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o Bruttoresultatet fran fastighetsforvaltningen 6kade med 5 procent och uppgick
till 682 mnkr (648), vilket framst forklaras av hogre hyresintakter.

o Fastighetsforvaltningens nettoomsattning var 938 mnkr (888), en 6kning med
6 procent.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 481 mnkr (2 575), motsvarande
7,18 kronor per aktie (12,48). Minskningen forklaras av lagre orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet samt foregaende ars omrakning av
uppskjuten skatt till féljd av sankt bolagsskatt.

o Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick till 45,8 mdkr (44,1 vid arsskif-
tet), vilket ger ett substansvarde om 176 kronor per aktie (171 vid arsskiftet).
Periodens orealiserade vardeforandring i fastighetsbestandet var 1 292 mnkr
(2 038).

o Soliditeten uppgick till 62 procent (63), nettobelaningsgraden till 17 procent
(15) och rantetackningsgraden var 11,3 ganger (10,5).

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var 6,5 procent (4,2). Exklusive pa-
gaende utvecklingsprojekt uppgick hyresvakansen till 2,9 procent (2,8).

Viktiga handelser under andra kvartalet

NK-huset i Stockholm har miljécertifierats Modevarumarket Axel Arigato har flyttat till Biblio-
enligt BREEAM In-Use med betyget Very teksgatan 7 i Stockholm.
Good.

Nyrenoverade NK Parkering har mer an for-
Balenciaga och Valentino har 6ppnat nya dubblat antalet laddplatser for elbilar. Parkerings-
avdelningar i NK-varuhuset i Stockholm. huset erbjuder nu 6ver 100 laddplatser vilket ar

flest i Stockholm city.

Nyckeltal

Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mnkr 2019 2018 2018
Nettoomsattning fastighetsférvaltning 938 888 1797
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 682 648 1302
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1292 2038 3621
Rérelseresultat 1971 2701 4 940
Periodens resultat 1481 2575 4320
Verkligt varde fastigheter, mdkr 45,8 42,1 441
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,0 15,3 14,2
Rantetackningsgrad, ggr 11,3 10,5 10,5
Hyresvakansgrad exkl. projekt (EPRA vakansgrad), % 29 2,8 1,3
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,73 2,54 5,16
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr 176,00 161,00 171,00
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KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettoomsattning uppgick
under perioden till 938,1 mnkr (887,6). Bruttoresul-
tatet var 681,9 mnkr (647,6). Okningen férklaras
framst av hogre bruttohyror vid nyuthyrningar, om-
férhandlingar samt indexupprakning. Fastighets-
skatten har 6kat nagot till féljd av reservering for ny
fastighetstaxering och kostnaden har i huvudsak
vidaredebiterats till hyresgasterna. Bruttoresultatet
har paverkats positivt med 11,0 mnkr (0,0), hanfor-
ligt till att frAmst tomtrattsavgalder redovisas som fi-
nansiell kostnad enligt IFRS 16.
Omsattningshyrestillagg redovisas i kvartal 4.
Foéregaende ar var omsattningshyrestillagget 12,1
mnkr. Utdver detta forekommer inga vasentliga
sasongsvariationer vad galler hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affars-
omrade redovisas pa sidan 8.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrérelsen i
Parkaden AB i Stockholm. Nettoomséattningen var
41,6 mnkr (42,7), minskningen forklaras framst av
lagre intakter fran korttidsparkering. Kostnaderna
uppgick till -25,9 mnkr (-25,1) och bruttoresultatet
blev 15,7 mnkr (17,6).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -22,2 mnkr (-19,8).
Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastig-
heter var 1 291,9 mnkr (2 037,7) och i rantederivat
3,3 mnkr (17,5). Fér mer information, se sidorna 4-5.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -59,3
mnkr (-60,2), varav forandring enligt IFRS 16 pa-
verkat det finansiella nettot med -11,2 mnkr (0,0).
Minskningen av finansiella kostnader for upplaning
forklaras av en lagre upplaningsréanta. For mer
information, se sidan 5.

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -430,1
mnkr (-65,3), varav -69,3 mnkr (-77,4) utgjorde
aktuell skatt och -360,8 mnkr (12,1) uppskjuten
skatt. Foregdende ar omraknades uppskjuten skatt
till foljd av sénkt bolagsskatt.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 1 481,2
mnkr (2 575,1). Minskningen forklaras av lagre orea-
liserade vardeférandringar i fastighetsbestandet samt
foregdende ars omréakning av uppskjuten skatt till
foljd av sankt bolagsskatt.

Tilldmpningen av IFRS 16 har endast en marginell
paverkan pa periodens resultat. For mer infor-
mation, se sidan 6.

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt vérde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
baseras pa en intern vardering déar klassificeringen
sker i niva 3 enligt IFRS 13. Vardet beddms per den
30 juni 2019 uppga till 45 772 mnkr (44 089 vid ars-
skiftet). Okningen forklaras av orealiserade vardefor-
andringar och investeringar i fastighetsbestandet.
Den uthyrbara ytan var cirka 384 300 kvm (384 500
vid arsskiftet).

Den totala hyresvakansgraden per den 30 juni
2019 var 6,5 procent (2,6 vid arsskiftet) och den
totala ytvakansgraden var 8,2 procent (4,3 vid ars-
skiftet). Hyresvakansgraden exklusive pagaende
utvecklingsprojekt (EPRA vakansgrad) uppgick till
2,9 procent (1,3 vid arsskiftet). Okningen av hyres-
vakansen exklusive pagaende utvecklingsprojekt for-
klaras framst av ett par kontorsavflyttningar. For flera
av dessa ytor har nya hyresavtal redan tecknats.

Forvarv och investeringar

Den totala investeringen i fastigheter och 6vriga
anlaggningstillgangar under perioden var 425,7
mnkr (324,3).

