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DET HAR AR HUFVUDSTADEN

Hufvudstaden
i korthet

Till hoger: Den klassiska
Birger Jarlspassagen

i Bibliotekstan erbjuder
sdvil spinnande restaurang-
koncept som exklusiv
tillgodose. shopping.

Efterfrigan pa flexibla
hyresavtal véintas 6ka,
vilket Cecil Coworking
och nyckelfirdiga
REDO-kontor kan

Hufvudstaden erbjuder kontors- och butikslokaler i de
allra mest attraktiva lagena i Sveriges tva storsta stader,
Stockholm och Goteborg. Koncernen har cirka 140 med-
arbetare och ager 29 fastigheter som vid arsskiftet véarde-
rades till 45,6 mdkr.

Vi ar langsiktiga fastighetsagare med stort fokus pa
god service, langa kundrelationer och hog kvalitet i bade
forvaltning och utveckling av fastigheterna. Vart mal ar
att bidra till att starka vara kunders konkurrenskraft och
varuméarke genom att tillhandahalla basta moéjliga forut-
sattningar for deras verksamhet. Vi erbjuder framgéangs-
rika foretag centrala lagen, hallbara lokaler och mojlighet
att expandera i vara fastigheter.

Hallbarhet &r en grundpelare i allt vi gor. Vi tar ekono-
miskt och socialt ansvar och utvecklar langsiktiga, miljo-
anpassade och klimatsmarta [6sningar. Tillsammans med
vara hyresgaster och samarbetspartners arbetar vi for
en héllbar stadsutveckling i Stockholm och Géteborg.

Hufvudstaden grundades 1915 och vara A-aktier ar
sedan 1938 noterade pa det som idag ar Nasdagq
Stockholm. Vi har varit verksamma i 6ver 100 &r i Stockholm
och dver 60 ari Goteborg. | koncernen ingar det helagda
dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet, som ager varu-
market NK med varuhus i Stockholm och Goteborg.

VAR AFFARSMODELL

Hufvudstadens affarsmodell &r att vara en langsiktig
fastighetsagare, med kundfokus och hog kvalitet i bade
forvaltning och utveckling av bolagets fastigheter.

VI SKAPAR LANGSIKTIGA VARDEN FOR:

MARKNADSVARDE FASTIGHETER

Kunder Medarbetare
Forsta plats i Professionella
kategorin Storbolag medarbetare med stort

i Fastighetsbarometerns engagemang.
arliga NKl-undersokning.
Sambhallet Aktiedgare
Bevarar och God avkastning
skapar attraktiva till lag risk.

innerstadsmiljoer for alla.
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Stockholm 83% (37 870 Mnkr)
W Goteborg 17% (7 767 Mnkr)
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ARET I KORTHET

it ar priglat
av pandemi

SAMMANFATTNING

Nettoomsattningen fran fastighetsforvaltningen
minskade med 7 procent till 1 768 mnkr (1 896),
vilket framst forklaras av tillfalliga hyresrabatter samt
6kade hyres- och kundforluster fér butiker och
restauranger till f6ljd av covid-19.

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick
till 1. 237 mnkr (1 373). Minskningen om 10 procent
forklaras framst av Iagre hyresintakter for butiker
och restauranger.

Arets resultat efter skatt uppgick till -1 462 mnkr
(8 146), motsvarande -7,13 kronor per aktie (15,25).
Minskningen forklaras framst av negativa orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet avseende
fastigheter med en betydande andel butiker
och restauranger.

Styrelsen féreslar en utdelning om 2,50 kronor
per aktie (3,90). Sankningen sker mot bakgrund av
genomfort aktiedterkdp, kommande investeringar
och 2020 ars lagre resultat.

Fastighetsbestandet marknadsvéarderades till
45,6 mdkr (477), vilket ger ett substansvarde
(EPRANTA) om 173 kronor per aktie (185).
Arets orealiserade vardeforandringar i
fastighetsbestandet var -2 930 mnkr (2 727).

[
Soliditeten uppgick till 60 procent (62),

nettobelaningsgraden till 19 procent (16) och
rantetackningsgraden var 9,1 ganger (11,4).

()
Hyresvakansgraden vid arets slut var 8,2 procent (5,0).

Exklusive pagéende utvecklingsprojekt uppgick
hyresvakansen till 6,7 procent (1,7).

Fastigheten Skiren 9 i Bibliotekstan har byggts pd med tvé vaningsplan. Advokatfirman Vinge har flyttat tillbaka till nya och attraktiva kontor.
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ARET I KORTHET

EKONOMI I KORTHET
Mnkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning fastighetsforvaltning 1768 1896 1797 1751 1703
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 1237 1373 1302 1262 1226
Vardeférandringar fastigheter -2930 2727 3621 2848 4160
Rorelseresultat -1702 4087 4940 4031 5425
Arets resultat -1 462 3146 4320 3035 4120
Nettovinst fran Idpande verksamhet 834 973 915 876 841
Verkligt varde fastigheter, mdkr 45,6 477 441 39,7 36,5
Hyresvakansgrad, % 8,2 50 2,6 39 3,9
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 18,8 [[515) 14,2 14,6 15,2
Rantetackningsgrad, ggr 91 11,4 10,5 9,3 8,6
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VD HAR ORDET

Ett ar med Corona
1 centrum

Aret 2020 inleddes positivt med en fortsatt tillvaxt inom den
globala ekonomin. Utmaningar fanns men férhoppningarna var
goda om en stabil utveckling av véarldsekonomin under aret.

I slutet av forsta kvartalet tilltog spridningen och det nya
coronaviruset utvecklades till en pandemi, med fallande borser
som f6ljd. Manga lander vérlden dver tvingades till kraftfulla
atgarder for att minska smittspridningen och begransa halso-
riskerna. | Sverige inférdes langtgaende restriktioner med
negativa ekonomiska konsekvenser som féljd.

Efter en stabilisering under sommaren och viss aterhdmtning
i tredje kvartalet tog smittspridningen ater farti en andra vag
under hosten. Myndigheterna férnyade restriktionerna med
uppmaning till social distansering och arbete hemifran.

Den internationella turismen har i princip upphdrt och
inhemsk turism har prioriterat destinationer utanfér Stockholm
och Géteborg. Trots regeringens stodatgarder har flera bran-
scher drabbats hart, daribland delar av sallankdpsvaruhandeln
och restauranger. Arbetslésheten i Sverige steg upp mot cirka
9 procent och BNP minskade med cirka 3 procent.

Hufvudstadens detaljhandelsytor i Stockholms och Géteborgs
mest centrala lagen, i synnerhet NK-varuhusen, har temporart
paverkats negativt av restriktioner till f6ljd av covid-19. Det har
resulterat i sjunkande hyresintékter och lagre fastighetsvarden
under 2020.

En ljuspunkt i all osékerhet &r att vaccineringsprocessen
pabdrjades i flera lander mot slutet av aret. Det &r férhoppnings-
vis borjan p& en successiv atergang till ett normalt fungerande
samhalle, vilket kommer gynna Hufvudstadens valbelagna
fastigheter med unika kontors- och butikslagen.

Paskyndad forandring inom detaljhandeln

Intakter fran butiker och restauranger utgor cirka 40 procent av
Hufvudstadens totala omsattning. Redan fore coronapandemin
sag vi sedan flera ar ett forandrat konsumentbeteende dér den
snabba digitala utvecklingen bidrog till en accelererande tillvaxt
av e-handeln. De senaste aren har séllankdpsvaruhandeln okat
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Tillsammans med
dterképet var 2020 ett av
de aktivaste investerings-

dren pd mdnga dr.

med cirka 3 procent per &r. | stort sett hela 6kningen kan till-
skrivas den kraftigt vaxande e-handeln, vilken ytterligare har
paskyndats av pandemin.

| vara centrala marknadslagen férekommer det framst handels-
och kontorsverksamhet samt f& bostéder. Hemarbetet har inne-
burit en tydlig omférdelning av konsumtion fran fysisk handel ill
e-handel och fran citylagen till ytteromraden. Lagg dartill den
nastan helt uteblivna turismen i storstadsregionerna sa férklaras
varfor fysisk handel i traditionellt basta butikslagen haft det
mycket tufft under aret.

Under hela pandemin har vi haft en néra dialog med vara
hyresgéaster for att pa ett affarsmassigt sétt hjalpas at att dver-
brygga effekterna av covid-19. Hufvudstaden har lamnat indivi-
duellt anpassade hyresrabatter och bidragit till att hyresgas-
terna erhallit statliga stodatgarder.

Manniskan ar i grund och botten mycket social med stort
behov av moten, resor, kultur, handel och restaurangbesdk. Nar
det framéver sker en atergang till mer normala forhallanden &ar
det hdgst troligt att efterfrdgan pa vara centralt belagna mark-
nadsplatser tkar igen.

Stabil kontorsmarknad
Kontorshyresmarknaden har varit stabil med laga vakanser bade
i Stockholm CBD och Géteborg CBD. Efterfragan pa moderna
flexibla kontorslokaler i béasta lage har varit nagot avvaktande
men flera nyuthyrningar har tecknats p& goda hyresnivaer i vart
bestand. Hufvudstadens omforhandlingar avseende kontor
resulterade sammantaget i hyresékningar om cirka 20 procent.
Kontorshyresgaster efterfragar i allt stérre utstrackning
hyresavtal med hog flexibilitet. Hufvudstaden erbjuder sedan
flera &r nyckelfardiga kontor inom konceptet REDO. | februari
2021 lanserades dessutom var egen coworkinganlaggning
Cecil dar hyresgasterna erhaller stor flexibilitet i bade anvand-
ning, avtalslangd och serviceniva. Kontorskoncepten REDO och
Cecil Coworking kompletterar vara traditionella och attraktiva
kontor val, bade under och efter pandemin.



VD HAR ORDET

Stark men diversifierad fastighetsmarknad
Léaga rantor, brist p& attraktiva alternativplaceringar och god
tillgang pa kapital under storre delen av aret har medfort att den
svenska fastighetsmarknaden i huvudsak utvecklats starkt. Den
totala transaktionsvolymen uppgick till cirka 200 mdkr och dar-
med tillhér 2020 ett av de framsta transaktionsaren genom tiderna.
Framforallt var det stor efterfrdgan pé logistik-, samhalls- och
bostadsfastigheter med sjunkande yielder och stigande véarden
som féljd. Aven kontorsfastigheter i bista lagen var eftertraktade.
Fastigheter med storre andel handel i mindre attraktiva lagen eller
i citylagen som drabbats hart under pandemin hade nagot sti-
gande direktavkastningskrav och sjunkande fastighetsvarden.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderades vid arsskiftet
till 45,6 mdkr (477), en minskning med cirka 4 procent. Varde-
minskningen beror pa effekten av sjunkande marknadshyror
for butiker samt négot stigande direktavkastningskrav framst
for fastigheter med betydande andel butiker och restauranger,
till exempel NK-fastigheterna och gallerian Femman i Nordstan.
Substansvardet uppgick vid arsskiftet till 173 kr per aktie (185)
och aktiekursen var 136,20 kr per aktie.

Intensivt investeringsar

Hufvudstaden aterkopte i september egna aktier f6r 500 mnkr
till ett snittpris om 126 kr per aktie. Aterkopet skedde saledes
till ett pris langt under substansvardet, vilket betyder att
substansvardet per utestdende aktie 6kade. Styrelsen anser
detta gynnsamt for aktiedgarna och foreslar kommande ars-
stamma ett fornyat mandat for aterkdp. Investeringar i projekt
uppgick till nérmare 1 mdkr. Tillsammans med aterkdpet var
2020 ett av de aktivaste investeringséren pa manga ar.

Under éret avslutades ett omfattande utvecklingsprojekt
i NK-fastigheten i Stockholm dér stora delar av varuhuset har
foradlats, flera exklusiva varumérken etablerats och servicenivan
till kunderna hojts. Efter sommaren lanserades NK e-handel for
att ytterligare starka kunderbjudandet och bredda NK:s mélgrupp.

Mot slutet av aret fardigstélldes om- och pabyggnadsprojek-
tet Skaren 9 vid Norrmalmstorg och advokatfirman Vinge ater-
flyttade till nya attraktiva kontor. Investeringen ar ett typiskt
Hufvudstadenprojekt som genomforts i nara samarbete med
hyresgésten och genererar betydande kassafloden under lang
tid framover. | den brandhérjade fastigheten Vildmannen 7
i Bibliotekstan pagar grundlaggning infor ateruppbyggnaden.
Fastigheten berdknas vara inflyttningsklar 2023.

Béde aktieaterkopet och vara projekt beddms tillféra okat
aktiedgarvarde 6ver tid och det ar gladjande att framdriften av
de pagaende projekten har kunnat fortgé enligt plan trots
forsvarande omstandigheter i omvarlden.

Hallbart féretagande

Hallbarhet och Idnsamhet gé&r hand i hand och Hufvudstaden
arbetar sedan lange aktivt for att leva upp till hogt stallda mal
avseende ekonomisk-, social- och miljidméssig héllbarhet.

Ett viktigt hallbarhetsmal ar att minska var klimatpaverkan
dver tid, vilken sedan 2010 minskat med cirka 90 procent.
Energibesparande &tgarder i samband med projektet i fastig-
heten Skéaren 9 medfor att energianvandningen kommer

minska vasentligt trots utékade ytor. Kdkenhusen och NK
Goteborg miljocertifierades under aret och cirka 60 procent
av Hufvudstadens bestand &ar nu miljocertifierat.
| drets Nojd Kundundersékning fér kontor placerade sig
Hufvudstaden for tredje gangen i rad framst i kategorin stor-
bolag. Det &r extra gladjande i &r och ett kvitto pa att vi haller en
hég serviceniva gentemot véara kunder oavsett konjunkturlage.
| den internationella hallbarhetsundersékningen GRESB har
vi i kategorin kontor och handel placerat oss pa forsta plats
bland fastighetsbolagen i Europa, vilket bekraftar att vi arbetar
ratt utifran ett brett hallbarhetsperspektiv.

Lagre resultat

Kontorsverksamheten har utvecklats positivt men butiker och
restauranger har paverkats negativt till foljd av effekter fran
coronapandemin som har drabbat storstadernas citylagen sarskilt
hart. Bruttoresultatet blev 1 240 mnkr (1 405), en minskning med
12 procent. Det forklaras till storsta del av Iagre hyresintakter for
butiker och restauranger.

Avrets resultat efter skatt var -1 462 mnkr (3 146). Minskningen
forklaras framst av negativa orealiserade véardeforandringar i
fastighetsbestandet avseende fastigheter med en betydande
andel butiker och restauranger.

2021 och framtiden
Vart framsta fokus under 2021 ar att tillsammans med vara
hyresgaster dverbrygga effekterna av den pdgaende pandemin.

Satsningen pa projekt fortsatter for atti ett langre perspektiv
tillféra bolaget kassaflode och resultat.

I bérjan av 2021 férvarvades NK-verksamheten inom Depart-
ments & Stores Europe. Verksamheten kommer bedrivas i dotter-
bolaget NK Retail. Forvarvet skapar mojligheter att snabba pa
utvecklingen av den digitala och fysiska affaren inom NK med
mélséttningen att 6ka NK:s attraktionskraft och I6nsamhet.

Var finansiella stéllning &r stark och vi ar val rustade att ta
oss an de utmaningar och mojligheter som uppstér éver tiden.
Mot bakgrund av genomfort aktiedterkdp, kommande investe-
ringar och det lagre resultatet 2020 foreslas en séankning av
utdelningen, jamfort med foregaende ar, till 2,50 kr per aktie.

Hufvudstaden har under sin langa historia hanterat flera kriser
i omvarlden och alltid kommit starkt ur dessa. Vara marknadsplatser
i absolut basta lagen i tva expansiva regioner 8r mycket attraktiva.
Vikommer fortsétta p& den inslagna vagen enligt var beprévade
affarsmodell och standigt flytta fram positionerna.

Slutligen vill jag tacka Hufvudstadens alla mycket engagerade
och professionella medarbetare som under aret gjort sitt yttersta
for att pa basta satt ta bolaget och dess kunder genom ett
utmanande ar.

Stockholm i februari 2021

Ivo Sfopner
Verkstéallande direktor

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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COVID-19

Coronapandemin
har paverkat hela virlden

Coronapandemin har kraftigt paverkat saval méanniskor
och samhélle, som naringsliv i hela varlden.

Aretinleddes med en stabil utveckling av den globala ekonomin.
Det samma gallde svensk ekonomi dér en viss konjunkturav-
mattning férvantades men med fortsatt ekonomisk tillvaxt om
cirka 1 procent.

Med accelererande smittspridning av coronaviruset runt om
i varlden utvecklades sjukdomen till en pandemi i slutet av det
forsta kvartalet. For att minska smittspridningen och avlasta
sjukvarden inférde myndigheter och regeringar olika grader av
allméanna rad, rekommendationer och restriktioner men aven i
flera andra lander totala nedstangningar av samhallet. Paverkan
blev mycket stor for flera branscher, framst néjesliv, kultur, turism,
delar av detaljhandeln samt restauranger. Manniskor uppmanades
att arbeta hemifran, vilket resulterade i ett snabbt forandrat
arbetssatt med utdkad digital kommunikation.

Under senvaren och sommaren avtog smittspridningen i
Asien, Europa och USA med efterféljande optimism om en stark
ekonomisk aterhdmtning. Det férandrades dock d& en andra
vag slog till under hosten. Belastningen pa sjukvarden tkade,
dodstalen steg och den ekonomiska aktiviteten bromsade in.

Myndigheterna uppmanade till ytterligare social distansering
med fortsatt rekommendation att arbeta hemifran. Julhandeln
paverkades kraftigt av restriktioner och direktiv. Turismen har
varit starkt begransad och i storstadsregionerna Stockholm och
Géteborg har den i princip upphért. Nojes- och kulturutbudet
har till stora delar varit helt nedstangt i samhallet. En ljuspunkt
var att vaccineringen mot covid-19 pabdrjades i slutet av 2020,
med ¢kad takt under forsta halvaret 2021.

Hufvudstadens centralt belagna fastigheter och marknads-
platser i Sveriges tva storsta stader har paverkats negativt av
effekterna fran pandemin. Detta da citylagen inte har lika
manga boende i ndromradet och floden av folk som arbetar i city
minskat avsevart. Storst effekt uppmattes under kvartal 2 och
kvartal 4.1 samband med den avtagande smittspridningen under
kvartal 3 mérktes en stabilisering och viss terhamtning av bade
kundfldden och butikernas férsaljningssiffror.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Betalningsférmagan under kvartal 2—4 har varit forsvagad for
manga av vara hyresgaster inom butik och restaurang. Fér 2020
uppgick tillfalliga hyresrabatter i samband med covid-19 till cirka
163 mnkr. Efter ersattning om cirka 40 mnkr fran staten enligt
lokalhyresstddpaketet under kvartal 2 var nettokostnaden cirka
123 mnkr. Dartill paverkades nettoomséttningen av kade
kostnader for hyres- och kundforluster. Effekterna av pandemin
resulterade dven i negativa orealiserade vardeforandringar, framst
for fastigheter med betydande andel butiker och restauranger.

Hufvudstaden har langa relationer med sina hyresgaster,
vilket ar en viktig del i var affarsmodell. Vi stodjer hyresgasterna
i deras lokalfragor, saval i tider av framgang som i motgang.
Dialoger fortgar aven under inledningen av 2021 for att pé basta
affarsmassiga satt éverbrygga den héar utmanande perioden.
Resultatet fran var I6pande verksamhet bedéms darfor bli
paverkat &ven under kommande kvartal.

Hufvudstaden har foljt myndigheternas rekommendationer
och direktiv for hur smittspridningen ska hanteras. Verksamheten
har anpassats, bade vad galler butiker, restauranger och kontors-
lokaler. Majoriteten av Hufvudstadens medarbetare har arbetat
hemifran under pandemin. Arbetssatt har férandrats och dkad
digitalisering har implementerats. Arbetet med utvecklingspro-
jekt har fortskridit dar pagdende och beslutade projekt genom-
forts enligt plan. Hufvudstadens finansiella stalining ar fortsatt
stark med goda férutsattningar att fortsatta utveckla vara fastig-
heter och marknadsplatser.

Pandemin har sannolikt paskyndat samhallsféréandringar
men Var tro &r dock att manniskor aven i framtiden kommer vilja
motas, bade i arbets- och privatliv. Det personliga métet skapar
mojligheter till utbyte av idéer, innovation och affarer samt kultur
och upplevelser. Kontor, butiker och restauranger &ar en forut-
sattning for detta. Centralt belagna fastigheter i Sveriges tva
storsta stdder beddms darfor fortsatt vara attraktiva och vi &r
dvertygade om att vér affarsmodell, nar det sker en atergang
till mer normala férhallanden, skapar forutsattningar fér en
god resultatutveckling.

Butiker och restauranger i Stockholm city har
péaverkats negativt av coronapandemin. Vi ér dver-
tygade om att intresset for véira centralt belégna
marknadsplatser kommer ¢ka igen dé det sker

en dtergdng till mer normala férhéllanden.
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AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

Hog kvalitet,
ood service och langsiktighet

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev Vision
shabbt ett av Sveriges ledande fastighets-
bolag och aridag ett av landets starkaste
varumarken i fastighetsbranschen. Varu-
market ar valként och star fér hog kvalitet,
god service och langsiktighet i forvaltning
samt utveckling av egna kommersiella
fastigheter i Stockholms och Géteborgs

mest attraktiva affarslagen.

hetsbolag.

Hufvudstaden ska alltid upplevas som
och vara Sveriges mest attraktiva fastig-

Affarsidé

Hufvudstaden ska i egna fastigheter i
centrala Stockholm och centrala Gote-
borg erbjuda framgangsrika féretag
hégkvalitativa kontors- och butikslokaler
pé attraktiva marknadsplatser.

STRATEGIER FOR ATT UPPNA MALEN

Kompetens- Affars-
Kundfokus Kvalitet utveckling utveckling Hallbarhet
Hufvudstaden ska Systematiskt Medarbetarnas Aktiv affarsutveckling Hufvudstaden ska aktivt

kvalitetsarbete ska
sékerstalla hogsta
mojliga kvalitet p&

arbeta i nara samverkan
med kunderna och
kontinuerligt bidra till att

kompetensutveckling
ska pé ett systematiskt
séatt sakerstéllas med

och langsiktigt arbeta
for ekonomisk,
miljémassig och social

och anpassning till den
digitala utvecklingen
i omvérlden ska skapa

forbattra deras foretagets samtliga fokus pa bade mervarden i héllbarhet.
affarsmajligheter och produkter och tjanster. yrkeskunnande och fastighetsbestandet.
konkurrenskraft. varderingar.
FINANSIELLA MAL
UTDELNING OCH UTDELNINGSANDEL SOLIDITET
MAL UTFALL MAL UTFALL

Hufvudstadsaktien ska haen
god utdelningstillvaxt 6ver tiden
och utdelningen ska utgéra mer

an hélften av nettovinsten fran

den I6pande verksamheten.

Styrelsen féreslar en utdelning pa
2,50 kr per aktie motsvarande
totalt 505,8 mnkr. Utdelningen
motsvarar 61 procent av netto-
vinsten fran den [6pande verk-

samheten. Sénkningen sker mot
bakgrund av genomfort aktie-
aterkop, kommande investeringar
och 2020 éars lagre resultat.

Kronor %
4,50 100
4,00 90
3,50 80
3,00 70
2,50 60
2,00 — 50
1,50 40

30
20

0 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020"

[ Utdelning per aktie
== Utdelning i % av nettovinst [opande verksamhet

1 Styrelsens férslag
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Soliditeten uppgick vid
utgangen av 2020 till
60 procent.

Soliditeten ska uppga till minst
40 procent dver tiden.

%

70

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

[ Soliditet
= = Miniminiva



AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

NETTOVINST OCH UTDELNINGSANDEL NOJD KUND INDEX
MAL UTFALL MAL UTFALL
Hufvudstaden ska Nettovinsten fran den Hufvudstaden ska ha Hufvudstaden deltar i
successivt 6ka resultatet |6pande verksamheten branschens néjdaste Fastighetsbarometerns arliga
fran den I6pande minskade med 14 procent kunder. undersokning av kundnojdhet

verksamheten. under aret med anledning av
effekterna fran corona-
pandemin.
Mnkr %

1000
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250

0 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020"

[ Nettovinst I6pande verksamhet jamférbart bestand
== Utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

1) Styrelsens férslag

Index

bland kontorshyresgéster. | arets
NKIl-undersokning placerade vi
oss pa forstaplats i kategorin
Storbolag och andra plats av
samtliga bolag.

100

93

o~

86
. W\

—

| —

72 —

65

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

=== Hufvudstaden === Basta betyget, samtliga kategorier

=== Branschen, samtliga kategorier

Kalla: CFI Group

VALUTVECKLAT FASTIGHETSBESTAND

PROFESSIONELLA MEDARBETARE

MAL UTFALL
Hufvudstaden ska ha Under 2020 har flera stora
branschens mest utvecklingsprojekt pagétt och
valutvecklade lokalanpassningar om cirka

fastighetsbestand. 25 000 kvm lokalyta genomforts.
I NKI-undersékningen stélls
fragor om hur kontors-
hyresgasterna uppfattar
vara fastigheter.

Frageomrade Hufvudstaden Branschsnitt Max
Lage 90 80 100
Fastigheten 84 73 100
Lokalen 80 76 100
Miljéhansyn 78 70 100

Kalla: CFl Group

MAL
Hufvudstaden ska ha branschens
mest professionella medarbetare

med stort engagemang for
kunden, affarsmannaskapet
och yrkeskunnandet.

Index

UTFALL
Hufvudstaden staller arligen
fragan till vara
kontorshyresgaster om hur
de upplever vara medarbetare
utifran uppsatta mal.
Avrets utfall resulterade
i en fortsatt hog niva.
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Kalla: CFl Group

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

ENERGIANVANDNING KLIMATPAVERKAN
MAL UTFALL MAL UTFALL
2020 ska energi- 2020 minskade 2020 ska klimatpaverkande De klimatpaverkande
anvandningen ha minskat energianvandningen med utslapp fran drift av utslappen fran drift av
med 30 procent 14 procent jamfort fastigheterna ha minskat fastigheterna minskade

i forhallande till 2010.

med foregaende ar.
| férhallande till 2010 har
energianvandningen totalt
minskat med 34 procent.

Normalérskorrigerad energianvandning per kvm
med avdrag for verksamhetsel

kWh/kvm
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0
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med 90 procent
i forhallande till 2010.

under 2020 med 39 procent
jamfort med féregaende ar.
Totalt har de klimatpaverkande
utsldppen minskat med
91 procent sedan 2010.

Klimatpaverkande utslapp fran energianvandning

CO.e ton

8000

7 000

6000

5000

4000

3000

2000
1000
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020




AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

JAMSTALLDHET

MAL
Hufvudstadens ambition
ar att miljocertifiera
fastighetsbestandet med
inriktning pa stérre

UTFALL
Under aret certifierades
Kakenhusen 40 i Stockholm
och NK Goteborg enligt
BREEAM In Use.

MAL
Hufvudstaden ska
efterstrava jamstalldhet
i verksamheten.

ombyggnader och
nybyggnationer.

‘ Milisbyggnad 15%
B GreenBuilding 4%
BREEAM In-Use 43%
B Annu ej certifierade 38%

UTFALL
Totalt i bolaget ar kons-
fordelningen jamn. | chefs-
gruppen ar fordelningen
33 procent kvinnor
och 67 procent man.

Kvinnor 48%
B Man 52%

HALLBARHETSMAL FRAN OCH MED 2021

= Energianvandningen per kvadratmeter ska

minska med 16 procent mellan 2019-2025.

Klimatpaverkande utslapp fran byggverk-
samheten ska halveras under perioden
2019-2030.

Driften av fastigheter ska vara klimatneutral
senast 2025.

Framja hallbara leverantdrskedior.
Nolltolerans mot allvarliga arbetsplats-
olyckor.

= Fastigheterna ska framtidssakras for
klimatférandringar.

= Samtliga fastigheter ska vara miljo-
certifierade senast 2025.

= Ar 20925 ska all ny finansiering vara gron.

Inspirerande, flexibla och héllbara kontors-
miljéer ér viktiga anledningar till varfor vira
kunder viljer oss.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSMARKNADEN

Utmanande 4r men fortsatt
stark fastighetsmarknad

Ekonomisk omvarld

Manga ar av ekonomisk tillvaxt fick ett sluti samband med att
covid-19 utvecklades till en pandemi under arets forsta kvartal.
Flera lander runt om i vérlden genomférde drastiska atgérder
med olika grader av samhéllsnedstangningar for att minska
smittspridningen och avlasta sjukvarden. Som foljd av det avtog
den ekonomiska aktiviteten runt om i vérlden och i flera lander
uppméttes BNP-minskningen till tvasiffriga tal under det andra
kvartalet. Under senvaren och sommaren avtog smittspridningen
i Asien, Europa och USA vilket foljdes av en optimism om en stark
ekonomisk aterhdmtning. Den positiva utvecklingen kom dock av
sig d& smittspridningen aterigen accelererade under hésten, vilket
foljdes av nya restriktioner och nedsténgningar. Flera lander har
avsatt stora belopp fér att fa fram vaccin mot covid-19 och pa
rekordtid har vaccinering mot sjukdomen pabdrijats.

Andra héandelser som paverkat den ekonomiska utvecklingen
under aret har varit osakerheten infor och efter det amerikanska
presidentvalet, slutforhandlingen kring Brexit samt anstrangda
handelsrelationer mellan i férsta hand USA och Kina. Samman-
fattningsvis minskade inflationen och den globala ekonomiska
aktiviteten bedémdes sjunka med cirka 4 procent under 2020.
Flera stimulans- och stddpaket lanserades och varldens styr-
rantor var fortsatt mycket laga. Aktiemarknaderna runt om i
varlden dok i samband med férsta vagen av pandemin men
steg darefter for att i flera fall avsluta aret p& plus.

| Sverige minskade BNP med cirka 3 procent och arbets-
I6sheten steg till cirka 8,6-9,0 procent. BNP-minskningen var
nagot lagre &n for flera andra lander vilket kan férklaras av
Sveriges corona-strategi med allmanna rad och restriktioner
istallet for nedstangningar. Somliga branscher har gynnats av
eller klarat krisen val. Andra har sett en kraftigt negativ paver-
kan, framst nojesliv, kultur, internationell och storstadsturism,
delar av detaljhandeln samt restauranger. Inflationen var cirka
0,5 procent och reporéntan var O procent under stérsta delen
av aret.

Hufvudstadens delmarknader

Hufvudstaden ager och forvaltar 24 fastigheter i centrala
Stockholm och b fastigheter i centrala Géteborg. | Storstockholm
uppgér befolkningen till cirka 2,4 miljoner invanare och i Stor-
goteborg till cirka 1,0 miljon. Befolkningstillvaxten har under de
senaste 10 aren varit hdg i bada regionerna, i Stockholm cirka
17 procent och i Géteborg cirka 13 procent. Den ekonomiska
tillvaxten har varit stark i bada regionerna under 2000-talet fram
till 2019. | Storstockholm har BRP enligt SCB 6kat med i snitt
3,1 procent per ar och i Vastra Gétaland, ett omrade négot stérre
&n det som normalt bendmns Storgéteborg, i snitt med 2,4 pro-
cent per &r. Motsvarande siffra for hela Sverige ar 2,2 procent.

Turismen har 6kat i bade Stockholm och Goteborg under
flera &rs tid. Coronapandemin har dock kraftigt paverkat
bestksantaleti bada regionerna. Preliminara siffror fran SCB
visar att antalet gastnatter i bade Storstockholm och Stor-
goteborg minskade med cirka 50 procent under aret, vilket
ar betydligt mer an for hela riket.

Stora infrastrukturprojekt pagér i bade Stockholm och
Géteborg. Storre projekt i Stockholm &r Férbifart Stockholm och
en utbyggnad av tunnelbanesystemet. | Géteborg &r den storsta
satsningen Vastsvenska paketet som bland annat omfattar den
nyligen fardigstéllda Marieholmstunneln samt en ny Hisingsbro
och Vastlanken.

Det centrala affarsdistriktet (CBD) i Stockholm innefattar ett
omrade runt Centralstationen, Hétorget, Stureplan, Ostermalms-
torg, Norrmalmstorg, Kungstradgarden och Sergels Torg. Totalt
finns det har cirka 2 miljoner kvm kontor. | Géteborg CBD upp-
gar kontorsytan till cirka 1 miljon kvm.

Investerarmarknaden

Fastighetsmarknaden var, trots coronapandemin, sammantaget
fortsatt stark under 2020. | samband med den forsta vagen av
coronasmitta under varen férsvarades finansieringsmajlighe-
terna fran sa val bank- som kapitalmarknaden. Situationen

TRANSAKTIONSVOLYM PER INVESTERARKATEGORI

TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Noterade fastighetsbolag
H Privata fastighetsbolag

Institutionella investerare [ Obligationsutgivare/
M Fastighetsfonder syndikerare

Ovriga investerare
Kalla: Nordano ¢
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FASTIGHETSMARKNADEN

varade dock endast under nagon manad. Med en stark avslut-
ning under hésten blev arets transaktionsvolym cirka 200 mdkr,
vilket 8r en av de hdgsta noteringarna nagonsin. Internationella
investerare stod for cirka 25 procent av omséttningen. De fastig-
hetstyper som framst omsattes var bostader, kontor, logistik/
lager och samhallsfastigheter.

| centrala Stockholm och centrala Goteborg var antalet fastig-
heter som var ute till forsaljning begransat, varav transaktions-
volymen i dessa omréden var lag under aret. Direktavkastnings-
kraven fér kontor var stabila eller nagot sjunkande medan de for
butiker var ndgot stigande. For kommersiella fastigheter inrym-
mande kontor och butiker i Stockholm CBD uppgick direktav-
kastningskraven i slutet av 2020 till mellan 3,25 och 3,80 pro-
cent och i Goteborg CBD till mellan 3,85 och 4,45 procent.

Hyresmarknaden

Kontor

P& Hufvudstadens bada delmarknader har kontorshyresmarkna-
den varit stabil under aret. Efterfrdgan har varit nagot avvaktande
till foljd av osékerheten i samband med coronapandemin. Mann-
iskor har till stor del arbetat hemifran enligt rekommendationer
och direktiv fran myndigheter. Det har medfort en snabbare
forandring av arbetssatt med utékad digital kommunikation, en
utveckling som tidigare bedémdes ta flera ar. Samtidigt har den
fysiska arbetsplatsens betydelse belysts. Dagliga och spontana
moten med kollegor, etablering av nya kontakter och byggandet
av foretagskultur ar exempel pa saker som har visat sig svéarare
att genomféra vid distansarbete.

Framé&ver ar bedémningen att arbetsmarknaden kommer
vara mer flexibel kring hemarbete men behovet av effektiva
och moderna kontor kommer finnas kvar, om an i viss foérandrad
utformning. Det kommer aven troligtvis resultera i en 6kad
efterfragan pa kortare och flexiblare hyresavtal, vilket
coworkinganlédggningar och andra nyckelfardiga hyreskoncept
kan tillgodose.

| Stockholm CBD steg vakansgraden nagot fran forra arets
mycket laga niva och var mellan 4-5 procent vid utgangen av
2020. Marknadshyrorna var i stort stabila inom intervallet
6 300-8 700 kr per kvm och &r exklusive fastighetsskattetillagg.
Basta lage for kontor i centrala Géteborg beddms vara
stadsdelarna Inom Vallgraven, sarskilt kvarteren narmast Hamn-
gatorna, samt Nordstan, Kungsportsavenyn, Svenska Massan,
Lilla Bommen, Garda och Gullbergsvass. Aven i Goteborg CBD
var hyresmarknaden for kontor ndgot avvaktande och uthyr-
ningsprocesserna tog i vissa fall lite langre tid. Efterfragan var
storst pA moderna kontor i béasta lage och vakansen var inom
intervallet 4-5 procent vid arets slut. Marknadshyrorna uppgick
till mellan 2900-3 800 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg.

Butiker
Detaljhandeln har under flera &r varit i férandring. Férandrade
konsumentbeteenden med allt storre grad av kdp via e-handel
har medfort [onsamhetsproblem och behov av omstallning fér
fysiska butiker i de flesta branscherna inom sallanképsvaru-
handeln. De delar av séllankdpsvaruhandeln som har haft en
positiv forséliningsutveckling i butiker under de senaste aren
finns framst inom lagpris- samt premium- och lyxsegmenten.
For att méta de férandrade konsumentbeteendena behover
fysiska marknadsplatser kontinuerligt utvecklas och fastighets-
forvaltningen kraver 6kad narvaro och nya kunskaper.
Pandemin har paskyndat omstéliningen till digital handel. Nya
konsumentgrupper har snabbt stallt om till att kdpa via e-handel
medan andra grupper forstérkt sina trender. Pandemin har &ven
haft en tudelad effekt pa segmenten inom detaljhandeln. Daglig-
varor, bygghandel, heminredning och elektronik har upplevt 6kad
forsaljning. Detsamma géller vissa externa handelsomraden och
narforortscentrum. Klader och skor i citylagen ar de branscher dar
forséliningstappet varit stérst. Social distansering med hemar-
bete och instéllda eller framflyttade evenemang har resulterat

TRANSAKTIONSVOLYM I STORSTOCKHOLM
OCH STORGOTEBORG

TRANSAKTIONSVOLYM I STOCKHOLM CBD
OCH GOTEBORG CBD
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FASTIGHETSMARKNADEN

i en minskad konsumtion inom dessa segment. Under 2020
okade detaljhandelsindex DHI med 3,7 procent jamfort med
2019. Sallankdpsvaruhandeln steg med 3,2 procent medan
klader minskade med cirka 20 procent.

| samband med att smittspridningen sjénk under sommaren
och tidig host marktes en aterhdmtning i besék och férsaljning
i fysiska butiker och marknadsplatser i centrala Stockholm och
centrala Géteborg. Det &r en signal om att fastigheter som
erbjuder konsumenter attraktiva motes- och handelsplatser
med unika képupplevelser har goda férutsattningar att aven
framdver méta férandrade kundbeteenden.

Hyresmarknaden for butiker var svarbedémd under 2020 men
marknadshyrorna bedéms, i alla fall temporart, ha paverkats
negativt. Beddmningen &r att marknadshyrorna i basta kommer-
siella lage i Stockholm var i intervallet 13 000-25 000 kronor
per kvm och &r exklusive fastighetsskattetillagg. | centrala
Géteborg beddms basta lage for butiker vara Ostra Nordstan,
Fredstan samt Kungsgatan mellan Ostra- och Véstra Hamngatan.
Inom dessa lagen var marknadshyrorna for primar férsaljningsyta
mellan 5000-14000 kr per kvm och &r exklusive fastighets-
skattetillagg.

STORSTA FASTIGHETSAGARE I STOCKHOLM CBD

STORSTA FASTIGHETSAGARE I GOTEBORG CBD

Uthyrbar area, kvm

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan 366 000 Vasakronan 266 000
AMF Pension 294000 Wallenstam 219 000
Hufvudstaden 265 000 Balder 1568 000
Skandia Fastigheter 119000 Hufvudstaden 105000
Pembroke Real Estate 112 000 Bygg-Géta Géteborg 91000
SEB Trygg Liv 103000 Platzer 77 000
Kalla: Nordano Kélla: Nordano
DIREKTAVKASTNINGSKRAV STOCKHOLM CBD POSITIONERING BLAND STORRE
OCH GOTEBORG CBD FASTIGHETSBOLAG
% Renodlingl
typ av fastighet
6 ) Fabege
Wihlborgs
_\ Sagax Fastigheter
Castellum .
5 Klévern
6]
\ 2 ‘ Hufvudstaden
L —
4 Atrium Ljungberg
Kungsleden
3
2
9]
3 Wallenstam
Balder
1
Geografisk
0 koncentration
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 LAG HOG

Stockholm CBD

Kalla: Nordand

e Goteborg CBD 5-arig swapranta
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Storleken pa cirklarna avser ett schablonberéknat fastighetsvarde per kvartal 3 2020.

Kalla: Nordané
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VAKANSGRAD KONTOR OCH BUTIKER
LOKALER I BASTA LAGE

NYBYGGNATION, EFTERFRAGAN OCH VAKANSGRAD
FOR KONTOR I CENTRALA LAGEN I STOCKHOLM

[ Stockholm kontor
Il Goteborg kontor

Kélla: Newsec

Stockholm butiker
I Géteborg butiker

Kvm %
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B Nybyggnation kontor, kvm == Vakansgrad kontor, %
B Forandring efterfragan kontor, kvm

Kalla: Newsec

MARKNADSHYRESUTVECKLING KONTOR

I BASTA LAGE, NOMINELLT
(exklusive fastighetsskattetilligg)

MARKNADSHYRESUTVECKLING BUTIKER

I BASTA LAGE, NOMINELLT
(exklusive fastighetsskattetilligg)

Kr/kvm %
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Kélla: Newsec
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Kélla: Newsec

KONTORSHYROR I EUROPEISKA STORSTADER,
DECEMBER 2020, LOKALER I BASTA LAGE

MARKNADSHYROR DECEMBER 2020
(exklusive fastighetsskattetilligg)

Stockholm Kontor, kr/kvm och &r Butiker, kr/kvm och ar
Kr/ky

14000 Bibliotekstan/NK 7300-8700  13000-25000
12000 Ovriga CBD 6300-8700 3000-13000
Ostermalm 3400-7 500 2500-10000
10000 Gamla Stan 3200-4 800 2000-5000
8000 Sodermalm 2900-4 800 2 000-6 000
6000 Kungsholmen 3500-6 000 2 000-7 000
AT Lilieholmen 2200-3 200 2 000-6 000
Globen 2200-3 200 2 000-5 000
2000 Arenastaden 2500-3500 2500-11 000

0 N i - !
?}6’;0 ?500 de%q} (\\&(\ ‘Q&c%’b‘ooo oobo %s\\b@%é\o & ° Qq}\e @(}@ Q_\\,b&\ Kista 2000-2 800 2000-7 000
‘?*"(é @ ‘<&\§,Q°Q Y 5 Goteborg Kontor, kr/kvm och ar  Butiker, kr/kvm och ar

Kalla: Newsec

Inom Vallgraven

2900-3 800

5000-14 000
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Kontorsverksamheten
har utvecklats positivt
men butiker och
restauranger har
paverkats negativt till
folid av effekter frdn
coronapandemin som har
drabbat storstidernas
cityldgen sdrskilt hdrt.

Fastigheten Réinnilen 19 vid Norrmalmstorg
i Stockholm byggdes ursprungligen som
huvudkontor for Hufvudstaden.

Fredstan ér en knutpunkt i centrala Goteborg.
Brunnsparken som sammanbinder Fredstan
och Nordstan har under aret rustats upp. Till
foljd av pandemin har flodena av ménniskor
kraftigt minskat i omradet.

18 HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta

Gronlandet Sodra 11

20

Byggar: 1911
Yta: 9 133 kvm

Hasten 19 (NK)
Byggar: 1915
Yta: 39410 kvm

Pumpstocken 10
Byggar: 1865

Yta: 12467 kvm

Svardfisken 2

| Byggar: 1851

Yta: 7 465 kvm

Kungliga

Tradgarden 5

Byggar: 1984

 Yta: 2764 kvm

Rannilen 8
Byggar: 1900
Yta: 2775 kvm

Orgelpipan 7
Byggar: 1964
Yta: 30463 kvm

. Vildmannen 7

Byggar: 1897
Yta: O kvm

Rannilen 11
Byggar: 1902
Yta: 2916 kvm

Hasthuvudet 13

' Byggar: 1919
i Yta: 7081 kvm

| Kvasten 2

Byggar: 1987
Yta: 4671 kvm

Rannilen 18
Byggar: 1888
Yta: 6935 kvm

Oxhuvudet 18
Byggar: 1931
Yta: 29540 kvm

Kvasten 6
Byggar: 1917
Yta: 7050 kvm

Rannilen 19
Byggar: 1902
Yta: 11 284 kvm

Jamnplaten 28 Kvasten 9 Norrmalm 2:63
Byggar: 1958 Byggar: 1978 Byggar: 1993
Yta: 9202 kvm Yta: 3440 kvm Yta: 194 kvm
Kakenhusen 40 Skaren 9 . Medusa 1

Byggar: 1926
Yta: 22567 kvm

Byggar: 1984/2020

Yta: 13 729 kvm

Byggar: 1878
Yta: 2206 kvm

Hastskon 10
Byggar: 1964
Yta: 35697 kvm

Packarhuset 4
Byggar: 1932
Yta: 15387 kvm

Achilles 1
Byggar: 1600-talet

Yta: 4958 kvm
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FASTIGHETSMARKNADEN

Kartan visar Hufvudstadens fastighetsbestand i Stockholm med byggar och
uthyrbar yta. For mer information se fastighetsférteckning, sidan 106—107.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Kartan visar Hufvudstadens fastighetsbestand i Géteborg med byggar och
uthyrbar yta. For mer information se fastighetsférteckning, sidan 106—107.

