa och sékerhet

Hufvudstaden &r man om kunders hélsa och sékerhet samt att ingen kom-
mer till skada inom vara verksamheter. Samtliga fastigheter utvarderas
enligt mydighetskrav for hélsa och sékerhet. Det galler bland annat syste-
matiskt brandskyddsarbete, besiktning av sprinklers, hissar och eldrivna
portar, obligatorisk ventilationskontroll samt elrevision och energideklara-
tion. Det ar viktigt att fastigheterna uppfyller kraven dé det ar en central del
i hyresgasternas arbetsmiljo.

NK Retail staller forutom myndighetskrav aven kvalitets- och sékerhets-
krav pa alla produktleverantorer, vilket ar ett satt att sékerstélla sékra pro-
dukter. Vissa produktkategorier har extra harda krav.

Inrapporterade avvikelser foljs upp enligt interna riktlinjer for respektive
omrade. Inga awvikelser avseende lagar och regler eller rutiner gallande
kunders hélsa och sékerhet har rapporterats under 2024.

Styrningsupplysningar

Visselblasning

Hufvudstaden har en visselblasartjanst som nas via hemsida och intranat.
NK Retail har en egen visselblasartjanst som medarbetare kan na internt.
Béda tjansterna erbjuder méjlighet att via en extern part anonymt rappor-
tera misstankar om korruption, mutor eller andra vertradelser. Alla arenden
hanteras konfidentiellt via fastlagda rutiner. Under aret rapporterades tva
fall till visselblasartjansterna. Fallen kunde klassificeras som okvalificerade
inom ramen for visselblasning. Arendena har utretts i enlighet med géllande
interna riktlinjer.

Respekt for lagar och regler

Hufvudstaden har inte domts eller alagts boter under aret pa grund av brott
mot social eller ekonomisk lagstiftning. Hufvudstaden har heller inte alagts
signifikanta boter eller icke-monetéra sanktioner for brott mot miljélagstift-
ning 2024. Daremot har tva mindre avgifter om 1 000 kronor vardera
erlagts pa grund av for sent inskickade kéldmedierapporter.

Antikorruption

Hufvudstaden &r mén om att affarer ska ga ratt till och har nolltolerans mot
korruption. Att vara en arlig och palitlig affarspartner framjar goda intressen-
trelationer. Bygg- och fastighetsbranschen har gemensamma utmaningar
att uppna trygga och sakra arbetsplatser fria fran bland annat korruption
och ojamlikhet. Stora inkép och upphandlingar vid byggprojekt innebar att
det finns risk for korruption. Vi arbetar med kravstallande och granskning av
leverantorer for att motverka riskerna. Det &r viktigt att oegentligheter som
berdr foretaget, och som allvarligt kan skada verksamheten eller vara
anstallda, uppmarksammas och utreds sa tidigt som méjligt.
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GRANSKNINGSRAPPORT HALLBARHET

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av
Hufvudstadens AB (publ)s hallbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade hillbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012-8§240

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Hufvudstaden AB (publ) att Gversiktligt
granska Hufvudstaden AB (publ)s hallbarhetsredovisning fér ar 2024.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning péa sidan O
i detta dokument. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa
sidan 0.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade héllbarhetsrapporten

i enlighet med tilldmpliga kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriteri-
erna framgar pa sidan 96 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar
av GRI Standards som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av
féretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nddvandig for att
uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad
pé var 6versiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende den lag-
stadgade héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till historisk
information och inkluderar inte framéatriktad information.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En éversiktlig granskning
bestér av att géra forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga
for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder. Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med

FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En éversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISOM 1 (International Standard on Quality
Management) och har darmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar. Vi &r oberoende i forhallande till Hufvudstaden AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sédan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivitidentifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en éversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12 har
déarfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterierna, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och andamélsenliga i syfte att ge oss grund for véra uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, ar uppréttad i enlighet med de ovan av styrelsen
och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 14 februari 2025
PricewaterhouseCoopers AB