Under senare ar har bolaget intensifierat sats-
ningen pa utvecklingsprojekt. For narvarande upp-
gar pagaende och planerade projekt till 3-4 mdkr.
Stdrre projekt presenteras i tabellen nedan.

Arbetet med att utveckla NK-varuhuset i Stock-
holm och férstarka dess position som ett varuhus i
varldsklass har fortsatt under férsta halvaret 2019.
Parallellt med ombyggnadsarbetet har ytterligare
hyresavtal tecknats med internationella lyxvarumar-
ken, vilka kommer 6ppna under 2019 och 2020.

I NK Goteborg har ett grundférstarkningsprojekt
avslutats och butiksprojektet pa nedre plan, som av-
slutas under aret, har resulterat i forbattrade kund-
strak tillsammans med ett breddat restaurangutbud.

| fastigheten Skaren 9 i Bibliotekstan pagar ett
om- och pabyggnadsprojekt. Advokatfirman Vinge
har tillfalligt evakuerats fran fastigheten under pro-
duktionstiden. Projektet omfattar cirka 10 700 kvm
kontor varav cirka 2 600 kvm &r nybyggnad. Cirka
75 procent av ytorna ar uthyrda till Vinge.

Detaljplaneprocesserna for fastigheterna Vild-
mannen 7 i Stockholm och Inom Vallgraven 12 i
Goteborg fortskrider enligt plan.

Storre pagaende och planerade projekt

Varav till- Bedémd
Projektyta skapad yta investering" Beddémt
Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (kvm) (mnkr) fardigstallande
Stockholm NK Stockholm, Pagaende Butik, restaurang & 50 % av varuhusytan & - 700 2020/2021
Hastskon 10 parkering 20 % utdkning
Stockholm Skaren 9 Pagaende Kontor 10 700 2 600 750 2020/2021
Stockholm Orgelpipan 7 Detaljplanearbete Kontor - - - -
Stockholm Vildmannen 7 Detaljplanearbete Kontor & butik - - - -
Goteborg NK Géteborg Pagaende Butik & restaurang 2100 & - 150 2018/2019
grundforstarkning
Goteborg Kv. Inom Detaljplanearbete Kontor, butik & - - - -
Vallgraven 12 restaurang
) Inkluderar bedémda kostnader fér hyresfériuster och finansiering som I6pande belastar resultatrékningen samt kostnader fér evakuering.
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Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med
varderingen ar att bedéma fastighetsbestandets
verkliga varde. For att sékerstalla varderingarna,
inhamtas minst en gang per ar externa varderingar
for en del av fastighetsbestandet.

Lépande under aret gors uppdateringar av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
séljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
beddmer dven I6pande om det finns andra indika-
tioner pa foérandringar i fastigheternas verkliga varde.
Dessa kan utgoras av till exempel stoérre uthyrningar,
uppsagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven.

Med beaktande av ovanstdende beddéms den
orealiserade vardeforandringen i fastighetsbestandet
for perioden uppga till 1 291,9 mnkr (2 037,7). Det
totala vardet pa fastighetsbestandet per den 30 juni
2019 uppgick till 45,8 mdkr inklusive periodens inve-
steringar. Den orealiserade vardedkningen beror pa
effekten av stigande hyror och pa nagot lagre direkt-
avkastningskrav.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet har i
snitt sjunkit med 5 punkter jamfort med kvartal 1 och
uppgick vid ovanstaende vardering till 3,7 procent
(3,8 vid arsskiftet).

Viérderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets verkliga varde bedémts.
Beddmningen har gjorts genom tillampning av var-
dering enligt en variant av ortsprismetoden som kal-
las for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden inne-
béar att marknadens avkastningskrav satts i relation
till fastigheternas driftnetto. For évriga projekt-
fastigheter och obebyggd mark har varderingen
baserats pa en fardigstalld byggnad med avdrag for
byggkostnader samt finansiella kostnader och
hyresvakans under byggtiden.

Avkastningskravet baseras pa inhamtad inform-
ation om marknadens avkastningskrav pa aktuella
kdp och forsaljningar av jamférbara fastigheter i
likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsav-
slut i fastighetens delomrade, analyseras transak-
tioner i anslutande omrade. Aven affarer som inte
kommit till avslut ger vagledning om marknadens
avkastningskrav. Avkastningskravet kan variera
mellan olika regioner och olika delomraden inom
regionerna. Hansyn tas aven till fastighetstyp, tek-
nisk standard, byggnadskonstruktion samt stérre
investeringsbehov. For fastigheter med tomtratt har
berakningen baserats pa ett avkastningskrav som ar
0,20 procentenheter hégre an for motsvarande
fastigheter dar mark innehas med &ganderéatt. Fas-
tigheternas driftnetto beréknas utifran marknads-
massiga hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad,
samt normaliserade drifts- och underhallskostnader.

Vid varderingen har foljande direktavkastningskrav
for kontors- och butiksfastigheter tillampats:

Avkastningskrav, fastighetsvéardering

beroende bland annat pa marknadssituation, fastig-
hetens tekniska standard och investeringsbehov.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 45,8
mdkr och med ett osakerhetsintervall om +/- 5 pro-
cent sa innebar det att det beddmda verkliga vardet
varierar med +/- 2,3 mdkr. Nedan anges de vasent-
liga faktorerna som paverkar varderingen och resul-
tateffekten fore skatt darav.

Kinslighetsanalys, fastighetsvérdering”

Resultateffekt

Forandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 1 050 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 525 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 590 mnkr

Avkastningskrav 0,25 procentenhet 3 100 mnkr

") Vardetidpunkt 2019-06-30.

