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2015 var ett stort jubileumsdr for Hufoudstaden.
Det var hundra dr sedan lvar Kreuger och hans
medarbetare grundade foretaget — som efter bara
tvd dr var Sveriges storsta privata fastighetsbolag.

Under detta sekel har Hufoudstaden klarat sig
genom tvd vdrldskrig, depressioner och borsras,
hdrda politiska regleringar och inte minst krisen
efter Kreugerkraschen 1932.

Tyngdpunkten i innehavet har successivt renodlats
till kontor och butiker i centrala ldgen i Stockholm

och Gateborg.

Vi fyller hundra ar.

Det dr en vdldigt bra borjan. ,



Hufvudstaden 100 ar

Under jubileumsdret har Hufoudstaden
yiterligare arbetat med att stirka foretagets
varumdrke. Bland annat har det genom-
forts kundtriffar, frukostmditen och stads-
vandringar bland de egna fastigheterna.
Lite andra festligheter har det ocksd
bjudits pa.

Vid arsstamman 2015 fick jubileumsdret extra uppmdrksamhet. Aktiedgarna med
[lera fick, forutom vad som normalt avhandlas pd en drsstimma, ta del av en spinnande
berdttelse av forfattaren Johan Erséus och ett intressant bildspel med Hufoudstadens
Jorsta 100 ar i fokus.

.. |
NGRATULATIONe |
HUFVUDSTADEy |

100YEA&RS ‘

Jubileumsboken skildrar bolagets spin-
nande historia och utveckling, men tar
ocksd pulsen pd samtidens och framtidens
Hufvudstaden.

} F-':-»L" ;
Hufoudstadens 100-drs jubileum har synts pd flera platser. Har pd livfulla Times Square i
New York gratulerades Hufoudstaden av Nasdag.
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Aret i korthet

- Arets resultat fore skatt okade
med 1928 mnkr och uppgick till
4449 mnkr (2521). Det 6kade
resultatet forklaras av hogre
orealiserade virdeforindringar
i fastighetsbestandet.

+ Fastighetsforvaltningens brutto-
resultat uppgick till 1144 mnkr
(1145), vilket framst forklaras
av hogre bruttohyror som mot-
verkats av Okade kostnader i
utvecklingsprojekt for vakan-
ser, underhéll och personalf6r-
starkningar.

- Arets resultat efter skatt upp-
gick till 3470 mnkr (2001),
motsvarande 16,82 kronor per
aktie (9,70).

Ekonomi i korthet (mnkr)

+ Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen 2015 2014
till 3,10 kronor per aktie (2’90) Nettoomsattning fastighetsférvaltning 1611 1596
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 1144 1145
Vérdeforandringar 3438 1523
+ Fastighetsbestandet marknadsviarderades vid érs- Rorelserealita 4579 2650
skiftet till 31,7 mdkr (27,8), vilket ger ett aktuellt Arets resultat 3470 2001
substansvirde om 118 kronor per aktie (100) Nettovinst fran Iopande verksamhet 788 778
Verkligt varde fastigheter, mdkr 31,7 27,8
+ Hyresvakansgraden vid arets slut var 4,5 procent T 45 56
(5,6). Exklusive pagidende utvecklingsprojekt Nettobelaningsgrad fastigheter, % 16,7 186
uppgick hyresvakansen till 3,2 procent (5,2). Réntetckningsgrad, ggr 9.1 85
Utdelningstillvaxt Bruttoresultat och nettoomsattning
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Hufvudstaden i sammandrag

Marknadsvarde fastigheter

Goteborg
6375 mnkr

Stockholm

20% 25 365 mnkr

Hufvudstaden har varit verksamt som
fastighetsbolag i 100 ar i Stockholm
och 60 ar i Goteborg. Nuvarande
fastighetsbestdand bestar av 28 fastig-
heter som alla dr vil koncentrerade
till Stockholms och Goteborgs mest
centrala delar. Vid utgangen av 2015
marknadsvirderades fastigheterna till
31,7 mdkr.

Forvaltningen av det kommersiella
bestandet ar uppdelad pa tre affdrs-
omraden. Kontorshyresgisterna ater-
finns inom branscher sésom bank och
finans, advokatbyraer samt konsulter
inom IT, medier och rekrytering.
Bland butikshyresgdsterna aterfinns
allt ifrdn internationellt kinda varu-
mirken till svenska kedjeforetag. I
koncernen ingér det heldgda dotter-
bolaget AB Nordiska Kompaniet,
som édger varuméirket NK med varu-
hus i Stockholm och Géteborg.

Visioner och mal
Hufvudstadens vision ar att alltid
upplevas som och vara Sveriges mest
attraktiva fastighetsbolag, med malet
att ha branschens néjdaste kunder.
For att mita detta deltar vi i den arliga
undersokningen Fastighetsbarometern,
som vi vunnit sex av de senaste tio &ren.
Vi fokuserar pa att ge vara kunder
en hog serviceniva, vilket kriver ett

har en solid finansiell stillning med lag
belaningsgrad och en god intjdnings-
férmaga. Den intensifierade satsningen
pé utvecklingsprojekt kommer ske med
bibehéllen langsiktighet och kvalitet i
forvaltningen. De finansiella mélen
ska fortsatt uppnas och aktiedgarna
ska till en begrinsad risk erhalla en
god avkastning over tid.