Fastighet/Byggar/Yta

Fastighet/Byggar/Yta

Fastighet/Byggar/Yta

Nordstaden 8:24
(Femman)

Byggar: 197272011
Yta: 44 737 kvm

Inom Vallgraven 10:9
(NK)

Byggéar: 1964

b Yta: 16722 kvm

Inom Vallgraven 12:11

Byggar:
1875/1929/30

Yta: 4 757 kvm

Nordstaden 8:24
! (Fyran)

Byggar: 1972
Yta: 21 196 kvm

Inom Vallgraven 12:10
Byggar: 1975
Yta: 16449 kvm

Inom Vallgraven 3:2
Byggar: 1856
Yta: 1564 kvm
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AFFARSOMRADE STOCKHOLM

Stabil kontorsmarknad
i Stockholm

Affarsomrade Stockholm &r uppdelat i omradena Norrmalmstorg, Kungsgatan och Vést, bestaende av
22 kontors- och butiksfastigheter. Norrmalmstorg omfattar fastigheter i Bibliotekstan. Kungsgatan omfattar
fastigheter vid Kungsgatans 6stra del samt vid korsningen Kungsgatan/Sveavégen. Vast bestar av fastigheter
beldgna pa Drottninggatan och Klarabergsgatan, i Gamla Stan samt vid Kungstradgarden.

Bestandets utveckling

Under 2020 fortsatte utvecklingen av Bibliotekstan som
Skandinaviens framsta destination fér svenskt och internationellt
mode inom premium- och lyxsegment. Konsekvenserna av
coronapandemin och rekommendationerna fran Folkhélsomyn-
digheten, med fokus p& hemarbete och social distansering, har
medfort Iagre kundfléden och omsattning for butiker och
restrauranger. Trots konsekvenserna av pandemin och det
faktum att detaljhandeln befinner sig i férandring, ser vi ett
fortsatt intresse fér omradet fran bade svenska och internationella
varumarken. Nya starka varumarken som Oppnat under &ret ar
franska modevarumérket ba&sh och det svenska varumarket
La Chemise.

Butiker och restauranger inom affarsomradets andra delom-
raden, pa Kungsgatan, Drottninggatan, Klarabergsgatan och
Gamla Stan, har paverkats likvardigt med omsattningstapp och
lagre kundfloden till foljd av corona. Trots de utmaningar som
uppkommit och det ndgot avvaktande laget finns intressenter
for nyetableringar. Det nya restaurangkonceptet Bastard Burgers
har etablerat sig p4 Norrlandsgatan, dar det serveras streetfood
fran Norrland.

Ett storre projekt som pagétt under aret ar om- och pabygg-
naden av Skaren 9. Har har cirka 3 100 kvm kontorslokaler
tillskapats samtidigt som befintliga kontorsytor totalrenoverats.
De tva forsta vaningsplanen med kontor har anpassats for
Hufvudstadens egna coworkinganlaggning Cecil. Har erbjuds

flexibla arbetsplatser i en inspirerande miljo med personlig och
forstklassig service. Cecil dppnade i februari 2021. Vaningarna
ovanfor har anpassats efter advokatfirman Vinges hégt stéllda
krav varefter de har flyttat tillbaka fore utsatt tid, efter att ha varit
evakuerade under ombyggnadsprojektet.

En tydlig utveckling &r att allt fler hyresgaster efterfragar
6kad flexibilitet och hdgre servicegrad nar de hyr lokaler. For att
mota detta erbjuder Hufvudstaden nyckelfardiga kontor genom
konceptet REDO dar allt star klart for en snabb inflyttning. | &r
har tva nya REDO-kontor fardigstéllts.

Nagra storre kontorshyresgaster som flyttatin ar De Lage
Landen, Time Danowsky Advokatbyra och JKN Advokat. Inverto
har omflyttat fran ett REDO-kontor till en storre lokal inom
affarsomradet. Flera befintliga hyresgaster har utdkat sina ytor,
bland annat Influence och Sirocco.

For den brandharjade fastigheten Vildmannen 7 har vi fatt
bygglov att uppféra en ny byggnad bakom den bevarade fasa-
den av Roslagssandsten. Rivningsarbetet av den totalskadade
byggnaden har slutforts och grundlaggning for den nya bygg-
naden har pabdrijats.

Hyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden har varit stabil. Vi har omférhandlat
med flera befintliga kunder och tecknat avtal med ett antal

nya hyresgaster. Efterfragan pé flexibla kontor i attraktiva lagen
ar fortsatt god, dock har marknaden som helhet varit nagot
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AFFARSOMRADE STOCKHOLM

FASTIGHETSBESTANDET STORSTA HYRESGASTER
31 december 2020 31 december 2019 Kontor Kvm
Antal fastigheter 22 22 Danske Bank 10800
Uthyrbar yta, kvm 206 227 203530 Advokatfirman Vinge 7800
- varav kontor 133077 129615 Finansinspektionen 7200
- varav butik och restaurang 42 254 42 483 KG10 4800
Arshyra, mnkr 1203 1144 Knowit 3700
Hyresvakansgrad, % 58 i) Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 6,8 7.8 Zara 9900
Antal uthyrbara garageplatser 619 630 Eataly 2800
Alewalds 1300
Adidas 1200
McDonalds 1200
FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT NYUTHYRNING & OMFORHANDLING
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Nettoomséttning 1052,6 1056,4 Nyuthyrning, kvm 18 500 7200
Underhall -14,4 -16,8 Nyuthyrning arshyra, mnkr 11 51
Drift och administration -1090 -109,3 Omforhandlade avtal, kvm 22200 21700
Ovriga kostnader -117.1 -118,8 Omférhandlad arshyra, mnkr 134 122
Summa kostnader -240,5 -244,9
Bruttoresultat 812,1 811,5
.. UTHYRBAR YTA PER ARSHYRA PER
LOFNIDRANALIL ANVANDNING ANVANDNING
Arshyra, mnkr
300
250
200
150
100
50 [ Kontor 65% [ Kontor 69%
M Butik och restaurang 20% M Butik och restaurang 27%
YT 2022 2023 2024 2025 2026- Ovrigt 15% Ovrigt 4%

Kontorshyresgiister efterfrigar i allt storre utstréickning hyresavtal med
hog flexibilitet. For att mota detta erbjuder Hufvudstaden nyckelfirdiga
kontor genom konceptet REDO diir allt stér klart for en snabb inflyttning,
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AFFARSOMRADE STOCKHOLM

avvaktande vilket ar en effekt av pandemin. Hyresvakansgraden
for affarsomradet var vid arsskiftet 4,4 procent exklusive paga-
ende utvecklingsprojekt. Marknadshyrorna for kontor var i stort
stabila under aret. | slutet av aret uppgick marknadshyrorna for
kontorslokaler i Stockholms mest centrala delar (CBD) till
mellan 6300 och 8 700 kr per kvm och &r exklusive fastighets-
skattetillagg.

Marknadshyresnivaerna for butiker var svarbedémda men
antas, i alla fall temporart, ha sjunkit jamfort med vid inledningen
av 2020. Beddémningen ar att marknadshyrorna i basta kom-
mersiella lage var i intervallet 13 000 till 26 000 kronor per kvm
och &r exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder

Vara kontorshyresgaster i Stockholm bestéar av foretag som har
behov av centrala kontorslokaler av hég kvalitet. De dominerande
verksamheterna ar bank och finans, advokatbyraer samt konsulter
inom rekrytering, IT, management och medier. Kontorskunder
som varit hyresgaster under l&ng tid &r bland andra Brummer

& Partners, Danske Bank, Erik Penser Bank, Exportkredit-
namnden, Finansinspektionen, JKL samt advokatbyraerna
Alrutz, Vinge och White & Case. Totalt har affarsomradet 341
kunder. De tio stérsta kunderna hyr cirka 49 000 kvm (47 000),
med en total &rshyra pa 318 mnkr (292).

Butikshyresgasterna ar bade svenska och internationella
foretag som har hoga krav péa bade butiksutformning och lage.
Hyresgasterna representerar ofta mycket valkanda varumarken
som endast finns pa ett fatal vél utvalda platser. Butikshyres-
gasterna i Bibliotekstan bestar av skandinaviska varumarken
med hég modegrad som Byredo, Filippa K, Gant, Hope, Our
Legacy, Rodebjer och Totéme kombinerat med storre internatio-
nella modeforetag som By Marlene Birger, Cartier, Céline,
Chanel, Maje, Michael Kors, Prada, Ralph Lauren, Sandro och
Zara. De storre butikshyresgasterna langs Kungsgatan bestéar
framst av kedjeféretag sdsom Adidas, Alewalds, Cervera,
Hagl6fs, Naturkompaniet, Stadium, Stréms, Telenor och Telia.

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

Varumérken inom affarsomradet

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarlsgatan,
Stureplan och Norrlandsgatan som innehéller butiker med
hégklassiga varumarken samt restauranger och caféer.

Birger Jarlspassagen. Den historiska passagen, som &r belagen
mellan Birger Jarlsgatan och Smalandsgatan, &r en valkand
moétesplats som erbjuder spannande restaurangkoncept.

Norrmalmstorg 1. Byggnaden ar en unik profilfastighet och
en kommersiell knutpunkt i Stockholm city.

Kvalitet och hallbara materialval gér hand
ihand i skapandet av nya kontorsmiljoer.
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AFFARSOMRADE NK

Ftt utmanande ar

for NK:s varuhus

Affarsomrade NK omfattar NK-fastigheterna i Stockholm och Goteborg samt fastigheten
Hastskon 10 i Stockholm. Férutom NK-varuhusen omfattar affairsomrade NK dven moderna och
yteffektiva kontorslokaler i NK-fastigheterna samt parkeringsverksamhet i Parkaden AB.

Bestandets utveckling

Under aret avslutades ett tre &r langt utvecklingsprojekt av
NK-varuhuset i Stockholm. Projektet innebar en férnyelse av
halva varuhusets yta samt en anslutning mellan varuhuset och
parkeringshuset Parkaden, som numera gar under namnet NK
Parkaden. Projektet avslutades med att lyxvarumérkena Hermés
och Saint Laurent 6ppnade nya avdelningar i ljusgarden. Arbetet
med en ny traningsanlaggning p& NK Parkadens tak paborjades
under aret. Anldggningen ska bland annat innehélla fyra padel-
banor och kommer att bli klar under varen 2021.

I NK-varuhuset i Goteborg har ett fornyelseprojekt av
damplanet inletts. Gangstrak och avdelningar kommer férandras
sa att fler avdelningar kan skapas med malet att géra vanings-
planet mer innehallsrikt och spannande. Merparten av projektet
kommer genomféras under 2021.

Hyresmarknaden

Aret 2020 praglades i stor utstrackning av coronapandemin.
Omséttningen i varuhusen sjonk kraftigt efter att Folkhdlsomyn-
digheten i mars gatt ut med rekommendationer om hemarbete.
De enskilda NK-foretagarna fick i och med detta betydande
|6nsamhetsproblem som ledde till att nagra gick in i rekonstruk-

NKRETAIL

Den 27 januari 2021 traffade AB Nordiska Kompaniet
en Overenskommelse med RNB Retail and Brands
om att férvarva NK-verksamheten inom deras dotter-
bolag Departments & Stores Europe AB. Verksam-
heten forvarvades av ett till NK helagt dotterbolag

NK Retail AB. Tilltrdde &gde rum den 3 februari 2021.

NK Retail driver sammanlagt cirka 40 avdelningar
inom mode, kosmetik och juvel i NK Stockholm och
NK Goteborg, vilket utgér cirka 25 procent av det
totala antalet avdelningar i varuhusen. Alla anstallda
inom verksamheten, cirka 400 medarbetare, har
erbjudits anstallning i NK Retail.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

tion och ett par forsattes i konkurs. For att dverbrygga denna
svara situation, och for att undvika ytterligare konkurser, erholl
flertalet hyresgaster hyresrabatter eller anstdnd med hyresbetal-
ningar. Under aret uppgick hyresrabatter i samband med
covid-19 till cirka 74 mnkr efter ersattning fran staten om cirka
19 mnkr enligt lokalhyresstddpaketet under kvartal 2. Intresset
for nyetableringar i varuhusen har varit svagt under pandemin.

Marknadshyrorna bedéms i NK Stockholm ligga pa mellan
13000 och 25000 kr per kvm och ar exklusive omsattnings-
hyrestillagg och fastighetsskattetillagg. For NK Géteborg var
motsvarande hyresnivaer mellan 5000 och 14 000 kr per kvm.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i Stockholms centrala
delar (CBD) var mellan 6 300 och 8 700 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetillagg. Motsvarande nivaer i Géteborg
lag pa mellan 2 900 och 3 800 kr per kvm.

Kunder

Affarsomradets tio storsta kunder hyr cirka 29 000 kvm
(30000), vilket representerar en arshyra pa 236 mnkr (272).
Sammanlagt har affarsomrédet 108 kunder. Dessa &r framst
svenska och internationella butikshyresgéaster med hoga krav
pé saval butiksutformning som marknadsplats.
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AFFARSOMRADE NK

FASTIGHETSBESTANDET

STORSTA HYRESGASTER

31 december 2020 31 december 2019 Kontor Kvm
Antal fastigheter 3 3 Starbreeze 2800
Uthyrbar yta, kvm 91829 92000 AG Advokat 2500
- varav kontor 16 200 16 200 Forsman & Bodenfors 1600
—varav butik och restaurang 37787 37 865 UBS 800
Arshyra, mnkr 479 521 Arctic 800
Hyresvakansgrad, % 10,5 47 Butik & Restaurang Kvm
Yivakansgrad, % e e Departments & Stores Europe 12300
Antal uthyrbara garageplatser 660 800 North Retail Sport 1600
Rizzo 1600
Cervera 1600
Harjak & Mansson 1300
FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT NK-VARUHUSEN
Mnkr 2020 2019 Stockholm 2020 2019
Nettoomséttning 376,0 4879 Uthyrbar varuhusyta, kvm 25370 25448
Underhall -6,7 -6,3 Uthyrbar lageryta, kvm 6148 6248
Drift och administration -130,7 -116,6 Totalt 31518 31696
Ovriga kostnader -61,2 -61,6 Antal avdelningar 103 109
Summa kostnader -188,6 -174,5 Antal restauranger 1" 1
Bruttoresultat 187,4 313,4 Forsaljning inkl moms, mnkr 1432 1992
B . Goteborg 2020 2019
FORSALJNING NK-VARUHUSEN Uthyrbar varuhusyta, kvm 10646 10542
Uthyrbar lageryta, kvm 1019 1012
Mdkr Totalt 11665 11554
3.5 Antal avdelningar 44 48
3,0 — 8 Antal restauranger 3 4
Forséljning inkl moms, mnkr 476 613
NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING
2020 2019
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 NI LT 2800 4900
) Nyuthyrning arshyra, mnkr 21 43
NK Goteborg Il NK Stockholm NK Totalt
Omfoérhandlade avtal, kvm 8100 7 800
Omforhandlad arshyra, mnkr 74 48
. UTHYRBAR YTA PER ARSHYRA PER
LOPTIDSANALYS " .
ANVANDNING ANVANDNING
Arshyra, mnkr
100
80
60
40 | —
o — | Kontor 18% Kontor 20%
B Butik och restaurang 41% B Butik och restaurang 68%
Ovrigt 15% Ovrigt 6%
2021 2022 2023 2024 2025 2026~ Parkering 26% Parkering 6%
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AFFARSOMRADE NK

AB Nordiska Kompaniet
NK-fastigheterna i Stockholm och Goteborg samt varumarket
NK &gs av det helagda dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet,
som ingar i affarsomrade NK.

Under aret har satsningar pa digital utveckling varit fortsatt
stor. NK e-handel lanserades i september i syfte att mota for-
andrade konsumentbeteenden och erbjuda NK:s kunder ett
digitalt komplement till varuhusen. Lanseringen sker successivt
vartefter avdelningar ansluter sig.

NK Galan genomférdes for femte &reti rad med syftet att
starka NK:s modeposition. For att undvika smittspridning hoélls
arets gala till stor del digitalt i varuhusen, vilket var mycket
uppskattat av NK-kunderna.

Aret avslutades med en annorlunda jul pa NK. Den traditio-
nella NK-julen anpassades till rddande restriktioner, bland annat
tog tomten emot barnens énskningar pa ett sakert sitt. Arets
tema for julskyltningen var "En mer hallbar vintersaga”, dar
skyltningen var gjord av atervunnet material fran varuhusen.

Varumarket NK

NK &r ett av Sveriges starkaste och mest valkénda varumarken
bland bade svenska och internationella konsumenter. Att arbeta
langsiktigt med att varda och bygga upp varumérket &r grunden
till NK:s forméga att stédja handeln i varuhusen och darmed
generera tkade hyresintékter och hoga fastighetsvarden. Fram-
gangen bygger bland annat pa ett nara samarbete mellan fastig-
hetsagare och féretagare genom en féretagarférening. Samar-
betet vidareutvecklas genom rétt mix av féretagare, en vital och
attraktiv handelsplats samt I6pande marknadsféring gentemot
NK:s malgrupper.

Parkeringsverksamheten

| det helagda dotterbolaget Parkaden AB bedrivs parkerings-
verksamhet i tva av Hufvudstadens fastigheter i Stockholm. NK
Parkering i Hastskon 10 erbjuder numera 660 platser. Det &ren
minskning med 140 platser som en f6ljd av att det dversta tak-
planet byggs om till en traningsanlaggning. | Continentalgaraget
i fastigheten Orgelpipan 7, som tillhor affarsomrade Stockholm,
erbjuds 435 platser.

Med anledning av coronarestriktionerna har parkerings-
behoven i city minskat. B&da parkeringshusen har haft farre
korttidskunder medan antalet avtalskunder har varit nagot
6kande. Antalet elbilar fortsétter dock att 6ka vilket leder till
ett stérre behov av laddning i samband med parkering. For
att mota efterfrdgan har antalet laddplatser utokats till totalt
163 i NK Parkering. Darmed har NK Parkering flest laddplatser
i Stockholm city.

Under dret avslutades ett omfattande utvecklings-
projekt i NK-varuhuset i Stockholm dir stora delar har

foridlats, flera exklusiva varumérken etablerats och W e

servicenivan till kunderna hoits.
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AFFARSOMRADE GOTEBORG

Samarbete for att
utveckla centrala Géteborg

Fastigheterna inom affarsomrade Goéteborg finns i Géteborgs mest centrala affarsdistrikt uppdelat pa
tvd omraden, Fredstan och Nordstan. Fastighetsbestandet i Fredstan omfattar kvarteret Inom Vallgraven 12
samt utvecklingsfastigheten Inom Vallgraven 3:2. Fastigheten i Nordstan bestar av tva enheter,

Fyran mot Ostra Hamngatan och Femman mot Centralstationen.

Bestandets utveckling

Hufvudstaden ar en av de stérsta enskilda delagarna i Nordstans
Samfallighetsforening som &ger och forvaltar Nordstans parke-
ringshus med tillhérande butiker samt torg och gagator. Nordstan
ar ett av Sveriges stérsta och mest valbesokta képcentrum med
ett rikt utbud av butiker, restauranger och parkering samt
moderna kontor i Goteborgs bésta lage.

Under &ret har samfallighetsféreningen tillsammans med
fastighetsagarna fortsatt planeringen for hur hela Nordstan
med parkeringshuset kan utvecklas for att méta den planerade
Vastlanksuppgéngen vid station Centralen. Arbetet omfattar
aven en langsiktig plan for att fornya den befintliga marknads-
platsen dar den forsta tgarden varit att ldgga om stora delar
av kdpcentrumets golv med natursten.

Handeln i Goéteborgs city ar under sommarméanaderna starkt
kopplad till turism och beséksnéring, och under resten av aret till
det stora antal arbetsplatser som ligger centralt i stan. Corona-
restriktionerna som inférdes under &ret paverkade besoks-
naringen och turismen i Géteborg mycket negativt och upp-
maningen att arbeta hemifrén resulterade i att arbetsplatserna
i city i stor utstrackning var tomstallda. Under 2020 minskade
dérav besdken i Nordstan markant jamfért med 2019. Kraftigast
var nedgéngen under p&skveckan med cirka 60 procents

besokstapp. Darefter aterhamtade sig besokstalen successivt
fram till att nya restriktioner inférdes i slutet av oktober.

Gallerian Femman bestar av cirka 16 000 kvm detaljhandels-
ytor fordelade pa tre plan. Trots pandemin har flera nya butiker
6ppnat i Femman under &ret, bland annat MQ MARQETs enda
butik i Géteborg. Lyko och Godisbanken ar andra hyresgaster
som Oppnat nya butiker. Under 2020 hade Femman cirka
8 miljoner besdkare, vilket &r en nedgang med cirka 35 procent
jamfort med 2019. Omséttningen fér detaljhandeln i Nordstan
var cirka 3 mdkr varav Femman omsatte narmare 640 mnkr
och Fyran omsatte éver 220 mnkr.

Hufvudstaden har tillsammans med Géteborgs Stad och
andra fastighetsagare etablerat namnet Fredstan for omréadet
kring butiksstraket pa Fredsgatan. Ambitionen ar att Fredstan
ska erbjuda unika butiker och restauranger, attraktiva métes-
platser, varierat kulturutbud och moderna kontor. Kommunens
ombyggnad av Brunnsparken, som fungerar som entrén till
Fredstan, blev klar under varen 2020 vilket har lett till att miljon
i parken blivit mycket trevligare. Dessutom har fastighetsdgarna
fortsatt sitt arbete med att oka gronskan och installera ny belys-
ning pa Fredsgatan, vilket starker marknadsplatsens attraktivitet
ytterligare.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020



AFFARSOMRADE GOTEBORG

FASTIGHETSBESTANDET

STORSTA HYRESGASTER

31 december 2020 31 december 2019 Kontor Kvm
Antal fastigheter 4 4 Alektum Group 5200
Uthyrbar yta, kvm 88703 88697 Folksam 3800
- varav kontor 50518 50599 Advokatfirman Vinge 3500
—varav butik och restaurang 31 261 31178 Grant Thornton 2800
Arshyra, mnkr 345 359 Intrum 2500
Hyresvakansgrad, % 13,7 4,0 Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 179 6,0 H&M 9100
Antal uthyrbara garageplatser 51 51 Lidl 9100
Lager 157 1800
KappAhl 1800
Stadium Outlet 1700
FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Nettoomséttning 339,3 3521 Nyuthyrning, kvm 5400 4100
Underhall -5,9 -5,8 Nyuthyrning arshyra, mnkr 20 13
Drift och administration -68,4 -61,1 Omforhandlade avtal, kvm 8100 8200
Ovriga kostnader -37,1 -37,1 Omforhandlad arshyra, mnkr 34 4
Summa kostnader -101,4 -104,0
Bruttoresultat 2379 2481
LOPTIDSANALYS UTHYRBAR YTA PER ARSHYRA PER
ANVANDNING ANVANDNING
Arshyra, mnkr
100
80
60 | —
40 | —
20 —
Kontor 57% Kontor 46%
M Butik och restaurang 35% M Butik och restaurang 50%
2021 2022 2023 2024 2025 2026 Ovrigt 8% Ovrigt 4%

Fredstan i centrala Goteborg erbjuder unika butiker och restauranger,
attraktiva motesplatser, varierat kulturutbud och moderna kontor.
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AFFARSOMRADE GOTEBORG

Planeringen for utveckling av kvarteret Inom Vallgraven 12 i Fred-
stan har forsatt. Detaljplanen medger utdkade byggratterinom
kvarteret om cirka 15000 kvm bruttoarea och arbete med projek-
tering pagar. Som en del av projektet paborjades konverteringen
till bostader i fastigheten Inom Vallgraven 3:2 under hosten.

Under 2020 har lokalanpassningar gjorts hos flera kontors-
hyresgéaster i samband med omférhandling och nytecknande av
hyresavtal. Lokalerna har darmed anpassats efter kundernas
onskemal och behov. Halsofdretaget Feelgood har exempelvis
flyttat in i nya kontor i Fyran.

| slutet av aret avflyttade Tullverket fran en stérre férhyrning
i Femman. Delar av denna lokal &r redan uthyrda till nya hyres-
gaster med inflyttning under 2021. Hyresvakansgraden exklu-
sive pagéende utvecklingsprojekt var 11,1 procent for affars-
omradet vid utgangen av 2020.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler i Goteborgs CBD har under
aret varit stabil. Vakanserna steg nagot fran tidigare mycket laga
nivaer. Marknadshyrorna for moderna kontor i de basta lagena
var mellan 2 900 och 3 800 kr per kvm och &r exklusive fastig-
hetsskattetillagg. Marknadshyresnivaerna for butiker var svar-
beddmda men antas, i alla fall temporart, ha sjunkit jamfért med
vid inledningen av 2020. Beddmningen ar att marknadshyrorna

i basta kommersiella lage var i intervallet 5 000 till 14 000 kronor
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder

Géteborg ar en marknad med kunder som verkar bade lokalt,
nationellt och internationellt. Affarsomrédets kontorskunder
uppskattar centralt belagna lokaler av hég kvalitet. De domine-
rande branscherna &r advokat- och revisionsbyréer, finans-
foretag samt myndigheter och organisationer. Butikskunderna
uppskattar attraktiva marknads- och handelsplatser i centrala
lagen. Detaljhandeln ar under férandring vilket staller allt hogre
krav bade pé fastighetsagare och butiksentreprendrer. Unika
och starka marknadsplatser som Femman, Nordstan och Fred-
stan beddms framéver vara fortsatt attraktiva. Totalt finns 145
kunder inom affarsomradet. De tio storsta kunderna hyr cirka
28 000 kvm (33000) med en total arshyra pa 111 mnkr (128).

Varumérken inom affarsomradet

Femman. Gallerian Femman &r en av Goteborgs framsta
marknadsplatser for shopping, mat och moten, men erbjuder
ocksé centrala kontor av hog kvalitet.

Fredstan. Fredstan bestar av kvarteren runt Fredsgatan,
mellan Brunnsparken och Tradgérdsféreningen. Dar har
Hufvudstaden, Vasakronan och Balder tillsammans med
Goteborgs Stad tagit fram en plan for att skapa ett levande
och attraktivt stadsomrade.

Nordstan. Nordstan ar ett av Sveriges storsta kdpcentrum
sett till antal besokare. Hufvudstaden &r en av de tva stérsta
enskilda dgarna i Nordstans Samfallighetsférening och har
en andel om cirka 40 procent.
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UTVECKLING AV FASTIGHETER

Projektintensivt ar 1 bade

Stockholm och Goteborg

Marknaden efterfragar framst moderna, flexibla och hogkvalitativa kontor samt butiker i attraktiva
lagen. Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla befintliga fastigheter och 6ka den uthyrningsbara
ytan. Vi arbetar dven med att utveckla miljderna omkring vara fastigheter for att skapa levande och
attraktiva handels- och motesplatser, ofta i samarbete med andra fastighetsagare och kommuner.
Utvecklingsarbetet lagger grunden fér en god vardetillvaxt for Hufvudstaden &ver tid.

Affarsutveckling

Inom Affarsutveckling identifieras,
utvecklas och drivs kommersiella och
digitala projekt for kontor och butik.

De senaste arens snabba digitala
utveckling i samhallet fortgéar och kun-
dernas behov, beteenden och forvant-
ningar forandras i allt snabbare takt.
Hufvudstadens transformationsarbete
med syfte att hoja bolagets forméga att
|6pande anpassa arbetssatt, verksam-
heter och affarsprocesser pagar. For att
folja nya trender och kundbehov arbetar
vi fortldpande med omvarldsbevakning.
Insikterna fran arbetet tas vidare i en
férandringsledningsgrupp dar nya tankar
och idéer utvarderas. Darefter genomfors
prioriterade férandrings- och utvecklings-
projekt for att mota forandringen i sam-
héllet och vara hyresgasters behov.
Flertalet projekt ar i utrednings- eller
genomférandefasen och ndgra har
avslutats under aret.

Okad service och flexibilitet efter-
fragas allt mer av kontorshyresgaster.
For att mota utvecklingen erbjuder
Hufvudstaden sedan flera ar tillbaka
konceptet REDO - nyckelfardiga kontors-
lokaler med flexibla hyresavtal. Under aret
har arbete pagatt med att fardigstalla
Hufvudstadens coworkinganlaggning
Cecil, vilken dppnade i fastigheten
Skéren 9 vid Norrmalmstorg under
forsta kvartalet 2021.

Fastighetsutveckling
Ombyggnads- och utvecklingsprojekt
i Hufvudstadens fastigheter drivs av
Fastighetsutveckling. Verksamheten utgors
dels av underhallsprojekt och lokalanpass-
ningar samt dels av storre utvecklings-
projekt av befintliga och nya byggratter.
Utvecklingsprojekten genomfors i
néara samarbete med affarsutvecklings-
och férvaltningsorganisationen. Hallbarhet
|6per som en rod trad genom hela
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utvecklingsarbetet och stor vikt laggs vid
forbattrad miljoprestanda, hogre teknisk
standard, effektiva och flexibla planlos-
ningar samt langsiktiga material- och
teknikval. Miljopaverkan ska minska over
tid, inbyggda material granskas, avfall
kallsorteras och tekniska losningar for att
minska energianvandningen ska valjas.
Fokus laggs éven pa att skapa en pro-
dukt som ar latt att underhalla utifran ett
langsiktigt forvaltningsperspektiv. Sam-
mantaget skapas hog kvalitet som leder
till att fastigheterna upplevs som attrak-
tivaidag och for lang tid framéver. For att
kunna uppfylla de hégt stéllda kraven pa
kvalitet, flexibilitet och l&ngsiktighet har
Hufvudstaden egna projektledare som
upphandlar och styr genomférandet av
utvecklingsprojekten tillsammans med
vara samarbetspartners. Projektledarna
arinvolverade i projektens samtliga faser
och hanterar dagligen fragor rérande
projektstyrning, samordning med hyres-
gast och arbetsmiljé.

Under de senaste fem aren har
Hufvudstaden i genomsnitt investerat
cirka 750 mnkr per ar i projekt. Fér 2020
uppgick investeringarna till cirka 950 mnkr
(900). Storre utvecklingsprojekt star for
néarmare 70 procent, lokalanpassningar for
cirka 20 procent och underhéallsprojekt for
cirka 10 procent.

Pagaende stdrre projekt

NK Stockholm

Under senare ar har ett omfattande
projekt agt rum med att utveckla och
forstarka NK-varuhusets position som ett
varuhus i varldsklass. Flera internationella
varumérken har éppnat, déribland
Hermes, Loewe och Saint Laurent.
Merparten av projektet har fardigstallts
och under varen 2021 éppnar NK:s
padelsatsning NK Padel & Social pa
taketi NK Parkaden. Total investering
inklusive bedémning av aterstadende delar

uppgick till cirka 680 mnkr. NK-varuhuset
kommer fortsatta utvecklas for att méta
férandrade konsumentbeteenden. NK
e-handel, som lanserades i begréansad
omfattning under hosten 2020 ar en viktig
del i NK:s fortsatta forandringsresa.

NK Parkering har utékat antalet
laddplatser for bilar och &r nu det mest
vélutvecklade parkeringshuset i Stock-
holms city for fossilfri biltrafik. Det &ren
stor efterfrdgan pa laddmojligheter for
elbilar och ytterligare utbyggnad ar
planerad for 2021.

NK Goteborg
For NK-fastigheten har arbetet med att ta
fram en ny detaljplan, for att tillskapa mer
yta, paborjats tillsammans med Géteborgs
Stad. Fyra arkitektkontor har valts ut for
att genomfora ett parallellt uppdrag under
kommande é&r. Darefter kommer ett av
dessa arkitektkontor valjas infor arbetet
med att ta fram en ny detaljplan.

| varuhuset har &ven projektering infor
en genomgripande férandring av dam-
planet pabdrjats i syfte att forbattra
kundstrak och skapa attraktivare avdel-
ningsytor.

Inom Vallgraven 12, Géteborg

I slutet av 2019 antogs en ny detaljplan for
kvarteret Inom Vallgraven 12. Darefter har
projektering infor planerat utvecklings-
projektet pagétt. Arbetet har fokuserat pa
att utnyttja den utdkade byggratten om
cirka 15 000 kvm bruttoarea samt att
utveckla en ny helhet for kvarteret, dar
den nya sammanlagda byggréatten kan bli
upp emot cirka 45 000 kvm bruttoarea.
Utvecklingen sker i néra samarbete med
Géteborgs Stad.

Inom Vallgraven 3:2, Géteborg
Ombyggnation har pabérjats for att
omvandla fastighetens kontor till
bostader. Konverteringen genomfors for
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att ersétta befintliga bostader i kvarteret
Inom Vallgraven 12. Projektet bedéms
fardigstéllas runt arsskiftet 2021/2022.

Bibliotekstan, Stockholm

Det stérre om- och pabyggnadsprojektet i
Skaren 9 vid Norrmalmstorg har till stora
delar fardigstallts i slutet av aret. En
genomgripande ombyggnad har genom-
forts av befintliga delar av fastigheten och
huset har byggts pa med tva nya vanings-
plan. Totalt har cirka 3 100 kvm tillkommit.
Stort fokus har lagts pa hallbarhet och
fastighetens energiprestanda har forbatt-
ras vasentligt. Malet ar att fastigheten ska
miljocertifieras under 2021.

Vildmannen 7 brandhérjades i slutet
av 2017 och stora delar totalforstérdes.
Under aret har rivningsarbete pagatt
parallellt med arbete for att stabilisera
de befintliga och unika gatufasaderna.

I slutet av aret pabdrjades det komplice-
rade arbetet med ny grundlaggning
inklusive sénkning av kéllargolv. Den nya
byggnaden, med ursprungliga gatufasa-
der bevarade, bedoms sta klar 2023.

Lokalanpassningar
Hufvudstaden anpassar lokaler at befint-
liga och nya hyresgéster. Nér en lokal blir
ledig gors en utvéardering fér att beddma
vilka eventuella renoveringsbehov som
finns. Efter en inledande renovering av
lokalen sker lokalanpassning for att méta
den nya hyresgastens behov. Oppna
planlésningar fér en effektivare ytanvand-
ning efterfragas av allt fler hyresgéster,
vilket dkar ventilations- och kylbehovet i
lokalen. Aldre installationer behdver ofta
bytas ut mot den senaste tekniken for
att fa ett optimaltinomhusklimat.
Hufvudstaden ager manga fastigheter
i anslutning till varandra vilket skapar stor
flexibilitet eftersom det underlattar inte-
grering av lokaler med angransande ytor.
Vid alla ombyggnationer som genomférs
laggs stor vikt vid att bevara byggnadens
sarart och arkitektoniska vérde.
Hufvudstaden tar ansvar for att bygga
och utveckla pa ett hallbart, langsiktigt
och miljdanpassat satt.

Under &ret har arbete pagéatt med ett
50-tal lokalanpassningar om totalt cirka

25 000 kvm. Anpassningarna har gjorts
for bade befintliga och nya hyresgaster.

| Stockholm har en stdrre lokalanpass-
ning i fastigheten Oxhuvudet 18 genom-
forts &t De Lage Landen. Arbetet omfat-
tade cirka 1 300 kvm. | Gronlandet Sodra
11 har en genomgripande lokalanpassning
av cirka 600 kvm genomforts i samband
med att lokalerna byggts om fran ambas-
sad till kontor for hyresgésten Sirocco.
| Kékenhusen 40 har en tidigare stérre
butik omvandlats till tv& nya verksamheter,
dels traningskonceptet Fightbox dels
flaggskeppsbutiken Chimi Eyewear.

| Goteborg har en omfattande lokal-
anpassning om cirka 1 100 kvm fardig-
stallts till kontorshyresgasten Feelgood i
fastigheten Fyran. Lokalerna har anpas-
sats for bade kontorsarbetsplatser och
foretagshalsovard.

STORRE PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT I SLUTET AV ARET

Varav Bedémd
Projektyta tillskapad yta investering” Bedomt
Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (kvm) (mnkr) fardigstéllande
Stockholm  Skaren 9 Pagaende Kontor 11 000 3100 760  2020/2021
Stockholm  Vildmannen 7 Grundlaggning, Kontor & butik - - - -
projektering
Stockholm  Orgelpipan 7 Detaljplanearbete Kontor - - - -
Goteborg Inom Vallgraven Pagaende Bostader 1300 - 856  2021/2022
3:2
Géteborg Kv. Inom Projektering Kontor, butik - - - -
Vallgraven 12 & restaurang
Géteborg NK Goteborg Detaljplanearbete Kontor, butik - - - -

& restaurang

Dlnkluderar beddmda kostnader for hyresforluster och finansiering som l6pande belastar resultatrakningen samt kostnader for evakuering.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

37



38

)

Inom ett decennium
siktar vi pd att utslippen
fran vdra byggnationer
och renoveringar samt
anvdndning av energi
reduceras i linje med
Parisavtalet.

[ den brandhirjade fastigheten Vildmannen 7 pagér
en komplicerad och smatt spektakulir grundliggning
for den nya fastigheten som kommer att byggas upp
bakom den sparade stenfasaden. Killarviningen
befinner sig under grundvattennivén, vilket gor att
anlidggningsdykare behdver genomféra gjutningar
under vattnet.
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MEDARBETARE

Virderingsstyrd
toretagskultur

Hufvudstadens féretagskultur praglas av ett starkt medarbetarengagemang med en
tydlig och vél férankrad vardegrund, som genomsyrar allt vi gor. Varderingarna &r vart
viktigaste verktyg for att leda och styra verksamheten i riktning mot féretagets vision och
mal. De ar ocksa en forutsattning for att kunna driva verksamheten mot ett ansvarsfullt
féretagande. Vara karnvarden ar: kvalitet, &rlighet, lyhérdhet och engagemang.

KVALITET

ARLIGHET

LYHORDHET

ENGAGEMANG

”Vi tinker
langsiktigt”

”Vi bygger lang-
siktigt fortroende
genom att std for

vdrt ord”

Vi lyssnar
och lir”

Vi brinner for
dffdren”

For oss ar det viktigt med

ratt kvalitet. Det innebar att
tillhandahalla den kvalitet som
kunden férvantar sig inom
ramen for var affarsidé. Det
géller bade vart fastighets-
bestand och serviceutbud,
men ocksé véra kundrelationer
och interna samarbetsformer.
For att framja kvalitet varnar

vi ett langsiktigt perspektiv.
Viagerar istallet for att
reagera, i syfte att utveckla
verksamheten och férebygga
problem. Vi verkar for att
Overtraffa forvantningar
genom héllbara [6sningar

i hela verksamheten.

Vi agerar alltid professionellt
och &r pélitliga. Det innebar att
vi star for vart ord och lever upp
till vara 6verenskommelser. For
oss &r ett arligt uppsat grunden
for framgangsrika affarer och
langsiktiga relationer. Vi ar
raka och arliga kollegor
emellan. Alla ska kunna
framfdra sina asikter och sta
for sina tankar och idéer.

Vi érlyhérda och 6ppna for
intryck fran var omvarld och
vara kollegor. Vi tar aktivt till
oss och utvarderar nya idéer.
Vi anstrénger oss for att se
vara kollegors behov av stod
och omtanke, stéller upp for
varandra. Vi ar lyhorda for vara
kunders behov och strévar
alltid efter att ligga steget
fore. Var omvarld inspirerar
oss till att bevara och utveckla
vara affarer och relationer.

Vi &r stolta dver var historia
och vara framgéangar och
engagerar oss for verksam-
heten som helhet. Vi ser oss
som en viktig samarbets-
partner till vara kunder och ar
aktivt intresserade av deras
verksamhet och framgéng.
Viintresserar oss fér vara
kollegor, glads &t deras
framsteg och hjélper varandra
att utvecklas och lyckas.
Stolthet, vilja och intresse &ar
grunden i var organisation.

VINNARE - NOJD KUND INDEX 2020

HUFVUDSTADEN

NOJD Kunp

INDEX-
VINNARE
2020

Branschens mest nojda
kontorshyresgaster finns hos
Hufvudstaden. Vi har fér
tredje aretirad placerat oss
pa en forsta plats i Fastighets-
barometern bland stor-
bolagen™. Placeringen ar
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ett bevis pa att vart fokus, att
ha kunden i centrum, ar ett
vinnande koncept och ett
kvitto pa att vi haller en hog
serviceniva gentemot vara
kunder, oavsett konjunktur-
lage. Fastighetsbarometern

startades 1997 och sedan
dess har Hufvudstaden alltid
placerat sig bland de tre
framsta.

*Storbolag definieras som ett fastighetsbolag
med fler an 100 hyresgaster.



MEDARBETARE

Fngagerade och kompetenta

medarbetare

Engagerade och kompetenta medarbetare ar nyckeln till Hufvudstadens starka
foretagskultur. Ambitionen ar att attrahera, utveckla och behalla medarbetare som med
hog kompetens, servicekénsla och kundfokus bidrar till foretagets fortsatta utveckling.

Vart mal ar att ha branschens mest

professionella och kompetenta med-
arbetare. For att n& dit arbetar vi aktivt
med kompetensutveckling och fragor
kring halsa, valmaende, ledarskap och
kultur. Véra varderingar — kvalitet, arlighet,
lyhérdhet och engagemang — leder oss
och genomsyrar allt vi gor. Detta ar har
varit speciellt da merparten av vara
medarbetare arbetat stora delar hemifran
sedan mitten av mars. Denna situation
har skapat extra utmaningar och inne-
burit att ledarskapet och sjalvledarskapet
blivit annu viktigare. En positiv foljd av
situationen &r att vi p& bolagsniva har
blivit mer digitala i vart arbete och i véara
processer. Inom HR-funktionen har vi
genomfért en digital kartlaggning for

att aktivt se éver och effektivisera vara
processer. Den har bland annat resulterat
i att vi infort e-arkiv och e-signering.

Rekrytering och introduktion
Langsiktighet &r oerhort viktigt nér vi
rekryterar nya medarbetare. Aven jam-
stalldhet och méngfald &r aspekter som
alltid ingér som en sjalvklar del i rekryte-
ringsprocesser. Alla nyanstéllda erbjuds
ett introduktionsprogram anpassat fér sin
roll. De genomgar &ven en digital intro-
duktionsutbildning med 6vergripande
information for att lara kénna bolaget.
For att ha kontroll dver processen och
sakerstalla att rekryteringar blir varde-
ringsstyrda och kompetensbaserade
genomfor vi de flesta rekryteringarna
sjalva. Samtidigt bygger vi upp en
kandidatbas av de som ar intresserade av
vart bolag. Nya roller inom bland annat
e-handel och digitala kanaler, i kombina-
tion med var nystartade affarsverksamhet
Cecil Coworking har dessutom lett till att
vi breddat var kandidatbank ytterligare,
exempelvis gentemot servicebranschen.

Vir kultur préglas av starkt medarbetar-
engagemang och tydliga viirderingar.
Attarbeta i en viirderingsstyrd kultur med
stimulerande arbetsuppgifter och goda
utvecklingsmailigheter dr ndgot vira
medarbetare uppskattar.

BIDRAG TILL GLOBALA MAL

3 GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
'VALBEFINNANDE
—/\/\/\v g

3.4. Minska antalet dodsfall till foljd av icke smitt-
samma sjukdomar och framja mental halsa.

5.1. Utrota diskriminering av kvinnor och flickor.
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Under aret har merparten av genomférda
intervjuer skett digitalt via Teams.

For framtida rekryteringsbehov bygger
vi dven relationer via LinkedIn déar vi
marknadsfor oss genom att beratta vad
som hénder p& Hufvudstaden och publi-
cerar jobbannonser. Det &ren av vara
strategier for att hitta branschens mest
professionella medarbetare, samtidigt
som vi bygger vart varumarke.

Ledarskap

Vara fyra ledarkriterier ligger till grund for
hur vi ser pa ledarskap och fungerar som
ledord i vardagen for vara chefer. Vi efter-
stravar ett modigt, inspirerande, framéat-
riktat och féredémligt ledarskap. Detta ar
ocksé utgédngspunkten for vara chefers
utveckling och resultat. Hufvudstaden
satsar medvetet pé att lta yngre medar-
betare tidigt f& méjlighet att vaxain i

rollen som chef. Vi prioriterar att kontinu-
erligt identifiera och utveckla medarbe-
tare med ledaregenskaper och vi héller
|6pande ledarskapsutbildningar.

Vihar aven satsat pa att utveckla ett
situationsanpassat ledarskap i hela
organisationen. Syftet ar att 6ka sjalv-
ledarskapet och framatandan pa bade
chefs- och medarbetarniva. Det skapar
ratt forutsattningar for att lyckas i en
snabbforénderlig varld.