Extern vérdering
For att sakerstalla varderingen har externa varde-
ringar inhamtats fran tre varderingsféretag, Cushman
& Wakefield, Forum Fastighetsekonomi och Newsec
Advice. De externa varderingarna omfattar 12 fastig-
heter och motsvarar 37 procent av det internt be-
domda marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har
gjorts med utgangspunkt fran att de valda objekten
skall representera olika fastighetskategorier, ort, lage
samt teknisk och byggnadsmassig standard. De fas-
tigheter som har varderats externt &r Grénlandet
Sddra 11, Kungliga Tradgarden 5, Kvasten 9, Kaken-
husen 40 (del av), Medusa 1, Orgelpipan 7, Oxhuvu-
det 18, Packarhuset 4, Pumpstocken 10 (del av) och
Rénnilen 18 i Stockholm samt Nordstaden 8:24 (del
av) och Inom Vallgraven 12:11 (del av) i Géteborg.
De externa varderingsféretagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 17 228 mnkr.
Hufvudstadens interna vardering av samma fastig-
heter uppgar till 16 805 mnkr. De interna vardering-
arna 6verensstdmmer saledes val med de externa
varderingarna.

Substansvérde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet upp-
gick langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) till 38,3
mdkr eller 186 kronor per aktie. Aktuellt substans-
varde (EPRA NNNAV) uppgick till 36,2 mdkr eller
176 kronor per aktie efter avdrag for bedémd upp-
skjuten skatteskuld. Denna bedémning har gjorts
mot bakgrund av géllande skattelagstiftning, som
innebar att fastigheter kan saljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Bedémd verklig uppskjuten
skatt har antagits till 5 procent.

Substansvirde, 30 juni 2019

Stockholm 3,3-3,8 procent
Goteborg 4,1-4,8 procent
Fastighetsbestandet, genomsnitt 3,7 procent
Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt for-
saljningspris pa marknaden vid vardetidpunkten.
Priset kan dock endast faststallas nar en transaktion
genomforts. Vid extern fastighetsvardering anges
ofta ett intervall for att visa pa osakerheten kring
uppskattningar av ett marknadsvarde. Véardeinter-
vallet brukar uppga till +/- 5 procent men kan variera

Kr/
Mnkr  aktie
Eget kapital enligt balansrakningen 297175 144
Aterléggning
Derivat enligt balansrakningen 0,4 0
Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 8573,5 42
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 382914 186
Avdrag
Derivat enligt ovan -0,4 0
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2 081,0 -10
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 36210,0 176
HYRESMARKNADEN

| Stockholms city har efterfragan pa moderna, flex-
ibla kontorslokaler i basta lage varit fortsatt positiv
under perioden. Vakansnivaerna har varit 1aga och i
Stockholms mest eftersokta Iagen inom Bibliotek-
stan, vid Norrmalmstorg/Hamngatan och inom
Hotorgsomradet har marknadshyrorna for kontor
stigit nagot inom intervallet 6 100 och 8 700 kronor
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per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg. In-
tresset for valbelagna butikslokaler inom samma
delmarknader har varit fortsatt positivt. | basta kom-
mersiella lage for butikslokaler utgar hyror i interval-
let 14 000 till 25 000 kronor per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs centrala delmarknader har efterfra-
gan pa moderna kontorslokaler varit fortsatt positiv
med laga vakanser. Marknadshyrorna har varit na-
got stigande och uppgar i de attraktivaste lagena till
mellan 2 800 och 3 700 kronor per kvm och ar ex-
klusive fastighetsskattetillagg. For butikslokaler upp-
gar marknadshyrorna till mellan 6 000 och 15 000
kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Utfallet av koncernens omforhandlingar av saval
butiks- som kontorslokaler har varit positivt. Totalt
har under perioden 27 500 kvm omférhandlats till ett
hyresvarde av 149 mnkr. | genomsnitt resulterar
omférhandlingarna i en hyresékning om cirka
12 procent.

FINANSIERING

Hufvudstadens finansieringsbehov tillgodoses via
upplaning fran nagra av de storre nordiska ban-
kerna samt kapitalmarknaden. Total upplaning upp-
gick per den 30 juni 2019 till 7 850 mnkr (7 350 vid
arsskiftet). Rantebarande nettoskuld var 7 760 mnkr
(6 279 vid arsskiftet). Okningen avser tillkommande
leasingskuld om 770 mnkr enligt IFRS 16 samt
utbetald utdelning.

Hufvudstaden har ett MTN-program om 8 000
mnkr samt ett certifikatsprogram om 3 000 mnkr.
Totalt utestdende belopp uppgar till 5 200 mnkr i
obligationer respektive 1 650 mnkr i féretagscertifi-
kat. Hufvudstaden tillser att det vid varje givet tillfalle
finns outnyttjade laneldften for att tacka samtliga
utestaende certifikat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var 2,4 ar (2,6 vid arsskiftet), den genom-
snittliga kapitalbindningstiden 3,5 ar (3,9 vid arsskif-
tet) och den genomsnittliga effektiva rantan 1,2 pro-
cent (1,2 vid arsskiftet). For att uppna 6nskad rante-
forfallostruktur sker upplaning bade med fast och
rorlig ranta samt att rantederivat anvands. Av den
totala upplaningen I6per 5 200 mnkr med fast ranta.
Utdver det har krediter pa 100 mnkr (450 vid arsskif-
tet) sakrats via rantederivat.

Det verkliga vardet for samtliga rantederivat upp-
gick per den 30 juni 2019 till -0,4 mnkr (-3,7 vid ars-
skiftet). Det negativa vardet férklaras av en generell
nedgang av marknadsrantorna sedan de tecknades.
Derivat ar varderade till verkligt varde i balansrak-
ningen. Samtliga derivat ar klassificerade som niva 2
enligt IFRS 13. Kvittning av finansiella tillgangar och
skulder forekommer ej och inga avtal finns som moj-
liggér nettning. Ovriga finansiella tillgadngar och skul-
der redovisas till upplupet anskaffningsvarde vilket i
all vasentlighet éverensstdammer med verkligt varde.

Rantebindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2019

Forfallotid- Genomsnittlig Andel,
punkt, &r Krediter eff. ranta, %" %
< 1 2650 0,82 34
1-2 500 1,8 6
2-3 900 1,3 12
3-4 2300 1,4 29
4-5 1000 1,4 13
5-6 500 1,3 6
Totalt 7 850 1,2 100

) Kreditmarginalerna férdelas i tabellen i den period som
krediten redovisas.
2 Inklusive facilitetsavgifter fér outnyttjade faciliteter.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2019

Utnyttjat
Forfallo- Kredit- Andel,
tidpunkt, ar avtal | Banklan Obligation Certifikat' Summa %
<1 1000 - - - - -
1-2 1000 500 500 - 1000 13
2-3 2400 500 900 650 2050 26
3-4 2300 - 2300 - 2300 29
4-5 1000 - 1000 - 1000 13
5-6 1500 - 500 1000 1500 19
Totalt 9200 1000 5200 1650 7 850 100

") Kapitalbindning avseende certifikatslan har beréknats utifran
underliggande laneléften.

KVARTAL 2

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
339,0 mnkr (322,3), en 6kning med 5 procent. Net-
toomsattningen var 466,1 mnkr (442,5), en 6kning
med 5 procent. Okningen férklaras framst av hégre
bruttohyror vid omférhandlingar, nyuthyrningar, och
indexupprakning. Fastighetsskatten har 6kat nagot
till féljd av reservering for ny fastighetstaxering och
kostnaden har i huvudsak vidaredebiterats till hyres-
gasterna. Kostnaderna var -127,1 mnkr (-120,2).

Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 7,8 mnkr (8,7). Nettoomsattningen var
20,8 mnkr (21,2) och kostnaderna var -13,0 mnkr
(-12,5).

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till 960,1 mnkr (1 444,7) och i rantederivat till
1,1 mnkr (8,7). Finansiella intéakter och kostnader var
netto -30,7 mnkr (-31,8).

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pa NASDAQ
Stockholm, hade vid periodens utgang 24 927 aktie-
agare. Andelen utléandskt &gande uppgick per den
30 juni 2019 till 29,5 procent (28,1 vid arsskiftet) av
antalet utestdende aktier. Kursen pa A-aktien den
30 juni 2019 var 157,90 kronor och borsvardet upp-
gick till 37,9 mdkr.

Aterkoépta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 juni 2019
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 pro-
cent av samtliga emitterade aktier. Inga aterkop har
skett under perioden eller efter rapporttidens utgang.
Vid arsstamman 2019 fick styrelsen ett fornyat
bemyndigande att férvarva aktier av serie A upp till
hdgst 10 procent av samtliga emitterade aktier samt
att 6verlata egna aktier i bolaget.

Aterkép av aktier per 30 juni 2019,
miljoner aktier

Totalt antal Eget Ovriga

aktier innehav agare

Per 1 jan 2019 211,3 5,0 206,3
Aterképta aktier - - -
Per 30 jun 2019 211,3 5,0 206,3

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker samt fér vardeférandringar
i fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osakerheter an
de som beskrivs i &rsredovisningen 2018.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden féljer de av EU antagna IFRS
Standarderna. Denna delarsrapport for koncernen ar
upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt tilldmpliga bestdmmelser i &rsredovisnings-
lagen. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna aven i dvriga de-
lar av delarsrapporten. Utover tillampningen av IFRS
16, se nedan, har redovisningsprinciper och berak-
ningsgrunder varit oférandrade fran senast avgivna
arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar

Hufvudstaden tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran
och med den 1 januari 2019 och har valt den férenk-
lade dvergangsmetoden och tillampar inte standar-
den retroaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgangar
har asatts samma varde som den redovisade lea-
singskulden per 1 januari 2019. Hufvudstaden har i
egenskap av leasetagare identifierat tomtrattsavtal
som de enskilt mest vasentliga. Leasingskulden per
1 januari uppgick till 788 mnkr, varav tomtrattsavtalen
uppagick till 676 mnkr.

Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga
hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kom-
mer darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjande-
rattstillgangen kvarstar till ndsta omférhandling av re-
spektive tomtrattsavgald. Leasingskulden amorteras
inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna for tomt-
rattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell

kostnad, vilket ar en skillnad jamfort med tidigare till-
ldmpning enligt IAS 17 Leasingavtal dar dessa redo-
visats som rorelsekostnader vilket belastade brutto-
resultatet.

Ovriga leasingavtal som Hufvudstaden har identi-
fierat, inom ramen for definitionen av leasingavtal
enligt IFRS 16, avser framst avtal for externa lokaler,
kontorsutrustning och liknande. Dessa leasingavtal
har redovisats som nyttjanderéattstillgangar och mot-
svarande leasingskulder per 1 januari 2019. Nyttjan-
derattstillgangarna skrivs av 6ver leasingperioden
medan leasingskulderna bel6per med ranta och
amorteras Over leasingperioden. Hufvudstaden ana-
lyserar I6pande varderingen av leasingskulden uti-
fran andringar eller tilkommande leasingavtal. Vidare
har Hufvudstaden, i egenskap av leasegivare, kon-
staterat att tilldmpningen av IFRS 16 inte medfort
nagra vasentliga effekter pa koncernens finansiella
rapportering.

Jamférelsetalen for 2018 har i enlighet med den
foérenklade 6vergangsmetoden inte raknats om. Detta
medfér att jamférbarheten av vissa resultat- respek-
tive balansposter och nyckeltal har paverkats.
| tabellerna nedan redovisas resultatposter och nyck-
eltal foér 2019 exklusive effekterna av tillampningen
av IFRS 16.

| 6vrigt har nya och andrade standarder som tratt
i kraft 2019 inte medfort nagon vasentlig effekt pa
koncernens finansiella rapportering.