” Den intensifierade satsningen pd utvecklings-
projekt kommer ske med bibehdllen ldngsiktighet
och kvalitet i forvaltningen. ,,

nira samarbete med vara hyresgister.
Samtliga fastigheter ligger inom gang-
avstind fran vara kontor och vi har
egen personal som forvaltar och ut-
vecklar fastigheterna.

Hallbar utveckling
Hallbarhetsarbetet for Hufvudstaden
handlar om att ta langsiktigt ansvar,
bade gillande den ekonomiska utveck-
lingen samt de miljomassiga och sociala
fragorna. Vi ar vil positionerade infor
framtiden med ett fastighetsbestiand
som édr koncentrerat till Sveriges tva
framsta tillvixtregioner. Hufvudstaden

Rantetackningsgrad och nettobelaningsgrad
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Affarsidé, mal och strategier

Hufvudstaden, som grundades 1915,
blev snabbt ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag och ér idag ett av
landets starkaste varumirken i fastig-
hetsbranschen. Varumirket ar vélkant
och star for hog kvalitet, god service
och langsiktighet i férvaltning och ut-
veckling av egna kommersiella fastig-
heter i Stockholms och Goteborgs mest
attraktiva affarslagen.

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

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

Finansiella mal

+ Hufvudstadsaktien ska ha en god
utdelningstillvaxt 6ver tiden och ut-
delningen ska utgtra mer an hilften
av nettovinsten fran den lépande
verksamheten.

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

Verksamhetsmal
Hufvudstaden ska:
+ Successivt 0ka resultatet frin den
l6pande verksamheten.

Nettovinst och utdelningsandel
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I Nettovinst l6pande verksamhet jamforbart bestand

+ Ha branschens nojdaste kunder.

- Ha branschens mest vilutvecklade
fastighetsbestand.

- Ha branschens mest professionella
medarbetare med stort engagemang
fér kunden, affirsmannaskapet och
yrkeskunnandet.

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

Kvalitet. Kvalitets- och miljosystem
ska sikerstélla hogsta majliga kvalitet
pa foretagets samtliga produkter och
tjanster.

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

Affirsutveckling. Aktiv affirsutveckling
ska skapa mervirden i fastighetsbe-
standet.

Maluppfyllelse
Finansiella mal
+ Den totala aktieutdelningen kommer
enligt styrelsens forslag att uppga
till 639,4 mnkr, vilket motsvarar 81
procent av nettovinsten frin den
l6pande verksamheten.

% %
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=== QOrdinarie utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

1) Enligt styrelsens forslag

+ Soliditeten uppgick vid utgangen av
2015 till 61 procent.

Verksamhetsmdl

+ Nettovinsten fran den 16pande verk-
samheten 6kade med drygt 1 pro-
cent under aret.

+ Hufvudstaden deltar i Fastighets-
barometerns édrliga undersékning av
kundnéojdhet bland kontorshyres-
gaster. I arets undersokning placera-
de vi oss aterigen pa en forstaplats.

» Hufvudstaden har under aret ut-
vecklat det befintliga fastighetsbe-
stiandet. I varuhuset Femman pagar
en omfattande uppgradering som
beriknas fardigstillas 2017. I kvarte-
ret Hérbérget har detaljplanearbete
pagatt for att stirka detaljhandeln
och skapa nya kontor. Dérutover har
lokalanpassningar om cirka 38 000
kvm lokalyta for nya och befintliga
hyresgaster genomforts.

+ Bolaget deltar i Nyckeltalsinstitutets
Attraktiv Arbetsgivarindex dar vi
uppnatt hoga resultat, sarskilt inom
lag sjukfranvaro och antal chefer
per arbetsomrade.

Soliditet

il

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Jubileumsaret 2015

Hufvudstadens hundrade verksam-
hetsar har gett oss anledning till en
tillbakablick som fyllt oss med stolt-
het 6ver vad tidigare generationers
Hufvudstadare astadkommit. Idag ar
Hufvudstaden ett ytterst livskraftigt
foretag som andas nytidnkande, opti-
mism och framétanda. Vi efterstrivar
kvalitet och langsiktighet i alla led av
verksamheten och vér starka finan-
siella stdllning mojliggor att vi med
full kraft kan satsa framat.

Vara forsta hundra ar ut-
gor en fantastisk grund for att
pa bista sitt ta Hufvudstaden
in i framtiden och skapa ett
annu framgangsrikare foretag
som &dven bidrar till stadsut-
vecklingen i bade Stockholm
och Géteborg.

Svarbedomd omvarld
Situationen i omvirlden &r
svaranalyserad. Den geopoli-
tiska och ekonomiska osiker-
heten i virlden har ckat med
instabilitet i Mellanostern, krig
i Syrien och 6kad terrorakti-
vitet virlden over. I kélvattnet
av oroligheterna har Europa
och Sverige paverkats av en
omfattande flyktingstrom som
satt hard press pa EU-samar-
betet, de europeiska lindernas
ekonomier och ledarskap. Frageteck-
en gillande Kinas tillvixt har ocksa
forstarkt osidkerheten avseende den
globala ekonomins utveckling. Sam-
tidigt har ekonomierna i USA och
Storbritannien stirkts och den ekono-
miska aterhdmtningen i eurozonen
har fortsatt.