Ly

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING
Fastichetsforteckni
Uthyrbar yta, kvm
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. o = X &g o [ © = 3
Fastighets- areal, Bygg-/ varde 2024, S 5 o e ] o . 3 =
beteckning Adress kvm Inkdpsar ombyggn.-ar mnkr 4 o o o - O] o O Totalt

AFFARSOMRADE STOCKHOLM

Forvaltningsomrade Kt tan

Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, 1302 1929/99 1919732/ 548,0 4964 1795 176 6935
Kungsgatan 40-42, 94/2001
Apelbergsgatan 356-37,
Olofsgatan 2-4

Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, 1085 1928/54 1958/95 637,0 6411 1341 1504 10 9266
Oxtorgsgatan 18-20,
Kungsgatan 39

Kakenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, 4934 1921/2011 1926/28/ 15930 17204 2897 1668 868 22637
Norrlandsgatan 29-33, 30/32/84/
Kungsgatan 4-10 86/89/91

Oxhuvudet 181 Kungsgatan 32-38, 4509 1926 1931/85/ 19560 20759 5069 2024 1612 5 29469
Sveavagen 28-30, 89/91
Apelbergsgatan 27-33,
Malmskillnadsgatan 39

Summa 11830 47340 49338 11102 1668 - 4572 1612 = 15 68307

Férvaltningsomrade Norrmalmstorg

Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, 934 1966 1987 336,0 2868 372 453 281 726 4700
Jakobsbergsgatan 11

Kvasten 6" Biblioteksgatan 5, 2075 1915 1917/90 5563,0 2816 1663 2600 99 7078
Master Samuelsgatan 6-8

Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, 822 1955 1978/95 338,0 2458 559 78 342 3437
Jakobsbergsgatan 5-9

Norrmalm 2:632 Norrmalmstorg 1992 1993 20,4 194 194

Packarhuset 41:3) Norrmalmstorg 1, 2195 2000 1932/2003 14140 11204 3654 508 15366
Hamngatan 8,
Norrlandsgatan 2,
Smalandsgatan 11

Pumpstocken 101 Birger Jarlsgatan 13-15, 2886  1917/78/ 1865/97/ 12878 7811 3851 499 {75) 192 1 12429
Master Samuelsgatan 2-4, 91/2000 1901/29/84/
Biblioteksgatan 10-12, 96/97/2006
Jakobsbergsgatan 1-3

Réannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, 645 1917 1900/90 286,0 1895 750 28 2673
Master Samuelsgatan 1

Réannilen 11 Biblioteksgatan 8, 775 1958 1902/85 2770 1618 809 474 2 2903
Méster Samuelsgatan 5

Rénnilen 181 Birger Jarlsgatan 7-9, 1677 1963  1888/1986/ 713,0 46563 1688 360 272 6973
Smalandsgatan 8-10 2009

Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, 2169 1931/39/ 1902/42/64/ 1032,0 7938 2047 500 787 11272
Biblioteksgatan 2-4, 2007 90/2002
Méster Samuelsgatan 3

Skaren 9 Smalandsgatan 18-20, 2195 1917 1984/2001/ 1617,0 10966 1682 384 737 13769
Norrlandsgatan 8-10 2020

Vildmannen 77 Biblioteksgatan 9, 1290 1918 1897/2023 613,8 2879 1179 87 609 4754
Jakobsbergsgatan 6

Summa 17 663 84880 57106 18154 46568 - 2578 2250 801 1 85548

Férvaltningsomrade Vast

Achilles 19 Slussplan 5-9, 1046 1979 1600-talet/ 205,0 3774 460 240 484 4958
Skeppsbron 48, 1974
Sédra Dryckesgrand 1,
Jarntorgsgatan 7

Grénlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, 1662 1923 1911/91 373,0 7607 379 263 877 9126
Wallingatan 5,
Adolf Fredriks Kyrkog. 12

Kungliga Tradgarden 5 Véstra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 200,0 2756 8 2764

Medusa 11.9) Kornhamnstorg 61, 547 1980 1878/1991 103,2 1286 242 271 104 303 2206
Slussplan 1-3,
Jarntorgsgatan 6