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG NYCKELTAL

Jan-jun 2019  Jan-jun 2019 30 juni 2019 30 juni 2019
KONCERNEN, Mnkr (inkl. IFRS 16) (exkl. IFRS 16) KONCERNEN (inkl. IFRS 16) (exkl. IFRS 16)
Nettoomsattning 979,7 979,7 Overskottsgrad, % 71,2 70,1
Verksamhetens kostnader -282,1 -293,1 Nettoskuld, mnkr 7 760 6 990
Bruttoresultat 697,6 686,6 Belaningsgrad fastigheter, % 18,8 17,2
Central administration -22,2 -22,2 Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,0 15,3
Rorelseresultat fore Soliditet, % 62 63
vardeforandringar 675,4 664,4 Rantetackningsgrad, ggr 11,3 13,7
Vérdefbréndringar 1 295,2 1 295,3 Skuldséttningsgrad, ggr 0‘3 0’2
Rorelseresultat 1970,6 1959,7
Finansiella intékter/kostnader -59,3 -48,1
Resultat fore skatt 1911,3 1911,6
Skatt -430,1 -430,1
Resultat efter skatt 1481,2 1481,5
Periodens totalresultat 1481,2 1481,5

KOMMANDE INFORMATION
Delarsrapport jan-sep 2019
Bokslutskommuniké fér 2019
Arsredovisning 2019

Arsstamma 2020 i Stockholm

om vardepappersmarknaden. Informationen l[amna-
des genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggérande den 21 augusti 2019.

7 november 2019
13 februari 2020
februari 2020

19 mars 2020 Informationen publiceras dven pa Hufvudstadens

hemsida, www.hufvudstaden.se.

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som
Hufvudstaden AB (publ) &r skyldig att offentliggéra

enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen Fragor besvaras av Ivo Stopner, VD, och

Asa Roslund, chef Ekonomi och Finans,
telefon 08-762 90 00.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december

KONCERNEN, Mnkr 2019 2018 2019 2018 2018
Nettoomsittning”
Fastighetsforvaltning 466,1 4425 938,1 887,6 17971
Parkeringsverksamhet 20,8 21,2 41,6 42,7 85,8

486,9 463,7 979,7 930,3 1882,9
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -7,3 -6,3 -12,6 -9,9 -24,5
Drift och administration -68,1 -67,0 -140,4 -136,0 -283,1
Tomtrattsavgalder - -5,2 - -10,8 -21,8
Fastighetsskatt -50,4 -41,7 -100,7 -83,3 -165,9
Avskrivningar -1,3 - -2,5 - -
Fastighetsforvaltningens kostnader -127,1 -120,2 -256,2 -240,0 -495,3
Parkeringsverksamhet, kostnader -13,0 -12,5 -25,9 -25,1 -51,1
Verksamhetens kostnader -140,1 -132,7 -282,1 -265,1 -546,4
Bruttoresultat 346,8 331,0 697,6 665,2 1336,5
- varav Fastighetsforvaltning 339,0 322,3 681,9 647,6 1301,8
- varav Parkeringsverksamhet 7,8 8,7 15,7 17,6 34,7
Central administration -11,4 -9,9 -22,2 -19,8 -43,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 335,4 3211 675,4 645,4 1293,0
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 960,1 14447 1291,9 2037,7 3620,8
Vardeférandringar rantederivat 1.1 8,7 3,3 17,5 26,6
Rorelseresultat 1 296,6 1774,5 1970,6 2700,6 4940,4
Finansiella intékter och kostnader ? -30,7 -31,8 -59,3 -60,2 -120,5
Resultat fore skatt 1265,9 1742,7 1911,3 26404 4819,9
Skatt -284,2 140,8 -430,1 -65,3 -500,2
Resultat efter skatt 981,7 1 883,5 1481,2 25751 4319,7
Ovrigt totalresultat - - = - -
Periodens totalresultat 981,7 1883,5 1481,2 25751 4 319,7
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter ater-
kép under perioden 206 265933 206 265933 206 265933 206 265933 206 265 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fére och
efter utspadning, kronor 4,76 9,13 7,18 12,48 20,94

") Serviceintékter utgér 45,0 mnkr motsvarande 5 % av totala nettoomséttningen fér jan-jun 2019, fér jan-jun 2018 39,7 mnkr motsvarande

4 % och fér jan-dec 2018 77,7 mnkr motsvarande 4 %.
2 Fér jan-jun 2019 ingar -11,2 mnkr hanférligt till framst tomtréttsavgélder enligt IFRS 16.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december