Sveriges ekonomi 4r i grund och
botten god. Tillvixten for 2015 blev
cirka 4 procent och bedéms ligga pa
samma nivéa dven under 2016. Syssel-
sattningen har Okat samtidigt som
konsumtionen varit stark. Inflationen
har varit fortsatt lag vilket medfort att
Riksbanken genomfort ett par sink-
ningar av styrriantan till den rekord-
laga nivan -0,35 procent.

VD har ordet

Trots osidkerheten i omvérlden &r
Hufvudstadens position stark med
goda utvecklingsmajligheter i bade
Stockholm och Goteborg de kom-
mande aren.

Positivt i Stockholm
och Goteborg
Vara fastigheter ar beldgna i tva av
Europas snabbast vixande regioner.

Beslutade infrastruktursatsningar i
Stockholm och Goéteborg mojliggor

fortsatt expansion dven framéver och
savil den inhemska som den interna-
tionella turismen i regionerna okar,
vilket bidrar till att ytterligare stirka
kopkraften.

Efterfrigan pa vilbeligna och
hogkvalitativa lokaler ar stor i bagge
stiderna. Kontorshyresmarknaden i
Stockholm CBD ir stark med laga va-
kanser under 4 procent och stigande
hyror som narmar sig 6 000 kr per kvm.
I Goteborg CBD ir situationen snarlik.
Vakanserna dr pa rekordlaga cirka 4
procent och kontorshyrorna har stigit ill
nivan runt 3 000 kr per kvm. Det rader
stor brist pA moderna och flexibla kon-
tor i city vilket gynnar Hufvudstadens
utvecklingsbara fastigheter.

Historiskt stark
fastighetsmarknad
Intresset for den svenska fastighets-
marknaden har varit fortsatt stort fran
béade svenska och internationella inves-
terare. Den totala transaktionsvolymen
uppgick till ndirmare 150 mdkr, vilket
ar i nivd med de hogsta noteringarna
genom aren. Positiv hyresmarknad,
extremt ldg rantenivd, god tillgang pa
kapital och brist pa alternativplace-
ringar har medfort sjunkande direkt-
avkastningskrav, med stigande

fastighetsvarden som foljd.

I Stockholms och Goéte-
borgs bista ligen var det fa
fastigheter ute till forséljning
medan intresset att forvirva
var mycket stort, vilket pres-
sade ner direktavkastningskra-
ven till historiskt laga nivaer. I
Stockholm CBD sjonk direkt-
avkastningskravet under 4 pro-
cent och i Goteborg var di-
rektavkastningskravet endast
nagot hogre. I Goteborg har
sd laga nivaer aldrig tidigare
noterats.

Hufvudstadens fastighets-
bestand virderades vid Aars-
skiftet till 31,7 mdkr (27,8),
en Okning med 14 procent.
Okningen ar hanforlig framst
till sjunkande direktavkast-
ningskrav och stigande hyror.
Substansvirdet uppgick vid érsskiftet
till 118 kr per aktie och aktiekursen
var 119,90 kr per aktie.

Bibliotekstan och NK attraherar
Konsumtionen i Sverige utvecklades
positivt under dret med en tillvixt om
nidrmare 6 procent. Okningen forkla-
ras fraimst av reala I6nedkningar, laga
rdntor, god sysselsittningsutveckling
samt 6kad turism.

Var flerariga satsning pa Bibliotek-
stan fortsdtter att attrahera svenska
och internationella varumirken av
hog klass. Bade Prada och Michael
Kors har under aret utékat sina ytor
och Chanel kommer under 2016 att
oppna en butik pa Birger Jarlsgatan.



Omsittningen fran forsiljningen 6kar
i Bibliotekstan och flera starka varu-
mérken 6nskar etablera sig i omréadet.
Vi ser ocksd ett allt storre intresse
fran internationella varumirken for
véara marknadsplatser i Goteborg.

NK Stockholm och NK Géteborg
har under flera ar utvecklats positivt
med rekordomsittning de senaste tre
aren. Aven 2015 blev ett rekordar med
en omsittning uppgaende till 3,3 mdkr,
en 6kning med 9 procent.

Satsningen pa projekt
intensifieras

Basen i var verksamhet ar fastighets-
forvaltning med bra service och nér-
het till kunden samt hog kvalitet i allt
vi gor. Det ska vi fortsitta med. Vi
ska ocksa utveckla fastighetsbestandet
genom projekt som over tid kommer
tillféra bolaget ckad lonsamhet och
betydande vérden.

Detta arbete har intensifierats och
vi har identifierat projekt i béde
Stockholm och Goteborg uppgaende
till totalt cirka 3 mdkr. Avkastningen
bedoms i dagsldget bli hogre dn vid
eventuella férvirv, varfor projekten i
radande marknadslédge ér én viktigare
for 16nsamhetsutvecklingen. Organisa-
tionen har forstarkts med en affarsut-
vecklingsenhet vars syfte ar att initiera
och driva kommersiella projekt. Under
aret har det i Goteborg pagatt flera
storre projekt i Nordstan, NK och i
kvarteret Harbarget.

Var bedomning i dagslaget &r att
vi under den kommande 5-10 &rs-
perioden kan investera totalt cirka
4 — 6 mdkr inklusive féorvarv och sam-
tidigt bibehalla var starka balansrak-
ning och den laga risknivan i bolaget.