Orgelpipan 76 Klarabergsgatan 56-64, 6294 1979 1964/2001 12890 10007 3421 1969 1660 13450 1 30508
Vasagatan 24-26,
Master Samuelsg. 65-73,
Klara Norra Kyrkogata 3-5

Svérdfisken 21 Drottninggatan 82, 18563 1921 1851/1987 324,0 3713 175 1893 562 1107 7450
Apelbergsgatan 50-52,
Olof Palmes gata 13

Summa 12075 24942 29143 4677 2743 1893 3695 14557 303 1 57012

Totalt Affarsomrade Stockholm 41568 15716,2 135587 33933 9069 1893 10845 18419 1104 17 210867
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

~
f [}
Tomt- Taxerings- 5 o ® ~ & - -

. o = X =g o [ © = )
Fastighets- areal, Bygg-/ véarde 2024, S 5 o e o o & ) =
beteckning Adress kvm Inkdpsar ombyggn.-ar mnkr X m o 7] - ] o O Totalt

AFFARSOMRADE NK
Forvaltningsomrade NK Stockholm
Hasten 191.8) Hamngatan 18-20, 8875 1998 1915/91 33090 11119 21724 2388 38564 16 39 101
och207.8), Regeringsgatan 36-40
Spektern 147.8)
Férvaltningsomrade NK Goteborg
Inom Vallgraven 10:98) Ostra Hamngatan 42, 4520 1998 1964/94 695,0 4791 10025 499 1046 0 16 361
Kyrkogatan 48-54,
Fredsgatan 5-7,
Drottninggatan 39-45
Férvaltningsomrade Parkaden
Hastskon 101.9) Regeringsgatan 47-55, 4921 1977 1964/95 473,6 1832 202 715 11523 21514 1 35787
Master Samuelsg. 29-33
Totalt Affarsomrade NK 18 316 4477,6 17742 31951 3602 - 16423 21514 = 17 91 249
AFFARSOMRADE GOTEBORG
Forvaltningsomrade Géteborg
Inom Vallgraven 3:219  Stora Nygatan 17, 784 2016 1856/2022 65,0 1239 1239
Lilla Drottninggatan 3
Inom Vallgraven 12:10")  Sédra Hamngatan 49-57, 4157 1967 1975 334,3 10393 3278 589 914 1275 16449
OstraLarmgatan 1,
Drottninggatan 54-60
Inom Vallgraven 12:111) Drottninggatan 50-52, 2138 1967/ 1875/1929/30 253,2 1823 1709 0 393 779 4704
Sédra Hamngatan 45-47, 2010/11
Fredsgatan 2-4
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 12678 1979/2013 1972/2005/11 30300 36989 24041 1615 3569 56 66270
och 39-43,
Nordstadstorget 2-8,
Spannmalsgatan 19,
Nils Ericsonsgatan 17,
Gotgatan 9-11,
Ifdpmansgatan 28-34,
Ostra Hamngatan 26-28
Nordstaden GA:5'2) Nordstadstorget med flera 276,1 -
Totalt Affarsomrade Géteborg 19757 3958,6 49205 29028 2204 - 4876 1275 2018 56 88662
TOTALT 79 641 24152,4 202534 94912 14875 1893 32144 41208 3122 90 390778

Fastigheten ar kulturhistoriskt klassificerad.
Fastigheten innehas genom arrende.

&£ e

Fastigheten ar byggnadsminnesmarkt.

LSRG

ingar med 555,0 mnkr.

3

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.
Orgelpipan 7 innehas med tomtratt. Avgélden efter den 31 oktober 2024 &r féremal for férhandling. Taxeringsvarde for mark

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Stockholms City.

Hasten 20 och Spektern 14 innehas med tomtratter. Avgalden for Hasten 20 uppgar till 3,6 mnkr arligen och ar bunden till 30 april 2032.

Avgélden for Spektern 14 &r 1,4 mnkr arligen till och med 30 september 2025. Fran 1 oktober 2025 uppgar avgélden till 1,2 mnkr
arligen och &r bunden till 30 september 2035. Taxeringsvérde fér mark ingar med 70,0 mnkr.