KONCERNEN, Mnkr 2019 2018 2018
Forvaltningsfastigheter 45771,9 42 090,4 44 088,5
Nyttjanderattstillgangar 770,0 - -
Ovriga anladggningstillgangar 72,3 22,0 37,1
Summa anlaggningstillgangar 46 614,2 42 112,4 44 125,6
Omsattningstillgangar 1108,3 1268,5 1249,6
Summa tillgangar 47 722,5 43 380,9 45 375,2
Eget kapital 29717,5 27 254,9 28 999,5
Langfristiga rantebarande skulder 6 200,0 5200,0 5700,0
Uppskjutna skatteskulder 8 653,8 7927,8 8293,0
Langfristiga leasingskulder 730,0 - -
Ovriga langfristiga skulder 52,5 51,7 50,1
Avsattningar till pensioner 23,1 18,3 19,6
Summa langfristiga skulder 15 659,4 13197,8 14 062,7
Kortfristiga rantebarande skulder 1650,0 2250,0 1650,0
Kortfristiga leasingskulder 40,3 - -
Ovriga skulder 655,3 678,2 663,0
Summa kortfristiga skulder 2 345,6 2928,2 2313,0
Summa eget kapital och skulder 47 722,5 43 380,9 45 375,2
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2019 2018 2018
Ingaende eget kapital 28 999,5 254017 25401,7
Periodens totalresultat 1481,2 25751 4319,7
Utdelning -763,2 -721,9 -721,9
Utgaende eget kapital 29717,5 27 254,9 28 999,5
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2019 2018 2018
Resultat fore skatt 1911,3 2640,4 4819,9
Avskrivningar/nedskrivningar 25,6 4.8 8,6
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -1291,9 -2 037,7 -3620,8
Vardeforandring réntederivat -3,3 -17,5 -26,6
Ovriga férandringar 315 2,1 3.4
Betald inkomstskatt -77.4 -77,5 -162,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 567,8 514,6 1022,3
Okning/minskning rorelsefordringar -75,6 -93,8 -37,4
Okning/minskning rérelseskulder 6,0 10,7 18,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 498,2 431,5 1002,9
Investeringar i férvaltningsfastigheter -391,5 -322,7 -737,7
Investeringar i dvriga anlaggningstillgangar -34,2 -1,6 -17,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -425,7 -324,3 -755,2
Upptagna lan 3200,0 4 050,0 7100,0
Amortering av laneskuld -2 700,0 -2 800,0 -5 950,0
Amortering av leasingskuld -19,5 - -
Utbetald utdelning -763,2 -721,9 -721,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -282,7 528,1 428,1
Periodens kassaflode -210,2 635,3 675,8
Likvida medel vid periodens bérjan 1070,7 394,9 394,9
Likvida medel vid periodens slut 860,5 1030,2 1070,7
Periodens kassafléde per aktie, kronor -1,02 3,08 3,28

SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, fastighetsforvaltning och parkeringsverksamhet. Segmentet fastighetsforvalt-
ning &r indelat i affdrsomraden som fdljer den operativa styrningen av verksamheten.

AO Stockholm AO NK AO Goteborg Totalt
Jan-jun  Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun  Jan-jun

KONCERNEN, Mnkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Fastighetsforvaltning:
Nettoomsattning 522,9 491,7 239,2 235,0 176,0 160,9 938,1 887,6
Fastighetskostnader -120,8 -111,1 -86,0 -84,5 -49.4 -44 .4 -256,2 -240,0
Bruttoresultat
fastighetsforvaltning 402,1 380,6 153,2 150,5 126,6 116,5 681,9 647,6
Bruttoresultat
parkeringsverksamhet 15,7 17,6 15,7 17,6
Central administration -22,2 -19,8
Vardeforandringar:
Forvaltningsfastigheter 1291,9 2037,7
Rantederivat 3,3 17,5
Rorelseresultat 1970,6 2700,6
Finansiella intdkter och kostnader -59,3 -60,2
Resultat fore skatt 1911,3 2 640,4
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NYCKELTAL"

30 juni 30 juni Helar
KONCERNEN 2019 2018 2018
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 384,3 384,8 384,5
Hyresvakansgrad, % 6,5 4,2 2,6
Ytvakansgrad, % 8,2 51 4,3
Verkligt varde, mdkr 45,8 42,1 44,1
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 6,5 9,4 14,1
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 71 10,1 14,7
Soliditet, % 62 63 64
Rantetackningsgrad, ggr 1,3 10,5 10,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,2 0,2
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,0 15,3 14,2
Overskottsgrad, % 71,2 71,5 71,0
Data per aktie
Periodens resultat, kr 7,18 12,48 20,94
Eget kapital, kr 144,07 132,13 140,59
Fastigheternas verkliga varde, kr 221,91 204,06 213,75
Antal utestaende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272
EPRA
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings), mnkr 563 525 1064
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,73 2,54 5,16
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mnkr 38 291,4 35077,4 37 215,9
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 186,00 170,00 181,00
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mnkr 36 210,0 33 169,1 35218,8
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr 176,00 161,00 171,00
EPRA Vakansgrad (EPRA Vacancy rate), % 2,9 2,8 1,3

" Tilldmpningen av IFRS 16 har paverkat jamférbarheten fér vissa resultat- respektive balansposter och nyckeltal mellan perioderna. For
Jjémférbara matt se tabellerna pa sidan 6.

NYCKELTAL PER KVARTAL

Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep
KONCERNEN 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Nettoomsattning, mnkr 487 493 487 465 464 467 480 456
Avkastning eget kapital, % 6,4 41 14,7 10,7 9,4 53 12,9 9,9
Avkastning eget kapital, justerad % 3,0 3,2 4.1 3,4 3,3 3,5 4,0 3,6
Soliditet, % 62 62 64 63 63 61 63 62
Periodens resultat per aktie, kr 4,76 2,42 5,73 2,73 9,13 3,35 4,38 2,46
Eget kapital per aktie, kr 144,07 139,31 140,59 134,86 132,13 123,00 123,15 118,77
Forvaltningsresultat e. avdrag for
nom. skatt (EPRA EPS) per aktie, kr 1,39 1,34 1,36 1,26 1,28 1,27 1,22 1,24
Substansvarde (EPRA NNNAV)
per aktie, kr 176,00 170,00 171,00 164,00 161,00 153,00 152,00 147,00
Kassaflode I6pande verksamhet
per aktie, kr 1,37 1,04 1,69 1,08 1,40 0,69 1,25 0,77
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Hufvudstaden tillampar European Securities and Market Authority’s (ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa av nyckel-

talen som presenteras ovan &r alternativa nyckeltal, det vill séga ett finansiellt matt som inte definieras enligt IFRS eller arsredo-
visningslagen och som anvands for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamférbarheten mellan perioder. Definitioner
till nyckeltal aterfinns i ordlistan. Nedan presenteras harledning av alternativa nyckeltal.