Ansvarsfullt foretagande
Hufvudstadens langsiktighet dr unik
och hallbarhetsarbetet 4r en naturlig del
av var verksamhet oavsett om det giller
den ekonomiska utvecklingen eller de
miljomaissiga och sociala frégorna.

Vi har under aret tagit fram en upp-
forandekod avsedd béade for internt
och externt bruk. Den beskriver hur

) . .
Véra forsta hundra dr uigor en fantastisk grund for
att pd basta satt ta Hufoudstaden in i framtiden. ,,

vi, vara leverantérer och samarbets-
partners ska agera som representanter
for Hufvudstaden s& att fortroendet
for oss ska vara fortsatt hogt.

Under 2000-talet har véir energi-
anvindning minskat med cirka 20
procent, trots att det i vara fastigheter
vistas fler personer under allt lingre
tider. Koldioxidutslippen fran var
verksamhet har under den senaste fem-
arsperioden minskat avsevirt, framst
pa grund av 6vergang till gron el och
lagre energianvindning. En fastighet
har under aret certifierats enligt Miljo-
byggnad och flera gréna hyresavtal
har tecknats.

For andra éret i rad har Hufvud-
staden vunnit Fastighetsbarometerns
Nojd Kund Index, vilket ér ett virde-
fullt bevis for oss att vi tillsammans
med vara hyresgister jobbar i givande
och langa relationer.

Hufvudstadens aktie dr godkénd
for investering av Swedbank Roburs
hallbarhetsfonder. Vi har placerat oss
framst bland de nordiska fastighets-
foretagen i den internationella klimat-
unders6kningen Carbon Disclosure
Project. Tor att uppritthalla trans-
parens i vara hallbarhetsfragor har
vi sedan flera ar valt att uppritta en
hallbarhetsredovisning enligt Global
Reporting Initiatives riktlinjer.

Arets resultat
Hufvudstaden kan redovisa en stabil
utveckling i den I6pande verksamheten.
Bruttoresultatet blev 1172 mnkr (1164).

Omforhandlingarna har utvecklats
positivt med en tillvixt om cirka 6 pro-
cent. Hyresvakanserna har successivt
minskat och uppgick vid arsskiftet till
4,5 procent (exklusive projektvakans
3,2 procent). Vi har genomfort flera
stora nyuthyrningar med bra hyres-
nivéer och langa avtalsperioder, vilket
far fullt genomslag under 2016.

Resultatet fore skatt blev 4449
mnkr (2 521), vilket forklaras av posi-

tiva vardeforandringar i fastighetsbe-
stdndet om 3427 mnkr (1709).

2016 och framtiden

Var affirsidé ar beprovad, langsiktig-
heten dr omvittnad och vara medar-
betares stora engagemang ar genuint.
Vi ska vara lyhorda for influenser
fran omvirlden och samtidigt fortsitta
pé den inslagna vigen med ambitionen
att hela tiden bli dnnu béttre pa det
vi gor.

Under 2016 ska vi fokusera pa att
forbattra resultatet fran den lopande
verksamheten och oka takten i fram-
drivandet av vara projekt. Fastighets-
forvirv i Stockholm eller Géteborg som
kompletterar det befintliga bestandet
efterstravas och ska inte uteslutas om
rdtt tillfalle dyker upp.

Vi har erfarenhet av 100-arigt fastig-
hetsforetagande i Stockholm och drygt
60 ar i Goteborg. Osikerheten i om-
vérlden kan vi inte paverka, men vi
kan véira marknader och vi har véra
hus i ett par av Europas mest dyna-
miska regioner. Det ska vi ta vl vara pa
och bittre forutsittningar gar knap-
past att finna. Jag ser darfor valdigt
ljust pa Hufvudstadens utveckling pa
bade kort och lang sikt.

Avslutningsvis vill jag rikta ett
stort tack till Hufvudstadens alla
duktiga och engagerade medarbetare
for ett viardefullt arbete under 2015.

Stockholm i februari 2016

Ivo Stppner
Verkstillande direktir
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Fastighetsmarknaden

I takt med fortsatt geopolitisk insta-
bilitet, avmattning i den kinesiska
ekonomin och fallande ravarupriser
utvecklades den globala ekonomin
trevande under 2015. Osidkerheten
kring den kinesiska ekonomin var en
foljd av svagare publicerad statistik,
men berodde dven pa en osikerhet
kring tillférlitligheten i statistiken. Som
konsekvens uppkom en finansiell oro
med breda borsnedgangar under sen-
sommaren. Samtidigt har den inhem-
ska efterfragan globalt sett varit stark,
vilket haft en positiv effekt pa bade
tjanstesektor och detaljhandel.

Trots fortsatta orosmoln aterhdm-
tade sig eurozonens ekonomi under
aret. Det forklaras bland annat av ett
lagt oljepris och en lagt vérderad
valuta. Tyskland, som dr den storsta
ekonomin inom eurosamarbetet, fort-
satte visa stabil tillvéxt trots svagare om-
virldsefterfragan och utsldppsskandal
kring Volkswagen. Aven de tidigare
krislainderna Frankrike och Italien
visade en mattlig tillvixt. For USA
och Storbritannien har ekonomin fort-
satt att utvecklas positivt med en till-
vixt pa omkring 2,5 procent.