Varje &r anordnas en chefskonferens
dar vi utbyter erfarenheter och diskuterar
ledarskapsfragor. Arets chefskonferens
hélls digitalt och fokuserade pa ledar-
skap péa distans i turbulenta tider. Detta
har sedan féljts upp med regelbundna
digitala chefstraffar under aret. Cheferna
har alla tillgang till en digital chefshand-
bok, dar de dven erbjuds webbaserade
utbildningar inom bland annat arbetsratt.

Kompetens och larande
Internrekrytering ar en viktig del av var
foretagskultur och vi efterstravar att
lediga tjanster tillsattas av interna medar-
betare. Det galler saval pé chefs- som pa
medarbetarniva. For att lyckas med det
arbetar vi kontinuerligt med att se 6ver
kompetensbehovetinom bolaget. Nya
utmaningar ar ett satt for medarbetare att
utvecklas samtidigt som de far en bre-
dare kunskap kring véra olika verksam-
hetsomréden.

Vihar fortsatt arbetet med att utveckla
vart ledar- och medarbetarskap mot att
bli mer situationsanpassat. Det aterspeg-
las i medarbetarsamtalen dér vi diskute-
rar mal, maluppfyllelse, varderingar och
kompetensutveckling. Darefter upprattas
en handlingsplan for varje medarbetare.
Hufvudstaden har som mél att samtliga
anstallda ska ha arliga medarbetarsamtal.

ANSTALLDA

CHEFER

SJUKFRANVARO

144 st

Andel kvinnor 48%
B Andel man 52%

33 st

Andel kvinnor 33%
B Andel méan 67%

2,5%

Andel kvinnor 59%
B Andel méan 41%

ALDER ANSTALLNINGSTID
] <1ar15%
<30ar ]5% M 1-34r33%
43 ar MW 30-39 ar 28% 7 dr 4-6 ar 20%
40-49 ar 26% W 7-10 ar12%
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W >504ar31%

B >104ar20%

Per 31 december 2020, sjukfranvaro avser helar 2020..



MEDARBETARE

En arbetsmiljo att trivas i

Utan véra medarbetares kompetens,
engagemang och medverkan kan vi inte
driva verksamheten langsiktigt och med
hog kvalitet. For att skapa en god
arbetsmiljo dar medarbetarna trivs och
mar bra satsar vi mycket pa friskvard,
hélsa och trivsel.

Under aret har fokus till stor del legat
pé att hantera konsekvenserna av
coronapandemin. Ledningen har anordnat
regelbundna digitala personalméoten dar
alla medarbetare fatt information om
véra interna riktlinjer kring arbete och
hanteringen av smittspridning pa
Hufvudstaden. En sarskild coronagrupp
har bildats i syfte att folja utvecklingen,
samla information och fungera som ett
stdd i att anpassa vara interna riktlinjer.
Tva pulsméatningar har genomforts med
fokus p& méende, trivsel, arbetsmiljo och
Hufvudstadens hantering av effekterna
fran pandemin. Bada méatningarna visar
pé& hoga resultat. En majoritet av vara
medarbetare tycker att vi har hanterat
krisen val, att vi har tydliga riktlinjer och
att samverkan mellan chef och medar-
betare samt kollegor sinsemellan har
fungerat val. Manga upplever aven att de
gor nytta och ar en viktig del i ett sam-
manhang. Ett omrade som férsémrats
mellan den forsta och den andra puls-
matningen ar hur medarbetarna upplever
arbetsmiljon i hemmet. Alla som arbetar
hemifran har erbjudits att 1ana hem
arbetsverktyg som férbattrar arbetsmil-
jon vid hemarbete. Vi ar medvetna om
utmaningarna och arbetar [6pande for att
hitta bra satt att stotta vara medarbetare.

Vi arbetar férebyggande med hélsa
genom att erbjuda massage och tillgang
till naprapat pa arbetsplatsen. Sedan i
mars har detta tyvarr pausats pa grund
av risken for smittspridning. Alla med-
arbetare erbjuds halsokontroller samt
ett arligt friskvardsbidrag. Vi stravar mot
lag sjukfranvaro genom att uppmuntra
till fysisk aktivitet och anordna gemen-
samma aktiviteter for 6kad halsa och
trivsel. For detta syfte har vi en trivsel-
grupp som organiserar bade friskvards-
aktiviteter och sociala aktiviteter. Fokus
under aret, d& vi inte haft mojlighet att
traffas fysiskt, har varit digitala aktivite-
ter sdsom yoga, chokladprovning, paus-

traning, after work och quiz-tavling
digitalt. Var arliga personalkonferens
utgick i ar.

Arbetsmiljdarbetet bedrivs i en grupp
som bestar av representanter fran olika
delar av organisationen. Arbetsmiljo-
gruppen identifierar risker och kommer
med forslag till atgarder samt arbetar
med kontinuerlig utveckling. Under aret
har vi férdjupat arbetet inom arbetsmiljo-
gruppen tillsammans med féretags-
halsovarden.

Attraktiv arbetsgivare
Hufvudstaden ska vara en attraktiv
arbetsgivare och vara medarbetare ska
vara stolta dver att jobba hos oss. Medar-
betarna ska trivas, mé bra och kanna sig
motiverade. Vi utvarderar hur vi upplevs
som arbetsgivare genom medarbetar-
undersokningar.

Jamstalldhet och méngfald &r viktiga
perspektiv i allt fran rekrytering till det

Engagerade och kompetenta medarbetare ér
nyckeln till Hufvudstadens starka foretagskultur.

dagliga arbetet. Till stod har vi var jam-
stalldhets- och likabehandlingspolicy
som hjalper oss att skapa en jamstalld
arbetsplats som uppmuntrar olikheter
och motverkar diskriminering och kran-
kande sarbehandling. Vi arbetar efter en
likabehandlingsplan med uppsatta mal
inom omradena: arbetsmiljo, féraldra-
skap, trakasserier, rekrytering, kompe-
tensutveckling, befordran och jamstéllda
|6ner. Mélet ar att uppné en jamn kons-
fordelning med minst en 40/60-procen-
tig férdelning mellan kvinnor och mén pa
saval bolagsniva som bland chefer och
inom samtliga arbetsgrupper.

Var kultur préglas av starkt medarbeta-
rengagemang och tydliga varderingar. Att
arbetaien varderingsstyrd kultur med
stimulerande arbetsuppgifter och chans
till goda utvecklingsméjligheter &r négot
vara medarbetare uppskattar.
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HALLBARHET

Levande och héllbara miljoer for
manniskor 1 hjirtat av staden

Hufvudstaden arbetar aktivt och langsiktigt fér ekonomisk, miljémassig och social hallbarhet.
Detta gor vi genom att minimera vart klimatavtryck, framtidssékra var affar och samarbeta
med kunder och leverantorer. Vi sétter upp méal och strategier for vart arbete som ligger i linje
med FN:s globala mél for hallbar utveckling.

1S

44

Hallbarhet for Hufvudstaden
Hallbarhet &r en grundpelare i allt vi gor,
ett genomtankt och ambitidst hallbar-
hetsarbete som genomsyrar hela var
verksamhet ar en forutsattning for var
affar. Vi tar ekonomiskt och socialt ansvar
och utvecklar langsiktiga, miljdanpassade
och klimatsmarta I6sningar.
Hufvudstaden éger och forvaltar
fastigheter och skapar service fér en
levande stad. | en varld som utvecklas
allt fortare ar vi en aktor som tanker
langsiktigt och bevarar det vardefulla.
Viservardeti detaljerna pé vara fasader
och takmélningarna i vara entréer, men
allra mest ser vivardet i det myllrande
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2020 tilldelades Hufvudstaden fem stjirnor i
GRESB:s arliga rankning av fastighetsbolagens
héllbarhetsarbete. Dessutom placerade
Hufvudstaden sig pa forsta plats inom kategorin
"Kontor och handel” i Europa, och utsigs
ddrmed till sektorsledare — ett erkiinnande for
att vara branschledande inom héllbarhet.

liv som utgor hjartat i vara stader.
Hufvudstaden har utvecklat citykarnor
for méanniskor och handel i éver 100 ér,
och vi blickar framat mot ytterligare sekel.
Under det kommande seklet kommer
staden forandras i allt snabbare takt,
och Hufvudstaden deltar i utvecklingen.
Klimatférandringarna &r en av var tids
storsta utmaningar. Staden och dess
miljoer héller m&nga av nycklarna for
att klara omstéllningen till en mer hallbar
varld. Det handlar bade om att anpassa
byggnader for ett férandrat klimat och
om att utveckla [6sningar som minskar
eller minimerar klimatpaverkan. For att
sakra var affar for framtiden forvaltar vi

Vi utvecklar attraktiva och héllbara
stadsmiljoer didr ménniskor trivs.

vara hus och verksamheter med ett
langsiktigt perspektiv. Detta standigt

i samarbete med véra kunder och de
verksamheter de bedriver i vé&ra hus.
Inom ett decennium siktar vi pa att
utslappen fran vara byggnationer och
renoveringar samt anvandning av energi
reduceras i linje med Parisavtalet.

Vara investeringar &r langsiktiga och
vara fastigheter anrika. Samtidigt ar vara
kunder dynamiska och i standig forand-
ring. | moétet daremellan skapar vi till-
sammans levande och hallbara miljoer
i hjartat av staden.



HALLBARHET

HUFVUDSTADENS PLAN FOR HALLBARHETSARBETET

Under aret har Hufvudstaden antagit en
ny hallbarhetsplan. Den sétter riktlinjer

for vart hallbarhetsarbete och for hur

Hufvudstaden ska agera som ansvarsfull
aktor i samhallet. Hallbarhetsplanen &r

framtagen genom analys, samtal och

diskussion med interna och externa
parter. Den tar avstamp i s&vél interna

varderingar och riktlinjer som i externa
regelverk och initiativ, liksom i den omvérld
dér viverkar. Las mer pa sidorna 110-111.

I héllbarhetsplanen har vi definierat vart
6vergripande hallbarhetsbidrag. Hallbar-
hetsplanen har tre fokusomraden som &r:
minimera, framtidssékra och samarbeta.

VI UTVECKLAR LEVANDE OCH HALLBARA MILJOER
FOR MANNISKOR I HJARTAT AV STADEN

MINIMERA

FRAMTIDSSAKRA

SAMARBETA

”Vi ska minimera

Vi ska framtidsséiikra

”Genom samarbeten

vdrt avtryck for att nd vdra fastigheter skapar vi levande och
en klimatneutral och verksamheter hdllbara miljéer som
forvaltning for ett 100-drigt bidrar till hdllbar
senast 2025.” perspektiv.” stadsutveckling.”
AKTIVITETER

= Minska energianvandningen

= Minska klimatpaverkande utslapp fran drift

= Minska klimatpaverkande utslapp fran
byggnation
= Minska avfall

= Utveckla langsiktiga flexibla [6sningar
som haller 6ver tid

= Certifiera vara fastigheter

= Anpassa vara fastigheter for framtida
klimatférandringar

= Aktivt samarbeta inom héllbarhet

och stadsutveckling

Arbeta for en mer héllbar leverantérskedja
Trygga god och séker arbetsmiljo
Sakerstélla att vara fastigheter och affars-
modeller bidrar till attraktiva och mer
héllbara stader

=
O &

‘GODHALSAOCH 8 ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILVAXT
* af

FN:s globala mal for hallbar utveckling

Hufvudstadens hallbarhetsarbete har utvecklats for att ligga i linje med FN:s globala mal for hallbar utveckling. Av de 17 méalen har vi identifierat
mal 3, 5,78, 11,12 och 13 som de mal dar Hufvudstaden har sina framsta méjligheter att paverka och darmed valt att fokusera extra pa.
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HALLBARHET

MINIMERA

Att gora mer med mindre ar formeln for framgangsrika affarer i omstallningen till hallbar utveckling.
For Hufvudstaden innebér det allt fran effektivare energianvandning med mindre klimatpaverkan till
smartare avfallsfléden. Vi vet att var resursanvéndning, framforallt energi- och materialférbrukning star
for en betydande del av var och samhallets klimatpaverkan. For att vara en framgangsrik aktor ska vi
inte bara delta i, utan dven vara med att driva bygg- och fastighetsbranschens hallbara omstéllning.

Klimatneutral férvaltning 2025
Energianvéndning fran férvaltningen

av vara fastigheter ar en av vara storsta
paverkansfaktorer pa miljo och klimat.
For att minimera de negativa effekterna
krévs en omstalining i energianvand-
ningen. Under aret har vi skérpt vara mal
och beslutat att var forvaltning ska vara
klimatneutral senast ar 2025. Mélet
omfattar de utslapp som genereras inom
ramen for var egen verksamhet. For att
uppna malet kommer bolaget fortsatta
6vergangen till en klimatneutral drift av
vara fastigheter genom bland annat fler
investeringar i klimatsmart teknik och
energieffektiva tgarder. Mélet forut-
satter att lokala energiproducenter blir
mer fossilfria. Las mer pa sidan113.

Vara klimatpaverkande utslapp fran
forvaltningen minskade 2020 jamfort
med féregéende &r. Sedan 2010 har
dessa utslapp minskat med 6ver 90 pro-
cent. De férandringar som framst for-
klarar minskningen &r att vi har gatt éver
till 100 procent férnybar el, minskat var
energianvandning och att den fjarrvarme
och fjarrkyla vi képer produceras med en
lagre andel fossila branslen.

Pagaende arbete for lagre klimat-
belastning i vara byggprojekt
Bygg- och fastighetsbranschen star infor
en stor utmaning i att bli klimatneutrala i
allaled. Att stélla om branschen ar ett
omfattande arbete som kréver gemen-
samma insatser. For att vara en fortsatt
framgéngsrik aktor ska vi arbeta med att
minska de klimatutslapp som vi kan
paverka. | vara byggprojekt finns fort-
farande stora mojligheter att stélla om
till en hallbar utveckling.

Hufvudstaden har under aret beslutat
om ett nytt mal fran 2021 géllande vara
klimatpaverkande utslapp fran bygg-
verksamheten. Fram till 2030 ska vara
klimatpaverkande utslapp fran byggverk-
samheten halveras. Det ar ett mal som
Hufvudstaden satt utifran den teknik och
information som finns tillganglig idag och
som ar i linje med bygg- och anlagg-
ningsbranschens fardplan att na netto-
nollutslapp 2045.
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Under aret har vi fortsatt arbetet med

att berékna vara indirekta utslapp fran
byggverksamheten. Har finns stor
forbattringspotential, framférallt att
tillgangen till trovardiga data och bransch-
gemensamma bestammelser for hur data
ska beréknas for att vara jamforbar. Det
pagar ett arbete i branschen for att
sakerstalla och ta fram data, nddvandigt
for att vi alla ska kunna fatta klokare
beslut vid byggnation.

Effektivare energianvandning

En av nycklarna till en mer héllbar forvalt-
ning ar att sakerstélla att energianvand-
ningen &r effektiv. Bygg- och fastighets-
branschen star fér cirka 40 procent av
Sveriges energianvandning. Att gora
smartare energi- och miljéval i allt vi gér ar
darfor prioriterat. Det sker standigt pagé-
ende arbete med moderniseringar for att
energieffektivisera vart bestand. Det ar
allt fran byte av fénster och belysning till
behovsstyrda rulltrappor och upprustning
av varme- och ventilationssystem.

Den elenergi vi képer in ar 100 procent
fornybar, ursprungsmarkt vattenkraft.
Under 2020 minskade energianvand-
ningen med 14 procent jamfort med
féregéende &r. Den kraftiga minskningen
forklaras till stor del av ett relativt varmt &r
och en coronaeffekt, vilket inneburit
kortare Oppettider i vara varuhus och
butiker samt lagre belastning i véra fastig-
heter d&a manga arbetat hemifran. Totalt
har energianvandningen minskat med
34 procent sedan 2010. Framst kan det
forklaras av investering i energieffektivise-
ring. Var energianvandning for uppvarm-
ning ar cirka 70 procent lagre &n genom-
snittet enligt SCB:s statistik for lokaler.

Sortering av avfall

Forbattrad och 6kad kéllsortering aren
prioriterad fraga bade for Hufvudstaden
och véra hyresgaster. | samtliga av vara
fastigheter finns avfallsrum med sorte-
ringsméjligheter av flertalet olika fraktio-
ner. Det ger vara hyresgaster méjligheten
att tillsammans effektivisera sorteringen
men aven att samordna och séledes
minska antalet transporter fran fastig-
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7.2. Oka andelen fornybar energi i vérlden.
7.3. Fordubbla 6kningen av energi-
effektivitet.
12.2. Hallbar férvaltning och anvandning av
naturresurser.
12.5. Minska mangden avfall markant.
13.1. Stark motstandskraften mot och
anpassningsférmagan till klimat-
relaterade katastrofer.
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Vi ska MINIMERA
vdrt avtryck for att nd en
klimatneutral forvaltning

senast 2025.

heterna. | fastigheten Femman i Géteborg
finns idag &ven en bemannad miljostation
med 6ver 20 fraktioner.

Vid ombyggnation och renovering av
lokaler uppstar ofta stora méngder avfall.
Hufvudstaden staller krav pé leveran-
torer gallande sorteringsgrad och hante-
ring av avfall. Utsorteringen av bygg-
och rivningsavfall fljs upp I16pande
under projektens gang. Under &ret har vi
paborjat ett forbattringsarbete med att
sammanstélla den totala mangden
byggavfall fran var projektverksamhet
i syfte att ge 6kade forutsattningar for
fler cirkuldra fléden av material.

99,6%

Icke-fossil energi
av total energianvandning




HALLBARHET

FRAMTIDSSAKRA

Liksom vara investeringar ska véra beslut vara langsiktiga. Genom att sdkerstélla att
vara medarbetare har den kunskap och de forutsattningar som krévs fér en hallbar
utveckling ser vi till att var organisation och vara fastigheter framtidssakras.

Bygga rétt fran borjan

Langsiktighet och kvalitet ar viktiga
framgéngsfaktorer foér att vi ska upplevas
som och vara Sveriges mest attraktiva
fastighetsbolag. Att bygga ratt fran borjan
med material av god kvalitet ar en nyckel-
faktor, bade miljdmassigt men ocksa
ekonomiskt. Vara Idsningar ska vara
flexibla och anpassningsbara till nya behov
och kunna &ndras med en minimerad
resursatgéng. Vi véljer material utifran
design, funktionalitet och med en kvalitet
som |6per mindre risk att behdva ersattas
nar ny hyresgast flyttar in. Vi prioriterar
nytankande och energieffektiv teknik nar
vivaljer nya produkter for att minska var
energianvandning. Vara byggprodukter
miljdgranskas genom Byggvarubedém-
ningen, fastighetsbranschen databas for
miljdbeddémningar av byggmaterial.

Att utveckla lokaler som haller 6ver tid
kraver ett visst férhallningssatt. For att
lyckas med det och hjélpa vara medarbe-
tare har vi skapat en guide till en framtids-
sakrad affar.

Miljocertifierade fastigheter

For Hufvudstaden ar det viktigt att erbjuda
attraktiva miljder dar manniskor kanner
sig trygga. For att sékerstalla detta arbetar
vi bland annat med att miljocertifiera véra
fastigheter. Hufvudstadens mal ar att
samtliga fastigheter ska vara miljocerti-
fierade ar 2025. Med miljécertifiering far
vi en oberoende beddmning av fastig-
heterna ur ett hallbarhetsperspektiv och
en bekraftelse pa att byggnaden upp-
fyller krav inom exempelvis energi, inom-
husmiljé och byggmaterial. Det ger ett bra
underlag for det fortsatta forbattringsar-
betet. Under aret har vi certifierat fastig-
heterna Kakenhusen 40 i Stockholm och
NK-huset i Géteborg enligt BREAAM
In-Use. Vid arets slut var 62 procent av
vart bestand miljdcertifierat.

Kartlaggning av klimatrisker
Hufvudstaden gér kontinuerligt risk-
analyser i fastighetsbestandet kopplat
till kKlimatférandringar. Detta for att forsta,
beddma och mojliggdra hantering av
framtida risker och mojligheter for att
framtidssakra vara fastigheter. Nar det
galler klimatrisker har vi framst bedomt
de fysiska risker som kan folja vid andrat
klimat. Utifran vara fastigheters lage har
vi identifierat skyfall och dversvamningar
som tvé av de stdrsta framtida riskerna.
Under 2020 har vi genomfort en
skyfalls- och 6versvdmningsanalys av
samtliga fastigheter. En oberoende
extern part har identifierat de fastigheter
som loper hogre risk att dversvammas vid
kraftig nederbord eller stigande vatten-
nivaer. Syftet &r att skapa underlag for
handlingsplaner med proaktiva atgarder.

Exempel pa risker som observerats:

Laga trésklar, innergardar, laga entrépartier,
igensatta brunnar, underdimensionerade
kommunala avloppssystem.

Exempel pa atgérder:
Underhall av brunnar, forbattrad takavvattning,
tillganglighet till tillfalliga dversvamningsbarriarer.

Exempel p& mojligheter:

Okad kunskap om vara byggnader ger
mojlighet att planera och férebygga, fastighe-
ter som ar motstandskraftiga och anpassade
till framtida klimatférandringar gér
Hufvudstaden mer attraktiv som
fastighetsagare.

)

Vi ska FRAMTIDS-
SAKRA vdra fastigheter
och verksambheter for ett

100-drigt perspektiv.
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5.1. Utrota diskriminering av kvinnor och
flickor. Information om vart arbete med
jamstalldhet och likabehandling finns
pa sida 43.

12.2. Hallbar forvaltning och anvandning av
naturresurser.

13.1. Stark motstandskraften mot och
anpassningsférmagan till klimatrelate-
rade katastrofer.

13.3. Oka kunskap och kapacitet for att
hantera klimatforandringar.

VAR GUIDE TILL EN
FRAMTIDSSAKRAD AFFAR

For att lyckas med omstéliningen

till en hallbar utveckling behdvs ratt
forhallningssatt. Var guide till en
framtidssékrad affar innehéller

en checklista med fragor som véra
medarbetare har med sig i vardagen.
Fragorna ska inspirera till tanke och
kreativitet med malet att hallbarhets-
perspektivet ska finnas med som en
réd tréd i alla beslut som fattas.
Omraden som guiden omfattar:

® Kvalitet, anpassningsbarhet
och tidléshet i alla I6sningar

® Minskat klimatavtryck och avfall

® Innovation med hallbarhet i fokus

® Samarbeten som framjar
héllbarhet

® Halsa och trygghet for bade
medarbetare och hyresgaster

® Hallbar stadsutveckling
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HALLBARHET

SAMARBETA

Samarbete med partners, kunder, leverantdrer och andra intressenter &r en férutséttning for
hallbar utveckling. Tillsammans kan vi utveckla allt frin grona hyresavtal till goda arbetsvillkor

Groénare samarbeten med

vara hyresgéaster

En av Hufvudstadens styrkor ar nara
relationer med vara hyresgaster. Ett satt
att samarbeta for en mer héllbar utveck-
ling ar att teckna gréna hyresavtal. De
innebar att Hufvudstaden och hyres-
gasten tillsammans sétter upp en konkret
handlingsplan med atgarder som ska
bidra till en mer héllbar stad. Vid arets slut
uppgick grona hyresavtal till 34 procent
av total uthyrbar kontorsyta.

Utvecklat uppféljning av
leverantorer

Vara leverantorer behdver vara val insatta
i och efterleva vara krav och arbetssétt for
att var verksamhet ska kunna drivas pé
ett hallbart satt. Under aret paborjades ett
utvecklingsarbete kring Hufvudstadens
egen uppfdlining av leverantérer inom
bland annat arbetsvillkor, myndighetskray,
hélsa och sékerhet samt vidareférmedling
av véra krav till underleverantér. Utéver att
vi kontinuerligt gor platsrevisioner och
ekonomiska analyser, kommer vara
leverantérer att f& genomgé en héllbar-
hetsbeddmning. Den blir sedan grunden
for Hufvudstadens riskanalys av leveran-
térer. Fran 2021 &r Hufvudstadens mél
att vara huvudleverantdrer inom forvalt-
ning och byggverksamhet ska hallbar-
hetsbeddmmas arligen. Las mer om krav
och uppfdljning av leverantorer pa
sidorna 113-114.

Tryggare miljder i vara stader
Hufvudstaden samarbetar med saval
andra fastighetsagare och organisationer
som med Stockholms stad och Gote-
borgs stad i flera olika projekt for att
skapa tryggare upplevelser i stadskéar-
norna. | Goéteborgs innerstadsomrade
pagar ett samverkansprojekt utifran
Purple Flag-modellen som Hufvudstaden
deltar i for omradena Fredstan och Nord-
stan. Purple Flag certifierar stader och
stadskarnor utifran faktorer som saker-
het, tillganglighet och utbud av aktiviteter
under kvélls- och nattetid. Arbetet syftar

och i férlangningen ett hallbart samhélle.

till en &annu béattre och tryggare stads-
karna kvallstid och engagerar lokala
myndigheter, fastighetsagare, polis och
manga andra.

| Stockholm deltar Hufvudstaden i ett
projekt som pagéatt sedan 2018 med att
upprusta Vasagatan. Projektets mél ar
att skapa en tryggare miljé genom bland
annat bredare trottoarer, ny belysning,
forbattrade cykelbanor och plantering
av trad och blommor.

Tak foér den biologiska mangfalden
Hufvudstaden strévar efter att skapa
grona ytoriinnerstaden nér tillfalle ges.
Tillsammans med foretaget Bee Urban
anlades 2020 en ang pé taket av fastig-
heten Skaren 9 i Stockholm. Angen har
flera miljomassiga férdelar, den starker
den biologiska mangfalden i staden och
bidra till en gronare innerstad. Férutom
att dngen ger efterlangtad mat at
pollinerare &r den aven vattenhéllande.
Hufvudstadens hyresgast hogst upp

i fastigheten kommer att kunna se &ngen
fran sin stora samlingssal.

Samarbeten med lokala
hjalporganisationer

Det annorlunda aret med en pandemi
har drabbat oss alla, inte minst de som
redan ar utsatta. Hufvudstaden samar-
betar sedan flera ar tillbaka med Stads-
missionen i Stockholm och Goteborg
for ett méanskligare samhalle och for att
framja delaktighet och forebygga utan-
forskap i véra stader. Under 2020 har
Stadsmissionens behov av stod 6kat och
vart samarbete intensifierats. Vi har under
ett par perioder bidragit med frukostar
och fika till de som har varit extra utsatta.
| Stockholm har Stadsmissionen kost-
nadsfritt fatt anvanda var LED-skarm

vid korsningen Sveavagen/Kungsgatan
for att nd ut med sina budskap. Infor julen
2020 donerade vi, utéver vart arliga
bidrag, en extra julgava till Stadsmis-
sionen for att bidra till att fler barn och
vuxna fick méjlighet att fira jul i varme
och gemenskap.
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BIDRAG TILL GLOBALA MAL

GODHALSAOCH 8 ANSTANDIGA
3 VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILVAXT
* af

3.4. Minska antalet dédsfall till foljd av icke
smittsamma sjukdomar och framja
mental hdlsa. Las mer om vart arbete
for att framja mental hélsa pa sida 43.

8.8. Skydda arbetstagares rattigheter
och frémja trygg och séker arbetsmiljé
for alla.
11.6. Minska staders miljopaverkan.

11.7. Skapa sakra och inkluderande gron-
omréden for alla.
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Genom SAMARBETA
skapar vi levande
och hdllbara miljéer
som bidrar till hdllbar
stadsutveckling.



HALLBARHET
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En dng pa taketdr inte bara vackert, utan
bidrardven till att stirka den biologiska
mangfalden och skapa en grénare innerstad.
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SKAREN 9 FRAMTIDSSAKRAS

Under aret har den omfattande renove-
ringen av fastigheten Skaren 9 vid
Norrmalmstorg fardigstéllts. Langsiktig
héllbarhet har varit ett viktigt perspektiv i
projektet och mélet har varit att skapa en
flexibel fastighet som ar attraktiv bade
idag och i framtiden. Fokus har legat pa
gedigna material som haller 6ver tid med
tidlos design och flexibla planlésningar
som relativt enkelt kan anpassas efter
nya hyresgaster och deras behov.

Nya och mer hallbara energildsningar
har forbattrat energiprestandan avsevart
och byggnadens energianvandning
férvantas minska med 30 procent, trots
utdkade ytor. Konkreta insatser som
bidragit till den minskade energianvéand-
ningen ar bland annat byte till battre
fonster, nytt ventilation-, varme- och
kylsystem med smartare styrning samt
effektivare belysning. Vi har aven instal-
lerat solceller och ett batterilager.

INVESTERINGAR I TEKNIK OCH UTVECKLING FOR HALLBARHET

Solceller pa fler tak
Under aret har vi installerat ytterligare solceller
pa vara fastigheter for att dka produktionen av
egen elektricitet till fastigheterna. Fastigheterna
Skaren 9 och Kékenhusen 40 i Stockholm har
fatt solceller pa taket som vardera berdknas
producera energi motsvarande energianvand-
ningen for tre till fyra villor per ar. Sedan tidigare
har &ven NK-varuhuset i Stockholm solceller.

Geoenergi
Geoenergin har tidigare installerats i Kéken-
husen 40 for att skapa en mer hallbar energi-
|6sning. Under det forsta aret med den nya
anlaggningen har energianvandningen halv-

erats jamfort med tidigare ar. Det nya energi-
systemet kan, férutom att producera varme,
aven anvandas for att kyla och lagra energi.

Cykelpendling och elbilar i city
For att framja ett mer hallbart resande erbjuder
vi sedan flera ar tillbaka cykelparkering och
omkladningsrum i flera av vara fastigheter. Inte
minst har det varit uppskattat av véra hyres-
gaster under detta &r da manniskor uppmanats
att halla distans gentemot varandra och valt
cykeln som fardmedel. Under aret har vi &ven
tillsammans med lokala aktérer erbjudit vara
hyresgéaster cykelservice for att férlanga
sasongen ytterligare.

2020 har vi 6kat méjligheterna att parkera
laddningsbara bilar i vara garage och parke-
ringshus. Fler hyresgaster har fatt elbilsladdare
installerade pa forhyrda parkeringsplatser. Vart
publika garage NK Parkering erbjuder totalt
163 laddplatser varav 52 installerats under
2020. Aven i Continentalgaraget och i det
gemensamt agda parkeringshuset i Nordstan
har vi 46 respektive 142 laddplatser.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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AKTIEN OCH AGARNA

Virdeskapande genom
dterkop av aktier

Aktiekapital

Hufvudstaden AB bildades 1915 med ett
aktiekapital p& 0,6 mnkr, 6 000 aktier pa
nominellt 100 kronor. Aktiekapitalet
uppgick vid utgangen av 2020 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 rést per aktie
och serie C har 100 roster per aktie. Det
finns inga begréansningar om hur manga
roster varje aktiedgare kan avge vid en
bolagsstdmma. Aktierna av serie A
noterades pé davarande Stockholms
Fondbérs 1938 och &r idag noterade pa
listan fér Large Cap pa Nasdaq Stockholm.
Aktierna av serie C noterades 1998 och
avnoterades i slutet av januari 2020 efter
begaran fran Nasdaq Stockholm.

I bolagsordningen finns ett s& kallat
omvandlingsforbehall. Det innebar att
C-aktiedgare, som sa onskar, har ratt att
begéra omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Under aret har 3 178 st C-aktier
omvandlats till A-aktier.

Vid utgangen av aret uppgick totalt
antal utestaende aktier till 202 306 933,
varav 194 035 047 utgjorde A-aktier och
8 271 886 utgjorde C-aktier. Darutover
4gde Hufvudstaden 8 965 000 A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktieagare uppgick vid arets
sluttill 45 171. Den storsta dgaren var
L E Lundbergféretagen AB med

46,2 procent av totalt antal utestdende
aktier och 88,4 procent av résterna.

Nast storst var State Street Bank and
Trust med 5,1 procent av antalet utesta-
ende aktier och 1,0 procent av résterna.
Per den 31 december 2020 agde
institutioner och foretag med ettinnehav
om 100000 aktier eller fler tillsammans
171 612 294 aktier motsvarande 84,8
procent av totalt antal utestdende aktier
och 96,1 procent av antalet roster. Av
dessavar 61 svenska institutioner och
foretag, som tillsammans hade ett inne-
hav pa 118 778 205 aktier motsvarande
58,7 procent av antalet utestdende aktier
och 90,9 procent av rosterna. Antalet
utlandska institutioner och féretag med
ettinnehav om 100000 aktier eller fler
uppgick ockséa till 61. Deras innehav upp-
gick till 52 834 089 aktier motsvarande
26,1 procent av antalet utestaende
aktier och 5,2 procent av antalet roster.
Darutover fanns det tio privatpersoner
som vardera dgde 100000 aktier eller
fler. Antalet aktieagare 6kade under aret
med 17 971. Andelen utlandskt agande
minskade under aret fran 28,4 till 28,0
procent av totalt antal utestdende aktier.

Aterkép av aktier

Sedan arsstdamman 2003 har styrelsen
haft stammans mandat att &terkopa
aktier av serie A, dock hogst 10 procent
av samtliga aktier i bolaget. Mandatet
fornyades vid arsstamman 2020. Under
2020 genomfordes aterkép uppgéende
till 3 959 000 A-aktier. Hufvudstaden
agde vid utgangen av aret 8965000
A-aktier, motsvarande 4,2 procent av
samtliga emitterade aktier.

Borsvarde och omsattning

Vid utgéngen av 2020 uppgick det
totala borsvardet fér Hufvudstaden till
28775 mnkr baserat pa kursen for
A-aktien. Direktavkastningen uppgick

till 1,8 procent baserat pa borskursen for
A-aktien per 31 december 2020. Under
aret omsattes sammanlagt 301 miljoner
aktier, vilket motsvarar 149 procent (76)
av det totala antalet utestdende aktier.
Beréknas omsattningshastigheten i
forhallande till aktier som finns tillgangliga
for handel, sa kallad free float, uppgick den
till 276 procent (138). Varje handelsdag
omsattes i genomsnitt 1 210 000 aktier
i Hufvudstaden (630 000). Handeln i
svenska aktier sker i allt storre utstrack-
ning pa andra marknadsplatser &n
Nasdagq Stockholm. Under 2020 skedde
47 procent (58) av handeln i Hufvud-
stadens aktie pa andra handelsplatser
an Stockholmsborsen, till exempel Cboe
34 procent, LSE 4 procent och Turquoise
2 procent.

Utdelning

Om inte investeringar eller bolagets
finansiella stallning i vrigt motiverar en
awvikelse ska Hufvudstadsaktien ha en
god utdelningstillvaxt éver tiden och
utdelningen ska utgéra mer &n halften av
nettovinsten fran den [6pande verksam-
heten. Styrelsen foreslar en utdelning om
2,50 kronor per aktie (3,90). Sankningen
sker mot bakgrund av genomfort aktie-
aterkop, kommande investeringar och
2020 ars lagre resultat.

AGARSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2020

AGARFORDELNING

Antal Andel Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktiedgare, % emitterade aktier aktier, %
1-999 40293 89,2 5759176 2,7
1000-9 999 4268 9,4 9341320 4,4
10000-99 999 478 1,1 12607 070 6,0
100 000— 132 0,3 174 599 367 82,7
Utestaende aktier 45171 100,0 202 306 933 95,8
Hufvudstaden 8965 000 4,2
Samtliga emitterade aktier 211 271 933 100,0

Kélla: Euroclear Sweden
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AKTIEN OCH AGARNA

DE STORSTA AGARGRUPPERNA PER 31 DECEMBER 2020

Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %

Serie A, Serie C, Totalt
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergféretagen 85200000 8177680 93377 680 46,2 88,4 442 87,7
State Street Bank and Trust 10246 327 0 10246 327 51 1,0 48 1,0
JP Morgan Fonder 9795068 0 9795068 4.8 1,0 46 0,9
BNY Mellon Fonder 9286828 0 9286828 4.6 0,9 4.4 0,9
Citi Bank 7729 487 1 7729488 3,8 0,8 3,7 0,8
BNP Paribas 3965995 0 3965995 2,0 0,4 1,9 0,4
RBC Investor Services 2520062 0 2520062 1,2 0,2 1,2 0,2
Fjarde AP-fonden 2460319 0 2460319 1,2 0,2 1,2 0,2
The Northern Trust Company 2258782 0 29258782 1,1 0,2 1,1 0,2
Ovriga aktieagare 60572179 94 205 60 666 384 30,0 6,9 28,7 6,8
Utestaende aktier 194 035 047 8271886 202 306 933 100,0 100,0 95,8 99,1
Hufvudstaden 8965 000 8965 000 4,2 0,9
Samtliga emitterade aktier 203 000 047 8271886 211 271 933 100,0 100,0

Rostetal (exkl eget innehav) 194 035 047 827 188600 1021223647

Réstetal (inkl eget innehav) 203000 047 827 188600 1030 188 647

Kalla: Euroclear Sweden

DE STORSTA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAGEN
Per 31 december 2020

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING

Borsvarde mnkr
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AKTIENS UTVECKLING OCH OMSATTNING

Inklusive utdelning i jamforelse med index

AKTIENS UTVECKLING OCH OMSATTNING 2020

Inklusive utdelning i jamforelse med index

Kronor Volym
350 50
315
280
245
210
175
140 i
105 ¥

70
35

2016
[¥ Omsatta antal aktier i miljoner

2017 20 2019 2020

=== Hufvudstaden A TSR
e OMX Stockholm Benchmark Gl

Kalla: Nasdaq Stockholm, Fragulator OMX Stockholm Real Estate Gl

Kronor Volym

¥u's
ill
iliil

0
Jan Feb Mar Apr Maj Jun
¥l Omsatta antal aktier i miljoner

Jul Aug Sep Okt Nov Dec
«== Hufvudstaden A TSR
«== OMX Stockholm Benchmark Gl

Kalla: Nasdaq Stockholm, Fragulator OMX Stockholm Real Estate G

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

51



Vi erbjuder framgéngsrika fore-
tag centrala liigen, héllbara lokaler
och méjlighet att expandera i véra
fastigheter.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren
avger harmed arsredovisning och kon-
cernredovisning for Hufvudstaden AB
(publ), organisationsnummer 556012-
8240,NK 100, 111 77 Stockholm,
bestksadress Regeringsgatan 38,
Stockholm.

Hufvudstaden ar noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. L E Lundberg-
foretagen AB, organisationsnummer
556056-8817, Stockholm, har ett
bestdmmande inflytande i Hufvudstaden,
varfor bolaget konsolideras i Lundberg-
koncernen.

Arsredovisningens resultat- och
balansrakningar foreslas faststallas pa
arsstdmman den 25 mars 2021.

Bolagsstyrningsrapporten &r en del av
forvaltningsberattelsen och framgar av
sidorna 92-95.

Affarsidé

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

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Aretinleddes med stabil ekonomisk
utveckling. Utbrottet av covid-19 som

utvecklades till en pandemi medférde
en ekonomisk inbromsning till foljd av
restriktioner och i flera lander hela
samhallsnedstangningar. Paverkan blev
mycket stor fér vissa branscher, framst
nojesliv, kultur, turism, delar av detalj-
handeln samt restauranger. For att dka
den sociala distanseringen uppmanades
manniskor att arbeta hemifran, allt for att
minska smittspridningen och avlasta
sjukvarden. Cityomradena i Stockholm
och Géteborg paverkades i an stérre
utstrackning dé det har inte finns lika
manga boende och fléden av folk som
arbetar i city avsevart minskade.

Flera stimulans- och stédpaket lanse-
rades och varldens styrrantor var fortsatt
mycket laga.

Kontorshyresmarknaden var stabil
under &ret med en nagot avvaktande
efterfragan. Hemarbetet medférde en
snabbare forandring av arbetssatt med
utdkad digital kommunikation. Samtidigt
har vardet av den fysiska arbetsplatsens
betydelse belysts. | Stockholm CBD steg
vakansgraden nagot och marknadshy-
rorna var i stort stabila inom intervallet
6 300-8 700 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Samma utveck-
ling noterades i Géteborg CBD med
marknadshyror mellan 2 900-3 800 kr
per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg.

Covid-19-pandemin paskyndade den
digitala omstallningen inom detalj-
handeln. Nya konsumentgrupper stéllde
snabbt om till att handla via e-handel
medan andra grupper forstarkte sina
trender. Pandemin hade &ven en tudelad
effekt p&4 segmenten inom detaljhandeln.
Detsamma géllde vissa externa handels-
omraden och narférortscentrum. Klader
och skori citylagen var de branscher
med storst férsaljningstapp. Marknads-
hyresnivéerna for butiker var svéarbe-
domda men antas, i alla fall temporart,
ha sjunkit jamfort med vid inledningen
av 2020.

Pagéaende och beslutade projekt
fortskred enligt plan trots pandemin.
Merparten av utvecklingsprojektet i NK-
varuhuset i Stockholm fardigstalldes och
under varen 2021 éppnar NK:s padel-
satsning, NK Padel & Social pé taket i
NK Parkaden. NK e-handel lanserades
och fler avdelningar kommer vartefter
anslutas. | fastigheten Skaren 9 i
Bibliotekstan fardigstélldes stora delar
av om- och pabyggnadsprojektet och
hyresgésten Vinge aterflyttade till attrak-
tiva kontorslokaler. | Vildmannen 7
pagick grundlaggningen infor aterupp-
byggnaden med planerat fardigstéllande
2023. | Géteborg fortsatte projekte-
ringen infér ett omfattande om- och

SUBSTANSVARDE 31 DECEMBER 2020

Mnkr Kr/aktie

. . B Eget kapital enligt balansrékningen 28616,5 141
BORSVARDE OCH SUBSTANSVARDE 31 DECEMBER Aterlaggning
Kr per aktie Uppskjuten skatt? 86158 43
200 Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) 37 232,3 184
Avdrag
150 Immateriella tillgangar -126,7 -1
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt5% -2 091,2 -10
100 — Substansvirde (EPRA NTA) 35014,4 173
Aterlaggning
50 —] Immateriella tillgangar enligt ovan 126,7 1
Uppskjuten skatti sin helhet -6 524,6 -33
Substansvirde (EPRA NDV) 28 616,5 141
0 2016 2017 2018 2019 2020

Borskurs serie A

B Substansvérde (EPRA NTA)

1 Uppskjuten skatt enligt balansrakning avseende férvaltningsfastigheter och nyttjanderéatts-

tillgangar hanférliga till tomtrattsavgalder.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

pabyggnadsprojekt i kvarteret Inom
Vallgraven 12.

Betalningsférmégan forsvagades
under kvartal 2—4 fér manga av vara
hyresgaster inom butik och restaurang.
Tillfalliga hyresrabatter samt 6kade
hyres- och kundforluster resulterade i
minskad I6nsamhet fran den operativa
verksamheten. Hufvudstadens finan-
siella stallning ar fortsatt solid. Nettobe-
l&ningsgraden var 19 procent, soliditeten
60 procent och réntetéckningsgraden
9,1 ganger.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid arets slut 29
fastigheter (29). Den uthyrbara ytan
uppgick till 281 400 kvm i Stockholm
och 105400 kvm i Géteborg, totalt
386 800 kvm (384 200).

Den totala hyresvakansgraden i kon-
cernen per den 31 december 2020 var
8,2 procent (5,0) och ytvakansgraden var
9,8 procent (6,7). Exklusive pagaende
utvecklingsprojekt var hyresvakansgra-
den 6,7 procent (1,7). | Stockholm var
hyresvakansgraden 6,9 procent och i
Géteborg 13,0 procent, exklusive paga-
ende projekt 5,8 procent respektive
10,2 procent.

Under aret har 38 400 kvm (37 700)
omforhandlats till ett &rligt hyresvarde
om totalt 242 mnkr och 26 700 kvm
(16 200) nykontrakterats.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern
vardering av bolagets samtliga fastig-
heter. Syftet med varderingen &r att
beddma fastighetsbestandets verkliga

varde per den 31 december 2020. For
att kvalitetssékra varderingen har
externa varderingar inhamtats fran tre
oberoende varderingsféretag. De
externa varderingar som gjorts vid ars-
skiftet motsvarar 56 procent av mark-
nadsvardet. Motsvarande andel vid
halvarsskiftet var 44 procent respektive
18 procent vid arets férsta kvartal.

Verkligt varde for fastighetsbestandet
har per den 31 december 2020 bedémts
till 45,6 mdkr (47.7). Den orealiserade var-
deforandringen uppgick till -2 929,9 mnkr
(2726,9), minskningen &r framst han-
forlig till fastigheter med betydande
andel butiker och restauranger.

Varderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har
skett genom att varje enskild fastighets
verkliga varde har bedémts. Bedém-
ningen har gjorts genom tilldmpning av
vardering enligt en variant av ortspris-
metoden som kallas fér nettokapitalise-
ringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i
relation till fastigheternas driftnetto.

| nedanstaende tabell visas de vasent-
liga faktorerna som paverkar varderingen
och resultateffekten fore skatt darav.