30 juni 30 juni Helar
Mnkr 2019 2018 2018
Substansvarde (EPRA NNNAV) se sidan 4.
Nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder 6 200 5200 5700
Langfristiga leasingskulder 730 - -
Kortfristiga réantebarande skulder 1650 2250 1650
Kortfristiga leasingskulder 40 - -
Kassa och bank -860 -1 030 -1 071
Nettoskuld 7760 6 420 6 279
Soliditet
Eget kapital 29 717 27 255 29 000
Balansomslutning 47 723 43 381 45 375
Soliditet, % 62 63 64
Nettobelaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder 8 620 7450 7 350
Rantebarande tillgangar -860 -1 030 -1 071
Summa 7760 6 420 6 279
Redovisat véarde fastigheter 45772 42 090 44 089
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,0 15,3 14,2
Réntetackningsgrad
Resultat fore skatt 2527 1) 32261 4820
Aterlaggning véardeférandringar -1 295 -2 055 -3 647
Réntekostnader 119 ¥ 1231 123
Summa 1351 1294 1296
Rantekostnader 119 1 123" 123
Réntetédckningsgrad, ggr 11,3 10,5 10,5
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings)
Rorelseresultat fore vardefoérandringar 675 645 1293
Finansiella intakter och kostnader -59 -60 -120
Forvaltningsresultat 616 585 1173
Aktuell skatt forvaltningsresultat -63 -61 -109
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt 563 524 1064
(EPRA Earnings)
Antal utestdende aktier, miljoner 206,3 206,3 206,3
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,73 2,54 5,16

" Omréknat 12 manader.

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Nettoomséttningen uppgick till 636,3 mnkr (592,3).
Okningen férklaras framst av hégre bruttohyror vid
nyuthyrningar, omférhandlingar samt indexupprak-

ning. Fastighetsskatten har dkat nagot till foljd av re-
servering for ny fastighetstaxering och kostnaden har

i huvudsak vidaredebiterats till hyresgasterna. Kost-
naderna var -407,4 mnkr (-309,8). Bruttoresultatet
blev 228,9 mnkr (282,5). Resultat fran finansiella

poster uppgick till -48,0 mnkr (-60,1). Minskningen av

finansiella kostnader férklaras av en lagre uppla-
ningsranta.
Likvida medel vid periodens utgang var 856,8

mnkr (1 029,8). Investeringar i fastigheter och dvriga

anlaggningstillgangar uppgick till 104,8 mnkr (57,7).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rante-

och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
andra vasentliga risker och osakerheter an de som
beskrivs i arsredovisningen 2018.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten for moderbolaget har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berak-
ningsgrunder har varit oférandrade fran senast
avgivna arsredovisning.

Halvarsrapport januari-juni 2019
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
MODERBOLAGET, Mnkr 2019 2018 2019 2018 2018
Nettoomséttning” 313,4 298,1 636,3 592,3 1210,8
Verksamhetens kostnader -231,0 -149,3 -407,4 -309,8 -656,5
Bruttoresultat 82,4 148,8 228,9 282,5 554,3
Central administration -11,4 9,9 -22,2 -19,8 -43,5
Vardeférandringar réntederivat 1,1 8,7 3,3 17,5 26,6
Rorelseresultat 72,1 147,6 210,0 280,2 537,4
Erhallna koncernbidrag = - - - 158,2
Ovriga finansiella intékter och kostnader -25,1 -31,8 -48,0 -60,1 -120,4
Resultat efter finansiella poster 47,0 115,8 162,0 220,1 575,2
Bokslutsdispositioner = - - - 136,4
Resultat fore skatt 47,0 115,8 162,0 220,1 711,6
Skatt -17,5 25,0 -51,2 -6,5 -96,5
Periodens resultat 29,5 140,8 110,8 213,6 615,1
Rapport 6ver totalresultat, Mnkr
Periodens resultat 29,5 140,8 110,8 213,6 615,1
Ovrigt totalresultat o - 5 - -
Periodens totalresultat 29,5 140,8 110,8 213,6 615,1

") Serviceintékter utgér 21,6 mnkr motsvarande 3 % av totala nettoomséttningen fér jan-jun 2019, fér jan-jun 2018 18,3 mnkr motsvarande
3 % och fér jan-dec 2018 38,7 mnkr motsvarande 3 %.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2019 2018 2018
Forvaltningsfastigheter 7991,8 7 996,4 7 980,7
Ovriga anlaggningstillgangar 2911,6 2906,4 2908,4
Summa anlaggningstillgangar 10 903,4 10 902,8 10 889,1
Omsattningstillgangar 1594,2 1575,4 1711,0
Summa tillgangar 12 497,6 12 478,2 12 600,1
Bundet eget kapital 1978,7 19787 1978,7
Fritt eget kapital 940,1 1191,0 1592,5
Summa eget kapital 2918,8 3169,7 3571,2
Obeskattade reserver 340,5 516,2 340,5
Avsattningar 893,0 883,2 887,8
Langfristiga skulder 6 248,0 5246,9 57451
Kortfristiga skulder 2097,3 2662,2 2 055,5
Summa eget kapital och skulder 12 497,6 12 478,2 12 600,1
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att
halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av mo-
derbolagets och koncernens verksamhet, stallining

och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 21 augusti 2019

Fredrik Lundberg

Styrelseordférande
Claes Boustedt Peter Egardt Liv Forhaug Louise Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Persson Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg Ivo Stopner

Styrelseledamot Styrelseledamot

GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen for Hufvudstaden AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av halvarsrap-
porten fér Hufvudstaden AB (publ), org nr 556012-
8240, per 30 juni 2019 och den sexmanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
den verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna halvarsrapport i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart an-
svar ar att uttala en slutsats om denna halvarsrap-
port grundad pa var dversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet
med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oOversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att ut-
fora analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige har.