Centralbankernas offensiva pen-
ningpolitik har inte resulterat i att
inflationsmalen uppfyllts. Det forklaras

Transaktionsvolym i Sverige per investerarkategori
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av globaliseringens och digitaliseringens
prispressande effekt, tillsammans med
fallande olje- och ravarupriser.

Under 2015 har Sveriges ekonomi
stiarkts och tillvixten mitt som BNP
var cirka 4 procent. Det kan jamforas
med en tillvixt om cirka 2 procent
arligen under 2000-talet. Tillvixten
drevs framst av privat konsumtion,
tjansteproduktion och bostadsinves-
teringar, som i stor utstrickning ar
koncentrerad till storstadsregionerna.
Sysselsittningen utvecklades positivt
medan arbetslosheten sjonk margi-
nellt. Precis som i stora delar av
ovriga Europa har arets inflationstakt
legat kring noll procent.

Europa har under aret upplevt
en flykting- och migrationsstrém som
inte skadats sedan andra vérldskriget.
Antalet nyanldnda till Sverige 6kade
under hosten i en sidan omfattning
att regeringen var tvungen att vidta
sarskilda atgarder for att klara av mot-
tagandet. Flykting- och migrations-
mottagandet paverkar den ekonomiska
tillvixten positivt da den bland annat
leder till en 6kad offentlig konsumtion
men den resulterar dven i ett Okat
budgetunderskott i de offentliga finan-
serna samt utmaningar pa bostads-
och arbetsmarknaden.
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Sammanfattningsvis har den ekono-
miska utvecklingen under 2015 haft
en positiv effekt pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Rinte- och vakans-
nivaerna har varit fortsatt laga medan
marknadshyrorna utvecklats positivt,
vilket tillsammans med sjunkande
direktavkastningskrav resulterat i sti-
gande fastighetspriser.

Hufvudstadens delmarknader
Hufvudstaden #ger och forvaltar 24
fastigheter i Stockholm och 4 fastig-
heter i Goteborg. I bada stiderna ar
samtliga fastigheter beldgna i de mest
attraktiva och centrala delarna. Fastig-
hetsbestindet ar kommersiellt och
inrymmer hégkvalitativa och moderna
kontors- och butikslokaler déar fram-
gangsrika foretag erbjuds bedriva sin
verksamhet.

Den ekonomiska aktiviteten ar
hég i bade Stockholm och Géteborg.
Enligt SCB:s bruttoregionalprodukt
(BRP) har tillvixten i Storstockholm
mellan 2001-2013 varit 2,9 procent
arligen och i Vistra Gétaland, ett om-
rade nagot storre dn Storgéteborg,
2,2 procent. Det kan jimforas med
en BNP-tillviaxt for hela landet om
1,9 procent under samma period.
Den hogre tillvixten i Storstockholm

Transaktionsvolym i Sverige per fastighetstyp
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forklaras till stor del av den utpriglade
tjanstesektorn, innefattande bland
annat fastighet, finans, IT, kommuni-
kation och foretagstjinster, som enligt
SCB sysselsitter cirka 29 procent
av de forvirvsarbetande. I G6teborg
pagar en transformering av nirings-
livet fran att tidigare varit en utpraglad
industristad till att inrymma ett mer

Storsta fastighetsagare i Stockholm CBD

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan 363 000
Hufvudstaden 267 000
AMF Fastigheter 264 000
Diligentia 128 000
SEB Trygg Liv 102 000
Pembroke Real Estate 91 000
Ramsbury 88 000

Kalla: Leimdérfer

diversifierat naringsliv. Tjanstesektorn
sysselsitter for narvarande cirka 21
procent av de forvirvsarbetande, vilket
ar mer @n riksgenomsnittet om cirka
19 procent.

Invénarna i Storstockholm upp-
gar till cirka 2,2 miljoner och under
de senaste tio aren har befolknings-
6kningen varit cirka 18 procent. Det
kan jimforas med cirka 9 procent for
riket som helhet. I Storgoteborg har

Fastighetsmarknaden

befolkningen 6kat med cirka 12 pro-
cent under det senaste decenniet, for att
nu uppga till cirka 1,0 miljon invanare.
Prognosen visar att befolkningen fram-
over kommer fortsétta oka i hog takt
i savil Stockholm som Goéteborg.

Intressant dr d4ven hur den ekono-
miska tillvixten per invanare utveck-
las, det vill siga BRP per invanare.
Senast offentliggjord statistik fran SCB
visar att Storstockholm har hogst
BRP per invanare av alla regioner i
Sverige med cirka 570 000 kr. I Vistra
Gotaland uppgar motsvarande siffra
till cirka 400000 kr, vilket motsvarar
ungefir samma niva som for hela riket.
Okningen sedan 2000-talets borjan ar
cirka 50 procent i bada regionerna, i
likhet med hela riket.