Beskrivning av varderingsmetoder
och antaganden finns i not 17.

Substansvérde

Baserat p& varderingen av fastighets-
bestandet uppgar langsiktigt substans-
varde (EPRA NRV) till 37.2 mdkr eller
184 kronor per aktie. Substansvarde
(EPRA NTA) uppgar till 35,0 mdkr eller
173 kronor per aktie efter avdrag for

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING"

Forandring +/-

Resultateffekt
fore skatt, mnkr

Hyresintakter 100 kr per kvm +/~ 1060
Fastighetskostnader 50 kr per kvm ~/+ 530
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet —-/+ 590
Avkastningskrav 0,25 procentenhet ~/+ 3100

) Vardetidpunkt 2020-12-31
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beddmd uppskjuten skatteskuld. Denna
beddmning har gjorts mot bakgrund av
gallande skattelagstiftning, som innebar
att fastigheter kan saljas via aktiebolag
utan skattekonsekvenser. Bedomd
verklig uppskjuten skatt har antagits

till b procent.

Finansiering

Hufvudstadens finansieringsméjligheter
har sékerstéllts bland annat genom
laneloften. Ramen uppgér till 4 500 mnkr
dér 3 500 mnkr var outnyttjat, varav

1 450 mnkr ar reserverade for att tacka
utestdende certifikat. Bolaget har
betryggande marginaler till kredit-
givarnas kovenanter avseende laneav-
talen. Ranterisken har hanterats genom
att 5 200 mnkr av upplaningen l6per
med langfristig, fast ranta. Réantebind-
ningstiden uppgick till 1,8 &r och den
genomsnittliga effektiva rantan var

1,3 procent. Bolaget har &ven finansie-
ringsmojligheter genom ett MTN-
program vars ram uppgar till 8 000 mnkr
samt ett certifikatprogram for kortfristig
upplaning uppgaende till 3 000 mnkr.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Vid arsstamman 2020 faststalldes
riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare att galla frdn och med &rs-
stamman 2020. Fullstandiga riktlinjer
finnsinot 8.
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Kanslighetsanalys resultat
| nedanstaende tabell redovisas effek-
terna pa resultat fore skatt, exklusive
vardeférandringar, pa helarsbasis vid
forandringar av ett antal faktorer. Hyres-
niva, vakansgrad, underhalls- och drift-
kostnader, avskrivningar, fastighetsskatt
samt ranteniva avser de effekter som
hade uppstatt berdknat pa aktuell infor-
mation vid rékenskapsérets utgang.
Redovisade resultateffekter ska endast
ses som en indikation och inkluderar inte
nagon effekt av de kompenserande
atgérder ledningen skulle kunna vidta.

Hallbarhetsrapport

Ett ansvarsfullt foretagande saval
internt som externt ar en férutsattning
for verksamheten. Hufvudstaden bidrar
till samhallsutvecklingen genom att ta
ansvar for sina fastigheter och den
omgivande miljon. Bolaget férsakrar
sig om att gallande lagar och avtal féljs
genom att stélla krav p& entreprendrer
och underleverantérer. Hufvudstadens
vardegrund praglar medarbetarnas
agerande och ar ett vardefullt redskap
i det dagliga arbetet. Bolagets hallbar-
hetsrapport finns intagen i denna ars-
redovisning péa sidorna 10-13, 4049,
57,110 och 112,

Aktiemarknadsinformation
Allinformationsgivning 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
tillgéngliga pa bolagets hemsida déar
aven anmélan om prenumeration och
bestéllning av information kan géras.

| bérjan av 2020 ansokte Hufvudsta-
den om avnotering av bolagets C-aktier
efter begéran fran Nasdaq Stockholm.
Borsen beslutade darefter att avnotera
bolagets C-aktier fran Nasdaq Stock-
holm i slutet av januari 2020.

Framtiden

Under 2021 kommer vi ha ett fortsatt
fokus pé att 6verbrygga effekterna av
den pagéende pandemin.

Férandringen inom detaljhandeln har
paskyndats och tillvaxten sker framst
inom e-handel. Utveckling av vara fysiska
och digitala marknadsplatser kommer
fortsatta, sarskiltinom NK. | borjan av
2021 férvarvades NK-verksamheten
inom Departments & Stores Europe AB.
| och med férvarvet skapas méjligheter
att 0ka utvecklingstakten inom bade
NK-varuhusen och NK e-handel.

Pa kontorsmarknaden 6kar intresset
for hog flexibilitet och servicegrad. For
att mota efterfragan 6ppnade vi Cecil
Coworking i Bibliotekstan i bérjan av
2021. Antalet nyckelfardiga REDO-
kontor i bade Stockholm och Géteborg
blir successivt fler.

Pandemin har sannolikt paskyndat
samhallsférandringar men var dverty-
gelse ar dock att manniskor &ven i fram-
tiden kommer vilja métas, bade i arbets-
och privatliv. Det personliga motet skapar
mojligheter till utbyte av idéer, innovation
och affarer samt kultur och upplevelser.

KANSLIGHETSANALYS, RESULTAT EXKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR FORE SKATT

Forandring +/-

Resultateffekt exkl varde-
férandringar fore skatt, mnkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/— 39
Vakansgrad? 1 procentenhet ~/+ 22
Underhalls-,

driftkostnader och

avskrivningar 10 procent -/+ 15
Fastighetsskatt? 1 procentenhet -/+ 29
Rénteniva 1 procentenhet -23 +16

) Beraknad ytvakans med 5 600 kr per kvm.

2) Med beaktande av att stor del av kostnaden vidaredebiteras hyresgasterna inom ramen for tecknade hyreskontrakt.

Kontor, butiker och restauranger ar en
forutsattning for detta.

Hufvudstadens fastighetsbestand ar
belaget i de mest centrala delarna av
Sveriges tva storsta stader. Regionerna
betraktas trots pandemin som attraktiva
med ett dynamiskt naringsliv, stora infra-
strukturprojekt, befolkningstillvaxt och
som uppskattade turistdestinationer.
Var finansiella stallning &r fortsatt stark
med goda forutsattningar att fortsétta
utveckla vara fastigheter och marknads-
platser. Projekt for framtida dkad 16n-
samhet och 6kat fastighetsvarde ar
prioriterat. Hallbarhetsfokus med kvalitet
och langsiktighet i fastighetsforvalt-
ningen ska bibehallas. Vi &r 6vertygade
om att var affarsmodell, nar det sker en
atergéng till mer normala férhéllanden,
skapar férutsattningar fér en god
resultatutveckling.

Utdelning och vinstdisposition
Styrelsen foreslar en utdelning om 2,50
kronor per aktie eller totalt 505,8 mnkr.
Foreslagen utdelning sanks jamfort med
foregaende &r mot bakgrund av genom-
fort aktieaterkdp, kommande investe-
ringar i projekt samt 2020 &rs lagre
resultat. Styrelsens férslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet

i not 25 samt pé sidan 87.

Motiverat yttrande gallande vinst-
utdelningsforslaget finns pa bolagets
hemsida samt kommer att bifogas ars-
stammohandlingarna. Det kan aven
erhallas fran bolaget pa begaran.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

55



FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker och riskhantering

Var varderingsstyrda foretagskultur medfor att vi identifierar bade mojligheter och riskomréden i verksamheten samt att
vi kontinuerligt bedémer bolagets finansiella risker. Hufvudstadens mojligheter att pé kort sikt paverka resultatet i den [6pande
verksamheten ar begransade. Intékterna ar reglerade av forhallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ar, och
rorelsekostnaderna ar svara att férandra i ett kort perspektiv med bibehéllen service och kvalitet. For att framgangsrikt
hantera mojligheter och risker i ett fastighetsbolag kravs darfér l[angsiktighet och tydliga strategier.

Riskomrade

Beskrivning av risk

Beskrivning av moéjlighet

Hantering

Marknads- och
afférsrisker

Vérdeforandringar pa
fastigheter

Héjda direktavkastningskrav,
lagre marknadshyror, 6kade
vakanser och hogre fastighets-
kostnader leder till minskade
fastighetsvarden.

Lagre fastighetsvéarden pa
marknaden leder till gynn-
sammare forvarvsmojligheter.

Hufvudstaden har inriktat sitt fastighetsbestand till
de mest attraktiva kommersiella lagenai Sveriges
storsta stader, Stockholm och Géteborg, nagot som
over tid bedoms begransa risken.

Politiska beslut

Beslut om en hojning av fastig-
hetsskatt utgor en risk. Andra
politiska beslut som paverkar
ar till exempel energi och
bolagsskatt.

Sankt fastighets- och bolags-
skatt eller gynnsammare
forutsattningar fér Hufvud-
stadens energiférsorjning.

Kostnaden for fastighetsskatt vidaredebiteras i
huvudsak till Hufvudstadens hyresgaster. Aven del
av kostnader for energi vidaredebiteras.
Hufvudstaden arbetar malmedvetet och langsiktigt
med att minska energiférbrukningen.

Konjunkturforandring kan
péaverka konsumenternas

Hufvudstadens kommersiella
fastigheter inrymmer framst

Okad képkraft fér konsumen-
terresulterar i hégre omsatt-

Hufvudstaden stravar efter att ha langre hyresavtal
for butiker med en hog garanterad minimihyra, som

kopkraft kontor och butiker. Butiker ning for butiker vilket méjlig-  begransar risken for hyrestapp, kompletterat med en
paverkas av hur konsumenter- gor hyreshéjningar. intaktspotential fran omséattningshyrestillagg.
nas kopkraft utvecklas, darmed
paverkas dven Hufvudstadens
[6nsamhet.
E-handel E-handeln resulterariférand- ~ E-handelsaktorer ser fordelar ~ Kontinuerlig utveckling for att kunna erbjuda konsu-

rade konsumentbeteenden vil-
ket kan paverka efterfragan
och betalningsférmagan fér
butikslokaler.

med att komplettera med
forsaljning i fysiska butiker,
séarskilt pa starka marknads-
platser.

menterna attraktiva métes- och marknadsplatser
med unika képupplevelser. Forstarka narvaron i
digitala kanaler.

Halsa och samhélle

Ett snabbforéanderligt samhalle
i en sammankopplad varld dar
handelser kan fa lokala, natio-
nella och globala effekter.
Exempelvis sjukdomar, politisk
oro, IT, ekonomi och energi.

Solid ekonomisk grund ger

mojlighet att anpassa bola-

gets verksamhet till férand-
ringar pa bade kort och lang
sikt.

Avsatta resurser for omvéarldsbevakning, god fore-
tagskultur, geografisk koncentration och langsikthet
skapar forutsattningar for att snabbt hantera och
stéllaom i syfte att bemota uppkomna héndelser.

Operativa risker

Utveckling av fastigheter

Felaktiga beddmningar i kalky-
ler. Okad komplexitet leder till
héjda kostnader. Anstrangda
tidplaner.

Hogre avkastning i fastig-
hetsbestandet.

Hufvudstaden driver ombyggnads- och utvecklings-
projektiegen regi. Egna projektledare upphandlar
och styr genomférandet tillsammans med vara
samarbetspartners.

Hyresutveckling

Minskade hyresintakter till foljd
av sjunkande marknadshyror
leder till férsémrat resultat och
kassafléde vilket dven paverkar
fastighetsvardena negativt.

Positiv utveckling av hyresin-
takterna till f6ljd av stigande

marknadshyror leder till 6kat
resultat och kassaflode vilket
aven paverkar fastighetsvar-
dena positivt.

Hufvudstadens koncentration till fastigheter med
lokaler i de mest intressanta kommersiella lagena
begransar hyresrisken. Hyran for uthyrda lokaler
med avtalstider pa tre ar eller mer &r bundna till kon-
sumentprisindex och manga avtal har &ven minimi-
indexering. Hyresférandringar sker nar avtalen
omforhandlas eller nytecknas.

Hyresforluster for vakanta

En 6kad vakansgrad till féljd av

En minskad vakansgrad till

En viss vakans for kontorslokaler bor alltid finnas for

lokaler minskad efterfragan leder till foljd av hogre efterfragan att erbjuda kunder expansionsméjligheter, méjliggéra
forsamrat resultat och kassa- leder till 6kat resultat och ombyggnationer och préva marknadens villighet att
flode vilket aven paverkar kassaflode vilket aven paver-  acceptera hogre hyresnivaer. Hufvudstaden arbetar
fastighetsvardena negativt. kar fastighetsvardena positivt. ~kontinuerligti nara dialog med hyresgasterna fér att
kunna mota deras behov.
Fastighetskostnader Stigande fastighetskostnader ~ Effektivisering och bra upp- Hufvudstaden arbetar aktivt med att optimera

till f6ljd av hogre priser och
skatter samt effekter fran kli-
matférandringar med mera.

handling méjliggdr oférand-
rade eller lagre fastighets-
kostnader.

driften av fastigheterna. Upphandling av elkraft gérs
pa termin for att minska kansligheten for svang-
ningar i energipriserna. Fastighetsbestandet ar val
underhallet vilket minskar risken for oférutsedda
kostnadsékningar.
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Riskomrade

Beskrivning av risk

Beskrivning av moéjlighet

Hantering

Personal Attinte uppfattas som och Tatillvara pa den stolthetoch ~ Hufvudstaden ar ett varderingsstyrt bolag som
vara en attraktiv och modern engagemang som medarbe-  bland annat arbetar med kompetensutveckling och
arbetsgivare och darigenom tarna har fér bade fastighe- jamstélldhet. Vi erbjuder en arbetsmiljo att trivas i
inte kunna behélla och rekry- terna och Hufvudstaden som  med satsning pa friskvard och hélsai centralt
teraratt kompetens. bolag. belagna kontor.

Skatter Felaktig hantering av mervar-  Korrekt och ansvarsfullthan-  Rutiner, processer och egen personal med erfarenhet

des- och inkomstskatt innebar
risk for pafoljder.

terat ger en positiv effekt pa
varumarket.

fran verksamheten minimerar risken for fel.

Finansiella risker och
regelefterlevnad

Finansiering Finansieringsrisken utgérs av Hufvudstaden har lag belaningsgrad och solid finan-
att svarigheter kan foreligga siell stallning. Det i kombination med en stabil 4gar-
att erhalla finansiering for struktur minskar refinansieringsrisken. Malsattningen
verksamheten vid en given ar att ha en finansiering fran minst tre av de stérre
tidpunkt. bankerna och en laneportfélj med spridda forfall och

lang loptid.

Rénterisk Rénterisk avser den negativa En bestéende rantesankning  Ett dvergripande mal ar att forfallostrukturen pa
resultateffekt som en besta- innebér en positiv resultat- hyresavtalen ska beaktas vid bestammande av ran-
ende rantehéjning har pa kon-  effekt pa koncernens finans-  tebindningstid samt att det ska finnas en avvagning
cernens finansnetto. netto. mellan bedémd I6pande kostnad for upplaning och

risken for att fa en signifikant negativ paverkan pa
resultatet vid en plotslig storre ranteférandring. Det
innebér att koncernens rantebindning for nettoskul-
deninormalfallet skavara 1-4 ar.

Kreditrisk Kreditrisken ar risken for for- Begransas genom att Hufvudstaden medvetet valjer

lust om koncernens motparter
inte fullgor sina avtalsforplik-
telser och eventuella saker-
heter inte tacker koncernens
fordringar.

kunder med dokumenterad affarskompetens och
konkurrenskraftig verksamhet. For att begransa
riskerna gors kreditkontroll av kundernas finansiella
stéllning. Normalt krévs bankgaranti eller borgens-
forbindelse vid nyuthyrning. Hyresfordringar for-
skottsfaktureras.

Finansiell rapportering

Hufvudstadens finansiella rap-
portering ligger till grund for
manga beslut bade internt och
externtvarfor dess korrekthet
ar central.

Strukturerade processer och god intern kontroll
sakerstaller korrekthet i den finansiella rapporte-
ringen.

Hallbarhetsrisker

Byggnation och forvaltning
av fastigheter

Risk for arbetsplatsolyckor
béade internt och hos externa
leverantorer i vara fastigheter.
Okad risk for skador pa bygg-
nad under pagéende projekt.

En arbetsplats utan person-
skador ger positiv effekt pa
varumarket.

Hufvudstaden arbetar systematiskt utefter var
arbetsmiljoplan och gor kontinuerligt arbetsmiljo-
och miljérevisioner. Egna projektledare upphandlar
och styr genomforandet tillsammans med vara sam-
arbetspartners. Vi har processer for arbets- och
ansvarsfordelning genom hela projekten.

Korruption

Risk for korruption i inkdpspro-
cessen och leverantorsledet.

Vara och upplevas som en
ansvarsfull och attraktiv sam-
arbetspartner ger en positiv
effekt pa varumarket.

Hufvudstaden arbetar efter en uppférandekod. Vi ar
tydliga kring vilka férvantningar och krav som stalls
paentreprendrer. Upphandling sker enligt tydliga
processer. Missférhallanden kan rapporteras ano-
nymt och sékertivar visselblasartjanst. Oegentlig-
heter som berér Hufvudstaden uppméarksammas
och utreds sé tidigt som mojligt.

Negativ miljopaverkan

Bygg- och fastighetsbran-
schen star fér en stor andel av
samhéllets energianvandning
och utslépp, samt genererar
mycket avfall.

Fastigheter utan negativt
klimatavtryck och hég milj6-
prestanda.

Hufvudstaden har strategier och mal fér minskad
miljdpaverkan. Ett miljdprogram beskriver vara mal
och krav fér att sdkerstélla att miljopaverkan minime-
ras. Aven entreprendrer och leverantérer som arbe-
tar &t Hufvudstaden féljer miljidprogrammet. Ambi-
tionen ar att miljécertifiera vara fastigheter.

Klimatférandringar

Risk for forandrade neder-
boérds- och temperaturmonster
med exempelvis skyfall och
torka.

Langsiktigt fastighetsdgande
och kunskap om véra byggna-
der ger mojlighet att planera
och forebygga.

Hufvudstaden utfor riskanalyser i fastighetsbestandet
kopplat till klimatférandringar, sasom extrema
nederbérdsmangder och &ndrade vattennivaer. Det
for att forsta, bedéma och méjliggéra hantering av
framtida risker. Las mer om vart arbete med att kart-
lagga klimatrisker och méjligheter pa sida 47.
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Resultatrikningar
— koncernen

Mnkr Not 2020 2019

Nettoomsattning 3-5

Fastighetsforvaltning 17679 1896,4

Ovrig verksamhet 71,7 84,8
1839,6 1981,2

Fastighetsforvaltningens kostnader

—Underhall -27,0 -28,9
— Drift och administration -298,1 -287,0
— Fastighetsskatt -200,3 -200,7
— Avskrivningar 6 -b1 -6,8
Fastighetsforvaltningens kostnader -530,5 -523,4
Ovrig verksamhet, kostnader -69,2 -62,5
Verksamhetens kostnader 6-10 -599,7 -575,9
Bruttoresultat 1239,9 1405,3
—varav Fastighetsforvaltning 12374 1373,0
—varav Ovrig verksamhet 25 323
Central administration 6-10 -474 -49,2
Rorelseresultat fore jamforelsestorande poster och vardeforandringar 11925 1356,1
Jamforelsestérande poster 1 35,9 =
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter -2929,9 2726,9
Vardeforandringar rantederivat - 877
Rorelseresultat -1701,5 4 086,7

Finansiella intakter och kostnader

Rénte- och finansiella intakter 12 0,0 0,4
Réante- och finansiella kostnader 13 -131,7 -119,1

-131,7 -118,7
Resultat fore skatt -1833,2 3968,0
Skatt 15 371,56 -821,6
ARETS RESULTAT EFTER SKATT -1461,7 3146,4

Ovrigt totalresultat - -

ARETS TOTALRESULTAT -1461,7 3146,4
Avrets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 25 <713 15,25
Utdelning per aktie, kronor (forslag) 2,50 3,90
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KOMMENTARER

Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettoomsattning
uppgick under aret till 1 7679 mnkr (1896,4),
en minskning om 7 procent. Minskningen for-
klaras framst av tillfalliga hyresrabatter samt
6kade hyres- och kundférluster for butiker och
restauranger till foljd av covid-19. Det uppvags
nagot av hogre bruttohyror vid nyuthyrningar,
omforhandlingar samt indexupprakning. For
2020 uppgick tillfalliga hyresrabatter i samband
med covid-19 till cirka 163 mnkr. Efter ersatt-
ning om cirka 40 mnkr fran staten enligt lokal-
hyresstodpaketet under kvartal 2 var netto-
kostnaden cirka 123 mnkr.

Under aret omférhandlade Hufvudstaden
hyresavtal motsvarande cirka 242 mnkr i arliga
hyresintékter. For butikslokaler var utfallet av
omforhandlingarna negativt och for kontor
positivt. | genomsnitt resulterade omférhand-
lingarnaien hyresékning om cirka 5 procent.

Hyresvakansgraden uppgick till 8,2 procent
(5,0). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt
uppgick den till 6,7 procent (1,7).

Omsattningshyrestillagget var 4,6 mnkr
(11,1) varav NK-varuhusen stod fér 3,3 mnkr
(8,9). Omsattningen i NK-varuhusen uppgick till
totalt 1 908 mnkr (2 605). Utéver omsattnings-
hyrestillagg forekommer inga vasentliga
sasongsvariationer vad galler hyror.

Underhéllskostnaderna uppgick till
-270 mnkr (-28,9). Driftkostnaderna var
-196,8 mnkr (-192,8). Administrationskostna-
derna uppgick till -101,3 mnkr (-94,2).

Fastighetsskatten uppgick till -200,3 mnkr
(-200,7) och har i huvudsak vidaredebiterats till
hyresgésterna. Avskrivningar, vilket framst
avser avskrivningar av nyttjanderattstillgangar,
uppgick till -6,1 mnkr (-6,8). Fastighets-
forvaltningens totala kostnader uppgick
till -530,5 mnkr (-523,4).

Bruttoresultatet for aret uppgick till
12374 mnkr (1 373,0).

Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet innefattar parkerings-
rorelsen i Parkaden AB, NK e-handel och Cecil
Coworking.

Nettoomsattningen for Parkaden AB var
71,4 mnkr (84,8). Minskningen forklaras framst
av lagre intakter fran korttidsparkering. Kostna-
derna uppgick till -562,2 mnkr (-52,5) och brutto-
resultatet blev 19,2 mnkr (32,3). NK e-handel
och Cecil Coworking ar verksamheter under
uppstart. Bruttoresultatet fér NK e-handel var
-12,8 mnkr och fér Cecil Coworking -3,9 mnkr.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar i forvaltnings-
fastigheter uppgick till -2 929,9 mnkr
(2726,9). Den orealiserade vardeminskningen
beror pa effekten av sjunkande marknadshyror
for framst butiker samt nagot stigande
direktavkastningskray, framst for fastigheter
med betydande andel butiker och restauranger.
Det genomsnittliga avkastningskravet har 6kat
med i snitt 6 punkter och uppgick vid ovan-
staende vardering till 3,7 procent (3,6).

Finansiella poster

Finansiella intakter uppgick till 0,0 mnkr (0,4).
Finansiella kostnader uppgick till -131,7 mnkr
(-119,1), varav -109,3 mnkr (-96,7) avser kost-
nader fér upplaning och -22,4 mnkr (-22,4)
avser rantekostnader for leasingavtal enligt
IFRS 16. Okningen av finansiella kostnader fér
uppléaning férklaras av en hégre genomsnittlig
upplaningsranta samt en 6kad upplaning.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till 371,5 mnkr
(-821,6), varav -99,3 mnkr (-142,3) utgjorde
aktuell skatt och 470,8 mnkr (-679,3)
uppskjuten skatt.

Arets resultat

Avrets resultat efter skatt uppgick till

-1461,7 mnkr (3 146,4). Minskningen forkla-
ras framst av negativa orealiserade vardefor-
andringar i fastighetsbestandet avseende fast-
igheter med en betydande andel butiker och
restauranger.
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Balansrikningar
— koncernen

Mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 16 126,7 70,5
Forvaltningsfastigheter 17 45636,5 47 680,6
Inventarier 18 9,2 10,0
Nyttjanderattstillgangar 20 716,6 760,0
Langfristiga fordringar 21 21,0 20,6
Summa anlaggningstillgangar 46 510,0 48 541,7

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 22 36,6 12,2
Skattefordran 0,3 -
Ovriga fordringar 15,5 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 51,1 78,8
Kassa och bank 24 783,6 1706,1
Summa omsattningstillgangar 887,11 1799,9
SUMMA TILLGANGAR 47 3971 50 341,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 26 932,0 29698,2
Summa eget kapital 28616,5 31 382,7
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 26 6200,0 6700,0
Uppskjutna skatteskulder 27 85015 8972,3
Langfristiga leasingskulder 26 709,6 719,0
Ovriga langfristiga skulder 84,3 61,0
Ovriga avsttningar 28 26,2 257
Summa langfristiga skulder 15521,6 16 478,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 26 2450,0 1650,0
Kortfristiga leasingskulder 26 10,2 41,4
Leverantorsskulder 165,0 126,0
Skatteskulder - 14,0
Ovriga skulder 29 924 105,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 541,4 544,0
Summa kortfristiga skulder 3259,0 2480,9
Summa skulder 18 780,6 18 958,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 3971 50 341,6
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KONCERNENS RAKNINGAR

KOMMENTARER

Férvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade varde i koncernen
uppgick till 456 636,56 mnkr (47 680,6). Minsk-
ningen av fastigheternas verkliga varde forkla-
ras av orealiserade vardeférandringar om
-2929,9 mnkr (2 726,9). Under aret uppgick
investeringar i projekt i fastighetsbestandet till
885,9 mnkr (865,2). Férvaltningsfastigheter i
koncernen redovisas till verkligt varde enligt
IAS 40, vilket medfor att avskrivningar inte gors.
Varderingsmetoden beskrivs i not 17. Fastig-
heternas skatteméssiga restvarde uppgick till
3,2 mdkr (3,3).

Nyttjanderattstillgangar
Nyttjanderéattstillgangar uppgick till 716,6 mnkr
(760,0) och bestar framst av tomtrattsavtal
varderade till verkligt varde med motsvarande
leasingskuld. Tomtratter betraktas som eviga
hyresavtal varvid ingen avskrivning sker.

Likvida medel

Summan av kassa och bank uppgick till

783,6 mnkr (1 706,1). Hyresinbetalningar sker
huvudsakligen vid kvartalsskiften, varvid
temporra 6verskott kan uppsta. Overskotts-
likviditeten anvands normalt till amortering av
|&n eller placeras i kortfristiga instrument med
hég likviditet och Iag risk. Inga begransningar

finns avseende nyttjanderéatten av likvida medel.

Leasingskulder

Leasingskulder var 719,8 mnkr (760,4) besta-
ende framst av tomtrattsavtal som varderats till
verkligt véarde.

Réntebarande skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick
till 1 000,0 mnkr (1 000,0). Hufvudstadens
certifikatslan uppgick vid arsskiftet till
1450,0 mnkr (1 150,0) och obligationslan till

6 200,0 mnkr (6 200,0). Total upplaning upp-
gick till 8650,0 mnkr (8 350,0). Den genom-
snittliga rantebindningstiden var 1,8 ar (2,6),
kapitalbindningstiden var 2,6 ar (3,3) och den
genomsnittliga effektiva rantan vid arsskiftet
uppgick till 1,3 procent (1,2). Leasingskulder
betraktas som rantebarande skulder men séar-
redovisas i balansrakningen. Rantebarande
nettoskuld uppgick till 7 866,4 mnkr (6 643,9)
och nettoskulden, vilket inkluderar leasing-
skulden, uppgick till 8 586,2 mnkr (7 404,3).

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder uppgick till

8501,5 mnkr (8 972,3). Minskningen forklaras
framst av negativa orealiserade vardeférand-
ringar i fastighetsbestandet under 2020.
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KONCERNENS RAKNINGAR

Redogorelse tor torindringar
i eget kapital — koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade vinstmedel

Mnkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2019-01-01 1056,4 628,1 27 315,0 28 999,5
Arets resultat 3146,4 31464
Arets 6vrigt totalresultat = -
Arets totalresultat 3146,4 3146,4
Utdelning -763,2 -763,2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1056,4 628,1 29 698,2 31 382,7
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1056,4 628,1 29 698,2 31382,7
Avrets resultat -1461,7 -1461,7
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -1461,7 -1461,7
Aterkép av egna aktier -500,0 -500,0
Utdelning -804,4 -804,4
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1056,4 628,1 26 932,0 28616,5

Vid arsstdmman den 19 mars 2020 fick styrelsen
fornyat bemyndigande att forvarva aktier av
serie A upp till hogst 10 procent av samtliga
emitterade aktier. Syftet ar att ge styrelsen
moéjlighet att justera kapitalstrukturen for att
darigenom skapa okat varde for bolagets aktie-
agare och/eller att méjliggéra att egna aktier
anvands som likvid vid eller for att finansiera
forvarv av foretag eller fastighet.
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Den 10 september 2020 beslutade styrelsen
om att utnyttja bemyndigandet. Hufvudstaden
har under september 2020 képt tillbaka
3959 000 A-aktier for 500,0 mnkr vilket mot-
svarar en genomsnittlig kurs pa 126,29 kr per
aktie. Hufvudstadens totala egna innehav av
aktier uppgar darefter till 8 965 000 A-aktier,
vilket motsvarar 4,2 procent av samtliga
emitterade aktier.

Under 2020 lamnades en utdelning om
3,90 kronor per aktie till bolagets aktieagare,
totalt 804 437 139 kronor.

Féreslagen utdelning enligt vinstdisposition
uppgar till 505,8 mnkr.

Vildgger stor omsorg vid savil helhet
som detaljer vid utformning av vira
kontorslokaler for att mota hyres-
giisternas hogt stillda forvintningar.
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KONCERNENS RAKNINGAR

Kassaflodesanalyser
—koncernen

Mnkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -1833,2 3968,0
Av- och nedskrivningar av tillgangar 78,6 52,8
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 29299 -2726,9
Orealiserad vardeforandring derivat - -3,7
Ovriga férandringar 0,56 6,0
Betald inkomstskatt -99,3 -138,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 1076,5 1158,2

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar -36,8 72,1
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 325 136,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1072,2 13671

Investeringsverksamheten

Investering i immateriella tillgangar -59,9 -58,6
Investering i forvaltningsfastigheter -885,9 -865,2
Investering i inventarier -3,1 -4.4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -948,9 -928,2

Finansieringsverksamheten

Aterkop av egna aktier 25 -500,0 -
Upptagnalan 26 3450,0 5350,0
Amortering av laneskuld 26 -31560,0 -4 350,0
Amortering av leasingskuld 26 -41,4 -40,3
Utbetald utdelning 25 -804,4 -763,2
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -1 045,8 196,5
Arets kassafléde -922,5 635,4
Likvida medel vid arets borjan 1706,1 1070,7
Likvida medel vid arets slut 24 783,6 1706,1

TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODESANALYSER
Erhallen ranta 0,7 0,8
Erlagd ranta -125,2 -116,8
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KONCERNENS RAKNINGAR

KOMMENTARER

Kassafl6de fran den I6pande
verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital minskade med
81,7 mnkrtill 1076,5 mnkr (1 158,2). Férand-
ringar i rorelsekapital minskade kassaflodet
med -4,3 mnkr (208,9). Kassaflédet fran den
I6pande verksamheten uppgick darmed till
1072,2 mnkr (1 367,1).

Kassafléde fran
investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -948,9 mnkr (-928,2) och avser
investeringar i befintligt fastighetsbestand,
immateriella tillgangar och inventarier.

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -1 045,8 mnkr (196,5).
Upplaningen ckade netto med 300,0 mnkr
jamfort med 1 000,0 mnkr foregéende ar.
Under aret har egna aktier aterképts om totalt
500,0 mnkr, motsvarande 3 959 000 A-aktier.
Arets kassaflode uppgick till -922,5 mnkr
(635,4).

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till

783,6 mnkr (1 706,1) och bestod av kassa och
bankmedel. Hufvudstaden har per 31 decem-
ber 2020 laneloften om 4 500,0 mnkr. Vid ars-

skiftet var 3500,0 mnkr outnyttjat varav
1450,0 mnkr var reserverade for att tacka
utestaende certifikatslan. Certifikatprogrammet
uppgar till 3000,0 mnkr varav 1450,0 mnkr var
utestéende vid arsskiftet. Outnyttjat belopp
uppgar till 1 550,0 mnkr. Bolagets MTN-pro-
gram har en laneram pa 8 000,0 mnkr varav
6 200,0 mnkr har emitterats. Outnyttjad ram
uppgar till 1800,0 mnkr.

Inga begransningar finns i nyttjanderatten
av likvida medel.
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Moderbolagets rikningar

MODERBOLAGETS RAKNINGAR

RESULTATRAKNINGAR

Mnkr Not 2020 2019
Nettoomsattning 5 12679 12827
Verksamhetens kostnader 6-10 -857,7 -802,7
Bruttoresultat 410,2 480,0
Central administration 6-10 -474 -49,2
Jamforelsestorande poster 1 35,9 -
Vardeforandringar rantederivat - 3,7
Rorelseresultat 398,7 434,5
Resultat fran finansiella poster
Nedskrivning andelar i
koncernféretag -10,8 -
Réante- och finansiella intakter 12 24537 163,3
Rante- och finansiella kostnader 13 -109,2 -96,7
23337 66,6
Resultat efter finansiella poster 2732,4 501,1
Bokslutsdispositioner 14 69,3 1745
Resultat fore skatt 2801,7 675,6
Skatt 15 -102,2 -145,0
ARETS RESULTAT 2699,5 530,6
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Mnkr Not 2020 2019
Avrets resultat 2699,5 530,6
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 2699,5 530,6
BALANSRAKNINGAR
Mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 16 20,7 2,6
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 8263,8 8066,7
Inventarier 18 4,8 47
Summa materiella
anlaggningstillgangar 8268,6 8071,4
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19 26497 2 886,9
Langfristiga fordringar 21 20,9 20,5
Summa finansiella
anlaggningstillgangar 2670,6 29074
Summa anldggningstillgangar 10 959,9 10981,4
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Mnkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 9,2 i3
Fordringar hos koncernféretag 32334 615,3
Skattefordran 16,6 -
Ovriga fordringar 37 1,9
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 23 24,8 53,6
Summa kortfristiga fordringar 32877 672,1
Kassa och bank 24 749,6 16812
Summa omsittningstillgadngar 4037,3 2353,3
SUMMA TILLGANGAR 14997,2 13334,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Reservfond 798,1 798,1
Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 55,5 829,3
Arets resultat 2699,5 530,6
Summa fritt eget kapital 2755,0 1359,9
Summa eget kapital 4733,7 3338,6
Obeskattade reserver 30 38,7 161,6
Avséttningar

Avséttningar till pensioner 28 26,0 25,6
Avsattningar for skatter 27 874,2 871,1
Summa avsattningar 900,2 896,7
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 26 6200,0 6700,0
Skulder till koncernféretag 0,7 0,7
Ovriga skulder 76,5 53,7
Summa langfristiga skulder 6 277,2 6754,4
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 26 2 450,0 1650,0
Leverantorsskulder 109,0 74,6
Skulder till koncernféretag 15,56 6,8
Skatteskulder - 4,4
Ovriga skulder 29 17,2 327
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 31 45567 414,9
Summa kortfristiga skulder 30474 2183,4
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 14 997,2 13 334,7




MODERBOLAGETS RAKNINGAR

REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade-
vinstmedel inkl

Mnkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond arets resultat Totalt
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1056,4 124,2 7981 15925 3571,2
Avrets resultat 530,6 530,6
Arets 6vrigt totalresultat = -
Arets totalresultat 530,6 530,6
Utdelning -763,2 -763,2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1056,4 124,2 7981 1359,9 3338,6
Ingaende eget kapital 2020-01-01 1056,4 124,2 798,1 1359,9 3338,6
Arets resultat 26995 26995
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 2699,5 2699,5
Utdelning -804,4 -804,4
Aterkép av egna aktier -500,0 -5600,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1056,4 124,2 798,1 2755,0 4733,7
KASSAFLODESANALYSER TILLAGGSUPPLYSNING TILL KASSAFLODESANALYSER

Mnkr Not 2020 2019 Mnkr 2020 2019
Den I6pande verksamheten Erhallen ranta 0,2 0,7
Resultat efter finansiella poster 2732,4 501,1 Erlagd ranta -102,7 -94,3
Anteciperad utdelning fran

dotterféretag -2350,0 -

Av- och nedskrivningar av tillgangar 1827 188,0 LGS

Vérdeforandring derivat B -37 ]l(\‘l'eitloomsféi'tltnintgentlﬁ]gﬁﬁ]ick;ill 1 26b'7,€t)tmnkr(1 ?k82d,'7).hMinsknir;]g:n ;

) orklaras framst av tillfalliga hyresrabatter samt 6kade hyres- och kund-
P.<.onlcern“b|"drag 11037 11629 férluster for framst butike% ocfw restauranger till foljd av cyovid—19. Det upp-
O e T 05 e vags nastan helt av hogre bruttohyror vid nyuthyrningar, omférhandlingar
Sieiels namstsia: -99,1 AAl samt indexupprakning. Hyresintakter utgér 1 224,1 mnkr (1 239,0) och
‘If:rsksszf:‘?::tgi'f‘a‘::’;é?;:é‘:: ar serviceintakter utgér 43,8 mnkr (43,7). i
av rorelsekapital 9 362,8 384,3 Kostnaden fér underhéall var -365,5 mnkr (-283,7). Okningen férklaras

framst av stérre pagaende utvecklingsprojekt. Verksamhetens kostnader
Kassaflode fran forandringar i uppgick till -8577 mnkr (-802,7). Bruttoresultatet blev 410,22 mnkr (480,0).
rerelssbepiel Resultatet fran finansiella poster uppgick till 2 3337 mnkr (66,6).
Minskning (f’) / Okning (-) av | finansiella poster inkluderas erhalina koncernbidrag fran dotterbolag
r“orelsefordrmgar 1688 1583 med 103,7 mnkr (162,9) samt anteciperad utdelning fran dotterbolag om
aning (+) / Minskning (=) av 2350,0 mnkr (0,0).
rorelseskulder 31,3 138,7 . ) o . L . o
Kassaflode fran den [6pande . Invelstenngan beﬁnlthgt fashghetsbesltandl, immateriella tillgangar,
o, 225,3 6575 inventarier och andelar i dotterbolag uppgick till 384,0 mnkr (273,1).
Under perioden har bolaget bildat ett nytt dotterbolag, Cecil Coworking
Investeringsverksamheten AB samt genomfért en koncernintern férséljning av dotterféretaget AB
Forvarv av dotterforetag -0,1 = Hamngatsgaraget om 231,5 mnkr.
Lamnade aktiedgartillskott -5,0 - Likvida medel vid periodens utgang var 749,6 mnkr (1 681,2).
Forsaljning av dotterforetag 2315 =
Investering i immateriella tillgangar -18,2 -2,1
Investering i forvaltningsfastigheter -358,2 -269,1
Investering i inventarier -2,5 -1,9
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -152,5 -273,1
Finansieringsverksamheten
Aterkop av egna aktier 25 -500,0 -
Upptagnalan 26 3450,0 5350,0
Amortering av laneskuld 26 -31560,0 -4350,0
Utbetald utdelning 25 -804,4 -763,2
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten -1004,4 236,8
Arets kassaflode -931,6 621,2
Likvida medel vid arets borjan 1681,2 1060,0
Likvida medel vid periodens slut 24 749,6 1681,2
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NOTER

Noter

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240, &r ett
aktiebolag med sate i Stockholm. Hufvudstaden ar noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar agande,
utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter. Bolagets adress
ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 111 77 Stockholm. L E Lundberg-
foretagen AB, org.nr 566056-8817, Stockholm, har ett bestdammande
inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundbergkoncer-
nen. Arsredovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden AB (publ)
avseende ar 2020 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran
den 18 februari 2021. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas
faststallas pa arsstdmman den 25 mars 2021.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS Interpreta-
tions Committee (IFRS IC) sasom de har antagits av Europeiska Unionen
(EU). Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Hufvudstadens resultatrékningar &r funktionsindelade och anpassade till
verksamheten.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer féranleds av begransningar i méjligheterna att
tillimpa IFRS i moderbolaget till 5ljd av ARL och Tryggandelagen samt i
vissa fall av skatteskal.

Forutséattningar vid uppréattande av de finansiella rapporterna
Koncernens funktionella valuta &r svenska kronor som éven utgér rappor-
teringsvalutan for koncernen och moderbolaget. Tillgangar och skulder
ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella
tillgangar och skulder samt forvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt véarde. Vardering till verkligt varde av férvaltningsfastigheter ar den
redovisningsprincip som har storst paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

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

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

Bedoémningar och uppskattningar

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
koncernledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar

av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om éndringen
endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors och
framtida perioder om éndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Bedémningar gjorda av koncernledningen vid tillampningen

av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
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och gjorda uppskattningar som kan medfora vasentliga justeringar i det
pafoljande arets finansiella rapporter beskrivs narmare nedan.

Férvaltningsfastigheter

Vardet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nar likviden
har erhallits efter en férsaljning. Vid bokslutet gérs en uppskattning av
marknadsvardet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det
verkliga vardet bestams utifran en vardering enligt en variant av ortspris-
metoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas driftnetto.

| denna vardering gors en bedémning av varje enskild fastighets avkast-
ningskrav. Fastigheternas driftnetto beraknas utifran marknadsmassiga
hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drift- och
underhallskostnader. For évriga projektfastigheter och obebyggd mark
har en bedémning av vardet gjorts enligt en sammanvagning av ortspris-
metoden och en exploateringskalkyl dar nettokapitaliseringsmetoden
anvands for en fardigbyggd fastighet med avdrag fér byggkostnader,
marknadsmaéssig vinst fér exploatéren samt finansiella kostnader och
hyresvakans under byggtiden. Koncernens interna fastighetsvardering
avstams med oberoende externa varderingsforetag dar ett osakerhetsin-
tervall pa fastighetsniva om cirka +/- 5 procent anges kring det bedémda
marknadsvardet.

Om koncernens vardering ligger utanfor osékerhetsintervallet ges en
forklaring till orsaken till avvikelsen. Forandringar i omvarlden kan medféra
att antagande som gjorts av koncernledningen maste omprévas. Detta
kan innebara stor variation av vardet pa fastighetsbestandet vilket askad-
liggors i kanslighetsanalysen i not 17.

Nya redovisningsprinciper

Koncernen har under 2020 tillampat IAS 20 Redovisning av statliga
bidrag och upplysningar om statliga stod. Det ar framférallt stod i form

av ersattning for nedsatta hyror ("lokalhyresstédet”) som erhéllits. Detta
stod har utbetalats av staten i form av statliga bidrag och darmed bedéms
stéden méta kriterierna i IAS 20. Statliga stéd redovisas nar de foreligger
rimlig sékerhet att foretaget kommer att uppfylla de villkor som &r forknip-
pade med bidragen och bidragen med rimlig sakerhet kommer erhallas.
Stod avseende hyresrabatter redovisas inom raden Fastighetsférvalt-
ningen nettoomsattning i resultatrakningen i samma period som den
minskade hyresintakten. Hyresrabatter hanférliga till covid-19 redovisas

i den hyresperiod som rabatten avser. Utdver vad som anges ovan har
redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit oférandrade jamfort
med arsredovisningen féregaende ar.

Elektronisk rapportering av ars- och koncernredovisning
Europeiska vardepappers- och marknadsmyndighetens (ESMA) har tagit
fram en teknisk standard om ett enhetlig elektroniskt rapporteringsformat
(ESEF). Den har antagits av EU-kommissionen som en delegerad férord-
ning och tradde i kraft den 18 juni 2019. Férordningen skulle borja till-
lampas pa ars- och koncernredovisningar som innehéller finansiella
rapporter for rakenskapsar som paborjats den 1 januari 2020 eller
senare. Beslut har dock fattats inom EU att ge medlemsstaterna ratt att
skjuta upp rapporteringen enligt ESEF ett ar. En lagéndring foreslas trada
i kraft den 15 mars 2021 med tillampning fran och med 1 januari 2021
som innebér att den forsta rapporteringen enligt ESEF sker av ars- och
koncernredovisningen avseende 2021. Hufvudstaden AB kommer av
det skélet inte att uppréatta en arsredovisning fér 2020 enligt ESEF.
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Nya standarder som trdder i kraft 2021 och framat
Nya och éandrade IFRS standarder med framtida tillampning férvantas inte
komma att ha nagon vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Féréndringar i svenska regelverk for finansiell rapportering
Forandringar under 2020 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Hufvudstadens finansiella rapportering.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balans-
dagen. Anlaggningstillgangar vars redovisade varde beréknas atervinnas
genom forséljning inom ett ar klassificeras som anlaggningstillgangar
som innehas for forséljning och redovisas enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.