8
9

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

for férhandling. Taxeringsvarde for mark ingar med 1373 mnkr. Del av uthyrbar yta ingar i NK-varuhuset i Stockholm.

10) Ags av dotterbolaget Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB.
Fastigheten ar en del av det omfattande utvecklingsprojektet Johanna.

1

Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Hastskon 10 innehas med tomtratt. Avgalden efter den 31 augusti 2024 &r foremal

12) Objektet & gemensamhetsanldggningar som bland annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift och skétsel av
gagator, lastgator, kyla och reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens andel om 39,4 procent, motsvarande cirka 31 000 kvm.

m
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se sidorna 112-114.



OM HUFVUDSTADEN VERKSAMHET FINANSIELLA RAPPORTER

NYCKELTAL BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER FASTIGHETER
FASTIGHETSBESTANDET FASTIGHETSBESTANDET
FaSti gh etSb est é’ln d S to Ckh Ol m Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggér/Yta Fastighet/Byggar/Yta
I;::T;I i rden
| HumleSig Kakenhusen 40 Hastskon 10 28 Hasten 19, 20 (NK)
Byggar: 1926 Byggar: 1964 i Byggar: 19156
‘0 Yta: 22637 kvm Yta: 35787 kvm Yta: 39 101 kvm
O O [ )
i %, Stureplan
Bﬂ:’orrrgd Z JAKOBSBERGSGATAN @ | K i
Pl - 2 4 Kungliga
Q\‘\\\ [ V. o ; . AASTERRIMUE ')‘@ Tradgérden 5 L Vildmannen 7 * l.: Kvasten 2
\\\\\\\\ ! J ‘ NOI"‘Q‘ Byggar: 1984 I i } Byggar: 1897/2023 Byggar: 1987
|\ . o \ ; (¢ ) o o. . <, % Yta: 2764 kvm Yta: 4 754 kvm Yta: 4700 kvm
N % ) N ¥
N [ /1 S L o o ©
AR z 4 Y AN s 7 N
AR : s
\SQ\\ : z /l/j)é"o E? Fg E‘aiﬁ;i
) P % e R
NS 4 s < ::f’:%gj_- ?;:,\‘.%
N (] i Ll LT
Central BLASIE- Kvasten 6 : Kvasten9 . T Skéaren 9
A (% 1 HOLMEN  Byggar: 1917 I : Byggar: 1978 HHE Byggar: 1984/2020
N R Yia: 7078 kvm . Yia: 3437 kvm : | Vta: 13769 kvm
N Tyghus- e e
N 4 plan
h “%,
N c,:‘; %Y
N,
X P
A )
AN H1T3 Packarhuset 4 : Pumpstocken 10
hN \\\ GAMLA gl S Balr Byggar: 1932 |
. \ Stortorget STAN .;"1-"]
RIDDAR- e =
HOLMEN

Rannilen 8
Byggar: 1900
® Yta: 2673 kvm

1113 =81 " Byggar: 1865
Yta: 156366 kvm L s S = 3 Yta: 12429 kvm

=
=
SKEPESAoy

\ ®.~@
\\ Slussplan Rannilen 11
\ 63 Byggar: 1902
e Yta: 2903 kvm

: sty @
Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta

AT O

Rannilen 18
4 Byggar: 1888
Yta: 6973 kvm

| Rannilen 19
§ Byggar: 1902
Yta: 11 272 kvm

Fastighet/Byggar/Yta

I_ Medusa 1

. - Achilles 1
i Byggar: 1878 - : Byggar: 1600-talet
Yta: 194 kvm Yta: 2206 kvm s Yta: 4958 kvm
yif Gronlandet Sodra 11 Svardfisken 2 Orgelpipan 7
¢ Byggar: 1911 Byggar: 1851 Byggar: 1964
d Yta:9126 kvm "~ Yta: 7450 kvm Ssees Yta:30508 kvm