Turismen har en allt storre bety-
delse for svensk ekonomi och da fram-
for allt for storstadsregionerna. Senast
publicerad statistik fran Tillvaxtverket/
SCB visar att turismen i Sverige om-
satte ndrmare 270 mdkr under 2014,
en 6kning med cirka 5 procent jim-
fort med 2013. Ackumulerat sedan ar
2000 har turismens omsittning 6kat
med cirka 80 procent. Statistiken ar
inte nedbrytbar pa regional niva men
uppgift avseende antal gistnitter i
Storstockholm och Storgéteborg visar

Transaktionsvolym i Storstockholm

och Storgoteborg
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en 6kning pa cirka 25 procent mellan
2008-2014. Det ar tva ganger sa
mycket som for riket som helhet.
Preliminér statistik for 2015 visar pa
en fortsatt positiv utveckling. Stor-
stockholm och Storgéteborg 6kade
med 10 respektive 9 procent jamfort
med 2014, vilket dr nagot mer 4n for
riket som helhet.

For att moéta befolkningsokningen
kravs satsningar pa infrastruktur. Trafik-
verket har arbetat fram en nationell
plan for transportsystemet 2014 -2025,
vilken fastslogs under varen 2014.
Planen omfattar investeringar pa Gver
520 mdkr, varav drygt 280 mdkr avser
utveckling av transportsystemet. For-
delningen 6ver landet ér inte faststalld
men det star uttryckligen att storstads-
regionerna och da sirskilt Stockholm
och Goteborg ska prioriteras.

Storsta fastighetsagare i Goteborg CBD

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan 271 000
Wallenstam 135 000
Hufvudstaden 104 000
Platzer 72 000
Balder 68 000
Bygg-Gota Goteborg 67 000
Castellum 52 000

Kalla: Leimdorfer

Transaktionsvolym i Stockholm CBD

och Goteborg CBD
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Goteborg CBD
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Bland de nationella infrastrukturpro-
jekten som &r beldgna i Stockholm
mirks det omdebatterade vigprojek-
tet Forbifart Stockholm, omfattande
2,1 mil varav 1,8 mil i tunnel. Vigen
ska knyta samman Stockholms sédra
och norra delar samt avlasta Essinge-
leden och innerstaden. Totalt bedéms
investeringen till cirka 30 mdkr. Ett
av de 6vriga storre nationella projek-
ten dr den planerade utbyggnaden av
tunnelbanan i Stockholm med nya
linjer till Nacka, Barkarbystaden och
Arenastaden.

I Goteborg dr den storsta satsning-
en Vistsvenska paketet, som bland
annat omfattar Marieholmstunneln
samt en tagtunnel under centrala
Goteborg med tre stationer, kallad
Vistlinken. Totalt bedoms investe-
ringen for dessa tva projekt uppga till
niarmare 25 mdkr.

Stockholms kontorsmarknad innan-
for tullarna omfattar drygt 5 miljoner
kvm kontor, varav cirka 1,8 miljoner
kvm dr beligna inom CBD. CBD i
Stockholm utgérs av ett omrade runt
Centralstationen, Norra Bantorget,
Hétorget, Stureplan, Norrmalmstorg,
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Hufvudstaden ar den nést storsta fastig-
hetsdgaren i Stockholm CBD med en
uthyrningsbar yta for samtliga lokal-
slag om 267000 kvm.

Totalt i Goteborgsomradet finns
det cirka 3,3 miljoner kvm kontors-
yta, dar ungefiar 0,9 miljoner kvm av
ytan dr lokaliserad till Goteborg
CBD. Hufvudstaden dr den tredje
storsta kommersiella fastighetsdgaren
i Goteborg CBD med en uthyrnings-
bar yta foér samtliga lokalslag om
104000 kvm.

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

Investerarmarknaden
Intresset att forvdrva fastigheter ar
stort bland bade svenska och interna-
tionella investerare. Det forklaras av
bra finansieringsmojligheter pa en
vil fungerande kapitalmarknad, laga
rdntenivaer samt en attraktiv avkast-
ningsnivd i foérhéallande till andra
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Kalla: Leimdorfer

placeringsalternativ. Darav har fastig-
hetsmarknaden varit fortsatt stark
under 2015.

Transaktionsvolymen var hog
under aret och uppgick till ndrmare
150 mdkr, vilket var i nivad med tidi-
gare ars rekordvolymer. Fastigheter
med lag risk, exempelvis kontor i
attraktiva ldgen samt bostider, ut-
gjorde fortsatt en stor del av den
samlade transaktionsvolymen. Det
laga utbudet av fastigheter i bésta
lagen har fatt investerarna att soka
sig till fastigheter i mer sekundira
omréaden, dar transaktionsaktiviteten
har okat under &ret.

Det dr fraimst svenska investerare
sdsom institutioner, noterade fastig-
hetsbolag, privata fastighetsinvesterare
samt fastighetsfonder legat
bakom majoriteten av fastighetsfor-
viarven. Aktiviteten frdn internatio-
nella aktorer har dock 6kat och dessa
stod for cirka 30 procent av transak-
tionsvolymen 2015, att jamfora med
cirka 20 procent féregaende ar.