Som dotterbolag konsolideras de féretag éver vilka moderbolaget har
direkt eller indirekt bestammande inflytande. Dotterbolagen redovisas
enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att dvertagna tillgangar och skulder
varderats till verkligt varde enligt upprattad férvéarvsanalys. Om forvarvet
inte avser rorelse, vilket ar vanligt vid forvarv av fastigheter, fordelas
forvarvskostnaden pa de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna
efter deras verkliga véarden vid férvarvstidpunkten utan redovisning av
goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid férvarvet. Obeskattade
reserver har uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Interna fordringar, skulder samt vinster eller forluster som uppkommer
vid koncerninterna transaktioner elimineras vid upprattandet av koncern-
redovisningen. Konsolidering vid férvarv sker fran och med den dag d&
ett bestammande inflytande erhalls och vid avyttringar till den dag det
bestammande inflytandet upphor.

Redovisning av intakter och kostnader

Hyres- och serviceintékter

Nettoomséttningen innefattar hyres- samt serviceintakter. Hyresintakter
avser utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering for fastighets-
skatt samt investeringar. Serviceintakter bestar av all dvrig tillaggs-
debitering sdsom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Hyresintakter
periodiseras linjart éver hyreskontraktens I6ptid. Serviceintékter redovisas
i den period som servicen utfors och levereras till hyresgasten. Hyres- och
serviceintékter betalas i férskott och redovisas darmed som férutbetalda
intakter.

Intékter fran fastighetsférséljning

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilltradesdagen

om inte kontrollen évergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger

utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

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

Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas i rapport éver finansiell stallning som upplupen
intakt nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhéllas
och att koncernen kommer att uppfylla de villkor som ar férknippade med
bidraget. Bidrag periodiseras systematiskt i arets resultat pa samma satt
och 6ver samma perioder som de kostnader bidragen &r avsedda att kom-
pensera for, savida inte villkoren for att erhalla bidraget uppfylls efter att
de relaterade kostnaderna har redovisats. | dessa fall redovisas bidraget i
den period under vilken foretaget erhaller en fordran pa staten.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens
administrationskostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala
administrationskostnader, som ingar i rérelseresultatet.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter och rantekost-
nader, utdelningar fran dotterbolag samt orealiserade och realiserade
vinster pa finansiella placeringar. Rénteintakter och rantekostnader
redovisas i resultatrakningen i den period till vilken de &ar hanférliga
forutom for laneutgifter som ar direkt hanforliga till investeringar och déar
finansieringskostnaden ar av materiell betydelse. Ranteintékter hanforliga
till kundfordringar ingar i bruttoresultatet. Ranteintakter och -kostnader
beréknas enligt effektivrantemetoden.

Leasing

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

Nar ett avtal ingas bedémer koncernen om avtalet ar, eller innehaller,
ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
dverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver anvandningen av
en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Vid leasingavtalets bérjan eller vid omprévning av ett leasingavtal som
innehaller flera komponenter — leasing- och icke-leasingkomponenter —
fordelar koncernen ersattningen enligt avtalet till varje komponent baserat
pa det fristaende priset.

Leasingavtal dér koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt
till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala varde med
tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatumet
plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstiligangen skrivs av
linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgangens nytt-
jandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for koncernen
ar leasingperiodens slut. | de mer sallsynta fall d& anskaffningsvardet

for nyttjanderatten aterspeglar att koncernen kommer att utnyttja en
option att kdpa den underliggande tillgangen skrivs tillgangen av till
nyttiandeperiodens slut.

Leasingskulden, som delas upp i lang- och kortfristig del, varderas
initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej uppsagbara perioden
med tillagg for ytterligare perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet
beddms som rimligt sakert att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med koncernens genom-
snittliga marginella upplaningsréanta. | de fall leasingavtalets implicita ranta
|att kan faststéllas anvands dock den rantan. Koncernens genomsnittliga
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marginella upplaningsranta uppgar per 2020-12-31 till 1,50 procent vilket
den aven gjort under hela rékenskapséret.
Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under bedémd
leasingperiod:
= fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
= variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris, initialt varderade
med hjélp av det index eller pris som gallde vid inledningsdatumet.

Skuldens vérde 6kas med rantekostnaden fér respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Réantekostnaden berdknas som
skuldens varde ganger diskonteringsrantan.

Leasingskulden for koncernens lokaler med hyra som indexuppraknas
beréknas pa den hyra som galler vid respektive rapportperiods slut.

Vid denna tidpunkt justeras skulden med motsvarande justering av
nyttjanderattstillgdngens redovisade véarde. P4 motsvarande satt justeras
skuldens och tillgangens varde i samband med att ombedomning sker
utav leasingperioden.

Vissa leasingavtal innehéller férlangningsoptioner respektive uppsag-
ningsoptioner som koncernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp
till ett &r innan utgangen av den icke-uppséagningsbara leasingperioden.
Optionerna kan utnyttjats av bade leasegivaren och koncernen som
leasetagare. Huruvida det &r rimligt sakert att en forlangningsoption kom-
mer att utnyttjas faststalls pa leasingavtalets inledningsdatum. Koncernen
omprovar huruvida det &r rimligt sakert att en forlangningsoption kommer
att utnyttjas om det sker betydande férandringar i omstandigheter som
ligger inom koncernens kontroll.

Koncernens avtal for lokaler och mark, ej tomtrétter, bestar i huvudsak
av ej uppsagningsbara perioder om ett flertal ar, som férlangs med
ytterligare ar om koncernen eller leasegivaren inte séger upp avtalet med
9-24 méanaders uppsagningstid. Foér majoriteten av dessa avtal bedémer
koncernen att det inte ar rimligt sékert att avtalen kommer att forlangas
bortom den forsta perioden, det vill sdga leasingperioden beddms vanli-
gen till en period.

Koncernen har i egenskap av leasetagare identifierat tomtréttsavtal
som de enskilt mest vasentliga. Leasingskulden per 31 december 2020
uppgick till 720 mnkr, varav tomtrattsavtalen uppgick till 676 mnkr.
Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas
till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Vardet pa
nyttjanderattstillgangen kvarstar till nésta omférhandling av respektive
tomtrattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oférandrat
fram till omférhandling av respektive tomtréttsavgald. Kostnaderna for
tomtréttsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad.

Koncernen presenterar nyttjanderéttstillgangar och leasingskulder
som egna poster i rapporten éver finansiell stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller
mindre eller med en underliggande tillgang av lagt vérde, understigande
50 000 kr, redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

Erséttningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda sdsom Iéner, betald semester och sociala kost-
nader med mera redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster

i utbyte mot ersattningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas vid
arets slut.

Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvud-
delen av de anstéllda tjansteménnen av den sa kallade ITP-planen som
tryggas genom en forsakring i Alecta samt de kollektivanstallda av
avtalspension SAF-LO. For rakenskapsaret 2020 har bolaget inte haft
tillgang till sadan information som goér det mojligt att redovisa dessa planer
som férmansbestamda. Pensionsplanen redovisas darfor som en avgifts-
bestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.
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Skatt

Skatter redovisas i arets resultat utom dé& underliggande transaktion redo-
visas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhorande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r. Hit hor aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméas-
siga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur
de temporara skillnaderna forvéantas bli realiserade och med tillampning
av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per
balansdagen. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetal-
ningar i framtiden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar klassificeras och varderas utifran det syfte som
tillgangarna innehas for samt egenskaperna pa de avtalsenliga kassaflo-
dena. Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna som varderade
till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet. De
finansiella skulderna klassificeras som varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde eller verkligt varde via resultatet.

Finansiella instrument véarderas initialt till verkligt varde med tillagg
for eventuella transaktionskostnader forutom tillgangar och skulder
som varderas 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 nar bolaget blir part i ett
avtal. Kundfordran tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Hyresfordran tas dock upp dé respektive hyresperiod paborjats. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, dven om faktura annu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller del
déarav) tas bort fran balansrakningen néar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget 6verfor i allt vasentligt de risker och fordelar som
ar férknippade med &gande. En finansiell skuld (eller del dérav) tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade

till verkligt vérde via resultatet

Denna kategori bestar av finansiella tillgangar och skulder som utgor
innehav for handelsandamal, det vill saga med huvudsyfte att séljas

eller aterkopas pa kort sikt. Derivat klassificeras som att de innehas for
handelsandamal om de inte ar identifierade som sékringar. Finansiella
tillgangar i denna kategori véarderas I6pande till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatet. | denna kategori ingar rantederivat.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade

till upplupet anskaffningsvéarde

Finansiella tillgangar som innehas i syfte att erhélla de avtalsenliga kas-
saflédena och de avtalsenliga kassaflédena endast avser betalningar av
kapitalbelopp som rénta p& utestaende kapitalbelopp redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Fordringar varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvérde bestdms utifran den effektivranta som
beraknades vid anskaffningstidpunkten. Kundfordrans férvantade |6ptid
ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering.
Kund- och l&nefordringar redovisas till det belopp som beréknas inflyta,
det vill sdga efter avdrag for oséakra fordringar.
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Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt varde. Checkrak-
ningskredit hanférs till laneskulder under kortfristiga skulder.

Fordringar med kvarvarande |6ptid p4 mer &n tolv ménader redovisas
till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar som ingér i denna kategori ar hyres- och kund-
fordringar, kassa och bank, lanefordringar samt évriga fordringar.

Samtliga lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket innebar
att vardet justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband
med att lanet tas upp eller I6ses samt kostnader i samband med uppla-
ning periodiseras dver lanets optid. Periodiseringen beraknas pa basis av
lanets effektiva ranta. Vinst och forlust som uppkommer nér lanet [6ses
redovisas i resultatrakningen.

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upp-
lupet anskaffningsvarde. Finansiella skulder som ingar i denna kategori ar
lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen redovisar som princip forvantade kreditforluster for samtliga
finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Nar
det géller fordringar pa banker dar koncernen Ianat in likviditetséverskott,
redovisas dock inte nagra sddana belopp eftersom inlaningen ar aterbe-
talningsbar pa anfordran och att inlaning endast sker pa banker med god
kreditvardighet.

For hyres- och kundfordringar véarderas de férvantade kreditforlus-
terna utifran fordringarnas hela aterstadende avtalsenliga [6ptid. Koncer-
nen anvander en matris for berékning av dessa forvantade kreditforluster
med olika férvantade forlustgrader utifran hur lange fordringarna ar
senai sina betalningar. Forlustgraderna har beraknats utifran historiska
erfarenheter som sedan kompletterats med justeringar fér de specifika
forhallanden som réder per balansdagen samt forvantade forandringari
kundernas betalningskapacitet.

For langfristiga fordringar redovisas en forlustreserv vid den initiala
redovisningen med ett belopp som motsvarar den statistiskt férvantade
kreditforlusten under de kommande 12 manaderna. Om en betydande
o6kning av kreditrisk har gt rum, 6vergar varderingen av de forvantade
kreditforlusterna till att beraknas for hela den aterstaende I6ptiden.

Koncernen betraktar en 90 dagars férsening av avtalsenliga betal-
ningar som en betydande ¢kning av kreditrisk och vid detta tillfélle s&
anses fordran vara kreditférsamrad och férlustreserven beréknas sasom
nuvardet av de forvantade kassaflédena diskonterade med fordrans
ursprungliga effektivranta.

Forlustreserverna redovisas i balansrékningen som en reduktion av
fordringarnas nettoredovisade varde och férandringarna i forlustreserven
redovisas pa samma rad i resultatrakningen som motsvarande intékt.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar som férvarvats av koncernen utgors av
e-handelsplattform samt 6vriga IT-system och redovisas till anskaffnings-
varde minus ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter for aktiverade immateriella tillgangar redovisas som
en tillgang i rapport éver finansiell stallning endast da de ¢kar de framtida
ekonomiska fordelarna fér den specifika tillgangen till vilka de hanfér sig.
Alla andra utgifter kostnadsférs nar de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i arets resultat linjart dver immateriella tillgangars
beréknade nyttjandeperioder. Nyttjandeperioderna omprévas minst
arligen. Immateriella tillgangar med bestambara nyttjandeperioder skrivs
av fran den tidpunkt da de é&r tillgangliga fér anvandning. Den beréknade
nyttjiandeperioden ar 5 ar for de immateriella anlaggningstillgangarna.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrékningen
om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma
bolaget till del. Materiella anlaggningstillgngar varderas till anskaffnings-
varde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. Vid investeringar aktiveras aven direkt hanforliga laneutgifter i
de fall finansieringskostnaden ar av materiell betydelse.

Avskrivningar fastighetsférvaltning
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar som anvénds i adminis-
trationen ingar i administration fastighetsférvaltning.

Avskrivningar 6vriga verksamheter
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgdngar ingar i kostnader
for dvriga verksamheter.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
och beraknad nyttjandeperiod. Beréknad nyttjandeperiod for inventarier
ar3-bar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och/eller vardestegring. Initialt redovisas férvaltningsfastig-
heter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till férvarvet direkt héanférbara
utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
i balansrakningen till verkligt varde. Verkliga véardet 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 varderingar 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, ort, Iage, teknisk och byggnadsméssig
standard. Lopande under aret gérs en uppdatering av den interna varde-
ringen av fastigheterna med kop, férséljningar och gjorda investeringar.
Koncernen undersoker aven I6pande om det finns andra indikationer

pa forandringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgéras av till
exempel stérre uthyrningar, uppségningar samt vasentliga férandringar

i avkastningskraven.

Séval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Vardeforandringar redovisas netto.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar férknippade med tillgangen kommer att erhallas
av koncernen och utgiften kan faststallas med tillférlitlighet, samt att
atgarden avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny identifierad
komponent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter resultatfors
|6pande i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r hanforbara till uppférandet av sa kallade kvalifi-
cerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgangens
anskaffningsvarde. | koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande
eller stérre ombyggnadsprojekt av férvaltningsfastigheter. Berakning av
laneutgiften gors utifran projektets finansieringsbehov och koncernens
upplaningskostnad.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar — med undantag for
forvaltningsfastigheter och anlaggningstillgangar som innehas for forsalj-
ning, finansiella tillgangar samt uppskjutna skattefordringar — prévas

vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa att det
redovisade vardet inte kan atervinnas. Om nagon sadan indikation finns
beraknas tillgangens atervinningsvarde. Tillgangen skrivs ner till &tervin-
ningsvardet om det redovisade vardet 6verstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvardet &r det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskost-
nader och dess nyttjandevarde. For nedskrivning av finansiella tillgangar
se separat avsnitt ovan.
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NOTER

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

Resultat per aktie

Beréakningen 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 aktiedgare
och inga utspadningseffekter foreligger.

Anlaggningstillgangar som innehas for

forsaljning samt avvecklad verksamhet

Tillgdngar som ska avyttras klassificeras som tillgangar som innehas

for forsaljning. Verksamhet som ska avyttras klassificeras som tillgangar,
skulder respektive resultat fran avvecklad verksamhet.

Avséttningar

Avsattningar redovisas i balansrékningen nar det finns en legal eller infor-
mell forpliktelse pa grund av en intréffad handelse och da det &r sannolikt
att forpliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt. Om effekten av nar i tiden betalningen sker ar vasentlig,
beraknas avsattningar genom att det forvantade framtida kassaflodet
nuvardeberdknas med en diskonteringsfaktor (fére skatt), som avspeglar
marknadens aktuella vardering av tidsvardet och de eventuella risker som
hanfors till forpliktelsen. Avsattning for uppskjuten skatteskuld ar inte
foremal for diskontering.

Eventualforpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett méjligt &tagande som harror fran
intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller
flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Kassafl6desanalyser
Kassaflddesanalyserna ar uppréattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en redovisningsméssigt identifierbar del av koncernen
vilken tillhandahéller tjanster som &r utsatta for risker och méjligheter
som skiljer sig fran andra segment. Koncernens verksamhet &r uppdelad
i tva segment, Fastighetsférvaltning och Ovriga verksamheter. Ovriga
verksamheter bestar av parkeringsrérelsen i Parkaden AB, NK e-handel
och Cecil Coworking. Denna uppdelning 6verensstammer med hur verk-
samheten f6ljs upp internt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. Aven de uttalanden som Radet
for finansiell rapportering gett ut fér noterade bolag har tillampats. RFR
2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska géras fran
IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. Erhallna koncernbidrag redovisas inom kategorin
finansiella poster och lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner.
Moderbolaget gor avsattningar till obeskattade reserver inom ramen
for géllande skatteregler.

Andrade redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper har utdver tillampningen av IAS 20
(se under nya redovisningsprinciper fér koncernen sida 68) inte forandrats
jamfort med arsredovisningen for foregaende ar.
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Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterfoéretag. | koncernredovisningen redovisas trans-
aktionsutgifter hanforliga till dotterféretag direkt i resultatet nar dessa
uppkommer forutom vid tillgangsforvarv da transaktionsutgifter redovisas
i den forvarvade tillgangen.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderforetaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderforetaget har
fattat sddant beslut innan moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Férvaltningsfastigheter

Moderbolagets férvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens prin-
ciper for materiella anlaggningstillgangar, men utan méjlighet att tillampa
verkligt vardemetoden. Istallet tillampas anskaffningsvardemetoden

med avskrivningar 6ver beddmd nyttjandeperiod for byggnaderna.
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och varde-
héjande forbattringsatgarder. Endast utgifter som genererar bestadende
vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av under-
hallskaraktar belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej i moderbolaget.
| enlighet med undantagsreglerna i RFR2 for forvaltningsfastigheter,
redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning pa
komponenter.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat varde for férvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstill-
gangar provas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov néar handelser
eller andrade forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt
inte kommer att kunna &tervinnas. Om det finns sddana indikationer och
om det redovisade vardet 6verstiger det forvantade atervinningsvardet,
skrivs tillgangarna ner till atervinningsvardet. Atervinningsvardet mot-
svarar det hogsta av nettoférséljningsvardet och nyttjandevardet.

Nettoforsaljningsvardet faststélls genom jamforelse med forsaljningar
av likartade objekt. Nyttjandevardet utgors av nuvardet av de forvantade
framtida kassaflodena enligt en diskonteringsfaktor fére skatt, som
avspeglar marknadens aktuella uppskattning av tidsvardet och de risker
som férknippas med tillgangen.

For tillgangar som inte till Gvervagande del genererar oberoende kassa-
infloden faststélls atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till
vilken tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrékningen.

Aterféring av genomférda nedskrivningar gérs om atervinningsvardet
aterigen dverstiger tidigare redovisat varde. Redovisade uppskrivningar
av forvaltningsfastigheter har gjorts till verkliga varden med avdrag for
uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga varden per balansdagen
lamnas i not 17.

Avskrivningar férvaltningsfastigheter

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden, i forekommande fall justerade f6r upp- och nedskrivningar
och beraknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for byggnader
ar 50-100 ar och for byggnadsinventarier 5-20 ar. Uppskrivningar

skrivs av pa den underliggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid.
Procentsatser for avskrivningar redovisas i not 16.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som
finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad
linjart éver leasingperioden och séledes redovisas inte nyttjanderéatter och
leasingskulder i balansréakningen. P4 samma satt som i koncernredovis-
ningen skiljs inte leasing- och icke-leasingkomponenter &t for byggnader
och mark. Istéllet redovisas leasing- och icke leasingkomponenter som en
enda leasingkomponent for dessa typer av underliggande tillgangar.



NOTER

NOT 2. FINANSIELLA RISKER

Hufvudstaden ar framst exponerad fér finansierings-, rante- och
kreditrisker. Koncernen strévar efter att ha en laneportfolj med spridda
kreditforfall, som majliggor eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker
i utlandsk valuta varfér koncernen inte ar exponerad for valutakursrisk.
Upplaning sker bade med kort och lang rantebindning.

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt
ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs utifran en av
styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sékerstalla koncernens
finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som méjligt. Inom finans-
funktionen finns instruktioner, system och arbetsférdelning for att uppna
en god intern kontroll och uppféljning av verksamheten. Stérre finansie-
ringslésningar ska godkannas av styrelsens ordférande och styrelsen
informeras vid varje styrelsemote om finansiell utveckling och planering.

Hufvudstaden har som malséttning att anvanda likviditetsoverskott
till att amortera befintliga lan. Overskottslikviditet, som inte anvands till
amortering, far endast placeras i instrument med hog likviditet och lag risk.
Information om upplaning, laneramar och villkor finns i not 26.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Mélet ar att ha finansiering
fran minst tre av de storre bankerna och en laneportfolj med spridda forfall
och lang l6ptid. Fér att minimera kostnaden fér koncernens upplaning och
sakerstélla att finansiering kan erhallas har bolaget lanel6ften som tacker
behovet for omséattning av [an och investeringar. Darutdver har bolaget ett
certifikatprogram och ett MTN-program. Styrelsen faststaller [6pande nivan
for kapitalbindning i laneportfoljen. Rullande prognoser uppréttas for
koncernens likviditet pa basis av férvantade kassafléden. Hufvudstadens
upplaning uppgick vid arsskiftet till 8 650 mnkr (8 350 mnkr). Den
genomsnittliga rantebindningstiden var 1,8 ar (2,6), den genomsnittliga
kapitalbindningstiden 2,6 ar (3,3) och den genomsnittliga effektiva rantan
1,3 procent (1,2). Rantebarande nettoskuld var 7 866 mnkr (6 644). Dar-
till kommer leasingskuld enligt IFRS 16 uppgéende till 720 mnkr (760),
total nettoskuld var 8 586 mnkr jamfort med 7 404 mnkr vid utgangen

av 2019. Koncernen hade per 2020-12-31 langfristiga laneloften om

3,5 mdkr, varav 2,6 mdkr var outnyttjat. Utéver dessa finns dven outnytt-
jade kortfristiga laneloften om 1,0 mdkr. Darutdver fanns certifikatpro-
gram om 3 mdkr, varav 1,55 mdkr var outnyttjat samt MTN-program om

8 mdkr, varav 1,8 mdkr var outnyttjat. Bolaget har betryggande marginaler
till kreditgivarnas covenanter avseende laneavtalen.

FORFALLOSTRUKTUR RANTOR OCH KAPITAL, 2020-12-31

Rante-
betalningar, Nominellt
Forfalloar mnkr belopp, mnkr " Andel, %
2021, kv 1 347 500 6
2021, kv 2 17,9 = =
2021,kv3 23,0 - -
2021, kv 4 15,7 500 6
2022 73,5 1700 19
2023 447 2500 29
2024 21,6 2450 28
2025 12 1000 12
Totalt 232,6 8650 100

) Kapitalbindning avseende certifikatslan har beraknats utifran underliggande lanelfte.

Utdver ovanstaende finns vriga skulder som aven innefattar leverantérs-
skulder, vilka normalt har en férfallotid pa 30 dagar.

Rénterisk

Rénterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring
har pa koncernens finansnetto. Hufvudstadens finansieringskallor utgors
i huvudsak av eget kapital, kassafléde fran I6pande verksamhet samt
upplaning.

Upplaningen, som &r rantebarande, medfor att koncernen exponeras
for ranterisk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet
med hantering av ranterisker ska bedrivas. Ett évergripande mal ar att
forfallostrukturen pa hyresavtalen ska beaktas vid bestdmmande av
rantebindningstid samt att det finns en avvagning mellan bedémd I6pande
kostnad for uppléningen och risken att f& en signifikant negativ paverkan
paresultatet vid en plotslig storre ranteférandring. Detta innebar att
koncernens rantebindning fér nettoskulden i normalfallet ska vara 1-4 ar.
Upplaning sker bade med kort réntebindning, normalt 3-6 manader,
och lang rantebindning, normalt 5-7 ar. Per 2020-12-31 ar koncernens
rantebindningstid 1,8 ar. Av langfristig upplaning I6per 5 200 mnkr med
fast ranta. En férandring av marknadsrantan med +1 procentenhet
samt antagande om oférandrad lanevolym och rantebindningstid skulle
6ka Hufvudstadens rantekostnad 2021 med 23 mnkr (18), och vid en
férandring av marknadsréntan pa -1 procentenhet skulle Hufvudstadens
rantekostnad minska med 16 mnkr (10). Skillnaden mellan rantekostna-
den beror pa att vissa avtal I6per med réntegolv.

RANTEBINDNINGSTID, 2020-12-31

Genomsnittlig

Forfalloar Krediter, mnkr effektiv rinta, %"
2021 3450 1,2
2022 1200 14
2023 2000 1,3
2024 1000 1,4
2025 1000 1,0
Totalt 8650 1,3

1) Kreditmarginalerna férdelas i tabellen i den period som krediten redovisas.

Kredlitrisk

Kreditrisken &r risken for férlust om koncernens motparter inte fullgér
sina avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens
fordringar. Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och
att endast gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk
kan i huvudsak hanforas till utestaende kund-/hyresfordringar och
likvida medel vilka per arsskiftet hade ett bokfort varde om cirka 37 mnkr
respektive cirka 784 mnkr vilket innebar att koncernen ar begransat
exponerad for kreditrisker.

Forluster p& kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Hufvudstaden begransar kreditriskexponeringen fran kund- och hyres-
fordringar genom att medvetet valjer kunder med dokumenterad affars-
kompetens och konkurrenskraftig verksamhet. For att begransa riskerna
ytterligare kreditkontrolleras koncernens kunders finansiella stélining
genom inhamtande av information fran olika kreditupplysningsféretag. |
enlighet med Hufvudstadens kreditpolicy kravs normalt sakerhet i form av
deposition, bankgaranti eller borgensforbindelse vid nyuthyrning. Hyres-
fordringar forskottsaviseras.
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KONCENTRATION AV KREDITRISK, 2020-12-31"2)

NOTER

. Antal Summa

Arshyra, tkr kunder arshyra, tkr Andel, %
0-99 77 2 476 0,1

100-499 62 18 484 1,0
500-999 68 52313 29
1000-2 499 164 266 891 14,9
2500-4 999 856 296 979 16,5
5000-9 999 58 400228 22,3
10 000- 82 758879 42,3
Totalt 546 1796 250 100,0

D Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden

for eget bruk.
2) Arshyra per 2020-12-31.

UPPLYSNINGAR OM VERKLIGA VARDEN, FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernens tio storsta hyresgaster representerar 25 procent av den totala
kontrakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgér 7 procent, vilket
innebar att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk ar
relativt begransad.

Verkligt vérde

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststélls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden
faststélls har genom diskontering av framtida betalningsfloden till aktuell
marknadsranta for likvardiga instrument. For finansiella instrument som
kundfordringar, leverantérsskulder och liknande, vilka redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, bedéms det
verkliga vardet éverensstdmma med redovisat varde da dessa instrument
har en kort I6ptid. Det verkliga véardet bedéms i allt vasentligt Gverens-
stdmma med redovisat varde.

Redovisat till upplupet Upplysning om
anskaffningsvarde verkligt varde
Mnkr 2020 2019 2020 2019
KONCERNEN
Langfristiga fordringar 21,0 20,6 21,0 20,6
Kortfristiga fordringar 53,5 16,1 53,5 16,1
Likvida medel 783,6 17061 783,6 1706,1

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

6226,2 6725,7 6164,0 6694,7
2664,8 18175 26635 18175

20,9 20,5 20,9 20,6
14,3 4,3 14,3 4,3
749,6 1681,2 749,6 16812

6226,0 6725,6 6163,8 6694,6
2608,8 1766,1 26075 1766,1

For obligationslan med fast ranta uppgér undervardet till -63,5 mnkr (-31,0). Dessa har beraknats utifran niva 2 IFRS 13, det vill saga; vérdet har
beraknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.
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NOT 3. SEGMENTINFORMATION

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, fastighetsforvaltning
och évrig verksamhet. Segmenten ar indelade i affarsomraden som foljer
den operativa styrningen av verksamheten. Denna foljer huvudsakligen

NOTER

I moderbolaget finns endast en rorelsegren, fastighetsférvaltning.
Féljande sammanstélining visar intakter och kostnader, tillgangar samt

investeringar for de olika affarsomradena aret 2020 och jamférelsearet

hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader. 2019.

Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Totalt
Mnkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Intékter och kostnader "
Hyresintakter 10281 10327 3381 4456 319,2 3313 1685,4 1809,6
(varav omséttningshyrestillagg) 1,2) 2,2 33 8,9 o) 0,0) (4,6) 11,1
Serviceintakter 24,5 23,7 37,9 42,3 20,1 20,8 82,6 86,8
Underhall -14,4 -16,8 -6,7 -6,3 -5,9 -5,8 -27,0 -28,9
Drift och administration -109,0 -109,3 -130,7 -116,6 -68,4 -61,1 -298,1 -287,0
Fastighetsskatt -116,8 -116,8 -46,7 -47,1 -36,8 -36,8 -200,3 -200,7
Avskrivningar -0,3 2,0 -4.5 -4.5 -0,3 -0,3 -b1 -6,8
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 812,1 811,5 187,4 313,4 237,9 248,1 12374 1373,0
Ovrig verksamhet, netto -3,9 6,4 823 2,5 32,3
Central administration -474 -49,2
Jamforelsestorande poster 35,9 =
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -2929,9 27269
Orealiserade vardeférandringar
rantederivat - 3,7
Rorelseresultat -1701,5 4086,7
Finansiella intéakter och kostnader -131,7 -118,7
Resultat fore skatt -1833,2 3968,0
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 30204,5 30322,7 9008,0 104378 64240 6920,1 45636,5 47 680,6
Hyresfordringar 48 0,4 23,7 0,9 3,5 0,2 32,0 1,56
Investeringar
Forvaltningsfastigheter och inventarier 623,4 367,9 120,8 311,65 144,8 190,2 889,0 869,6

D Fér jamférbart bestand se Affarsomraden i siffror sidan 104.

Ovrig verksamhet

Ovrig verksamhet avser Cecil Coworking, NK e-handel och parkerings-

rorelsen i Parkaden AB. Cecil Coworking ingér i affarsomrade Stockholm

och éppnar i bérjan av 2021. NK e-handel startade i begransad omfatt-

ning under hésten 2020. Cecil Coworking och NK e-handel belastas

framst med uppstartskostnader under 2020.

Parkeringsrorelsen i Parkaden AB

Mnkr 2020 2019
KONCERNEN

Hyresintakter 71,4 84,8
Hyreskostnader -43,9 -43,3
Drift och administration -7.7 -8,6
Avskrivningar -0,6 -0,6
Bruttoresultat 19,2 32,3

Totala tillgangar uppgick till 19,2 mnkr (19,2).
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NOTER

NOT 4. RESULTATUTVECKLING I SAMMANDRAG

Jan - mar Apr —jun Jul - sep Okt — dec Jan -dec
Mnkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Koncernen
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 4585 450,6 380,6 4425 406,1 4479 440,2 468,6 16854 18096
Serviceintakter 23,7 21,4 23,2 23,6 219 21,6 13,7 20,2 82,5 86,8
Fastighetsforvaltningens intakter 482,2 472,0 403,8 466,1 428,0 469,5 4539 488,8 17679 18964
Underhall -6,4 -5,3 -6,2 -7.3 -6,8 =77 -7,6 -8,6 -27,0 -289
Drift och administration -74,3 -72,3 -70,2 -68,1 -65,9 -63,8 -87,7 -82,8 -298,1 -287,0
Ovriga kostnader -51,4 Bl -51,4 -51,7 -51,4 -51,0 -51,2 5818 2054  -2075
Fastighetsférvaltningens kostnader -132,1 -129.1 -127,8 -1271 -1241 -122,6 -146,5  -1447 -630,6  -b23,4
Ovrig verksamhet, netto 6,2 7,9 2,5 7.8 2,4 6,6 -8,6 10,0 2,5 32,3
Bruttoresultat 356,3 350,8 278,5 346,8 306,3 3636 298,8 354,1 12399 14053
Central administration -11,5 -10,8 -11,9 -11,4 -111 -11,4 -12,9 -15,6 -47,4 -49,2
Jamforelsestorande poster - - 34,7 - - - 1,2 - 35,9 -
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -929,4 331,8 -9853 960,1 -165,6 408,0 -8597 10270 -29299 27269
Orealiserade vardeférandringar
rantederivat - 2,2 - 11 - 04 - = - 37
Finansiella intakter och kostnader -32,0 -28,6 -34,0 -30,7 -32,9 -29,5 -32,8 -29,9 -131,7 -118,7
Skatt 118,1 -145,9 1350 -284,2 -28,1 -157,6 146,56 -233,9 3715  -8216
Periodens resultat efter skatt -498,5 499,5 -583,0 981,7 78,7 563,5 -458,9 1101,7 -1461,7 3146,4

NOT 5. LEASINGAVTAL — KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen hyr ut lokaler i forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar
dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfor
de betydande risker och férméaner som ar forknippade med dgandet av

FORFALLOSTRUKTUR " 2 3

den underliggande tillgangen. For I6ptidsanalys av leasingavgifter se
tabell nedan dér aterstaende I6ptid &r mellan 1 och 16 ar.

2021 2022 2023 2024 2025 2026- Totalt
Antal avtal
Kontor 78 72 62 30 23 23 288
Butiker 105 60 65 47 23 20 320
Ovrigt 472 189 152 68 b4 41 976
Totalt koncernen 655 321 279 145 100 84 1584
Andel, % 41,3 20,3 17,6 9,2 6,3 5,3 100,0
Totalt moderbolaget 521 237 196 89 79 63 1185
I:\rshyra, mnkr
Kontor 176,2 207,6 199,0 176,0 84,5 2111 105644
Butiker 141,0 104,2 163,3 132,7 65,2 101,56 7079
Ovrigt 316 241 19,9 23,2 12,5 18,9 130,2
Totalt koncernen 348,8 335,9 382,2 331,9 162,2 331,5 1892,5
Andel, % 18,4 17,8 20,2 175 8,6 175 100,0
Totalt moderbolaget 268,9 264,2 287,7 167,7 138,0 247,3 1373,8

D Inklusive kontrakt tecknade fér framtida inflyttning/ikrafttradande, varvid motsvarande nu géllande yta exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufvudstaden fér eget bruk.

3) Exklusive bostadskontrakt.
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NOT 6. AVSKRIVNINGAR

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Avskrivningar per tillgangsslag
Balanserade utgift fér program 37 = 0,1 =
Forvaltningsfastigheter -0 -0 1612 1832
Inventarier 3,9 3,9 2.3 2,5
Nyttjanderattstillgangar 54 71 - =
Totalt 13,0 11,0 163,6 1857
Avskrivningar per funktion
Fastighetsforvaltningen
Drift och administration 3,3 88 23 2,5
Avskrivningar 51 68 1613 1832
Ovrig verksamhet
Ovrig verksamhet, kostnader 49 0,6 - =
Central administration 0,4 0,3 - -
Totalt 13,0 11,0 163,6 1857

NOT 7. MEDELANTAL ANSTALLDA

2020 2019

Varav Varav
Medelantal anstéllda man, % man, %
Moderbolaget 136 54 132 56
varav ledande befattningshavare 8 75 8 75
Heldgda dotterbolag
Parkaden AB 3 67 3 67
Cecil Coworking AB 1 0 = =
Totalt koncernen 140 54 135 56
varav ledande befattningshavare 8 75 8 75

Av koncernens 33 chefer (30) ar 11 kvinnor (11) eller 33 procent (37).

I moderbolagets styrelse ingick 6 man (6) och 3 kvinnor (3). Inom koncer-

nen finns ytterligare en manlig styrelseledamot (1 man). Koncernen har

endast anstéllda i Sverige.

D Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt varde, varfér inga avskrivningar gors.

NOT 8. LONER OCH ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2020 bonus 2019 bonus 2020 bonus 2019 bonus
Léner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 498 485 498 485
Arvode till évriga styrelseledaméter 1771 1728 1741 1698
Ersattning och férmaner till;
- VD Ivo Stopner® 4375 172 5302 345 4375 172 5302 345
- Vice VD Bo Wikare? 4111 262 2413 164 4111 262 2413 164
- Vice VD Anders Nygren3 563 35 = = 563 35 = =
- Ovriga ledande befattningshavare 10663 726 11056 997 10663 726 11 056 997
- Ovriga anstallda 78633 1839 77167 4671 77 690 1820 76264 4645
Totalt 100614 3024 98 151 6177 99 6414 3005 97 2184 6 151
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 51 72 51 72
Ovriga styrelseledaméter 497 498 494 493
VD Ivo Stopner? 2006 2421 2006 2421
Vice VD Bo Wikare? 1487 888 1487 888
Vice VD Anders Nygren3) 213 - 213 -
Ovriga ledande befattningshavare 4140 4297 4140 4297
Ovriga anstallda 26768 26728 26 502 26 429
Totalt 35162 34904 34893 34600
Pensionskostnader
VD Ivo Stopner® 2336 3073 2336 3073
Vice VD Bo Wikare? 805 537 805 537
Vice VD Anders Nygren3) 150 - 150 -
Ovriga ledande befattningshavare 3341 3446 3341 3446
Ovriga anstallda 11604 12 190 11433 12 107
Totalt 18 136 19 246 18 065 19163

DVD har varit sjukskriven mellan 2019-10-01 — 2020-06-30.

2 Bo Wikare har varit tf VD mellan 2019-10-01 — 2020-06-30. Loner, ersattningar och 6vriga kostnader redovisas i sin helhet i posten Vice VD Bo Wikare.
3 Anders Nygren utsags till vice VD 2020-10-01. Loner, erséttningar och évriga kostnader redovisas fram till 2020-09-30 i posten Ovriga ledande befattningshavare.
4 Léner och andra ersattningar inkluderar dven icke monetara formaner.
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NOTER

Kostnadsforda styrelsearvoden avseende 2020 uppgaér for styrelsens ord-
férande, Fredrik Lundberg, till 497 500 kronor och for styrelseledaméterna
Claes Boustedt, Peter Egardt, Liv Forhaug, Louise Lindh, Fredrik Persson,
Sten Peterson och Anna- Greta Sjoberg till 248 750 kr vardera. Verkstal-
lande direktdren Ivo Stopner uppbar ingen ersattning for sitt styrelsearbete.
Inom koncernen ingér aven Arne Lundin som styrelseledamot i Parkaden
AB. Amne Lundin erhéll ett styrelsearvode om 30 000 kronor.

Riktlinjer for [6n, bonus och annan ersattning till ledande befattnings-
havare beslutas av arsstamman. Bolaget har f6ljt de riktlinjer som antagits
av arsstamman 2020, se separat avsnitt nedan, och styrelsen har utnyttjat
mojligheten att franga riktlinjerna vad géller viktningen av bonuskriterierna.
Kriterierna for bonus ska enligt riktlinjerna till 70 procent besté av finansiella
mél relaterade till verksamhetsresultat, till 15 procent av operationella mél
relaterade till kundndjdhet och till 15 procent av individuella mél. | syfte att
o6ka incitamentet att pa basta affarsmassiga satt ta bolaget genom corona-
pandemin beslutade styrelsen att kriterierna for 2020 istéllet ska viktas sa
att de till 55 procent bestér av finansiella mél relaterade till verksamhetsre-
sultat, till 15 procent av operationella mél relaterade till kundnéjdhet och till
30 procent av individuella mal.

Ovriga tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen omfattades under
aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsre-
sultat, kundndjdhet och personlig bedémning. Motsvarande forandring av
kriteriernas viktning som gjorts for ledande befattningshavare géller aven
6vriga medarbetare. For chefer utgar bonus med maximalt tva manadsloner.
For dvriga medarbetare utgar bonus med maximalt en manadslon.

For bonusprogrammet géller att beslut fattas for ett ari taget och att
bonusen har ett tak. Bonus utfaller endast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hansyn till orealiserade vardeférandringar och andra jamforel-
sestorande poster.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal, kundndjdhet och
personliga mal. Bonusutfallet 2020 har paverkats av en negativ effekt
avseende 2019 om 29 696 kronor.

Pensioner for koncernens anstallda regleras av respektive kollektivavtal,
[TP-plan fér tjanstemén och avtalspension SAF-LO fér kollektivanstallda.
[TP-planen innebar bade formansbestamd och avgiftsbestamd pension.

Ett 80-tal anstallda omfattas av férmansbestamd pension. Alectas dver-
skott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har vid
arsredovisningens undertecknande annu ej faststéllts definitivt. Alectas
konsolideringsniva uppgick per 2020-12-31 till 148 procent (148). Den kol-
lektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangari
procent av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas férsékringstek-
niska berékningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

Riktlinjer fér erséttning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman 2020 faststalldes nedanstaende riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare att gélla fran och med arsstamman 2020.

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. For
ytterligare information om bolagets affarsidé och strategier hanvisas till
bolagets hemsida.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsidé och tillvarata-
gandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive hallbarhet, forutsétter
att bolaget kan rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade medarbetare.
For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa
riktlinjer méjliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkur-
renskraftig totalersattning.

Dessa riktlinjer omfattar verkstallande direktor och andra personeri
koncernledningen. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som avtalas,
och férandringar som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att rikt-
linjerna antagits av arsstamman 2020. Riktlinjerna omfattar inte ersattning
som beslutas av bolagsstamman.

Ersattning till ledande befattningshavare ska besta av en fast grundlon,
pensionsformaner, méjlighet till rorlig erséttning i form av en bonus samt
andra férméner. Erséttningen ska utformas efter marknadsméssiga grunder
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jamte ettinslag av incitament i form av bonus som utgar endast om bolaget
uppvisar positivt resultat utan hénsyn till orealiserade vardeforandringar i
fastighetsbestandet.

Séadan bonus ska vara kopplad till férutbestamda och méatbara kriterier
vars uppfyllelse ska méatas arligen. Bonus far for verkstallande direktéren
maximalt utga med tre fasta manadsléner per ar och fér dvriga ledande
befattningshavare med maximalt det hogre av tre fasta manadsléner och
250 000 kr per person och ar. Bonusdelen syftar till att ge koncernled-
ningen ett sarskilt incitament att verka for bolagets positiva resultat och
déarmed stodja aktiedgarintresset. Kriterierna for bonus ska vara utformade
sa att de framjar bolagets affarsidé och langsiktiga intressen, inklusive hall-
barhet. Kriterierna ska till 70 procent besta av finansiella mél relaterade till
verksamhetsresultat, till 15 procent av operationella mal relaterade till kund-
nojdhet och till 15 procent av individuella mal. Verksamhetsresultat defi-
nieras som rorelseresultat exklusive sarskilda projekt, lokalanpassningar,
vardeforandringar i fastighetsbestandet samt andra jamforelsestorande
poster. Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig
kontantersattning avslutats ska bedomas/faststéllas i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for bedémningen savitt avser rérlig
kontantersattning till verkstallande direktoren. Savitt avser rérlig kontanter-
sattning till ovriga befattningshavare ansvarar verkstallande direktéren for
bedémningen. Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa den
av bolaget senast offentliggjorda arsredovisningen.

Pensionsaldern for verkstallande direktoren ska vara 65 ar, dock
med ratt for verkstallande direktoren eller bolaget att besluta om avgang
med full pension fran 60 &rs alder. Pensionsaldern for Gvriga personer i
koncernledningen ska flja av lag eller kollektivavtal. Koncernledningens
pensioner, inklusive verkstallande direktorens, ska omfattas av [TP-planen.
| de fall ITP-planen innebar att en ledande befattningshavares pension &r
premiebestamd ska pensionspremierna uppga till hdgst 30 procent av den
fasta arliga I6nen. Rorlig ersattning (bonus) ska vara pensionsgrundande.

Harutover utgar en premiebestamd pension till verkstallande direkto-
ren och vice verkstéllande direktéren for den del av I6nen som ej omfattas
av [TP-planen. Sadana pensionspremier ska uppga till hogst 20 procent
av den fasta arliga [6nen.

Till verkstallande direktoren kan vidare, inom ramen for en mark-
nadsméssig ersattning, direktpension (alders- och efterlevandepension)
sakerstalld via en kapitalférsakring komma att utga, varvid premier till
kapitalforsakringen ska investeras i aktier i Hufvudstaden. Premierna for
sadan direktpension ska uppga till hogst 25 procent av den fasta arliga
kontantlonen.

Andra férméaner far innefatta bland annat férmaner enligt kollektiv-
avtal, sjukvardsforsékring och bilforman. Premier och andra kostnader i
anledning av sadana férmaner far sammanlagt uppga till hégst 10 procent
av den fasta arliga kontantlonen.

Vid anstéllningens upphérande far uppsagningstiden vara hogst tolv
manader. Fast [6n under uppsagningstiden och avgangsvederlag ska sam-
mantaget inte Overstiga ett belopp motsvarande den fasta [6nen for tva ar
for verkstallande direktéren och vice verkstallande direktéren respektive ett
ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid uppséagning frén verkstéllande
direktorens respektive dvriga ledande befattningshavares sida ska uppséag-
ningstiden vara hogst sex manader, utan ratt till avgangsvederlag. | samtliga
fall ska avrakning for eventuell ersattning fran ny arbetsgivare ske.