Verkstéllande direktér
och styrelseledamot

Styrelseledamot

De granskningsatgarder som vidtas vid en &versiktlig
granskning gor det inte méjligt for oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfér inte
den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss an-
ledning att anse att halvarsrapporten inte, i allt va-
sentligt, &r upprattad fér koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen och fér mo-
derbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 augusti 2019

KPMG AB

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Finans
Avkastning péa eget kapital. Resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten samt med
undantag fér vardeférandringar.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt
exklusive vardeférandringar i férhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten.

Avkastning péa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus
rantekostnader i forhallande till genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten samt med undantag for vardefor-
andringar.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, kostnader for uppratthallande av bolagets
marknadsnotering samt dvriga for bolaget gemensamma
kostnader.

EPRA. European Public Real Estate Association. Intresse-
organisation fér borsnoterade fastighetsbolag i Europa.

EPRA Earnings - Férvaltningsresultat efter avdrag for nomi-
nell skatt. Rorelseresultat fore jamforelsestdrande poster
och vardeférandringar med avdrag for finansiella intakter
och kostnader samt beraknad aktuell skatt exklusive under-
skottsavdrag. Avdragen skatt har beraknats med bland an-
nat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

EPRA NAYV - Langsiktigt substansvérde. Redovisat eget ka-
pital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt
pa forvaltningsfastigheter.

EPRA NNNAYV - Aktuellt substansvérde. Redovisat eget
kapital justerat med bedémd verklig, istallet for nominell,
uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheter.

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

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligationsprogram
med en |6ptid pa 1-15 ar.

Nettobeldningsgrad fastigheter. Nettoskuld i férhallande ftill
fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive beslutad utdel-
ning minus kortfristiga placeringar samt kassa och bank.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklu-
sive jamforelsestdérande poster och vardeférandringar plus
rantekostnader i forhallande till rdntekostnader. Vid delars-
bokslut har resultat efter finansiella poster exklusive jamfor-
elsestérande poster och vardeférandringar samt rantekost-
nader omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsva-
riationer som normalt uppstar i verksamheten.

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Skuldséttningsgrad. Nettoskuld i forhallande till eget kapital
vid arets utgang.

Soliditet. Eget kapital vid periodens slut i férhallande till
balansomslutning.

Sysselsatt kapital. Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder och uppskjutna skatteskulder.

Overskottsgrad. Bruttoresultat i férhallande till nettoomsétt-
ning.

Aktie
Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhallande till antalet
utestaende aktier vid periodens slut.

EPRA EPS. EPRA Earnings i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier under perioden.

Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden.

Utestéende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget
aterkopta aktier.

Fastighet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarlsga-
tan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker
med hogklassiga varumarken samt restauranger och caféer.

EPRA Vakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra
i forhallande till total arshyra. Pagaende utvecklingsprojekt ar
exkluderade.

Fastighetsskattetilldgg. Ersattning fran hyresgaster for
fastighetsskatt.

Fredstan. Omradet runt Fredsgatan mellan Brunnsparken
och Tradgardsféreningen, med visionen att erbjuda ett unikt
butiks-, kultur- och restaurangutbud.

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

Marknadsvaérde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle
kunna Overlatas till, under forutsattning att transaktionen
g0rs mellan parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att den genomfors. | redovisningstermer
kallas detta for verkligt varde.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade marknadsvarde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i forhallande till
total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg vid periodens utgéng
uppraknad till arsbasis. Vakanta lokaler redovisas till mark-
nadshyra.

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

Om Hufvudstaden

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett
av Sveriges ledande fastighetsbolag och ar idag ett
av landets starkaste varumarken i fastighets-
branschen. Varumarket ar valkant och star fér hog
kvalitet, god service och langsiktighet i forvaltning
och utveckling av egna kommersiella fastigheter i
Stockholms och Goéteborgs mest attraktiva affars-
lagen.

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

Affarsidé

Hufvudstaden ska i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Géteborg erbjuda fram-
gangsrika foretag hogkvalitativa kontors- och butiks-
lokaler pa attraktiva marknadsplatser.

Finansiella mal

» Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelnings-
tillvaxt éver tiden och utdelningen ska utg6ra mer
an halften av nettovinsten fran den I6pande verk-
samheten.

+ Soliditeten ska uppga till minst 40 procent 6ver
tiden.

N " BIBLIOTEKSTAN

FREDSTHEN

6O TEB ARG

N
Nordstan

Verksamhetsmal

Hufvudstaden ska:

» Successivt 6ka resultatet fran den I6pande
verksamheten.

* Ha branschens ndjdaste kunder.

* Ha branschens mest valutvecklade fastighets-
bestand.

» Ha branschens mest professionella medarbetare
med stort engagemang for kunden, affarsmanna-
skapet och yrkeskunnandet.

Strategier for att uppna malen

Kundfokus. Hufvudstaden ska arbeta i nara sam-
verkan med kunderna och kontinuerligt bidra till att
forbattra deras affarsméjligheter och konkurrens-
kraft.

Kvalitet. Kvalitets- och miljosystem ska sakerstalla
hdgsta mojliga kvalitet pa foretagets samtliga
produkter och tjanster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas kompetens-
utveckling ska pa ett systematiskt satt sakerstallas
med fokus pa bade yrkeskunnande och varderingar.

Afférsutveckling. Aktiv affarsutveckling och anpass-
ning till den digitala utvecklingen i omvarlden ska
skapa mervarden i fastighetsbestandet.

PARKADEN

FEMMAN

HUFVUDSTADEN AB (PUBL)
NK 100, 111 77 Stockholm
BesoOksadress: Regeringsgatan 38
Telefon: 08-762 90 00 Telefax 08-762 90 01
E-post: info@hufvudstaden.se Hemsida: www.hufvudstaden.se

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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