Storst aktivitet uppmittes pa
Stockholms- och Géteborgsmarknaden
dir omsittningen uppgick till drygt

som



Positionering bland storre borsnoterade fastighetsbolag

Fastighetsmarknaden

Renodling till
typ av fastighet
Hufvudstaden
Fabege
Klévern
Hog p
Kungsleden i
Castellum & Atrium Wlhlporgs
. Fastigheter
‘ Ljungberg
Hemfosa
Lag Wallenstam
Balder
. Geografisk
koncentration
Lag Hog
Storleken pa cirklarna avser ett schablonberéknat fastighetsvarde per 2015-09-30.
Kalla: Leimdorfer
58 mdkr respektive drygt 12 mdkr.  Siljare var DNB Liv och kopeskillingen ~ satt stor under 2015. Det har

Omsittningen under foregaende &r
pa dessa bada delmarknader uppgick
till drygt 61 mdkr respektive narmare
16 mdkr. I Stockholm CBD har
intresset for att forvirva fastigheter
varit stort men utbudet litet. En av fa
genomforda affirer i CBD var KLP
Fastigheters foérvarv av Stockholm
Waterfront. Fastigheten inrymmer ett
hotell om 414 rum och en kongress-
anlidggning om cirka 14000 kvm.

Marknadshyror december 2015
(exklusive fastighetsskattetillagg)

uppgick till 1,75 mdkr. Arets storsta
transaktion i Stockholms innerstad
dgde rum pa Sédermalm da AMF
Fastigheter forvirvade kontorsfastig-
heten Fatburssjon 10 fran Aareal
Bank AG. Fastigheten har anpassats for
nya hyresgister och inrymmer cirka
46000 kvm. Transaktionen genom-
fordes till ett underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 3,1 mdkr, vilket
motsvarar cirka 67000 kr per kvm.
Aven i Goteborg CBD var
antalet genomférda transak-
tioner fa till foljd av det begran-

Kontor,

Stockholm kr/kvm och ar

Butiker,
kr/kvm och ar

sade utbudet. Strax utanfor
CBD forviarvade Balder kon-

Bibliotekstan/NK 4800 - 5800 14000 - 23 000
Gvriga CBD 4400 - 5800 4000 - 13 000 torsfastigheten PARK49 med
Ostermalm 2800 - 4 700 3000 - 10 000 beteckning Heden 47:3. Fastig-
Gamla Stan 2800 - 3500 2500 - 5000 heten &4r under uppforande
Sodermalm 2400 - 3600 2500 - 6000 och kommer vid fardigstillan-
Kungsholmen 2400 - 4000 2000 - 8000 det 2016 inrymma cirka 7500
Liljeholmen 2000 - 2 600 2000 - 6000 kvm. Kopeskillingen uppgick
:mhe”t | ;zzz - ;22 2222 - 13 222 till 418 mnkr, motsvarande
renastaaen - - .
Kista 1900 - 2 500 4000 - 10 000 cirka 55000 kr per kvm.
Efterfragan pa kontors-
Kontor, Butlker, och butiksfastigheter i bra
Goteborg kr/kvm och ar kt/kvm och ar ligen inom Stockholms och

Inom Vallgraven 2200 - 3000

6000 - 14 000

Goteborgs CBD har varit fort-

resulterat i sjunkande direktavkast-
ningskrav, vilka fér moderna kontors-
och butiksfastigheter i Stockholm CBD
uppgick till mellan 3,75 och 4,25 pro-
cent och i Géteborg CBD till mellan
4,00 och 4,50 procent i slutet av 2015.

Hyresmarknaden i Stockholm

Kontor

Stockholms kontorsmarknad har ut-
vecklats starkt under 2015. Vakanserna
har varit fortsatt liga och inom flera
av delmarknaderna har minskningar
noterats. Till foljd av en 6kad syssel-
sittning och ett begrinsat utbud av
moderna och yteffektiva kontor, vilket
marknaden framst efterfrigar, har
marknadshyrorna i CBD stigit under
aret. I Bibliotekstan och i 6vriga av
CBD:s mest attraktiva delar teckna-
des hyror mellan 4400-5800 kr per
kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Under senare ar har ett par storre
utflyttningar av bank- och foérsik-
ringsinstitutioner till kontor utanfoér
Stockholms innerstad dgt rum och na-
gon ytterligare kommer ske inom ett

19



20

par ar. Som foljd av utflyttningarna

genomfor berérda

omfattande

fastighetsdgare
investeringar i dessa
fastigheter, vilket kommer resultera
i att kontorsbestandet i CBD upp-
graderas till &n mer moderna och
yteffektiva kontor. I dessa projekt har
stora kontorsuthyrningar tecknats
under édret och en del av de tomstillda
ytorna kommer dven att konverteras
till hotell och bostidder. Uthyrnings-
graden dr dirmed hég i projekten
som bedoms under
2016-2019.

Pagaende och kommande investe-

fardigstallas

ringar for att anpassa dldre kontors-

Fastighetsmarknaden

lokaler till att bli moderna och yteffek-
tiva kontor bedoms vara positivt
fér hyresmarknaden i CBD. Investe-
ringarna, tillsammans med en lag
andel nyproduktion, tenderar att 6ka
efterfragan pé kontor fran bade tradi-
tionella och nya branscher. Det upp-
graderade fastighetsbestandet i CBD
medfor dven att marknadshyran per
kvadratmeter kan hojas samtidigt
som hyreskostnaden per anstilld kan
sankas.

Det begrinsade utbudet av storre
sammanhingande kontorslokaler i
Stockholm CBD paverkar Hufvud-
staden positivt eftersom bolaget i

Hufvudstaden

. Alecta
. Balder

. Bygg-Gota Goteborg
Castellum

. Diligentia
Platzer

. SEB Trygg Liv

. Vasakronan

. Wallenstam

= = = = Central Business
District (CBD)

Storre fastighetsagare
i centrala Goteborg.