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer
har [6n och anstéliningsvillkor for bolagets anstéllda beaktats genom
att uppgifter om anstélldas totalersattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och dkningstakt dver tid har utgjort en del av
styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna
och de begransningar som féljer av dessa. Utvecklingen av avstandet
mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och évriga anstélldas
ersattning kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt franga riktlinjerna, helt eller delvis, om
detienskilt fall finns sarskilda skal for detta och ett avsteg ar nédvandigt
for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att
sakerstélla bolagets ekonomiska barkraft.



NOTER

Styrelsen har prévat fragan om inréttande av ett erséattningsutskott men
valt att inte inrétta nagot sadant utan hantera fragan inom ramen fér
det ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela styrelsen, forutom
verkstallande direktoren, fullgor de uppgifter som ankommer pa ett
ersattningsutskott, inklusive att folja och utvardera program for rorliga
ersattningar for koncernledningen, tilldmpningen av riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget. Vid styrelsens behandling av och beslut
i ersattningsrelaterade fragor néarvarar inte verkstéllande direktéren eller
andra personer i koncernledningen, i den méan de berérs av fragorna.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde

ar och ska lagga fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna
ska gélla fram till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstamman.

NOT 9. ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNING

TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
KPMG AB
Revisionsuppdrag 1,5 1,2 1,6 1,2
Andra uppdrag 0,0 0,2 0,0 0,2
Totalt 1,5 1,4 1,5 1,4

NOT 10. RORELSENS KOSTNADER

PER KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Underhall 26,7 28,3 365,5 2837
Drift och administration 246,7 295,7 63,9 71,6
Tomtrattsavgalder - - 13,0 13,0
Fastighetsskatt 200,3 200,7 140,3 140,3
Av-och nedskrivningar 13,0 11,0 163,6 185,7
Personalkostnader 160,4 159,4 158,8 157,6

Totalt 647,1 625,1 905,1 851,9

NOT 11. JAMFORELSESTORANDE POSTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Forsakringsersattning 35,9 - 35,9 -
Totalt 35,9 = 35,9 =

Avser forsakringsersattning for hyresforluster och raddningskostnader
efter branden 2017 i fastigheten Vildmannen 7.

NOT 12. RANTE- OCH FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Rénteintakter pa kortfris-
tiga placering 0,0 0,4 0,0 0,4
Erhallna koncernbidrag,
dotterbolag 103,7 162,9
Anteciperad utdelning,
dotterbolag 2350,0 -
Totalt 0,0 0,4 24537 163,3

Samtliga finansiella intakterna avser finansiella instrument som inte
varderas till verkligt varde.

NOT 13. RANTE- OCH FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader

— kreditinstitut 97,3 81,0 97,3 81,0
—rantederivat - 3,7 - 3,7
— leasingskulder 22,4 22,4 - -
Ovrigaﬁnansiella kostnader 12,0 12,0 11,9 12,0
Totalt 131,7 119,1 109,2 96,7

Av de finansiella kostnaderna avser 109,3 mnkr (93,1) finansiella instrument som
inte varderas till verkligt varde.

NOT 14. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
Mkr 2020 2019
Férandring av ackumulerade avskrivningar
utéver plan 6,9 28,9
Foérandring av periodiseringsfond 116,0 1560,0
Lamnade koncernbidrag -63,6 -4,4
Totalt 69,3 174,5
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NOTER

NOT 15. SKATT

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -98,2 -142,2 -98,1 -142,2
Skatt hanforlig till tidigare ar -1,1 -0,1 -1,0 0,0
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt
Skillnad mellan skatteméssig och bokféringsmassig avskrivning pa fastigheter -2,8 -2,8 -3,2 -3,2
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 4576 -715,9 - =
Orealiserad vardeférandring rantederivat - -0,8 - -0,8
Effekt avsattning obeskattade reserver 15,3 38,9 - -
Effekt avsattning pensioner 0,1 1,2 0,1 1,2
Nyttjanderattstillgangar 9,3 -1566,9 - =
Leasingskuld -8,7 157,0 - -
Total skatt 371,5 -821,6 -102,2 -145,0
Redovisat resultat fore skatt -1833,2 3968,0 2801,8 675,6
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% (21,4%) 392,3 -849,2 -699,6 -144.6
Effekt av andrade skattesatser -18,0 26,7 - 0,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -11 -0.1 -1,0 0,0
Ej skattepliktiga intakter 0,1 0,1 503,0 0,1
Ej avdragsgilla kostnader -1,8 -1,8 -4.8 -0,9
Schablonintékt periodiseringsfond -0,1 -0,3 -0,1 -0,3
Ovrigt 0,1 3,0 0,3 -0,2
Total skatt 371,5 -821,6 -102,2 -145,0

| koncernen finns inga underskottsavdrag.

I juni 2018 fattade Riksdagen beslut om en sankning av den svenska bolagsskatten i tvé steg fran 22,0 procent ill 21,4 procent ar 2019 och till 20,6

procent ar 2021.

NOT 16. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Ingéende anskaffningsvérde 70,5 11,9 2,6 0,5
Arets investeringar 59,9 58,6 18,2 2.1
Utgaende anskaffningsvarde 130,4 70,5 20,8 2,6
Ingaende avskrivningar - = - =
Arets avskrivningar -3,7 - -0,1 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3,7 - -0,1 -
Utgaende planenligt restvarde 126,7 70,5 20,7 2,6

Avser forvarvade immateriella tillgéngar for e-handelsplattform och andra T-system.
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NOTER

NOT 17. FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Koncernen
Mnkr 2020 2019
Férvaltningsfastigheter, koncernen 456365 476806

Information om férandringar i redovisade varden pa férvaltningsfastigheter.

Mnkr 2020 2019
Ingéende verkligt varde 47 680,6 44 088,5
Investering i fastigheterna 885,9 865,2
Orealiserad vardeforandring -2929,9 2726,9
Utgaende verkligt virde 45 636,5 47 680,6

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

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

Vérderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild
fastighets verkliga varde beddémts. Beddmning har gjorts genom till-
lampning av vardering enligt en variant av ortprismetoden som kallas
for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att marknadens
avkastningskrav satts i relation till fastigheternas driftnetto. For dvriga
projektfastigheter och obebyggd mark har en bedémning av vérdet gjorts
enligt en sammanvégning av ortprismetoden och en exploateringskalkyl
dar nettokapitaliseringsmetoden anvéands for en fardigbyggd fastighet
med avdrag for byggkostnader, marknadsmassig vinst for exploatdren
samt finansiella kostnader och hyresvakans under byggtiden.
Beddmningen av avkastningskraven ar baserad pa inhamtad informa-
tion om marknadens férrantningskrav pa kop och férsaljningar av jamfor-
bara fastigheter i likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i
fastighetens delomrade, analyseras transaktioner i anslutande omrade.
Aven affarer som inte kommit till avslut ger vagledning om marknadens
avkastningskrav. Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper, teknisk
standard och byggnadskonstruktion. Avkastningskraven som anvands vid
varderingen varierar mellan olika regioner och olika delomréden inom
regionerna. Informationen avstdms med varderings- och radgivnings-
foretag. Hufvudstadens genomsnittliga avkastningskrav har sedan
2015-12-31 varierat fran 3,6 procent ill 4,1 procent och uppgick
2020-12-31 till 3,7 procent. For fastigheter med tomtratt har berakningen
baserats pa ett avkastningskrav som &r 0,20 procentenheter hogre.
Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyres-
intakterna marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med
nytecknade och omférhandlade hyresavtal samt med hansyn till forvantad
hyresutveckling.

VID VARDERINGEN HAR FOLJANDE UPPGIFTER ANVANTS:

Intékterna har reducerats for en beddmd langsiktig hyresvakansgrad.
Vakansgraden baseras pa fastighetsbestandets verkliga utfall 6ver en
konjunkturcykel samt forvantad uthyrningssituation for den enskilda
fastigheten. | varderingen har genomsnittlig vakansgrad bedémts
till 4 procent. Verklig genomsnittlig vakansgrad har under perioden
2011-2020 varierat mellan 3 och 8 procent och uppgick per 2020-12-31
till 8,2 procent.

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och
underhall exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsad-
ministration. Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestaende
awvikelser. Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden
har legat inom intervallet 400-500 kronor och bedémd kostnad i varde-
ringen per 2020-12-31 lag p4 motsvarande niva.

Byggkostnaden baseras pa schablonuppgifter samt uppgifter
redovisade i aktuella tomtrattsmél uppraknade med antagen kostnadsut-
veckling. Dértill gérs aven ett avdrag for ett marknadsmaéssigt vinstkrav for
exploatéren, finansieringskostnader och hyresvakans under byggtiden.

Extern vérdering

For att sakerstalla varderingen har externa varderingar inhéamtats fran
tre oberoende varderingsforetag, Cushman & Wakefield, Forum Fastig-
hetsekonomi och Newsec Advice. De externa varderingarna omfattar 12
fastigheter och motsvarar 56 procent av det internt bedomda marknads-
vardet. Motsvarande andel vid halvarsskiftet var 44 procent respektive
18 procent vid arets forsta kvartal. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgéngspunkt fran att de valda objekten skall representera olika fastig-
hetskategorier, ort, lage, teknisk och byggnadsméssig standard. De fastigheter
som har varderats externt ar Gronlandet Sédra 11, Hasten 19 och 20
(NK Stockholm), Jarnplaten 28, Kungliga Tradgarden 5, Kakenhusen 40
(del av), Orgelpipan 7, Packarhuset 4, Pumpstocken 10 (del av), Rénnilen
8 och Skaren 9 i Stockholm samt Inom Vallgraven 10:9 (NK Goéteborg)
och Nordstaden 8:24 (del av) i Goteborg.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som
uppgér till 26,6 mdkr. Hufvudstadens interna véardering av samma fastig-
heter uppgar till 25,8 mdkr. De interna varderingarna dverensstammer
saledes val med de externa varderingarna.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris pa markna-
den vid vardetidpunkten. Priset kan dock endast faststallas nar en transak-
tion genomforts. Vid fastighetsvardering anges ofta ett intervall for att visa
pa osakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvarde. Vardeintervallet
brukar uppga ill +/- 6 procent men kan variera beroende bland annat pa
marknadssituation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 45,6 mdkr och med ett
osakerhetsintervall om +/- 5 procent s& innebér det att det bedémda
verkliga vardet varierar med +/- 2,3 mdkr. Nedan anges de vasentliga
faktorerna som péverkar varderingen och resultateffekten darav.

Intervall (vagt snitt)

Kontor och butik 2020-12-31 2019-12-31

Driftnetto (kr/kvm) 1430-7 180 (4540) 1440-7 280 (4 670)
Vakans (%) 2-5 (4) 2-5 4)
Direktavkastningskray, Stockholm (%) 3,3-37 3,4) 3,2-3,6 3,4)
Direktavkastningskrav, Géteborg (%) 4,9-4.8 (4,5) 41-4,8 4,3)
Direktavkastningskray, totalt (%) 3,7 3,6
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KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING" MARK
Resultateffekt Mnkr 2020 2019
— Fordndring, +/= foreskath /2 |ngaende anskaffningsvarde 12074 12074
Hyresintakter 100 krper kvm 1060 mnkr Utgaende anskaffningsvarde 12074 1207,4
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 530 mnkr
Hyresva.kansgrad O prrosEmiETiE? il Ingaende vérde uppskrivningar 30414 3041,4
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 3 100 mnkr Utgaende varde uppskrivningar 30414 30414
D Vardetidpunkt 2020-12-31.
Utgaende planenligt restvarde 4248,8 4248,8

TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER, KONCERNEN

Férvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier som skrivs av

Mnkr 2020 2019 .
enligt nedan:
Taxeringsvarden byggnader 93920 93920 — Byggnader: Kontor 1 procent
Taxeringsvarden mark 111076 111076 - Byggnader: Varuhus, parkeringshus, restaurang 2 procent
20499,6 20 499,6 — Byggnadsinventarier: 5-20 procent

MODERBOLAGET

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér materiella anlagg-

— Markanlaggningar: 3,755 procent

INFORMATION OM VERKLIGT VARDE PA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

ningstillgangar, men utan méjlighet att tillampa verkligt vardemetoden.

Mnkr 2020 2019
Hnks e il Forvaltningsfastighet 331919 337020
Férvaltningsfastigheter 826338 80667 v nngsTastgneter * J
For vardering av moderbolagets fastigheter till verkligt varde har samma
FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE MARK varderingsmetod anvénts som for koncernen.
Mnkr 2020 2019 TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER,
Ingéende anskaffningsvarden 45323 4263,2 MODERBOLAGET
Avrets investeringar 358,2 269,1 Mnkr 2020 2019
Utgaende anskaffningsvéarden 4 890,5 4532,3 Taxeringsvarden byggnader 6385,0 6385,0
Taxeringsvarden mark 7790,5 7790,5
Ingaende avskrivningar -1713,0 -15435 14175,5 14175,5
Arets avskrivningar -147,5 -169,5
Utgaende avskrivningar -1860,5 -1713,0
Ingaende uppskrivningar enligt
faststalld balansrakning for
féregaende ar 998,6 1012,2
Arets avskrivningar -13,6 -13,6
Utgaende uppskrivningar 985,0 998,6
Utgaende planenligt restvarde 4 015,0 38179
NOT 18. INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Ingéende anskaffningsvarde 40,0 38,0 17,0 171
Arets investeringar 3,1 45 2,5 2,0
Fdrséljning och utrangeringar -2,7 -2,6 -2,7 -2,1
Utgéende anskaffningsvéarde 40,4 40,0 16,8 17,0
Ingaende avskrivningar -30,0 -28,5 -12,3 -11,8
Arets avskrivningar -3,9 -3,9 -2,3 -2,5
Forsaljning och utrangeringar 2,7 2,4 2,7 2,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -31,2 -30,0 -11,9 -12,3
Utgaende planenligt restviarde 9,2 10,0 4,8 4,7

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020



NOT 19. ANDELARIKONCERNFORETAG

NOTER

Organisations- Kapital Nominelltvarde, Redovisatvérde
nummer Sate (réster), % Antal tusental 2020, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 1111,
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19460 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 51,3
Cecil Coworking AB 559242-1506 Stockholm 100 1000 50 5,1
2649,4
Aktierivilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 5566020-7440 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 100 160 160 -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556656-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
0,3
Moderbolaget totalt 2649,7
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 5566023-1267 Stockholm 100 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1000 100 0,1
0,5
Ovriga koncernforetag totalt 3035,4
I koncernen finns inga utlandska dotterbolag. Koncernintern omsattning avser hyror och uppgick under aret till 74,4 mnkr (73,7).
FORANDRING | MODERBOLAGETS INNEHAV AV KONCERNFORETAG NOT 20. NYTTJANDERATTSTILLGANGAR
Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 Koncernen
Ingéende redovisat varde 2886,9 2886,9 Mnkr Tomtrétter Lokaler Ovrigt Totalt
Inkép dotterbolag 0,1 - Ingaende balans 2020 675,8 76,0 8,2 760,0
Lamnat aktieagartillskott 5,0 = Tillkommande
Forsaljning dotterbolag -231,5 = nyttjanderattstillgangar - - - -
Nedskrivning av dotterbolag -10,8 _ Avskrivningar under aret - -41,3 -2,9 -44.2
Utgaende redovisat virde 2649,7 2886,9 Omvardering - 08 - 08
Utgaende balans 2020 675,8 35,5 5,3 716,6
Under perioden har bolaget bildat ett nytt dotterbolag, Cecil Coworking AB
samt genomfort en koncernintern forséljning av dotterforetaget AB Ingaende balans 2019 675,8 108,1 4,2 7881
Hamngatsgaraget om 231,56 mnkr. Tilkemmende
nyttjanderattstillgangar - 5,4 6,7 12,1
Avskrivningar under aret - -38,0 -2,7 -40,7
Omvérdering - 0,5 - 0,5
Utgaende balans 2019 675,8 76,0 8,2 760,0

Tillkommande nyttjanderattstillgangar under 2020 uppgick till 0,8 mnkr.

| detta belopp ingér anskaffningsvérdet for under aret nyanskaffade nytt-
janderatter samt tillkommande belopp vid omvardering av leasingskulder.

For loptidsanalys av leasingskulderna och effekterna av IFRS 16 pa

kassautflodet, se not 26 Rantebarande skulder.
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Effekter av IFRS 16

NOTER

Koncernen 2020 2019

Mnkr Resultat Balans Totalt Resultat Balans Totalt
Av- och nedskrivningar nyttjanderéattstillgangar -b,4 -38,8 -44.2 =71 -33,6 -40,7
Rénta pa leasingskulder -292.4 -0,7 -23,1 -22.4 -1,0 -23,4
Variabla avgifter som inte ingar i vardering av leasingskulden -0,7 -5,0 -7 -0,6 -49 -5,5
Intakter fran nyttjanderéttstillgangar 45 28,6 33,1 8,0 38,2 46,2
Korttidsleasing/leasar av lagt varde -3,1 - -3,1 -1,6 - -1,6
Nettoeffekt -27.1 -15,9 -43,0 -23,7 -1,3 -25,0

NOT 21. LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Ingaende bokfort varde 20,6 15,7 20,5 15,7
Arets férandring 04 49 0,4 4.8
Utgéende bokfért varde 21,0 20,6 20,9 20,5

NOT 22. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Kundfordringar 4.6 10,7 0,4 0,6
Hyresfordringar 32,0 19 8,8 0,7
Totalt 36,6 12,2 9,2 TS

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 40,4 mnkr (7,7). Nedskrivning gors enligt beddémning av
forvantade kreditforluster. Forfallna men ej nedskrivna kund- och hyres-

fordringar uppgick till 35,0 mnkr (5,5).

NOT 23. FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2020 2019 2020 2019
Upplupna hyresintakter 15,6 22,8 15,2 20,0
Upplupnaintakter 72 29,8 0,5 26,9
Forutbetalda kostnader 27,0 25,1 77 5,6
Forutbetalda

rantekostnader 1,4 1,1 1,4 1,1
Totalt 51,1 78,8 24,8 53,6

NOT 24. KASSA OCH BANK

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Likvida medel 783,6 1706, 7496 16812
Totalt 783,6 1706,1 749,6 1681,2

Pa likvida medel beraknas ranta enligt en rorlig rantesats, som baseras pa

aktuell placeringsranta.
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NOT 25. EGET KAPITAL

KONCERNEN
AKTIEKAPITAL

Mnkr 2020-12-31

Fdrdelning pa aktieserier

A 203000 047 aktier a nominellt 5 kr 1015,0
C 8271886 aktier anominellt 5 kr 41,4
Totalt 1056,4
Mnkr 2019-12-31
Foérdelning pa aktieserier

A 202996 869 aktier a nominellt b kr 1015,0
C 8275064 aktier anominellt 5 kr 14
Totalt 1056,4

Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Serie A
har en rést per aktie. Serie C har 100 roster per aktie. Alla aktier medfér
samma réatt till andel i bolagets tillgdngar och skulder. Aktierna av serie A
noterades pa davarande Stockholms Fondbors 1938 och &r idag note-
rade pa listan for Large Cap pa Nasdaq Stockholm. Aktierna av serie C
noterades 1998 och avnoterades i slutet av januari 2020 efter begaran
fran Nasdaq Stockholm. Aktieagare har ratt att begara omvandling av
C-aktier till A-aktier. Under aret har 3 178 st C-aktier omvandlats till
A-aktier. Hufvudstadens eget innehav uppgar till 8 965 000 A-aktier.
Aterkép genomférdes 2003 och 2020. Genomsnittligt antal utestaende
aktier uppgar till 205 130 742. Inga instrument finns som innebar att
utspadning av antalet aktier kan ske.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ér tillskjutet fran &garna. Har ingar 6verkurser som
betalats i samband med emissioner.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

I balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstme-
del i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till reserv-
fond, exklusive dverforda dverkursfonder, ingér i denna eget kapitalpost.

Utdelning

Under 2020 lamnades en utdelning om 3,90 kr per aktie eller totalt

804 437 139 kr. For 2020 foreslar styrelsen en utdelning om 2,50 kronor
per aktie eller totalt 505 767 333 kronor.

Kapitalhantering
Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital.
Hufvudstadens mal ar att 6ka resultatet fran den I6pande verksam-
heten och ha en valkonsoliderad balansrékning med en soliditet som
minst ska uppga till 40 procent 6ver tiden. Aktieagarna ska ha en god
utdelningstillvaxt 6ver tiden och utdelningen ska utgéra mer én halften av
nettovinsten fran den I6pande verksamheten, om inte investeringar eller
bolagets finansiella stallning i vrigt motiverar en avvikelse.



NOTER

Resultat per aktie

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

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

2020 2019 Mnkr UB 2019 Kassaflode UB 2020
Avets resultat, mnkr 14617 31464 I Loy Y 1000
Genomsnittligt antal utestaende Obligationslan 6200 0 6200
aktier 205130742 206 265 933 Certifikatslan 1150 300 1450
Resultat per aktie, kr -713 15,25 Totalt 8350 300 8650
MODERBOLAGET Leasetagare

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.

Koncernen leasar flera typer av tillgangar, framst tomtratter, lokaler,
maskiner, och [T-utrustning. Inga leasingavtal innehéller kovenanter eller
andra begrénsningar utéver sakerheten i den leasade tillgangen.

Uppskrivningsfond — Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell Leasingskulder Koncernen
anldggningstillgang avsatts uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond. Mnkr 2020-12-31 2019512551
Kortfristiga 10,2 41,4
Fritt eget kapital Langfristiga 709,6 719,0
Balanserade vinstmede/ — Utgors av tidigare ars fria egna kapital efter Leasingskulder som ingér i
lamnad vinstutdelning. Balanserade vinstmedel utgér tillsammans med rapporten éver finansiell stéllning 719,8 7604
arets resultat det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktieagarna.
NOT 26. RANTEBARANDE SKULDER Belopp redovisade i rapporten éver
kassafléden Koncernen
Mnkr 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen Moderbolaget Summa kassautfldden hanforliga till
Mnkr 2020 2019 2020 2019 leasingavtal 67,6 65,3
Langfristiga skulder
9 X s Ovanstaende kassautflode inkluderar savél belopp fér leasingavtal som
Banklan 1000 500 1000 500 . . . .
o X redovisas som leasingskuld, belopp som betalas for variabla leasingav-
elizieisiy 5200 G209 5200 9200 gifter, korttidsleasing och leasar av lagt varde.
Leasingskuld 710 719 - =
Totalt 6910 7419 6 200 6700 Nedan presenteras en I6ptidsanalys av leasingavgifter:
Kortfristiga skulder IFRS 16 ~ COEEIIED
Banklan - 500 - 500 Mnkr 2020-12-31  2019-12-31
Obligationslén 1000 - 1000 - <1ar 10,2 41,4
Certifikatslan 1450 1160 1450 11560 1ar—-2ar 6,7 10,2
Leasingskuld 10 41 - = 9 ar-3 ar 44 6,4
Totalt 2460 1691 2450 1650 3 ar-4 ar 40 49
Beviljad checkraknings- 4ar-bar 1,4 4,0
kredit - 40 - 40 >5ar" 692,9 694,2
Laneloften 4500 4000 4500 4000 Summa diskonterade
leasingavgifter 719,8 760,4

Upptagna banklan sékerstalls normalt med pantbrev i fastigheter samt
kompletteras i ett flertal fall med garanti om soliditet och réntetacknings-
grad. Upptagna obligations- och certifikatslan sakerstalls ej.

KAPITALBINDNING, LANEVILLKOR OCH EFFEKTIV RANTA 2020-12-31
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Genomsnittlig Nominellt belopp, mnkr

effektiv ranta,

Forfalloar %" Banklan? Obligationer? Certifikat4
2021 15 - 1000 -
2022 1,3 500 1200 =
2023 1,38 500 2000 =
2024 0,8 - 1000 1450
2025 1,0 - 1000 -
Totalt 1000 6 200 1450

1) Samtliga lan &r denominerade i SEK.

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

3) Fast rdnta med arsvis kupong.

4 Rantevillkor &r 3—12 man Stibor med tillagg fér rantemarginal. Rantebetalning sker vid
emissionstillfallet. Kapitalbindning beraknas utifran underliggande laneloften.

1 Utav diskonterade leasingavgifter som forfaller efter 5 ar ingér diskonterade tomtrattsavgal-
der om 675,8 mnkr. Totalt innehar koncernen 4 stycken tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsav-
gélder summerar till 21,9 mnkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens
perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att saga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal
kommer att omférhandlas inom tidsperioden 1-5 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomt-
rattsavgaldernas storlek.

Moderbolaget

Mnkr 2020-12-31 2019-12-31
<1ar 19,0 55,7
1ar-5ar 40,3 58,9
>bar - =
Summa odiskontrade

leasingavgifter 59,3 114,6
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NOT 27. UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

NOT 30. OBESKATTADE RESERVER

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

Mnkr 2020 2019 2020 2019 Mnkr 2020 2019

Forvaltningsfastigheter 8476,6 89314 879,6 876,3 Ackumulerade avskrivningar utéver plan

Obeskattade reserver 31,0 46,2 - - Ingéende balans 45,6 74,5

Pensionsavsattning -b,4 -b5,2 -b5,4 -5,2 Arets avskrivningar -6,9 -28,9

Nyttjanderattstillgangar 1476 166,9 - = Utgaende balans 38,7 45,6

Leasingskuld -148,3 -157,0 - -

Summa 8501,5 8972,3 874,2 871,1 Periodiseringsfonder - 116,0

| koncernen finns inga underskottsavdrag per balansdagen. fetalt - hio
Summa obeskattade reserver 38,7 161,6

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT

Redovisat
Balans per &ver resultat- Balans per
Mnkr 1 januari rakningen 31 december
KONCERNEN
2020
Forvaltningsfastigheter 89314 -454,8 8476,6
Obeskattade reserver 46,2 -15,2 31,0
Pensionsavsattning -b,2 -0,2 -4
Nyttjanderattstillgangar 156,9 -9,3 1476
Leasingskuld -157,0 8,7 -148,3
8972,3 -470,8 8501,5
2019
Forvaltningsfastigheter 82127 718,7 89314
Obeskattade reserver 85,1 -38,9 46,2
Réantederivat -0,8 0,8 -
Pensionsavséattning -4,0 -1,2 -5,2
Nyttjanderattstillgangar = 156,9 156,9
Leasingskuld - -157,0 -157,0
8293,0 679,3 8972,3
Redovisat
Balans per over resultat- Balans per
Mnkr 1 januari rakningen 31 december
MODERBOLAGET
2020
Forvaltningsfastigheter 876,3 3,3 879,6
Pensionsavsattning -5,2 -0,2 -b,4
871,1 3.1 874,2
2019
Forvaltningsfastigheter 873,1 3,2 876,3
Réantederivat -0,8 0,8 -
Pensionsavséattning -4,0 -1,2 -b,2
868,3 2,8 871,1

NOT 28. OVRIGA AVSATTNINGAR

I balansrékningen har avséattning gjorts for pensionsskuld motsvarande
kapitalférsakring for verkstéllande direktor och vice verkstallande direktor.

NOT 29. OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Mervardesskatt - 20,2 - 24.5
Ovrigt 92,4 85,3 17,2 8,2
Totalt 92,4 105,5 17,2 32,7
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NOT 31. UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019
Forutbetalda hyresintakter 2977 302,0 1741 1989
Upplupna rantekostnader 498 41,5 49,8 41,5
Ovriga upplupna kostnader 263,9 200,56 231,8 174,5
Totalt 541,4 544,0 455,7 414,9

NOT 32. STALLDA SAKERHETER
OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2020 2019 2020 2019

Fastighetsinteckningar
for skulder i kreditinstitut

(varav inteckningar i

125616 5075 12516 5075

dotterféretags fastigheter) - (156,0)
Andra langfristiga

fordringar 20,9 20,5 20,9 20,5
Totalt 1272,5 528,0 12725 528,0

Som stallda sakerheter fér egna skulder upptas pantbrev som Hufvud-
staden lamnat som sakerhet fér lan i egna fastigheter. Obelanade pant-
brev finns i eget forvar. Inga eventualforpliktelser finns.

NOT 33. NARSTAENDE

Hufvudstaden AB star under ett bestammande inflytande fran L E
Lundbergforetagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner
har skett med L E Lundbergforetagen. Fredrik Lundbergs styrelsearvode
avseende 2020 uppgick till 497 500 kronor. Uppgifter om ersattning till
styrelseledamoter och ledande befattningshavare finns i not 8.

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer, som innefattar ett bestdmmande
inflytande &ver sina dotterféretag, se not 19.

NOT 34. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 27 januari 2021 traffade Hufvudstadens dotterbolag AB Nordiska
Kompaniet en éverenskommelse med RNB Retail and Brands om att
forvarva NK-verksamheten inom deras dotterbolag Departments & Stores
Europe AB. Verksamheten forvarvades av ett till NK helagt dotterbolag
NK Retail AB. Tilltrade agde rum den 3 februari 2021. Képeskillingen
uppgar till 58 mnkr och motsvarar varulagervardet.

NK Retail driver sammanlagt cirka 40 avdelningar inom mode, kosme-
tik och juvel p4 NK Stockholm och NK Géteborg, vilket utgér cirka 25 pro-
cent av det totala antalet avdelningar i varuhusen. Omsattningen for
verksamheten uppgick till cirka 770 mnkr for rakenskapsaret 2019/2020.



Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets balans-
rékning star till bolagsstdmmans férfogande, disponeras enligt
foljande.

Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsforslaget finns pa
bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se och kan aven erhallas
kostnadsfritt fran bolaget pa begaran.

55 428 065 kr
2699 513 328 kr
2754 941 383 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

Till aktieagarna utdelas

505 767 333 kr"
2249 174 050 kr
2754 941 383 kr

2,60 kronor per aktie
Balanseras i ny rékning

1) Se Definitioner, sidan 119 Utdelningsbelopp.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar, savitt de kénner till, att arsredovisningen har upprattats
i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en réattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Forvaltningsberéttelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt dver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 18 feb_r_uari 2021

/ /
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Fredrik Lundberg
Styrelseordférande
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Claes Boustedt Peter Egardt Liv Forhaug /| Louise Lindh
Styrelseledamot Styre]se/edamot Styre/se/edamé’f Styrelseledamot
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Fredrik Persson Sten/Petérso Anna-(Greta Sjoberg lv S'topner
Styrelseledamot Styre/se/edamot Styrelseledamot Verkstéllande direktor
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 19 februari 2021
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Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Hufvudstaden AB (publ.) fér ar 2020
med undantag for sidorna 10-13, 40-49,
110 och 112 i hallbarhetsrapporten.
Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning bestar av sidorna 10-13,
40-49, 53-87,92-95, 110 och 112.

Enligt var uppfattning har &rsredovis-
ningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stélining per
den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger
eniallavésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stélining
per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte
sidorna 10-13, 40-49, 110 och 112
i hallbarhetsrapporten.

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Forvaltningsberattelsen och
bolagsstyrningsrapporten &r férenliga
med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar, och bolags-
styrningsrapporten ar i dverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och balans-
rékningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dver-
lamnats till moderbolagets styrelse
i enlighet med revisorsférordningens
(637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-

ende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i revisorsférordning-
ens (637/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
héllits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sérskilt betydelsefulla omraden for
revisionen ar de omraden som enligt var
professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, &rsre-
dovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Se forvaltningsberattelsen sida 54, not 17
och redovisningsprinciper p& sidorna 71
och 72 i arsredovisningen och koncern-
redovisningen for detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i
koncernredovisningen till verkligt varde.
Det redovisade verkliga vardet uppgar
till 45 637 MSEK per den 31 december
2020, vilket motsvarar cirka 96 % av
koncernens totala tillgangar, och baseras
paen intern véardering av respektive
fastighet. Denna vardering baseras pa
beddémningar avseende bland annat
marknadens avkastningskray, framtida
uthyrningsgrad och hyresnivaer. For att
sakerstélla varderingen har féretagsled-
ningen dven inhamtat oberoende externa
varderingar for en delméangd av fastig-
hetsbestandet.

Vad géller véardering av investeringar
i befintliga férvaltningsfastigheter till-
kommer momenten att bedéma koncer-
nens process for projekthantering med
sarskilt beaktande av utgifterna for inves-

teringarna samt eventuella ekonomiska
ataganden kopplade till dessa projekt.

Det finns en risk att de bedémningar
som ligger till grund for det redovisade
vardet pa forvaltningsfastigheterna kan
behova andras, vilket direkt skulle
paverka det redovisade resultatet for
perioden.

Hur omradet har beaktats

i revisionen

Vi har utvéarderat den interna varderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberaknat de upprattade fastig-
hetsvarderingarna. Sarskilt fokus har
agnats at varderingar av fastigheter med
handels- och restaurangverksamhet som
en f6ljd av den pagéende pandemin

med Covid-19.

Antaganden for direktavkastnings-
krav, hyresnivéer och vakanser har bland
annat utvérderats mot externa data
i form av genomférda transaktioner
i liknande bestand, nivaer p& nytecknade
hyresavtal inom koncernens bestand och
langsiktig vakans i externa varderings-
rapporter.

Vi har bedémt om den tilldmpade
interna véarderingsmetodiken &r rimlig
genom att jdmféra den med vér erfaren-
het fran andra fastighetsbolag och varde-
rare. Vi har darutover gjort avstamningar
mot de oberoende externa varderings-
rapporter som koncernen hamtat in fér
en delméangd av fastighetsbestandet.

Betraffande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter har vi for ett urval
av pagéaende projekt genomfort genom-
gangar med koncernens projektansvariga.
Vihar utvérderat koncernens interna
kontroll av pagaende projekt bland annat
genom stickprovskontroll av godkan-
nanden av kalkyl, upphandling av entre-
prendrer och [6pande kostnader. Vi har
vidare tagit del av bedémda prognoser
och analyser av eventuella avvikelser mot
ursprunglig kalky! for att kunna bedéma
riktigheten i prognosen i férhallande till
var tidigare erfarenhet av utfall for slut-
forda projekt.

Vi har ocksa kontrollerat fullstandig-
heten i de underliggande fakta och
omsténdigheter som presenteras
i upplysningarna i arsredovisningen och
beddmt om informationen &r tillrackligt
omfattande for att forsta foretags-
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ledningens bedémningar samt tillam-
pade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen kommer att
publiceras tillsammans med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen i ett
tryck dokument. Denna information
kommer att &terfinns pa sidorna 1-9,
14-39, 50-52,96-109, 111 samt
113-121 i det tryckta dokumentet.

Den andra informationen bestar ocksa
av ersattningsrapporten som vi inhadm-
tade fore datumet fér denna revisions-
beréttelse. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovis-
ningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar
det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi
i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att &rsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte
innehéller négra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktdren
for bedémningen av bolagets och kon-
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cernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhéllanden som kan paverka for-
mégan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte
har n&got realistiskt alternativ till att géra
néagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég
grad av sékerhet, men ar ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa 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 &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA
anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:
= identifierar och beddmer vi riskerna

for vasentliga felaktigheter i arsredo-

visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamaélsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte
upptéacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av
intern kontroll.

= skaffarvioss en forstéelse av den del
av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redo-
visningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar

i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten

i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av ars-
redovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhémtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns n&gon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pé de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.
utvérderar vi den dvergripande pre-
sentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen och koncernredo-
visningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamals-
enliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi méste ocksa informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.



Vi méste ocksa forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har f6ljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra
férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall
atgarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras
med styrelsen faststaller vi vilka av dessa
omréaden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasent-
liga felaktigheter, och som darfor utgér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omrédena. Vi beskriver dessa omréden
i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upp-
lysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden

UtOver vér revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens férvaltning for
Hufvudstaden AB (publ.) fér ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dispo-
nerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncer-
nen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande
direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna
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kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstéllande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgarder som ar nédvan-
diga for att bolagets bokfdring ska full-
goras i 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas
pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av for-
valtningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:
= foretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller
= péanagotannat satt handlati strid
med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av saker-
het beddma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av
sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omdéme och har en professi-
onellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella

beddmning med utgadngspunkti risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omré-
den och forhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade héallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 10-13,
40-49,57 110 och 112 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten. Detta innebér att var
granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort 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
tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm,
utségs till Hufvudstaden AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 19 mars
2020. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 1999.

Stockholm den 19 februari 2021
KPMG AB
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HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

91



92

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Regelverk och bolagsordning
Hufvudstaden ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Stockholm. Till
grund for styrningen av koncernen ligger
bland annat bolagsordningen, den
svenska aktiebolagslagen, Nasdaq Stock-
holms Nordic Main Market Rulebook for
Issuers of Shares, Svensk kod for bolags-
styrning, Kollegiets Regler om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare och
om incitamentsprogram samt andra
tillampliga lagar och regler. Koden syftar
bland annat till att skapa goda forutsatt-
ningar for en aktiv och ansvarskannande
agarroll och utgor ett led i sjalvregleringen
inom det svenska naringslivet, se www.
bolagsstyrning.se. Den bygger pa principen
folj eller forklara, vilket innebar att bolag
kan awvika fran en eller fleraregler i
Koden om motiv finns och forklaras samt
attvald I6sning beskrivs.

Hufvudstaden foljer Koden med
awvikelse for bestdammelser om valbered-
ning. Awvikelsen fran Koden forklaras
mer detaljerat nedan.

Aktien och dgarna

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 arets slut il

1 056 359 665 kronor fordelat pa totalt
211 271 933 aktier, vilket ger ett kvot-
varde om b kronor per aktie. Av aktierna
ar 203 000 047 A-aktier med ett
rostvarde om en rost per aktie och

8271 886 C-aktier med ett réstvarde
om 100 roster per aktie. Samtliga aktier
har lika ratt till andel i bolagets tillgangar
och resultat. Storsta dgare ar L E Lund-
bergforetagen AB med totalt 46,2
procent av utestaende aktier och 88,4
procent av rosterna. Utdver L E Lund-
bergforetagen AB finns ingen agare i
bolaget som direkt eller indirekt innehar
aktier vars rostetal representerar en
tiondel eller mer av rostetalet for samt-
liga aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsférbehéll i bolags-
ordningen har C-aktiedgare rétt att begéra
omvandling av sina C-aktier till A-aktier.
Under aret har omvandling skettav 3 178
C-aktier till A-aktier. Inga begransningar
finns i bolagsordningen avseende majlig-
heten att dverlata aktier eller rostratt pa
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stdmman. Inga kdnda avtal finns som
skulle paverkas till foljd av ett offentligt
uppkopserbjudande och inga dvertradelser
av tilldampliga borsregler har forekommit.

Aterkép av egna aktier

Sedan arsstdmman 2003 har styrelsen
haft stimmans bemyndigande att ater-
kdpa aktier av serie A, dock hogst

10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet fornyades vid arsstdmman
2020. Syftet med bemyndigandet ar att
ge styrelsen mojlighet att justera kapital-
strukturen och darigenom skapa okat
varde for aktiedgarna och/eller mojlig-
gora att egna aktier anvands som likvid
vid eller for att finansiera forvarv av
foretag eller fastighet. | september 2020
aterkdptes 3 959 000 A-aktier for

500 mnkr vilket motsvarar en snittkurs
pa 126,29 kr per aktie. Totalt eget inne-
hav per den 31 december 2020 uppgick
till 8 965 000 A-aktier, motsvarande

4,2 procent av samtliga aktier. Inga
aterkdp av aktier har skett efter
rapporttidens utgang (till och med

den 18 februari 2021).

Arsstamma

Aktiedgares ratt att besluta i Hufvud-
stadens angelagenheter utdvas vid ars-
stdmman. Aktiedgare, som ar registrerade i
aktieboken per avstdmningsdagen och har
anmalt deltagande i tid, har rétt att delta
och résta vid &rsstamman 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 arsstamman.
Beslut vid stamman fattas normalt med
enkel majoritet. | vissa fragor foreskriver
dock aktiebolagslagen att ett forslag ska
godkannas av en hdgre andel av de pa
stdmman foretradda och avgivna résterna.

Enskilda aktiedgare, som énskar fa
ett drende behandlat pa stamman, kan
begara det hos Hufvudstadens styrelse
under sarskild adress, som publiceras pa
bolagets hemsida i god tid fore kallelse-
tiden fér stamman.

Arsstamma ska hallas i Stockholm
inom sex manader efter rdkenskapsarets
slut. Vid arsstamman beslutas i fragor
avseende bland annat faststallande av
resultat- och balansrakningar, utdelning,

ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och VD, val av styrelseledamdter,
styrelseordférande och revisorer samt
ersattning till styrelse och revisorer, principer
for ersattning till ledande befattnings-
havare och andra viktiga fragor. Kallelse
till arsstamma sker genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt p& bola-
gets hemsida. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.

Arsstamma 2020 holls den 19 mars
2020 med vissa forsiktighetsatgarder till
foljd av coronapandemin. Endast nagra
representanter fran styrelsen och kon-
cernledningen deltog vid stamman till-
sammans med revisorn. Ett stort antal
aktiedgare var foretradda av ombud for
att halla ner antalet deltagare for att
minska risken for smittspridning.

Totalt 251 aktiedgare som foretradde
124 641 843 A-aktier och 8 263 132
C-aktier var foéretradda och de represen-
terade totalt 950 955 043 roster, mot-
svarande 93 procent av det totala antalet
utestédende roster. Till stammans ordfo-
rande valdes Fredrik Lundberg. Vid ars-
stdmman beslutades att faststalla den
framlagda resultat- och balansrékningen
samt koncernresultat- och koncernba-
lansrakningen och att lamna utdelning
om 3,90 kronor per aktie till aktiedgarna.
Stamman beviljade styrelseledaméterna
och VD ansvarsfrihet samt beslutade om
arvode till styrelseledaméter och reviso-
rer. Vidare omvaldes samtliga styrelsele-
damoter och revisorer for tiden intill slutet
av nésta arsstamma. Slutligen beslutade
stdmman om riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt bemyn-
digade styrelsen att besluta om férvarv
och dverlatelse av egna aktier av serie A.

Arsstamma 2021 genomfors genom
postrostning den 25 mars 2021.

Nominering och val av styrelse
och revisorer

Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av lagst fem och hogst tio leda-
moter. Ledaméterna valjs pa arsstamma
for tiden intill slutet av den forsta ars-
stdmma som hélls efter det ar d& styrelse-
ledamoten uts&gs. Med hansyn till den
koncentrerade &garbilden finns ingen
valberedning utsedd i Hufvudstaden.
Valberedningens uppgift, att bereda
stdmmans beslut i val- och arvodes-
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fragor, fullgérs dock av Hufvudstadens
huvudégare, L E Lundbergforetagen AB.
Hufvudstadens férfarande avseende
valberedning ar en awvikelse fran Koden.
Huvudagaren lamnar férslag pa ordfo-
rande vid arsstdmma, styrelse, styrelse-
ordférande, och styrelsearvoden. Forslag
pé revisor samt revisionsarvode fram-
laggs av styrelsen. Ovriga aktiedgare har
méjlighet att [Bmna nomineringsférslag
under adress som framgér p& hemsidan.
Forslagen offentliggors senast i sam-
band med kallelsen till arsstamman.

Huvudégaren har tillampat punkt 4.1
i Koden som mangfaldspolicy innebéa-
rande att styrelsen ska ha en med han-
syn till bolagets verksamhet, utvecklings-
skede och forhéllanden i évrigt dnda-
malsenlig sammanséttning, praglad av
mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstammovalda ledaméternas kom-
petens, erfarenhet och bakgrund, samt
att en jamn konsférdelning ska efterstra-
vas. Arsstamman 2020 beslutade i enlig-
het med huvudégarens forslag, innebéa-
rande att nio ledamoter valdes, varav tre
kvinnor och sex man.

Som underlag for sitt forslag infor ars-
stdmman 2021 har huvudagaren gjort
en beddmning av huruvida den nuva-
rande styrelsen ar andamalsenligt sam-
mansatt, bland annat med ledning av
tillampliga delar av den utvérdering av
styrelsens arbete som gors arligen.

Styrelsens sammanséttning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio
ledamoter, som valts av arsstamman for
en period om ett ar. Hufvudstadens
styrelse har en andamalsenlig samman-
sattning utifran bolagets verksamhet.
Samtliga styrelseledaméter har bedémts
utifran kompetens, erfarenhet och bak-
grund. Frén foretagsledningen ingar
endast VD i styrelsen och han ar den
enda som &r att betrakta som beroende
av bolaget. Styrelsens ordférande sedan
1998 ar Fredrik Lundberg. Fyra av leda-
moterna har beroendestélining gentemot
den storsta aktiedgaren L E Lundberg-
foretagen AB (Fredrik Lundberg,

Claes Boustedt, Louise Lindh och Sten
Peterson). For ytterligare information om
enskilda styrelseledamoter, se sidorna
96-97. En utomstéende advokat anlitas
som styrelsens sekreterare.
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Aktiedgare

Revisorer Bolagsstamma

Styrelse

VD/Koncernledning

Styrelsens ansvar

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett

dvergripande ansvar for koncernens

organisation och forvaltning samt for att

kontrollen av bokféringen, medelsforvalt-

ningen och ekonomiska férhallanden i

vrigt ar betryggande. Styrelsen fattar

beslut i fragor avseende koncernens

dvergripande mal, strategiska inriktning

och policyer liksom viktigare fragor som

ror finansiering, forvary, avyttringar och

investeringar. Till styrelsens évriga upp-

gifter hor bland annat att:

= Fortlépande félja och bedéma bola-
gets ekonomiska situation och affars-
massiga utveckling.