Hasthuvudet 13
Byggar: 1919
Yta: 6 935 kvm

s Oxhuvudet 18
*—¢ Byggar: 1931
Yta: 29469 kvm

Jarnplaten 28
Byggar: 1958
= Yta:9266 kvm
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OM HUFVUDSTADEN

VERKSAMHET

FINANSIELLA RAPPORTER NYCKELTAL BOLAGSSTYRNING HALLBARHETSNOTER

FASTIGHETER
FASTIGHETSBESTANDET

Packhus-
platsen
Skepps-
broplatsen

Lilla
Torget

Fastighet/Byggar/Yta

Nordstaden 8:24
1 (Femman)
Byggar: 1972/201
Yta: 45 046 kvm

Fastighetsbestind Goteborg

- -
-
Ceptral-
stationen _ - -
Drottning-
torget
i
3 8 W
4 Z M
N B i,
R VN‘NGG‘“ 7 @ =
D '
OFREDSTAN @ Teidgirds
“ foreningen
AN Kungs-
Domkyrkan K\)NGSGMA s ortgs—
platsen
Paddan
Kungs-
Gronsaks- torget &
t t ora
oree Teatern
AVENYN
Kungs-
parken
Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta
Nordstaden 8:24

(Fyran)
Byggar: 1972 Byggar: 1975
Yta: 21 224 kvm Yta: 16449 kvm

Inom Vallgraven 12:11

Byggar: 1876/1929/30
Yta: 4704 kvm

8 Byggar: 1964
Yta: 16361 kvm

Inom Vallgraven 10:9
(NK)

Byggar: 1856/2022
Yta: 1239 kvm
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ADRESSER

Adresser

Hufvudstaden AB (publ)

E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 5566012-8240

Styrelsens séate: Stockholm

Stockholm (Huvudkontor)

NK 100
111 77 STOCKHOLM

Goteborg
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Kyrkogatan 54
411 08 GOTEBORG

Besoksadress: Kyrkogatan 54
Telefon: 08-7629000

Telefon: 031-71021 00
Cecil Coworking AB NKRetail AB Parkaden AB
NK 100 Box 7162 NK 100
111 77 STOCKHOLM 103 88 STOCKHOLM
Besoksadress: Norrlandsgatan 10 Besoksadress: Vastra Tradgardsgatan 8
Telefon: 08-76294 00

E-post: info@cecilcoworking.se
Hemsida: cecilcoworking.se
Organisationsnummer: 5569242-1506

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47-55

Telefon: 08-629 20 00
E-post: nkretailkundservice@nkretail.se
Hemsida: nk.se

Telefon: 08-76292 00
Organisationsnummer: 5569268-4103

E-post: info@parkaden.se
Hemsida: parkaden.se
Organisationsnummer: 556085-3599

NK-varuhusen
NK Stockholm
NK 100
111 77 STOCKHOLM

Besoksadress: Hamngatan 18-20

NK Géteborg
NK 101
411 09 GOTEBORG

Besoksadress: Ostra Hamngatan 42
Telefon: 08-7628000

Hemsida: nk.se

Telefon: 08-762 8000
Hemsida: nk.se

Varumiirken inom koncernen
L MuJOHANNA REDO BIBLIOTEKSTAN

THE QUARTER d t
GOTHENBURG
NK RETAIL -
Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Hufvudstaden. Fotograf: Maria Cruseman, Pao Duell, Erik G Svensson, Dan Sjunnesson och Jonatan Jungebrant.
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http://hufvudstaden.se
https://cecilcoworking.se
https://nk.se
https://nk.se
https://nk.se
https://nk.se
https://parkaden.se
https://nk.se
https://cecilcoworking.se
https://hufvudstaden.se/var-verksamhet/projekt/pagaende-projekt/inom-vallgraven-12/
https://bibliotekstan.se/
https://hufvudstaden.se/var-verksamhet/omraden/omraden-i-goteborg/fredstan/
https://hufvudstaden.se/lediga-lokaler/vart-erbjudande/redo/
https://parkaden.se
https://femman.com/
https://www.nordstan.se/sv
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hufvudstaden.se
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