= Fortldpande utvéardera bolagets
operativa ledning och VD:s arbete.

= Ansvara for att det finns en tillfreds-
stallande kontroll av bolagets efter-
levnad av lagar och andra regler samt
|6pande utvardera bolagets system
for intern kontroll och riskhantering.

= Faststéllariktlinjer for bolagets upp-
tradande i samhéallet ur ett hallbar-
hetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststalld arbetsordning, vilken ger
ramen for beslut avseende investeringar,
finansiering, ekonomiska rapporter samt
dvriga fragor av strategisk karaktar.
Arbetsordningen reglerar aven styrel-
sens respektive VD:s &ligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och
VD. Arbetsordningens relevans och
aktualitet ses dver varje ar.

Styrelsens ordférande leder styrelse-
arbetet och har kontinuerlig kontakt med
VD for att I6pande kunna félja koncer-
nens verksamhet och utveckling. Ordfo-
randen samrader med VD i strategiska
fragor och foretrader bolaget i agarfra-
gor samt férmedlar eventuella synpunk-
ter fran aktiedgare till styrelsen.

Styrelsens ordforande tillser att styrel-
sens arbete utvarderas en gang per ar
och att nya styrelseledamoéter erhéller
lamplig utbildning. Utvarderingen gors
genom att varje styrelseledamot fyllerien
enkét. Svaren sammanstalls av ordféran-
den som redovisar resultatet for styrelsen.
Styrelsen upptar darefter en diskussion.

Styrelsen utvarderar ocksa VD:s
arbete, utan att denne narvarar, samt
godkénner de véasentliga uppdrag VD
har utanfér bolaget.

Styrelsens arbete

Under 2020 hade styrelsen tio samman-
traden, varav ett var konstituerande.
Ekonomisk och finansiell rapportering
samt redovisning av affarsomradenas
verksamhet framlaggs vid varje styrelse-
mote. Dessutom tas vasentliga fragor av
principiell eller stor ekonomisk betydelse
upp vid varje ordinarie sammantrade.
Styrelsearbetet har under aret sarskilt

Oberoende i Oberoende i
forhallande till  férhallande till
Namn Funktion Narvaro " bolaget agare
Fredrik Lundberg Ordférande 10 Ja Nej
Claes Boustedt 10 Ja Nej
Peter Egardt 10 Ja Ja
Liv Forhaug 10 Ja Ja
Louise Lindh 10 Ja Nej
Fredrik Persson 10 Ja Ja
Sten Peterson 10 Ja Nej
Anna-Greta Sjoberg 10 Ja Ja
Ivo Stopner 2) VD 5 Nej (anstalld) Ja

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

2) Sjukskriven 1 januari—30 juni 2020.
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inriktats pa strategidiskussioner, konjunk-
tur- och finansieringsfragor, fastighets-
vardering samt forvarv och investeringar.
Néagra dvriga arenden som behandlats
under éret ar storre pagéende projekt,
bland annat utvecklingsprojekt i NK-
varuhusen, om- och pabyggnadsprojekt

i Skéren 9, utbrott och hantering av
coronapandemin, avnotering av bolagets
C-aktie, aterkép av egna aktier, upp-
handling av ny revisor samt utndmnandet
av ytterligare en vice VD. Tignsteman i
bolaget deltar i styrelsens sammantra-
den sasom foéredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelse-
motet i februari, d& arsredovisningen for
2019 godkandes, och vid styrelsemotet
i augusti i samband med styrelsens
behandling av bolagets halvarsrapport.

Styrelseutskott

Styrelsen har prévat fragan om inréttande
av revisionsutskott och ersattnings-
utskott men har valt att inte inratta nagra
utskott och hanterar istéllet uppgifter
som ankommer pé sadana utskott inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet.
Styrelsens fulla kompetens kan darmed
tillvaratas samtidigt som sammantradena
effektiviseras. Detta innebér att hela
styrelsen fullgér de uppgifter som
ankommer pé ett revisionsutskott samt
att hela styrelsen, forutom VD, fullgér de
uppgifter som ankommer pa ett ersatt-
ningsutskott, inklusive att félja och
utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rérliga ersattningar
till koncernledningen. Styrelsen féljer
och utvarderar ocksa tillampningen av

de riktlinjer fér ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstdmman
fattar beslut om samt gallande ersatt-
ningsstrukturer och ersattningsnivéer i
bolaget fér ledande befattningshavare.

Koncernledning

VD leder verksamheten i enlighet med
den antagna arbetsordningen for styrelse
och VD, vilken innefattar styrelsens
instruktioner for VD. VD ansvarar for att
styrelsen erhaller ett s& sakligt, utforligt
och relevant informations- och besluts-
underlag som erfordras for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut.
Koncernledningen bestar av VD, tre affars-
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omradeschefer, samt cheferna for Eko-
nomi/Finans, Affarsutveckling, Fastighets-
utveckling och Personal. Bo Wikare &r vice
VD och den 1 oktober utségs aven Anders
Nygren till vice VD.

Koncernledningen har méten cirka en
gang i manaden for att diskutera aktuella
fragor samt strategikonferens tva ganger
per ar. Hufvudstadens VD Ivo Stopner
var sjukskriven 1 oktober 2019 till 30 juni
2020 pa grund av behov fér aterhamt-
ning efter en period av hég arbetsbelast-
ning. Bolagets vice VD Bo Wikare skotte
VD:s uppgifter under sjukskrivningen.

For information om enskilda medlem-
mar, se sidorna 98-99.

Revision
Enligt bolagsordningen ska bolaget ha
en eller tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter, alternativt kan ett eller
tv& registrerade revisionsbolag utses. Vid
arsstamman 2020 omvaldes KPMG AB
som revisionsbolag fér en mandatperiod
om ett ar. Joakim Thilstedt ar huvudan-
svarig revisor. Bland Joakim Thilstedts
storre uppdrag kan namnas AFRY,
Ahlsell, Holmen, L E Lundbergféretagen
och Nordic Entertainment Group.
Styrelsen traffar bolagets revisor tva
ganger per ar, varav minst en gang utan
narvaro av VD. Vid dessa tillfallen lamnar
revisorn en redogdrelse och en diskussion
fors om revisionens inriktning och iaktta-
gelser. Interna rutiner och kontrollsystem
granskas l6pande under aret. Slutlig
granskning av arsbokslut och arsredovis-
ning gors i januari—februari. Halvarsbok-
slutet granskas dversiktligt. Redovisning
av arvode till revisorerna inklusive arvode
for radgivningstjanster Iamnas i not 9.

Ersattningar

Styrelsen

Ersattning till styrelsen beslutas av
arsstamman. Vid arsstamman 2020
beslutades om en ersattning fér perioden
fram till ndsta arsstamma om 2 250 000
kronor att fordelas pa ledamoterna med
undantag for VD Ivo Stopner, som inte
uppbar ndgon ersattning for sitt styrelse-
arbete. Erséttningen fordelas mellan
ordféranden med 500 000 kronor och de
dvriga sju, e anstallda ledaméterna med
250 000 kronor vardera.

Koncernledningen

Riktlinjer for I6n, bonus och annan
ersattning till bolagets ledande
befattningshavare beslutas av ars-
stamman. Arsstamman 2020 faststallde
riktlinjer innebarande att bolagets ersatt-
ningar ska utgoras av marknadsmassiga
|6ner samt ett begransat resultatrelaterat
bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga
aktiekursrelaterade incitamentssystem
finns i bolaget. Dessa riktlinjer har foljts
sedan arsstamman 2020 och styrelsen
har utnyttjat méjligheten att franga
riktlinjerna vad galler viktningen av
bonuskriterierna, se nedan. Riktlinjerna
kommer fortsatta galla aven 2021 da
styrelsen inte kommer foresla arsstam-
man 2021 nagra andringar av riktlin-
jerna. Fullstandiga riktlinjer presenteras
inot 8.

Styrelsen har uppréttat en ersattnings-
rapport for godkannande av arsstdmman
2021. Revisorns yttrande om huruvida rikt-
linjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare, som antogs av arsstdmman
2020, har féljts, finns pa bolagets hem-
sida senast tre veckor fére arsstdmman
samt kommer att bifogas
arsstdmmohandlingarna. Yttrandet kan
aven erhallas fran bolaget pa begaran.

VD:s ersattning foreslés av styrelsens
ordférande och faststalls av styrelsen.
VD deltar ej i detta beslut. VD beslutar
om ersattning till 6vriga ledande
befattningshavare efter samrad med
styrelsens ordforande.

For ytterligare information om [6ner
och ersattningar, samt riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare
antagna av arsstamman 2020, se not 8.

Bonus

Samtliga tillsvidareanstéllda medarbe-
tare i koncernen, inklusive koncernled-
ningen, omfattades under aret av ett
bonusprogram. Kriterierna fér bonus fér
koncernledningen ska enligt riktlinjerna
till 70 procent besta av finansiella mél
relaterade till verksamhetsresultat, till 15
procent av operationella mél relaterade
till kundnojdhet och till 15 procent av
individuella mal. | syfte att 6ka incitamen-
tet att pa bésta affarsmassiga satt ta
bolaget genom coronapandemin beslu-
tade styrelsen att kriterierna for 2020
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istéllet ska viktas sa att de till 55 procent
bestar av finansiella mal relaterade till
verksamhetsresultat, till 15 procent av
operationella mél relaterade till kund-
nojdhet och till 30 procent av individuella
mal. For 6vriga medarbetare har samma
omférdelning gjorts.

For saval koncernledningens som
ovriga anstélldas bonusprogram galler
att beslut fattas for ett ari taget och att
bonusen har ett tak. Bonus utfaller
endast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hénsyn till orealiserade
vardeforandringar. Under 2020 uppgick
bonuskostnaden for samtliga anstallda
till 3,0 mnkr (6,2) eller med i genomsnitt
148 000 kronor per person fér koncern-
ledningen inklusive VD och med i
genomsnitt 14 000 kronor for dvriga
medarbetare.

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for att Hufvudstaden har en tillfredsstal-
lande intern kontroll. VD ansvarar for att
det finns ett betryggande system for
intern kontroll, som tacker alla vasentliga
risker for fel i den finansiella rapporte-
ringen. Hufvudstadens system for intern
kontroll omfattar kontrollmiljon, risk-
beddmning, kontrollatgérder, information
och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon ar grunden fér den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen. Hufvudstadens interna
kontrollstruktur bygger bland annat pa
en tydlig ansvars- och arbetsfordelning
saval mellan styrelse och VD som inom
den operativa verksamheten. Policyer
och riktlinjer, som till exempel bolagets
varderingsgrunder, informationspolicy
och redovisningshandbok, dokumente-
ras och utvarderas kontinuerligt av
koncernledning och styrelse. For att
kontinuerligt félja upp verksamheten
finns rutiner for finansiell rapportering
och analys. Rutinerna innefattar manads
och kvartalsrapport, budgetuppféljning
och prognos. Uppgifterna genomfors av
redovisnings- och controllerfunktionen
pa affarsomrades- och koncernnivé.

Riskbedémning

Baserat pa I6pande diskussioner och
moten i organisationen identifierar, analy-
serar och beslutar Hufvudstadens kon-
cernledning 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 for riskbe-
démning och riskhantering, for att saker-
stélla att den omfattar alla vasentliga
omraden. Hufvudstadens storsta risker
kopplas till fastighetsvardering, finansiella
transaktioner, fastighetsprojekt och
skattehantering.

Kontrollatgarder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda
riskbedodmningar, faststallt ett antal
kontrollatgarder. Dessa ar bade av
férebyggande natur, det vill saga atgar-
der som syftar till att undvika forluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och
av upptackande natur. Kontrollerna ska
aven sakerstalla att felaktigheter blir
rattade. Exempel pa omraden som har
vasentlig paverkan pé bolagets resultat
och har véal genomarbetade kontrollat-
garder ar fastighetsvardering, underhall,
ombyggnad, rantebetalningar samt
uthyrning. Kontroller genomfors bland
annat med awvikelseanalyser och vid
kvartalsvisa moten mellan affarsomréade,
koncernledning och controller-
funktionen.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa
kommunikationen regleras pé éver-
gripande niva bland annat av en informa-
tionspolicy. Den interna kommunikationen
till och fran styrelse och ledning sker
bland annat genom att ledningen haller
regelbundna informationsmoten, bade for
hela féretaget och for enskilda enheter.
En annan viktig kommunikationskanal &ar
Hufvudstadens intranat. Genom detta
har samtliga medarbetare tillgang till
aktuell information.

Paintranatet publiceras interna policyer,
riktlinjer, instruktioner och motsvarande
dokument som styr och stédjer verksam-
heten. Aterrapporteringen kring arbetet

med intern kontroll gérs vid kvartals-,
ledningsgrupps- och styrelseméten.

Uppfoljning

Hufvudstadens koncernledning
utvarderar I6pande den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen och att rapporteringen
till styrelsen fungerar, framfor allt
genom egna analyser, att stalla fragor
och ta del av controllerfunktionens
arbete. For att folja upp identifierade
risker och sékerstélla att det interna
kontrollarbetet sker pa basta satt
jobbar controllerfunktionen I6pande
med denna uppféljning. 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 risker bor férandras.
Bolagets revisor medverkar pa
styrelsemoten vid tva tillfallen per ar
och informerar om sina iakttagelser
kring bolagets interna rutiner och
kontrollsystem. Styrelsens ledaméter
har da tillfalle att stalla fragor. Arligen
gors en genomgang av vasentliga
riskomraden och styrelsen tar stallning
till risker i den finansiella rapporteringen
samt utvarderar den interna kontrollen.

Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systematiskt
gattigenom och strukturerat den interna
dokumentationen av det interna kontroll-
systemet. Det har inte framkommit néagot
som tyder pa att kontrollsystemet inte
skulle fungera pé avsett satt. Styrelsen
har darfor beslutat att inte inratta en
internrevisionsfunktion. Beslutet
omprovas arligen.
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Styrelsen bestar av nio ledaméter
utan suppleanter, samtliga valda
av arsstamman. Bland leda-
moéterna finns personer med
anknytning till Hufvudstadens
storsta aktieagare L E Lundberg-
foretagen AB. Vidare ingar verk-
stallande direktdren i styrelsen.
Andra tjansteman i bolaget deltar i
styrelsens sammantraden sdsom
foredragande. Under 2020 hade
styrelsen tio sammantraden, varav
ett konstituerande. Styrelsens
arbete féljer en av styrelsen fast-
stalld arbetsordning avseende
styrelsens respektive verkstal-
lande direktérens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrel-
sen och verkstallande direktéren.
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Styrelse

och revisorer

=

=

|

Fredrik Lundberg

£1951. Civilingenjor, civilekonom,
ekondrhc,tekndrhec.

Ordférande, ledamot sedan 1998,
Verkstallande direktér och koncernchef

i L E Lundbergféretagen AB.
Styrelseordforande i Holmen AB och

AB Industrivarden. Vice styrelseordférande

i Svenska Handelsbanken AB. Styrelseledamot
i L E Lundbergféretagen AB och Skanska AB.
Innehav i Hufvudstaden: 1 850 412 aktier
(eget och via narstaende).”

1)

Fredrik Persson

£1968. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016.
Styrelseordforande i Ellevio AB, JM AB
och Svenskt Naringsliv.
Styrelseledamot i AB Electrolux,
Ahlstrém Capital Oy, ICA Gruppen AB
och Interogo Holding AG.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstallande direktér och koncernchef
pé Axel Johnson AB.

Innehav i Hufvudstaden: 5 000 aktier.

dh

Claes Boustedt

f 1962. Civilekonom.

Ledamot sedan 1998.

Vice verkstallande direktor

i LE Lundbergforetagen AB.
Verkstéllande direktor i

LE Lundberg Kapitalforvaltning AB.
Styrelseledamot i Forvaltnings AB Lunden
och Sandvik AB.

Innehav i Hufvudstaden: 1 000 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
verkstallande direktor i Férvaltnings AB Lunden.
Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

D LE Lundbergféretagen AB innehar vidare 93 377 680 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.



STYRELSE OCH REVISORER

Peter Egardt Liv Forhaug Louise Lindh

1949, Fil kand. £1970. Civilekonom. £1979. Civilekonom.

Ledamot sedan 2003. Ledamot sedan 2016. Ledamot sedan 2007.

Ledamot i Riksdagens arvodesnamnd. Verkstallande direktor i Martin & Servera AB. Verkstéllande direktor i Fastighets AB
Tidigare erfarenhet bland annat som Styrelseordférande i Martin & Serveras LE Lundberg.

landshoévding i Uppsala Lan, dotterbolag. Styrelseordférande i J2L. Holding AB.
verkstallande direktér i Stockholms Styrelseledamot i Svensk Handel. Styrelseledamot i Fastighets AB
Handelskammare och Svenska Handels- Tidigare erfarenhet bland annat som L E Lundberg, Holmen AB och
kammarférbundet. strategichef pa ICA Gruppen AB L E Lundbergféretagen AB.

Innehav i Hufvudstaden: 20 000 aktier. och som partner pa McKinsey & Company. Innehav i Hufvudstaden: 29 166 aktier.”)

Innehav i Hufvudstaden: 1 800 aktier.

REVISORER
KPMG AB med Joakim Thilstedt

f 1967, auktoriserad revisor,
som huvudansvarig revisor.

: SEKRETERARE
= 1 “'{ = Mattias Karlsson
9 f 1965. Advokat vid Mannheimer Swartling
& \ | \ Advokatbyra AB. Styrelsens sekreterare
f ] 1 sedan 2008.
A\ B

Anna-Greta Sjoberg Ivo Stopner
f 1967, Civilekonom, MBA. £1962. Civilingenjor.
Ledamot sedan 2006. Verkstallande direktér och ledamot
Verkstallande direktér i Olivetta AB. sedan 1999, inga andra vasentliga
Styrelseordférande i Marginalen Bank uppdrag utanfér koncernen.
Bankaktiebolag. Styrelseledamot i Magnolia Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier
Bostad AB och Tryggstiftelsen. Tidigare (eget och via nérstaende), samt 59 992 aktier
erfarenhet bland annat som Managing Director inom ramen for en kapitalférsékring som
i Royal Bank of Scotland, Nordic Branch. avser sakerstalld direktpension.

Innehav i Hufvudstaden: 5 500 aktier.
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Koncernledning

Ivo Stopner

£1962. Civilingenjor. Verkstallande direktor,

anstalld 1990.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier (eget och via
narstaende), samt 59 992 aktier inom ramen fér en
kapitalférsakring som avser sakerstalld direktpension.
Ivo Stopner inklusive familj har inga vésentliga
aktieinnehav eller delagarskap i foretag som bolaget
har betydande affarsforbindelser med.

John Lethenstrom

£1972. Civilingenjor. Chef Fastighetsutveckling,
anstalld 2017.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Christine Lindgren

f 1969. Fil kand. Chef Personal,
anstalld 2017.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor. Vice verkstallande direktér,
Chef Affarsomrade Stockholm,

anstalld 2006.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Mattias Nygards

£1972. Civilingenjor. Chef Affarsutveckling,
anstalld 2011.

Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

Fredrik Ottosson

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

Innehav i Hufvudstaden: —.

Asa Roslund

f 19686. Civilekonom. Chef Ekonomi och Finans,
anstalld 2005.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

Bo Wikare

£1963. Civilingenjér. Vice verkstallande direktér,
Chef Affarsomrade NK,

anstalld 1994.

Innehav i Hufvudstaden: 3 062 aktier.

Fran viinster: Fredrik Ottosson, Bo Wikare,
Asa Roslund, Anders Nygren, Ivo Stopner,
Christine Lindgren, John Lethenstrém och
Mattias Nygérds.
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Flerdrsoversikt — koncernen

2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 1768 1896 1797 1751 1703
Ovrig verksamhet 72 85 86 90 87

1840 1981 1883 1841 1790

Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -325 -316 -307 -299 -291
Tomtrattsavgalder - = -22 -23 -22
Fastighetsskatt -201 -201 -166 -167 -165
Avskrivningar -5 -6 = = =
Fastighetsforvaltningens kostnader -531 -523 -495 -489 -478
Ovrig verksamhets kostnader -69 -53 -51 -51 -50

-600 -576 -546 -540 -528
Bruttoresultat 1240 1405 1337 1301 1262
—varav Fastighetsforvaltning 1237 118173 1302 1262 1226
—varav Ovrig verksamhet 3 32 35 39 37
Central administration -47 -49 -44 -41 -43
Rérelseresultat fore jamforelsestérande
poster och vardeféréandringar 1193 1356 1293 1260 1220
Jamforelsestérande poster 36 = = -139 =
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -2930 2727 3621 2848 4160
Vardeforandringar rantederivat - 4 26 62 45
Rorelseresultat -1702 4087 4940 4031 5425
Finansiella intakter och kostnader -132 -119 -120 -136 -141
Resultat fore skatt -1833 3968 4820 3895 5284
Skatt 371 -822 -500 -860 -1 164
Arets resultat -1462 3146 4320 3035 4120
Balansrakningar, mnkr
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 45636 47 681 44089 39730 36517
Ovriga anlaggningstillgangar 874 861 37 20 19
Omsattningstillgangar 887 1800 1249 545 1173
Summa tillgangar 47 397 50 342 45 375 40295 37709
Eget kapital och skulder
Eget kapital 28617 31383 29000 25 402 23047
Rantebarande skulder 9370 9110 7 350 6200 6650
Ovriga skulder och avsattningar 9410 9849 9025 8693 8011
Summa eget kapital och skulder 47 397 50 342 45 375 40 295 37709
Fastighetsbestandet
Verkligt varde, mdkr 45,6 477 441 39,7 36,5
Taxeringsvarde, mdkr 20,5 20,5 16,7 16,8 16,8
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 386,38 384,2 3845 3847 389,0
Hyresvakansgrad, % 8,2 5,0 2,6 3,9 3,9
Ytvakansgrad, % 9,8 6,7 4,3 5,6 53
Investeringar i fastigheter, mnkr 886 865 738 584 617
Driftnetto, kr per kvm 1 3199 3574 3386 3279 31561

) Berakningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvarde.
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FLERARSOVERSIKT - KONCERNEN

2020 2019 2018 2017 2016
Finansiella nyckeltal "
Overskottsgrad, % 67 71 71 71 71
Avkastning pa eget kapital, % -4.9 10,4 141 12,6 19,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -4,3 10,7 14,7 13,2 19,7
Soliditet, % 60 62 64 63 61
Réntetackningsgrad, ggr 9,1 11,4 10,5 93 8,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 18,8 15,5 14,2 14,6 15,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 1072 1367 1003 999 1029
Arets kassafléde, mnkr -923 635 676 -719 671
Medelantal anstéllda i koncernen 140 85 127 118 113
Data per aktie (ingen utspadningseffekt finns) 1
Arets resultat, kr -713 15,25 20,94 14,71 19,98
Utdelning, kr 2502 3,90 3,70 3,60 3,30
Utdelningsandel, % 612 83 83 82 81
Eget kapital, kr 141,45 162,15 140,59 123,156 111,74
Fastigheternas verkliga vérde, kr 225,68 231,16 Q87D 192,62 177,04
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, kr 5,23 6,63 4,86 4,84 4,99
Arets kassafléde, kr -4,50 3,08 3,28 -3,49 3,25
Borskurs serie Avid arets utgang, kr 136,20 185,10 136,90 131,40 143,90
P/E-tal, ggr -19,1 12,1 6,5 89 72
Borskurs serie A/eget kapital, % 96,3 1217 97,4 106,7 128,8
Direktavkastning, % 1,82 2.1 27 27 2,3
Antal utestaende aktier vid arets slut 202306933 206265933 206 265 933 206265933 206 265933
Genomsnittligt antal utestadende aktier under aret 2056130742 206265933 206265933 206265933 206265933
Samtliga emitterade aktier vid arets slut 211271933 211 271933 211271933 211271933 211271933
EPRA nyckeltal
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
(EPRA Earnings), mnkr 984 1132 1064 998 962
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 4,80 5,49 5,16 4,84 4,66
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mnkr 37 232,3 40453,3 37216,0 332553 302418
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per aktie, kr 184 196 181 161 146
Substansvarde (EPRA NTA), mnkr 35014,4 381812 35210,7 314473 28 627,6
Substansvarde (EPRA NTA) per aktie, kr 173 185 171 153 139
Substansvarde (EPRA NDV), mnkr 28616,5 313827 289995 25 401,7 230474
Substansvarde (EPRA NDV) per aktie, kr 141 152 141 123 112
EPRA vakansgrad (EPRA Vacancy rate), % 6,7 1,7 1,3 2,4 2,6

) Berakningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvarde.

2) Enligt styrelsens férslag.

3 Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa &r att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamférbarheten
mellan perioder. De nyckeltal som klassificerats som alternativa nyckeltal har definierats pa sidan 119 och harledning aterfinns pa sidan 102-103.
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Alternativa nyckeltal

Hufvudstaden tillampar European Secu-
rities and Market Authority's (ESMA)
riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa
av nyckeltalen som presenteras ovan

ar alternativa nyckeltal, det vill sdga ett

finansiellt matt som inte definieras enligt
IFRS eller arsredovisningslagen och som
anvands for att beskriva verksamhetens
utveckling och dka jamforbarheten
mellan perioder. Definitioner till nyckeltal

aterfinns i Definitioner och ordlista, se
sida 119. Nedan presenteras harledning
av alternativa nyckeltal.

Mnkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoskuld

Langfristiga rantebarande skulder 6200 6700 5700 3700 4000
Langfristiga leasingskulder 710 719 = = =
Kortfristiga rantebarande skulder 2450 1650 1650 2500 2650
Kortfristiga leasingskulder 10 41 = = =
Kassa och bank -784 -1 706 -1071 -395 -1114
Nettoskuld 8586 7404 6279 5805 5536
Soliditet

Eget kapital 28617 31383 29000 25 402 23 047
Balansomslutning 47 397 50 342 45375 40295 37709
Soliditet, % 60 62 64 63 61
Nettobelaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder 8650 8350 7 350 6200 6650
Leasingskulder 720 760 = = =
Réntebarande tillgangar -784 -1706 -1071 -395 -1 114
Summa 8586 7404 6279 5805 5536
Redovisat varde fastigheter 45637 47 681 44089 39730 36517
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 18,8 15,5 14,2 14,6 15,2
Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt -1833 3968 4820 3895 5284
Ater\éggningjémférelsestérande poster

och vardefoéréandringar 2894 2731 -3 647 -2771 -4 205
Réntekostnader 132 119 123 136 141
Summa 1193 1356 1296 1260 1220
Réntekostnader 132 119 123 136 141
Réantetackningsgrad, ggr 9,1 11,4 10,5 9,3 8,6
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Mnkr 2020 2019 2018 2017 2016
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
(EPRA Earnings)
Rérelseresultat fore jamforelsestérande poster
och vardeférandringar 1193 1356 1293 1259 1219
Finansiella intékter och kostnader -132 -119 -120 -186 -141
Forvaltningsresultat 1061 1237 1173 1123 1078
Aktuell skatt forvaltningsresultat =77 -105 -109 -1256 -116
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings) 984 1132 1064 998 962
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 205,1 206,3 206,3 206,3 206,3
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 4,80 5,49 5,16 4,84 4,66
Substansvarde (EPRA NRV/NTA/NDV)
Eget kapital enligt balansrékning 28617 31383 29000 25 402 23047
/Z\ter/éggn/ng
Derivat enligt balansrakningen - - 4 30 92
Uppskjuten skatt? 8616 9071 8213 7823 7103
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) 37 232 40453 37 216 33255 30242
Antal utestdende aktier, miljoner 202 206 206 206 206
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) per aktie, kr 184 196 181 161 146
Avdrag
Immateriella tillgangar -127 -71 -12 = =
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2 091 -2202 -1993 -1778 -1614
Substansvarde (EPRA NTA) 35014 38181 35 211 31477 28628
Antal utestaende aktier, miljoner 202 206 206 206 206
Substansvirde (EPRA NTA) per aktie, kr 173 185 171 153 139
Aterléggning
Derivat enligt ovan - - -4 -30 -92
Immateriella tillgangar enligt ovan 127 71 12 = =
Uppskjuten skatt i sin helhet -6 525 -6 869 -6 219 -6 045 -5 488
Substansvirde (EPRA NDV) 28617 31 383 29 000 25402 23 047
Antal utestaende aktier, miljoner 202 206 206 206 206
Substansvarde (EPRA NDV) per aktie, kr 141 152 141 123 112

D Uppskjuten skatt enligt balansrakning avseende férvaltningsfastigheter och nyttjanderéttstillgangar hanforliga till tomtréattsavgalder.
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Affirsomriden i siffror

Affarsomrade NK
2020 2019

Affarsomrade Goéteborg
2020 2019

Fastighetsforvaltningen totalt
2020 2019

Affarsomrade Stockholm
2020 2019

Fastighetsbestandet

(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

104

Bruttohyror inkl
debiterade férbruk-

ningsavgifter 11452 55663 11245 b5B25 4411 4803 5250 bH5707 3721 4195 3776 4257 19584 5064 20271 5276
(varav fastighets-
skattetillagg) 105,1 510 106,2 522 374 407 37,3 405 29,1 328 30,5 344 1716 444 174,0 453
Hyresforluster
vakanta lokaler -836 -405 -676 -332 -388 -423 -3156 -342  -30,7 -346 -23,6 -266 -153/1 -396 -1227 -319
Kundforluster -9,0 -44 =05 -2 -26,3 -286 -5,6 -61 -2,1 -24 -1,9 21 -37,4 -97 -8,0 =21
Nettoomsattning 1052,6 5104 1056,4 5191 376,0 4094 4879 5304 3393 3825 3521 3970 17679 4571 1896,4 4936
Underhall -14,4 -70  -16,8 -83 -6,7 -73 -6,3 -68 -5,9 -67 -5,8 -65  -270 <70 -28,9 T/5)
Drift -62,5 -303 -64,6 -317 -951 -1036 -86,7 -942  -39,2 -442  -415  -468 -1968 -b09 -192,8 -502
Administration -46,5 -295  -44]7 -220 -356 -388 -299 -3256 -19,2 216 -196 -221 -101,3 -262 -94,2 -245
Tomtrattsavgélder - - = = - - = = - - = = - - = =
Fastighetsskatt -116,8 -b66 -116,8 -b74  -46,7  -b09 -471 -612  -36,8 -415  -36,8 -415 -200,3 -518 -200,7 -529
Avskrivningar -0,3 -1 -2,0 -10 -4,5 -49 -4,5 -49 -0,3 -3 -0,3 -3 -5,1 -13 -6,8 -18
Summa fastig-
hetskostnader -240,5 -1165 -2449 -1204 -188,6 -2055 -1745 -1896 -101,4 -1143 -104,0 -1172 -530,5 -1372 -523,4 -1362
Bruttoresultat 812,1 3939 811,56 3987 1874 2039 3134 3408 2379 2682 2481 2798 12374 3199 13730 3574
Fastighetsdata Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsférvaltningen totalt
31 december 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Antal fastigheter 22 22 3 3 4 4 29 29
Uthyrbar yta, kvm 206 227 203530 91829 92 000 88703 88 697 386 7569 384 227
—varav kontor 133077 129615 16 200 16 200 50518 50599 199 795 196 414
—varav butik och restaurang 42 254 42 483 37787 37 865 31261 31178 111 302 111 526
Arshyra, mnkr 1203 1144 472 521 345 359 2020 2024
Hyresvakansgrad, % 5,8 5,5 10,5 47 13,7 4,0 8,2 5,0
Ytvakansgrad, % 6,8 7.8 9,0 4,9 17,9 6,0 9,8 6,7
Antal uthyrbara garageplatser 619 630 660 800 51 51 1330 1481
Uthyrbar yta och arshyra Affdrsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsférvaltningen totalt
Arshyra, Arshyra, Arshyra, Arshyra,
31 december 2020 Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr
Kontor 133077 837 16 200 92 50518 168 199795 1087
Butik och restaurang 42 254 322 37787 323 31261 173 111 302 818
Lager och 6vrigt 11933 20 13369 29 4870 1 30172 60
Garage 18 468 23 24 473 28 1275 2 44216 53
Bostader 495 1 0 0 779 1 1274 2
Totalt 206 227 1203 91 829 472 88703 345 386 759 2020

Yt- och hyresvakans

Affarsomrade Stockholm

Affarsomrade NK

Affarsomrade Goteborg

Fastighetsférvaltningen totalt

Hyres- Hyres- Hyres- Hyres-

Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans,

31 december 2020 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 6435 41,7 2813 16,1 10696 27,8 19944 85,6
Butik och restaurang 3163 22,4 3950 29,4 3294 16,0 10 407 67,8
Lager och évrigt 2906 3,6 1469 4.2 1424 2.7 5799 10,5
Garage 1464 2,0 0 0,0 50 0,3 1514 2,3
Bostader 0 0,0 0 0,0 377 0,4 377 0,4
Totalt 13968 69,7 8232 49,7 15841 47,2 38041 166,6
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AFFARSOMRADEN I SIFFROR

Loptidsanalys N 2 3
31 december 2020

Antal kontrakt 2021 2022 2023 2024 2025 2026- Totalt

Affarsomrade Stockholm

Kontor 50 61 58 23 21 15 223
Butiker 26 14 28 14 12 8 102
Ovrigt 358 124 98 40 43 88 696
Summa 434 199 179 77 76 56 1021

Andel, % 425 19,6 17,5 75 75 55 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 5 4 2 1 0 4 16
Butiker 52 26 30 19 8 7 142
Ovrigt A7 42 32 16 6 4 147
Summa 104 72 64 36 14 15 305
Andel, % 34,1 23,6 21,0 11,8 4.6 4,9 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 23 7 7 6 2 4 49
Butiker 27 20 7 14 3 5 76
Ovrigt 67 23 29 12 5 4 133
Summa 117 50 36 32 10 13 258
Andel, % 453 19,4 14,0 12,4 3,9 5,0 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 78 72 62 30 23 23 288
Butiker 105 60 65 47 23 20 320
Ovrigt 472 189 152 68 54 41 976
Summa 655 321 279 145 100 84 1584
Andel, % 41,3 20,3 17,6 9,2 6,3 5,3 100,0
Arshyra, mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 2026- Totalt
Affarsomrade Stockholm

Kontor 140,3 164,0 170,8 134,3 80,0 1477 837,1

Butiker 36,9 27,2 73,6 36,7 41,9 43,0 259,3
Ovrigt 217 12,7 6,6 6,2 8,6 17,9 73,7
Summa 198,9 203,9 251,0 177,2 130,5 208,6 1170/

Andel, % 17,0 17,4 21,56 15,1 11,2 17,8 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 1,9 221 7,6 18,2 0,0 26,3 76,1

Butiker 747 39,3 71,6 B1,1 19,0 39,7 288,4
Ovrigt 30 59 7,1 12,3 38 03 324
Summa 79,6 67,3 86,3 81,6 22,8 59,3 396,9
Andel, % 20,1 17,0 21,7 20,6 b7 14,9 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 34,0 21,5 20,6 23,5 45 37,1 141,2
Butiker 29,4 377 18,1 449 4,3 25,8 160,2
Ovrigt 69 55 6,2 47 0,1 07 24,1

Summa 70,3 64,7 44,9 731 8,9 63,6 325,5
Andel, % 21,6 19,9 13,8 225 27 19,5 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 176,2 207,6 199,0 176,0 84,5 2111 10544
Butiker 141,0 104,2 163,3 132,7 65,2 101,56 7079
Ovrigt 31,6 241 19,9 23,2 12,5 18,9 130,2
Summa 348,8 335,9 382,2 331,9 162,2 3315 18925
Andel, % 18,4 17,8 20,2 17,5 8,6 17,5 100,0

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

Tomtareal, Bygg-/ Taxeringsvéarde
Fastighetsbeteckning Adress kvm Inképsar ombyggnadsar 2020, mnkr
AFFARSOMRADE STOCKHOLM
Férvaltningsomrade Kungsgatan
Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, Apelbergsgatan 35-37, 1302 1929799 1919/32/94/2001 433,0
Olofsgatan 2-4
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1085 1928/54 1958/95 488,0
Kékenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, Norrlandsgatan 29-33, Kungsgatan 4-10 4934 192172011 1926/28/30/32/ 13340
84/86/89/91
Oxhuvudet 181 Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 27-33, 4509 1926 1931/85/89/91 1685,0
Malmskillnadsgatan 39
Summa 11830 3840,0
Forvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 2570
Kvasten 61 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 459,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1965 1978/95 269,0
Norrmalm 2:632 Norrmalmstorg 1992 1993 15,4
Packarhuset 4 .3) Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2195 2000 1932/2003 1220,0
Pumpstocken 10 D Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, 2886  1917/78/ 1865/97/1901/29/ 964,9
Biblioteksgatan 10-12, Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 84/96/97/2006
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900790 2210
Rannilen 11 Biblioteksgatan 8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 218,0
Rannilen 181 Birger Jarlsgatan 7-9, Sméalandsgatan 8-10 1677 1963  1888/1986/2009 537,0
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—4, Master Samuelsgatan 3 2169  1931/39/ 1902/42/64/ 800,0
2007 90/2002
Skaren 9 Smaélandsgatan 18-20, Norrlandsgatan 8-10 2195 1917 1984/2001/20 730,0
Vildmannen 7 )4 Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 164,0
Summa 17 663 5855,3
Forvaltningsomrade Vast
Achilles 19 Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sédra Dryckesgrand 1, 1046 1979 1600-talet/1974 182,0
Jarntorgsgatan 7
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 315,0
Kungliga Tradgarden b Véstra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 165,0
Medusa 1 1.6) Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 90,8
Orgelpipan 7 7) Klarabergsgatan 56—-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 6294 1979 1964/2001 1089,0
65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 21 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 18561/1987 271,0
Summa 12075 2102,8
Totalt Affarsomrade Stockholm 41 568 11 798,1
AFFARSOMRADE NK
Forvaltningsomrade NK Stockholm
Hasten 19 1.9 och 20 8)9), Hamngatan 18-20, 8875 1998 1916/91 32310
Spektern 14 8.9 Regeringsgatan 36-40

Forvaltningsomrade NK Géteborg

Inom Vallgraven 10:99  Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 48-54, 4520 1998 1964/94 7770
Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39-45

Forvaltningsomrade Parkaden

Hastskon 10 1. 10) Regeringsgatan 47-55, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 972,8

Totalt Affairsomrade NK 18 316 4980,8

AFFARSOMRADE GOTEBORG

Forvaltningsomrade Géteborg

Inom Vallgraven 3:2 1) Stora Nygatan 17, Lilla Drottninggatan 3 784 2016 1856 32,4

Inom Vallgraven 12:10 S6dra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54-60 4157 1967 1975 372,0

Inom Vallgraven 12:11 Drottninggatan 50-52, S6dra Hamngatan 45-47, 2138 1967/ 1875/1929/30 206,8
Fredsgatan 2-4 2010/11

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 och 39-43, Nordstadstorget 2-8, 12678 1979/2013 1972/2005/11 2790,0

Spannmalsgatan 19, Nils Ericsonsgatan 17, Gtgatan 9-11,
Képmansgatan 28-34, Ostra Hamngatan 26-28

Nordstaden GA:5 12 Nordstadstorget med flera 319,56
Totalt Affairsomrade Géteborg 19 757 3720,7
TOTALT 79 641 20499,6
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastigheten ar kulturhistoriskt klassificerad.

Kontor Butik Restaurang Biograf Lager Garage Bostader Bvrigt Totalt
2 Fastigheten innehas genom arrende.
3 Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.
4972 1899 210 7081
4 Fastigheten brandharjades 7 november 2017,
6403 1809 990 9909 varvid stora delar totalférstérdes.
17 091 2087 1668 821 29567 5 Fastigheten &r byggnadsminnesmérkt.
6 Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
20830 5069 2024 1612 5 29540 Medusa.
7 Orgelpipan 7 innehas med tomtrétt. Avgélden
49296 11764 1668 - 4045 1612 - 5 68390 uppgar till 12,8 mnkr och ar bunden till 31 okto-
ber 2024, Taxeringsvarde for mark ingar med
573,0 mnkr.
) S ) 21 [Eo =l 8 Hasten 20 och Spektern 14 innehas med
2808 1324 2819 99 7050 tomtratter. Avgalden fér Hasten 20 uppgar
2 461 493 144 349 3440 till 3,3 mnkr och &r bunden till den 30 april
2022. Avgalden fér Spektern 14 uppgar till
194 194 1,4 mnkr och ar bunden till 30 september 2025.
11225 3663 499 15387 Taxeringsvérde fér mark ingar med 77,0 mnkr.
7811 3889 499 75 192 1 12467 9 Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.
1997 750 28 2775 10) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.
Hastskon 10 innehas med tomtratt. Avgélden
1631 809 474 2 2916 uppgar till 4,4 mnkr och ar bunden till 31 augusti
4847 1529 287 279 6935 2024. Taxeringsvarde for mark ingar med 814,5
mnkr. Omprovning har begarts av fastighetstax-
7836 2103 509 836 11284 ering 2016 och 2019. Del av uthyrbar yta ingar i
NK-varuhuset i Stockholm.
10966 1637 389 737 13729 .
) Ags av dotterbolaget Gbg Inom
— Vallgraven 3-2 AB.
54 421 16669 4870 = 2496 2299 192 1 80848 _ ) o
12) Objektet &r gemensamhetsanlaggningar som
bland annat avser parkeringsverksamhet, viss
lokaluthyrning samt drift och skotsel av gagator,
4014 351 593 4958 lastgator, kyla och reservkraft. Taxeringsvardet
avser Hufvudstadens andel om 39,4 procent,
7614 379 263 877 9133 motsvarande cirka 31 000 kvm.
2756 8 2764
1286 242 271 104 303 2206
9961 3733 1969 1349 13450 1 30463
For kartor och bilder se
3729 175 1893 561 1107 7465 sidorna 20-99.
29360 4880 2503 1893 3492 14657 303 1 56 989
133077 33213 9041 1893 10033 18468 495 7 206 227
11143 21939 2514 3798 16 39410
5057 10006 640 1015 4 16722
1973 715 8535 24 473 1 35697
16 200 33918 3869 = 13 348 24 473 = 21 91829
1230 262 72 1564
10438 3278 589 869 1275 16 449
1876 1709 393 779 4787
36974 23653 1770 3467 69 65933
50518 28902 2359 = 4801 1275 779 69 88703
199795 96 033 15 269 1893 28182 44 216 1274 97 386 759
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Hufvudstaden
erbjuder kontors-
och butikslokaler

i de allra mest
attraktiva ligena
i Stockholm och

Gdteborg.

Bibliotekstan erbjuder ett stort
utbud av trevliga restauranger
och barer.

Franska modevarumérkena
Hermes och Saint Laurent
har 6ppnat nya avdelningar
i NK-varuhuset i Stockholm.
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Fordjupad hallbarhetsinformation

Detta ar Hufvudstadens tionde hallbarhetsrapport enligt GRI:s riktlinjer for hallbarhetsredovisning. Hufvudstaden
rapporterar sitt hallbarhetsarbete arligen och arets rapport har upprattats i enlighet med GRI:s standard, niva Core.
Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg for bygg- och fastighetssektorn. Hufvudstaden rapporterar
hallbarhetsnyckeltal utifran EPRA:s (European Public Real Estate Association) sBPR (Best Practices
Recommendations on Sustainability Reporting, third version). Hallbarhetsrapporten féljer Hufvudstadens
rakenskapsar. Den foregéende héllbarhetsredovisningen publicerades i februari 2020.

Hufvudstadens hallbarhetsstyrning

Ett ambitiost och genomtankt hallbarhetsarbete aren del av
Hufvudstadens strategi for att n& saval finansiella som verksam-
hetsméassiga mél. Hallbarhetsarbetet ar integrerat i processerna
fér styrning och uppfélining av bolagets affarsverksamhet. Detal-
jerade processbeskrivningar finns for allt fran hur byggnationer
ska genomféras till hur hyresavtal ska tecknas. Det &r Hufvud-
stadens ledning som beslutar om strategier, policys och mal fér
héllbarhetsarbetet. Var VD &r ytterst ansvarig for resultaten och att
vi efterlever vara policys. Hufvudstadens hallbarhetschef bereder
hallbarhetsmélen tillsammans med Hufvudstadens hallbarhetsrad
samt samordnar och styr vart hallbarhetsarbete mot de uppsatta
mélen. Hallbarhetschef rapporterar till chef Fastighetsutveckling
som sitter i bolagets koncernledning. | var [dpande verksamhet
foljer viméal och rutiner och driver tillsammans vart héllbarhetsar-
bete framat. Las mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 11-13
och 40-49.

Anstallda, vid arets utgang

102-7, 102-8

Anstéllda 2020 2019 2018
Totalt antal anstallda 144 135 134
Kvinnor

Antal tillsvidareanstallda 63 b6 b6
varav heltid 60 b4 55
varav deltid 3 2 1

Antal visstidsanstallda 6 4 2
Mén

Antal tillsvidareanstallda 75 75 76
varav heltid 75 75 75
varav deltid 0 0 1

Antal visstidsanstallda 0 0 0

Ramar och verktyg for hallbarhetsarbetet

Externa initiativ som organisationen foljer

102-12

Hufvudstadens héllbarhetsarbete utgar fran UN Global Com-
pacts tio principer och FN:s globala mal for hallbar utveckling.
Principerna och malen genomsyrar saval vara varderingar
som véra styrdokument, sdsom var hallbarhetsplan, var upp-
férandekod och vara policydokument.

Andra initiativ Hufvudstaden féljer: Fossilfritt Sverige — Fard-
planen for fossilfri uppvarmning 2045, Byggvarubedémningen,
Global Reporting Initiative (GRI) och European Public Real
Estate Association (EPRA).

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Varderingar, principer, standarder och normer

for upptradande

102-16

Hufvudstadens varderingar och interna riktlinjer utgor grunden i
vart hallbarhetsarbete. Exempel pa dessa ar véra varderingar, var
uppforandekod och policys som végleder oss hur vi ska agera och
verka i samhéllet. L&s mer om Hufvudstadens vérderingar pé sidan
40. Listade dokument ar godkéanda av koncernledningen:

Hufvudstadens policydokument

Alkohol- och drogpolicy
Arbetsmiljépolicy
Brandskyddspolicy

Finanspolicy

Halsopolicy

Integritetspolicy (GDPR)

IT- och telefonpolicy

Jamstalldhet- och mangfaldspolicy
Lonepolicy

Miljépolicy

Policy om mutor och otillatna férmaner
Rehabiliteringspolicy
Rekryteringspolicy

Resepolicy

Sakerhet- och trygghetspolicy
Uppférandekod

Visselblasarpolicy

Hufvudstadens policyer och uppférandekod
Hufvudstaden har en rad interna dokument som séatter ramarna
for var verksamhet och vara medarbetare. Samtliga medarbetare
férvantas kanna till dessa dokument och agera i enlighet med
dess riktlinjer. Ovan listas de dokument som &r godkénda av kon-
cernledningen. Var uppférandekod tydliggér vért ansvarstagande
och agerande gentemot interna och externa intressenter. Upp-
forandekoden bygger pa véra véarderingar och beskriver hur vi,
vara leverantérer och affarspartners ska agera som representan-
ter fér Hufvudstaden. Genom var uppférandekod tar vi stéllning i
fragor som rér ménskliga rattigheter, arbetsvillkor, milj6, affarsetik
och kommunikation. Hufvudstadens anstéllda och leverantorer
ska folja gallande lagar och regelverk samt var uppférandekod.
Var uppforandekod ar publik och bifogas i alla storre avtal.

Alla medarbetare genomgér utbildning kring var uppférande-
kod. Vid introduktionsdagar, personalkonferenser och avdelnings-
moten fors diskussioner kring dilemman och problem. Vi priorite-
rar att I6pande utbilda vara medarbetare om var uppférandekod
och att halla dialogen kring etiska fragor levande.



FORDJUPAD HALLBARHETSINFO

Intressentdialog

102-40, 102-42, 102-43, 102-44

Hufvudstaden har identifierat fem huvudintressenter vilka vi direkt
eller indirekt har storst paverkan pa: hyresgéster, medarbetare,
agare, leverantérer och samhéllet. Dessa fér vi en kontinuerlig
dialog med for att utveckla vart hallbarhetsarbete och for att
sakerstélla att vi arbetar med de fragor som ar mest vasentliga for
bolaget. 2018 genomférdes dven specifika intressentdialoger dar
ett antal representanter fran respektive intressentgrupp valdes ut
och kontaktades for ett samtal. | samtalet diskuterades vilka hall-
barhetsaspekter Hufvudstaden har stérst méjlighet att paverka
samt hur bolaget bor utveckla sin hallbarhetskommunikation.

Intressenter Nyckelfragor Dialogform
Hyresgaster  =Hog serviceniva = Kundnéjdhetsmatning
= Energianvandning = Regelbundna hyresgast-
= Klimatpaverkan moten
= Avfallshantering * Nyhetsbrev
= Socialt och etiskt ansvar = Gréna hyresavtal
inom leverantérskedjan
= Stadsutveckling
Medarbetare  =Jamstalldhet och = Utvecklingssamtal
mangfald = Medarbetarundersok-
= Samhallsengagemang ningar
* Kompetensutveckling * Personalméten
= Arbetsmiljé = Konferenser
= Ledarskap
Agare * Kommunikation kring = Arsstamma
hallbarhetsfragor = Analytikermoten
= Socialt och etisktansvar = Arsredovisning
inom leverantorskedjan = Kvartalsrapporter
= Affarsetik = Investerartraffar
Leverantérer = Kravinom affarsetik = Upphandlingar
och miljé = Avtal
= Kommunikation kring = Uppférandekod
hallbarhetsfragor
Samhallet = Klimatpaverkan = Arsredovisning
= Kommunikation kring * Hemsida
héllbarhetsfragor * Media

= Socialt och etiskt ansvar
inom leverantérskedjan

Vasentlighetsanalys

102-46, 102-47

Hufvudstadens arbetsgrupp for héllbarhetsfragor genomforde
2018 en grundlaggande vasentlighetsanalys. Att stdmma av
vasentlighetsanalysens relevans ar ett kontinuerligt arbete och
en del av att kontrollera att Hufvudstadens faktiska paverkan,
strategiska mal och véra intressenters férvantningar stammer
6verens. 2020 har samtal och diskussioner forts kring Hufvud-
stadens vasentlighetsanalys i samband med framtagandet av
Hufvudstadens hallbarhetsplan. Amnen som diskuterades var:
= Lokala och globala utmaningar och méjligheter

= Hufvudstadens méjlighet att skapa varde

= Hufvudstadens majlighet att paverka och gora skillnad

= Intressenternas férvantningar

| de dialoger vi har haft med vara huvudintressenter under aret har
det framgaétt att deras férvantningar som ror fragor om klimatpa-
verkan, klimatrelaterade risker och méjligheter samt risker i leve-
rantorsleden 6kar. Hufvudstadens faktiska paverkan pa omvarlden
har inte forandrats markbart under aret. De héllbarhetsomréden
som bedéms vara de mest vasentliga framgér nedan i vasentlig-
hetsanalysen.

Utifran resultatet av genomférda intressentdialoger och
Hufvudstadens vasentlighetsanalys har Hufvudstaden identi-
fierat tre fokusomraden for hallbarhetsarbetet; minimera, fram-
tidssakra och samarbeta. Dessa finns samlade i Hufvudstadens
plan for hallbarhetsarbetet.

VASENTLIGHETSANALYS HUFVUDSTADEN
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Uppfylla
= Lokalt samhallsengagemang

Mycket hog

Fokusera

» Effektiv energianvéndning

= Klimatpaverkan (t.ex. utslapp fran férvaltning och byggnation)
= Kundrelationer och samarbete med kunder for héllbarhet

= Kompetensutveckling

= Jamstalldhet och lika behandling

= Samarbete for hallbar stadsutveckling

= Medarbetare och hyresgasters halsa och valbefinnande

* Hallbara och langsiktiga Idsningar

* Milj6- och klimatanpassade produkter

Foérvalta
= Socialt ansvar och kvalitetssékring i leverantérskedjan
= Gron finansiering

Betydelse for Hufvudstadens intressenter

Hog

Varda

= Anpassade och motstandskraftiga fastigheter mot klimatfér-
andringar

* God affarsetik och antikorruption

= Avfallshantering

* God arbetsmiljo

>

Hog

>

Mycket hog

Betydelse fér Hufvudstaden och var mojlighet att paverka hallbar utveckling
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Skapat och fordelat ekonomiskt varde

201-1

Som féretag paverkar vi samhallsekonomin genom bland annat
skatter och utbetalningar till affarspartners samt [6n, pension
och sociala avgifter for vara anstéllda. | tabellen nedan redovisas
hur Hufvudstadens intakter under 2020 har fordelats pé olika
intressentgrupper.

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde Mnkr %
Intakter 1840 100
Behallet ekonomiskt varde 168 9
Drift 487 26
Anstallda 160 9
Rantor 132 7
Skatt 99 B
Utdelning 804 44
Antikorruption

205-3

Vi ar mana om att affarer ska ga ratt till. Att vara en &rlig och
pélitlig affarspartner framjar goda intressentrelationer. Hufvud-
staden arbetar med ett kontrollsystem for att motverka riskerna
for korruption, mutor och andra 6vertradelser. Kontrollsystemet
har en ansvarsférdelning och strukturerade processer som
sakerstéller att affarer sker pa ett korrekt satt. Det ar viktigt

att oegentligheter som beror foretaget, och som allvarligt kan
skada verksamheten eller vara anstéllda, uppméarksammas och
utreds s tidigt som mojligt. Hufvudstaden har en visselblasar-

tjanst som nas via var hemsida och intranat. Dar finns méjlighet
att via en extern part rapportera misstankar om korruption,
mutor eller andra Gvertradelser.

Under aret rapporterades inga fall till vér visselblasartjanst.

Néatverk

102-13

Hufvudstaden deltar aktivt i féljande branschanknutna natverk
och féreningar kring hallbar utveckling:

= Byggvarubedémningen

= Sweden Green Building Council

= Fastighetségarna Sverige

* Energimyndighetens bestallargrupp fér lokaler (BELOK)

Hallbarhetsundersdkningar och utmarkelser
Hufvudstaden deltar i ett flertal hallbarhetsundersékningar.
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) gor
arligen en global genomgang av hallbarhetsarbetet i fastighets-
bolag och fonder utifran vad investerare och branschen anser
vara de mest vasentliga hallbarhetsfragorna.

| &r deltog drygt 1 200 bolag i GRESB och Hufvudstaden
placerade sig pa forsta plats bland bolagen i Europa som gar
under samma kategori som Hufvudstaden. Vilka féretag som
Hufvudstaden jamforts med ar inte officiellt. Vi tilldelades fem
stjarnor i GRESB:s arliga rankning av fastighetsbolagens
héllbarhetsarbete och utségs till sektorsledare, vilket &r ett
erkdnnande om att vara en branschledare inom hallbarhet.

MILJO

Energianvandning

302-1,302-3

Elec-Abs, Elec-Lfl, DH&C-Abs, DH&C-Lfl, Fuels-Abs, Fuels-Lfl,
Energy-Int

Direkt energianvéndning
Hufvudstaden har ingen direkt energianvandning. Vi anvander
inga eldningsoljor eller gas for uppvarmning i vara fastigheter.

Indirekt energianvandning
All data ar exklusive verksamhetsel.

Andel icke-fossil

Energianvandning energianvandning, %

Energislag EPRA-kod 2020 2019 2020 2019
Fjarrvarme, normalarskorrigerad, MWh 16 096 18079 99 91
Fjarrkyla, MWh 4008 5331 100 100
Totalt fjarrvarme och fjarrkyla, normalarskorrigerad, MWh DH&C-Abs, DH&C-LS 20 104 23410 99 93
Fastighetsel, MWh Elec-Abs, Elec-Lfl 19765 22 676" 100 100
Total energianvéndning, normalarskorrigerad, MWh 39869 46 086" 100 97
Energiintensitet, normalarskorrigerad, kWh/kvm Energy-int 91 106" 100 97
Total energianvandning, icke normalarskorrigerad, MWh 37069 44 5471 100 97
) Vardena for 2019 &r justerade till f6ljd av ett métfel.

Klimatpaverkande utslapp Scope Omvandlingsfaktor

305-1, 305-2, 305-4 Scope 1 Foretagsbilar: 200 g/km

GHG-Dir-Abs, GHG-Indir-Abs, GHG-Int Scope 1 Kéldmedia: IPCC AR5

Berékningen av utslappen av vaxthusgaser foljer de internatio- Scope 2 Ursprungsmarkt fornybar el: O ton COze/MWhD

nella riktlinjerna Greenhouse Gas Protocol (GHG-Protokollet). Scope 2 Statistik for fjarrvarme och firrkyla fran Stockholm

Hufvudstadens metod fér berdkning av utsléapp av vaxthusgaser
har verifierats av tredje part.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Exergi och Géteborg Energi.
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFO

Klimatpaverkande

utslapp EPRA-kod 2020 2019
Direkt, ton Scope 1 GHG-Dir-Abs 329 266
Indirekt, ton Scope2  GHG-Indir-Abs 630 1040
Koldioxidintensitet, GHG-Int 2,20 3,00
kg/kvm

Klimatpaverkande utslapp fran elférbrukning

(Scope 2,ton COze) 2020 2019
Marknadsbaserad vardering? (Market based) 0 0
Geografisk vardering? (Location based) 39256 3763

1) Baserat pa den el som vi faktiskt képer in.
2) Baserat pa den nordiska elmixen.

Da utslapp av vaxthusgaser kommer fran ett flertal olika kéllor ssmmanfattas dessa med
begreppet klimatpaverkande utslépp, detta ar en omrékning till koldioxidekvivalenter (COge).

Klimatneutral forvaltning 2025

Hufvudstaden har som mal att ha en klimatneutral forvaltning
senast 2025. Mélet innebar att nettoutslappen av vaxthusgaser
skavara noll och inbegriper de utslapp som genereras inom
ramen for var egen verksamhet. Till dessa réknas utslapp fran

egna fordon och kéldmedia (scope 1) och inkdpt energi (scope 2).

Vi har &ven valt att inkludera tjansteresor (scope 3) inom ramen
for klimatneutral forvaltning. | férsta hand ska de faktiska utslap-
pen minskas. For de utslapp som inte kan elimineras helt tillats
klimatkompensation fér att neutralisera utslappen.

Vatten

Water-Abs, Water-Lfl, Water-Int

Hufvudstaden rapporterar vattendata utifran EPRA:s riktlinjer.
Vi star som avtalspart for flertalet vattenabonnemang som

anvands av hyresgasterna. Redovisningen av vattenférbruk-

ningen inkluderar darmed bade forbrukning for drift av fastig-

heterna och det som hyresgésterna forbrukar i verksamheterna.

Vattenforbrukning EPRA-kod 2020 2019

Kommunalt vatten, m3 Water-Abs, 196614 208 025
Water-Lfl

Vattenintensitet, m3/kvm Water-Int 0,45 0,48

Avfall

306-2

Waste-Abs, Waste-Lfl

Hufvudstaden rapporterar avfallsdata utifran EPRA:s riktlinjer.
Viredovisar data for de avfallsméngder som Hufvudstaden
ombesdrjer och har abonnemang for. Sorterat avfall hanteras
till stor del av hyresgésterna sjélva vilket gor att vi inte far en
heltackande statistik av fastigheternas avfallshantering. For
flera fastigheter finns ingen fullstandig statistik gallande brann-
bart avfall fran vara leverantérer. For dessa fastigheter utgar vi
fran uppskattade varden. Fér de fastigheter dér vi har kontroll
6ver huvuddelen av avfallet ser vi att sorteringsgraden ligger
pé cirka 35 procent. For de projekt som vi har tillforlitlig statistik
éver bygg- och rivningsavfall uppgar sorteringsgraden till cirka
80 procent.

Avfallstyp, ton 2020 2019
Icke farligt avfall
Brannbart avfall 1397 1787
Wellpapp 201 457
Organiskt avfall 30 46
Plast 28 56
Glas 50 88
Ovrigt materialatervinning 37 72
Farligt avfall
Elektronik 9 18
Ovrigt farligt avfall 5 4
Totalt avfall 1847 2523
. BREEAM'
(1] ]]
sses
MG Nk Goraborg
Hasthuvudet 13 Packarhuset 4 Kakenhusen 40
Orgelpipan 7 Nordstaden 8:24

Oxhuvudet 18 (Fyran och Femman)

"BREEAM is a registered trademark of BRE (the Building Research Establishment Ltd.
Community Trade Mark E5778551). The BREEAM marks, logos and symbols are the Copyright
of BRE and are reproduced by permission”.

Miljocertifierade fastigheter

Cert-Tot

Vid arets utgang var 62 procent av Hufvudstadens bestand
milicertifierat varav15 procent &r Miljiobyggnad, 43 procent
BREEAM och 4 procent GreenBuilding. Totalt har vi 271 853 kvm
certifierad yta. Under aret certifierades Kékenhusen 40

i Stockholm och NK Géteborg enligt BREEAM In-Use.

Med certifiering far vi en oberoende granskning av att bygg-
naden uppfyller kravinom energi, inomhusmiljé och material.
Kommande storre pa- och ombyggnadsprojekt kommer att
certifieras enligt nagot av de vedertagna certifieringssystemen.

Respekt for miljélagar och regler

307-1

Hufvudstaden har inte &lagts nagra signifikanta boter eller icke-
monetdra sanktioner under 2020. Daremot har mindre avgifter
erlagts pa grund av att tidigare leverantér 6verskridit foreskrivna
kontrollintervaller pa kylanlaggningar i tre av vara fastigheter
under perioden 2017-2018.

Granskning av leverantorer

308-1, 414-1

Hufvudstadens huvudleverantorer finns huvudsakligen inom
byggentreprenad och underhéll av fastigheter. Vid alla bygg-
projekt samt ramavtal upphandlas entreprendrer vad géller
sociala- och miljoméssiga hallbarhetskrav, med undantag for
mindre reparationer och underhall. Vid inkdp av varor och tjanster
staller vi ockséa hdga hallbarhetskrav. Grunden for kraven ar var
uppférandekod som kompletteras med krav inom arbetsmiljo,
anstéliningsférhallande och miljo, dar férsiktighetsprincipen
ingar. Arbetsmiljofragor ar sérskilt prioriterade da bygg- och
underhallsarbeten kan vara riskfyllda. Alla ménniskor som
arbetar for Hufvudstadens rakning ska oavsett arbetsgivare,

ha arbetsvillkor och en arbetsmiljé som minst foljer gallande
lagstiftning. Hufvudstaden har egna projektledare och forvaltare
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som upphandlar, styr och kontrollerar entreprenader sé att vara kvantitativa data gallande granskning av leverantorer utan
stallda krav pa projektverksamheten och den dagliga driften redovisar enbart kvalitativt.
efterlevs. Vi genomfor arligen flera egna revisioner samt revi- | Hufvudstadens miljéprogram listas miljoméal och miljékrav
sioner med externa parter for att ytterligare granska och saker- vid ombyggnation, nyproduktion, hyresgéstanpassning och
stélla att vara leverantérer och entreprendrer efterlever vara underhall. Syftet &r att sakerstalla att Hufvudstadens miljokrav
krav. P4 de stora utvecklingsprojekten genomfér vi kontinuerliga uppfylls samt att miljopaverkan minimeras. Entreprendrer och
revisioner for att sakerstalla miljé- och arbetsmiljokrav. Inga leverantorer som arbetar 4t Hufvudstaden &r ansvariga for att
allvarliga synpunkter framkom under arets revisioner. Under uppfylla de miljomal och krav som &r angivna i miljoprogram-
aret har vi paborjat ett utvecklingsarbete kring Hufvudstadens met, och ska &ven ta del av och efterleva Hufvudstadens upp-
uppfoljning av leverantérer utifran malet att alla Hufvudstadens férandekod. Miljdarbetet ska utféras i samarbete mellan bestél-
huvudleverantérer ska genomgé en hallbarhetsbedémning larens projektledning, projektdrer och entreprendrer, och miljo-
arligen. Hufvudstaden har i dagslaget inte sammanstallt nagon fragor ska vara en stdende punkt pa dagordningen vid projekte-
ringsmoten och byggmaten.
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PERSONAL

Personalomsattning
401-1
Emp-Turnover

Personalomsattning 2020 2019 2018

Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Nyanstallda, st
<30ar 6 1 8 2 5 8
30-60ar 8 6 6 4 10 2
>b0ar 1 1 1 1 3 1
Totalt 15 8 10 7 18 6
Andel nyanstéllda, % 10 6 7 5 13 4
Personer som slutat, st
<30ar 2 0 1 0 0 0
30-60ar 1 4 7 4 3 4
>b0ar 3 4 0 4 8 0
Totalt 6 8 8 8 6 4
Andel personer som slutat, % 4 6 6 6 4 3

2020 2019 2018

Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Personalomsattning, % 9 11 14 11 12 5
Mangfald och jamstalldhet
405-1
Diversity-Emp
Mangfald och jamstalldhet 2020 2019 2018

Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Styrelse, %
<30ar 0 0 0 0 0 0
30-60ar 29 0 29 0 29 Il
>b0ar 1Al 67 1Al 67 Il 56
Koncernledning, %
<30ar 0 0 0 0 0 0
30-b0ar 0 50 12 50 12 50
>b0ar 25 25 12 25 12 25
Bvriga anstallda, %
<30ar 7 8 5 9 6 10
30-b0ar 29 29 27 28 27 28
>b0ar 13 14 14 17 12 17

Hufvudstaden féljer inte upp mangfaldsindikatorer som religionstillhérighet eller etnicitet bland anstallda.
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Icke-diskriminering
406-1
Inga fall av diskriminering har rapporterats under aret.

Halsa och sékerhet

403-1, 403-2, 403-3, 403-4, 403-5, 403-6, 403-7 H&S-Emp
Hufvudstaden foljer arbetsmiljolagen och har darmed en
arbetsmiljogrupp, arbetsmiljdpolicy och arbetsmiljdombud i
enlighet med denna. Ansvar och uppgifter delegeras enligt en
delegationsordning och vid eventuella incidenter eller tillbud ska
anstéllda i férsta hand vanda sig till narmaste chef. Vidare sker
ett systematiskt arbetsmiljdarbete for att kontinuerligt se ver
risker, komma med forslag till &tgarder och framja utveckling
inom den fysiska och psykosociala arbetsmiljon. | det systema-
tiska arbetsmiljoarbetet ingar bland annat utbildning i hjart- och
lungraddning och forsta hjalpen bland anstallda.

Hufvudstaden erbjuder dven individanpassad kompetensut-
veckling, friskvardsbidrag, halsokontroller, féretagshélsovard,
sjukvardsforsakring, radgivning av ergonom och massage.

For mer information om hur vi arbetar med hélsa och sakerhet
bland anstéllda och i affarsrelationer se sidorna 41-43, 48 och
113—114 samt nedan om arbetsrelaterade skador.

Sjukfranvaro redovisas i diagrammet pa sidan 42.

Arbetsrelaterade skador

403-9

Inga arbetsrelaterade dédsfall har intraffat under 2020.
Hufvudstaden har inte heller haft nagra rapporterade fall av
arbetsplatsolyckor av allvarlig karaktér inom verksamheten,
det vill sga inkluderat kontrakterade entreprendrer. Tva fall av
arbetsrelaterade skador har rapporterats bland Hufvudstadens
anstallda.

Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt olycksfall han-
teras enligt faststéllda rutiner och ska alltid anmalas till Forsak-
ringskassan for provning. Allvarliga olycksfall ska anmélas direkt
till Arbetsmiljoverket. Vid arbetsrelaterade skador kontaktas
aven extern part for foretagshalsovéard.

Utvecklingssamtal

404-3

Emp-Dev

89 procent av medarbetarna har haft utvecklings-/medarbetar-
samtal under aret. Hufvudstaden har som mal att samtliga
anstéllda ska ha utvecklingssamtal varfor vi inte redovisar eller
for statistik géllande konsfordelning och anstélliningsform.

Kollektivavtal
102-41
Samtliga av Hufvudstadens anstallda omfattas av kollektivavtal.

Kunders hélsa och sakerhet
416-1,416-2
H&S-Asset, H&S-Comp
Hufvudstaden granskar samtliga fastigheter, det vill saga 100
procent, enligt svenska myndighetskrav for héalsa och sékerhet.
Det géller bland annat systematiskt brandskyddsarbete och
sprinklerbesiktning, obligatorisk ventilationskontroll, besikt-
ning av hissar och eldrivna portar samt energideklaration och
elrevision.

Inga véasentliga avvikelser avseende lagar, regler eller rutiner
géllande kunders hélsa och sakerhet har rapporterats under 2020.

Respekt for lagar och regler

419-1

Hufvudstaden har inte démts eller dlagts nagra boter under aret
pé grund av négra brott mot social eller ekonomisk lagstiftning.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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GRI och EPRA-index

GRI Beskrivning EPRA Sida GRI Beskrivning EPRA Sida
Standards Standards
Generella standardindikatorer Specifika standardindikatorer
Organisationsprofil Ekonomisk utveckling
102-1 Organisationens namn 53 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-45,66-57,
102-2 Aktiviteter, varuméarken, produkter och 2,10,121 103-2 110-111
tjanster 108-3
109-3 Organisationens huvudkontor 53, 121 201-1 Skapat och férdelat ekonomiskt varde 12
102-4 Verksamhetslander 2,10 Antikorruption
102-5 Agarstruktur och bolagsform 50-51 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-45,57,
103-2 110-112
102-6 Marknader 14-34 103-3
102-7 Organisationens storlek 2,4-5,563,110 205-3 Antal fall av korruption och 119
102-8 Personalstyrka 42,110, vidtagna atgarder
114-115 Energi
102-9  Leverantdrskedja 115-114 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-46,110
102-10 Betydande férandringar i organisa- Inga 103-2
tionen och dess leverantérskedija férandringar 103-3
102-11 Tillampning av férsiktighetsprincipen 56-57, 113 302-1 Organisationens Elec-Abs 12
R P energianvandning Elec-Lfl
102-12 Externa initiativ 110 DH&C-Abs
102-13 Medlemskap 12 DH&C-LAl
Strategi och analys Fuels-Abs
102-14 Uttalande fran hégsta beslutsfattare 6-7 - : Lzl
Etik och integritet 302-53 Energiintensitet Energy-Int 112
102-16 Varderingar, principer, standarder 40-43, Utslapp
och normer fér upptradande 44-45, 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-46,110
110-112 103-2
Styrning 103-3
i . i 3056-1 Direkta vaxthusgas- GHG- 112-113
18; 1;; ityrnmgss:trulldur Gov-Board 92 9953’ 1;(7) utslapp (Scope 1) Dir-Abs
) ammansttning ov-eoar - 305-2 Indirektavaxthusgas- GHG- 112-113
av styrelse A )
099 b Gov-Sel 99-93 utslapp (Scope 2) Indir-Abs
102-24 - Norminering och ovselec B 305-4 Intensitetav vaxthus- GHG-Int 112-113
tillsattning av tl3
styrelse gasutsiapp
102-25 Hantering av Gov-Col 92-93 Vatten
intressekonflikter Total vattenférbrukning Water-Abs 113
: Water-Lfl
Intressentrelationer Vattenintensitet Water-Int
o
= ndel av personalstyrkan som omfattas . :
av kollektivavtal 182:12 Hallbarhetsstyrning 44-46,110
102-42 Identifiering och urval av intressent- 111 103-3
JEPRel 3062  Total avfallsvikt, Waste-Abs 113
102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation 1 per typ och Waste Lfl
med intressenter hanteringsmetod*
102-44 Fragor som lyfts av intressenter 1M Miljécertifiering
Redovisningsprofil Typ och antal Cert-Tot 113
102-45  Enheter som ingar i rapporteringen 83 (not 19) milj6certifieringar
102-46 Process for att definiera redovisningens 110-111 Respekt for miljdlagar och regler
innehall 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-47,110
102-47  Vasentliga omraden 11 103-2
102-48  Reviderad information 112 103-3 R
102-49 Vésentliga férandringar 11 clod - Sl m|IJ“0Iagst|ftn|ng L
102-50 Redovisningsperiod 68 (not 1) Granskning aj’ Ieverantorer.
102-51 Datum fér senaste redovisning Februari 2020 183:; Sl ing] 44_:%2’_111&’
102-52 Redovisningscykel 110 103-3
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om 120 308-1 Nya leverantorer som utvarderats 113-114
redovisningen och dess innehall med miljokriterier*
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer 110
GRI Standarder
102-565 GRI-index 116-117
102-56 Externt bestyrkande Ej bestyrkt
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GRI Beskrivning EPRA Sida GRI Beskrivning EPRA Sida
Standards Standards
Anstéllning och arbetsvillkor Icke-diskriminering
103-1 Hallbarhetsstyrning 40-43 103-1 Hallbarhetsstyrning 40-43
103-2 103-2
103-3 103-3
401-1 Personal- Emp-Turnover 114 406-1 Incidenter av diskriminering och 1156
omséattning vidtagna atgarder
Halsa och sakerhet Granskning av leverantorer
103-1 Hallbarhetsstyrning 40-43, 103-1 Hallbarhetsstyrning 48,113-114
103-2 113-114 103-2
103-3 103-3
403-1 Styrning for halsa H&S-Emp 115 4141 Nya leverantorer som utvarderats 113-114
403-2 och sakerhet med sociala kriterier*
3832 Kunders hélsa och sédkerhet
403-5 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-45,
403-6 103-2 47-48
403-7 108-3
4083-9 Arbetsrelaterade skador* 115 416-1 Utvardering av H&S-Asset 15
R hélso- och saker-
Utbildning hetseffekter av
103-1 Hallbarhetsstyrning 41-42 produkter
108-2 416-2 Efterlevnad gal- H&S-Comp 115
108-3 lande produkter
404-3 Utvecklingssamtal Emp-Dev 42,115 och tjansters
Mangfald och lika méjligheter P Al
103-1 Hallbarhetsstyrni 40-43 och sajerhet
= allbarhetsstyrnin -
103-2 sy Respekt for lagar och regler
103-3 103-1 Hallbarhetsstyrning 44-45,110,
405-1 Sammanséttning Diversity-Emp 114 103-2 12
av féretaget 108-3
419-1 Brott mot social och ekonomisk 115
lagstiftning

* Indikatorn redovisas ej fullt ut.
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EPRA

EPRA Performance Measures

Hufvudstaden rapporterar hallbarhetsnyckeltal for 26 EPRA
indikatorer; sSBPR Performance Measures. Nyckeltal redovisas
for energi, klimatutslapp, vatten, avfall, andel miljocertifierade
byggnader samt bolagsstyrning och sociala aspekter enligt de
senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR tredje versionen septem-
ber 2017.

Energianvandningen redovisas i MWh, klimatutslappen i ton
COge, vattenanvandningen i m3, avfallsméngden i ton, energi-
intensiteten i kWh/kvm, utslappsintensiteten i kg COo2e/kvm,
vattenintensiteten i m3/kvm.

EPRA Overarching Recommendations

Organisational Boundary

Hufvudstaden avgransar redovisningen till fastigheter dar vi har
kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse
Gas Protocol. Hufvudstadens redovisar séledes statistik for hela
fastighetsbestandet, men med avgransning for verksamhetsel
hos hyresgaster samt for NK-varuhusen, Hastskon 10 och
Nordstaden 8:24.

Vi har inte kopt eller salt ndgon fastighet senaste tre aren
och darmed ar absoluta och lika-for-lika vardena desamma.
Den senaste fastigheten som képtes var Inom Vallgraven 3:2
ar 2016.

Coverage

Hufvudstaden rapporterar matdata for samtliga 29 fastigheter
med en total uthyrbar yta om 386 759 kvm, det vill saga 100
procent av vara fastigheter.

Estimation of landlord-obtained utility consumption

All matdata som redovisas ar uppmatt och sakerstélld. Dock
har uppskattningar gjorts med schablonvarden for brannbart
avfall i de fastigheter dér vara leverantérer inte kunnat redovisa
fullstandig data.

Third party assurance

Hufvudstadens indikatorer fér energi och utslapp som rap-
porteras enligt EPRA har verifierats av tredje part enligt de
internationella riktlinjerna fér Greenhouse Gas Protocol (GHG-
Protokollet). Ovriga indikatorer &r inte verifierade av tredje part.

www.hufvudstaden.se/klimatver
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Boundaries — reporting on landlord and tenant consumption
Hufvudstadens rapporterar fér den energi som kops av
hyresvarden, det vill saga Hufvudstaden. Hufvudstaden har inte
tillgang till statistik géllande hyresgasternas elférbrukning och
redovisar darmed inte detta. D4 Hufvudstaden inte har direkt
paverkan pa hyresgésten elférbrukning blir denna statistik till
viss del mindre relevant.

Gaéllande vatten rapporterar vi den totala vattenférbrukningen
i samtliga fastigheter, det vill sdga éven for hyresgasternas vat-
tenforbrukning.

Normalisation

Hufvudstaden rapporterar intensiteter genom att dividera
absolut véarde med byggnadernas totala Atemp-yta. Fér normali-
sering av fjarrvarme anvander Hufvudstaden SMHI:s graddagar.

Segmental analysis (by property type, geography)
Hufvudstaden redovisar hallbarhetsdata i enlighet med bygg-
nadstyperna kontor- och butikslokaler.

Disclosure on own offices

Hufvudstadens egna kontor i Stockholm och Goteborg
inkluderas i statistiken, men sarredovisas inte. Hufvudstadens
egna kontor utgdr 0,7 procent av den totala uthyrbara ytan i
fastighetsbestandet.

Narrative on performance

Hufvudstaden redovisar enligt EPRA, for mer information om
utvecklingen inom respektive hallbarhetsomréde, se sidorna
11-13 och 40-49.

Reporting period
Respektive ar som redovisas i EPRA-tabellerna avser kalen-
derér, 1 januari till 31 december.

Materiality
Hufvudstadens vasentlighetsanalys som genomférdes under
2018 utifran riktlinjerna i GRI Standarder redovisas pa sidan 111.



Definitioner och ordlista

Hufvudstaden tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Vissa av nyckeltalen som definieras nedan &r alternativa
nyckeltal, det vill sdga ett finansiellt matt som inte definieras enligt IFRS och som anvands for att beskriva verksamhetens
utveckling och 6ka jamférbarheten mellan perioder. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt pa samma séatt ar dessa
inte alltid jamférbara med méatt som anvands av andra foretag. Harledning av alternativa nyckeltal aterfinns pa sidorna 102 —103.

Finans

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

Avkastning pa eget kapital, justerad. Arets
resultat efter skatt exklusive vardeforandringar
i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

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

Central administration. Kostnader fér koncern-
ledning och koncernstaber, kostnader fér upp-
ratthallande av bolagets marknadsnotering samt
6vriga for bolaget gemensamma kostnader.

EPRA. European Public Real Estate Associa-
tion. Intresseorganisation fér borsnoterade
fastighetsbolag i Europa.

EPRA Earnings — Forvaltningsresultat efter
avdrag for nominell skatt. Rorelseresultat

fore jamforelsestoérande poster och vardefor-
andringar med avdrag for finansiella intakter
och kostnader samt beraknad aktuell skatt
exklusive underskottsavdrag. Avdragen skatt
har berdknats med bland annat hansyn till
skatteméassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

EPRA NRV — Net Reinstatement Value. Redovi-
sat eget kapital med aterlaggning av réntede-
rivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning
exklusive uppskjuten skatt p& andra tillgangar
och/eller skulder an forvaltningsfastigheter
och nyttjanderéttstillgangar hanforliga till
tomtrattsavgalder.

EPRA NTA - Net Tangible Assets. Redovisat
eget kapital med aterlaggning av derivat och
avdrag for immateriella tillgangar, justerat for
verklig bedomd uppskjuten skatt istallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV — Net Disposal Value. Redovisat
eget kapital.

Forvaltningsresultat. Rorelseresultat fore jam-
forelsestérande poster och vardeférandringar
minus finansiella intakter och kostnader.

Genomsnittlig ranta pa réntebérande skulder.
Réntekostnader i forhallande till genomsnittliga
rantebarande skulder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obliga-
tionsprogram med en I6ptid pa 1-15 ar.
Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i
foérhallande till fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive
leasingskulder samt beslutad utdelning minus
kortfristiga placeringar samt kassa och bank.

Nettovinst fran I6pande verksamhet. Resultat
fore skatt, exklusive vardeférandringar samt
jamforelsestérande poster, belastat med arets
bolagsskatt som schablon.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella
poster exklusive jamférelsestérande poster och
vardeférandringar plus rantekostnader i férhal-
lande till rantekostnader.

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 arets utgang i forhal-
lande till balansomslutning.

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

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande
till nettoomséttning.

Aktie

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhal-
lande till borskurs vid arets utgang.

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

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

Free Float. Aktier tillgangliga for handel
exklusive aktier som innehas av kontrollerande
agare.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
per aktie. Kassaflode fran den [dpande verk-
samheten i férhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier under aret.

P/E-tal. Borskurs vid arets utgang i forhallande
till arets resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Utdelningsandel. Utdelning i forhallande till
nettovinst fran den [6pande verksamheten.

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp
ar beraknat pa totalt antal utestaende aktier
pa dagen for arsbokslutets offentliggérande.
Beloppet kan komma att &ndras beroende
pa eventuella aterkép av egna aktier under
perioden fram till avstdmningsdagen.

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

Arets kassafléde per aktie. Arets kassaflode i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Fastighet

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlands-
gatan som innehaller butiker med hogklassiga
varumarken samt restauranger och caféer.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra
exklusive tillagg for forbrukningsavgifter samt

inklusive beddmd marknadshyra for vakanta
lokaler.

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

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i forhal-
lande till verkligt varde pa fastigheter.

Driftnetto. Nettoomsattning fastighetsférvalt-
ning minus kostnader fér underhall, drift,
administration, tomtrattsavgéalder, fastighets-
skatt samt avskrivningar for inventarier och
nyttjanderattstillgangar.

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

Fastighetsskattetilligg. Ersattning fran hyres-
gaster for fastighetsskatt.

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

Hyresférluster. Intaktsbortfall till foljd av
vakanta lokaler.

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

Jamférbart bestand. Under aret avyttrade
fastigheter exkluderas. Under aret forvarvade
fastigheter medtages och foregaende ar juste-
ras for motsvarande period.

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

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med
ny hyresgéast, annan an den hyresgést som
hyrde lokalen dessférinnan, eller for lokal som
tidigare varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt eller forlangt
hyresavtal med befintlig hyresgast, vars tidigare
avtal [6pt ut.

Omséttningshyrestillagg. Hyra utéver garante-
rad minimihyra, som baseras pa en butiks eller
restaurangs omsattning.

Uthyrbar yta. Total yta som ar tillganglig for
uthyrning.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade
marknadsvarde.

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

Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg vid arets
utgang uppraknad till arsbasis. Vakanta lokaler
redovisas till marknadshyra.

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

Med anledning av coronaviruset har styrelsen
beslutat att arsstdmman ska genomfdras utan
fysisk narvaro av aktiedgare, ombud eller utom-
staende och att aktiedgarna ska ha mojlighet
att utdva sin rostratt endast pa férhand genom
séa kallad postrostning fore stamman.
Arsstamma 2021 genomférs genom post-
rostning torsdagen den 25 mars 2021. Kallelse
till &rsstamman sker genom annonsering pa
Post- och Inrikes Tidningars webbplats www.
bolagsverket.se/poit samt pa bolagets webb-
plats www.hufvudstaden.se. Information om att
kallelse skett annonseras i Dagens Nyheter.

Anmaélan

Aktiedgare, som Onskar delta i stamman

genom postréstning, ska:

= dels vara upptagen som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden AB framstéllda aktie-
boken avseende forhallandena onsdagen
den 17 mars 2021, varvid aktiedgare som
|atit forvaltarregistrera sina aktier maste lata
registrera aktierna i eget namn sa att aktie-
agaren blir upptagen i framstallningen av
aktieboken per onsdagen den 17 mars 2021
for att aga ratt att deltaga i stamman. Sadan
registrering kan vara tillfallig (s.k. réstratts-
registrering) och begérs hos férvaltaren enligt
forvaltarens rutiner i sadan tid i forvag som
forvaltaren bestammer. Rostrattsregistre-
ringar som gjorts av forvaltaren senast den
19 mars 2021 kommer att beaktas vid
framstallningen av aktieboken.

= dels anmala sig till arsstimman genom att
avge sin postrost enligt instruktionerna under
rubriken Postrdstning nedan sa att post-
rosten ar Hufvudstaden tillhanda senast
onsdagen den 24 mars 2021.

Postréstning

Aktiedgarna far utva sin rostratt vid ars-
stdmman endast genom att résta pa férhand,
sé kallad postréstning enligt 22 § lagen
(2020:198) om tillfalliga undantag for att
underlatta genomférandet av bolags- och
féreningsstammor.

For postréstning ska ett sarskilt formular
anvandas. Formuléaret finns, liksom fullmakts-
formular, tillgangligt pa bolagets hemsida, www.
hufvudstaden.se och skickas till de aktiedgare
som begar det. Postrostningsformularet géller
som anmalan till arsstamman.

Ifyllt och undertecknat postrostningsformu-
lar méste vara Hufvudstaden tillhanda senast
onsdagen den 24 mars 2021. Formularet kan
skickas via e-post till info@computershare.se
eller via post till Hufvudstaden AB, "Arsstamma’,
c/o Computershare AB, Box 5267, 102 46
Stockholm. Aktiedgare som ar fysiska personer
kan aven avge férhandsrost elektroniskt genom
verifiering med BankID via Huvudstadens hem-
sida www.huvudstaden.se. Sadan férhandsrost
maste avges senast den 24 mars 2021.

Om aktieagaren forhandsréstar genom
ombud ska skriftlig, daterad fullmakt bilaggas
formularet. Om aktiedgaren ar en juridisk per-

Kalendarium

son ska registreringsbevis eller annan behorig-
hetshandling bildggas formularet. Fullmakt
galler ett ar fran utfardandet eller den langre
giltighetstid som framgar av fullmakten, dock
hogst fem ar. Registreringsbeviset ska utvisa
de forhéllanden som galler pa dagen for ars-
stamman och bér i vart fall inte vara aldre an ett
arvid tidpunkten for arsstamman.

Aktiedgaren far inte forse férhandsrosten
med sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa
sker ar résten (dvs. forhandsréstningen i sin
helhet) ogiltig. Ytterligare anvisningar och villkor
framgar av postroéstningsformularet.

For att fa postrostningsformular eller full-
maktsformular skickat per post, vanligen kon-
takta Hufvudstaden pa telefon 08-762 90 00,
mandag-fredag kl. 08:00—-16:00.

Utdelning

Styrelsen foreslar att en utdelning om 2,50 kro-
nor per aktie, totalt 505,8 mnkr, lamnas for ar
2020 med avstdmningsdag den 29 mars 2021
och beraknad utbetalningsdag den 1 april 2021.

Adresséndring

Aktiedgare, som ar juridisk person eller ej ar
folkbokford i Sverige, och som har &ndrat
namn, adress eller kontonummer, bor snarast
anméla andringen via kontoférande institut till
Euroclear Sweden AB.

Delarsrapport jan—mar 2021

Halvarsrapport jan—jun 2021
Delarsrapport jan—sep 2021

Bokslutskommunikeé for 2021
Arsredovisning for 2021

6 maj 2021

23 augusti 2021
11 november 2021
17 februari 2022
mars 2022

Kontaktpersoner

Ivo Stopner, verkstéllande direktor
Telefon 08-76290 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se

Asa Roslund, chef Ekonomi och Finans
Telefon 08-76290 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras dven pa www.hufvudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till samtliga aktieagare som begart det.
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Adresser

HUFVUDSTADEN AB (PUBL) GOTEBORG
NK 100 Hufvudstaden AB (publ)
111 77 STOCKHOLM Kyrkogatan 54

Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon: 08-7629000
E-post:info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm

411 08 GOTEBORG

Telefon: 031-71021 00
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se

OVRIG VERKSAMHET — CECIL COWORKING

OVRIG VERKSAMHET — PARKADEN

Cecil Coworking AB
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Norrlandsgatan 10

Telefon: 08-76294 00
E-post: info@cecilcoworking.se
Hemsida: www.cecilcoworking.se

Parkaden AB
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47-55

Telefon: 08-76292 00
E-post:info@parkaden.se
Hemsida: www.parkaden.se

NK-VARUHUSEN

NK Stockholm
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20

Telefon: 08-762 8000
Hemsida: www.nk.se

NK Géteborg
NK 331
Drottninggatan 39
411 09 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42

Telefon: 08-762 8000
Hemsida: www.nk.se

VARUMARKEN INOM KONCERNEN
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Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Hufvudstaden. Fotograf: Jager Arén, Dino Soldin och Chiffer. Tryckeri: Goteborgstryckeriet februari, 2021.
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