Kélla: Leimdorfer

detta omrade &ger ett koncentrerat
fastighetsbestdnd. Hufvudstadens lang-
siktiga strategi att dga och utveckla ett
samlat fastighetsbestind av hogkvali-
tativa fastigheter med moderna kon-
torslokaler, girna bestdende av hela
kvarter, mojliggor dven for vara
hyresgister att expandera inom be-
fintligt fastighetsbestand.

Vakansgraderna uppgick under aret
till mellan 3-4 procent (4-5) i CBD,
2-3 procent (1-2) i Gamla Stan och
3-5 procent (3-5) pa malmarna, det
vill siga Sodermalm, Kungsholmen,
Vasastan/Norrmalm och Ostermalm/
Gérdet.



Butiker

Detaljhandeln utvecklades fortsatt
positivt under 2015. Enligt detalj-
handelsindex DHI 6kade forsiljningen
i lopande priser med 5,7 procent
jamfért med 2014. Sillankopshan-
deln steg med 7,1 procent, vilket
dven omsittningen inom konfektion
gjorde. Som f6ljd av den positiva
utvecklingen har efterfragan pa vilbe-
lagna butikslokaler i de mest centrala
delmarknaderna i Stockholm wvarit
fortsatt hog under aret. I de bista
ligena var vakansen i stort sett
obefintlig och i 6vriga delar bestod
vakansen frimst av tillfilliga om-
flyttningar eller avflyttningar som rela-
tivt snabbt fylldes upp av nya aktorer.
Sammantaget har detta resulterat i
bibehéllna eller nagot hogre hyres-
nivéaer.

Flera fastighetsigare i centrala
Stockholm, dar Hufvudstaden dr en
stor aktor, arbetar aktivt med att ut-
veckla och stirka cityhandeln genom
att etablera nya spiannande varu-
mérken. Under 2015 6ppnade Hackett,
Stone Island och Elvine nya butiker i
Bibliotekstan, vilka tillsammans med
Michael Kors nya flagshipstore ytter-
Bibliotekstan
Stockholms frimsta modedestination.

ligare stdrker som
Ett av virldens storsta modehus
Chanel har ocksa tecknat hyreskon-
trakt for etablering i omréadet. Butiken
planeras att 6ppna under véaren 2016.
I Gallerian, beldgen lings Hamngatan
snett mittemot NK-varuhuset, genom-
fors forandringar i samband med att
stora delar av kvarteret byggs om.
Vid Hotorget stingdes varuhuset
PUB for att genomga konvertering
till hotell med nya butiker och restau-
ranger i gatuplanet.

De mest eftertraktade butiksstré-
ken i Stockholm finns i Bibliotekstan
samt vid Hamngatan, Kungsgatan och
Drottninggatan. Bibliotekstan intar
tillsammans med NK-varuhuset en
sarstdllning som de mest exklusiva
butiksldgena. Hyror for primér forsilj-
ningsyta aterfinns i dessa omraden
mellan 14 000-23 000 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

Fastighetsmarknaden

Hyresmarknaden i Goteborg
Kontor
I Goéteborg har hyresmarknaden for
kontor utvecklats positivt under 2015.
Storst dr efterfrigan pa moderna och
yteffektiva kontorslokaler i basta ldge,
nagot som det i Géteborg finns ett
relativt begriansat utbud av. Det har
resulterat i en fortsatt positiv utveck-
ling av marknadshyrorna, och hyrorna
for dessa typer av lokaler aterfinns nu
mellan 2200-3000 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilliagg.

Hufvudstaden arbetar kontinuer-
ligt med att utveckla fastigheterna och
bland de storsta framtida projekten
finns kvarteret Hérbarget, beldget
langs Fredsgatan i bista citylige. Har
planeras det for ett genomgripande
projekt av hela kvarteret, vilket kom-
mer resultera i toppmoderna och yt-
effektiva kontorslokaler.

Bista lige for kontor i centrala
Goteborg bedoms vara stadsdelarna
Inom Vallgraven, sérskilt kvarteren
narmast Hamngatorna, samt Nordstan,
Kungsportsavenyn, Svenska Missan,
Lilla Bommen, Garda och Gullbergs-
vass. Vakansgraden i Goteborg CBD
var cirka 4 procent (3-4) vid utgdngen
av éret. Precis som i Stockholm dger
Hufvudstaden i Go6teborg fastigheter
som &r centralt beligna i stadens

Butiker

Den fortsatta positiva utvecklingen
av detaljhandeln har resulterat i
bibehéllna eller nagot 6kande mark-
nadshyror for butiker i Géteborg.
Hufvudstaden har en stark nirvaro i
centrala Géteborg, omfattande bland
annat varuhuset Femman som nu
genomgar en total uppgradering av
varuhusmiljon. Projektet kommer
fardigstallas etappvis fram till 2017.
Under aret har de forsta nya butiks-
etableringarna  Oppnat, déribland
Odd Molly, Rituals och Five Five
Nails. I en av fastigheterna inom
kvarteret Harbérget, beldget lings
Fredsgatan, genomfér Hufvudstaden
ett butiksprojekt vilket kommer fardig-
stillas under 2016. Hyreskontrakt har
tecknats med Michael Kors som diri-
genom kommer Oppna sin forsta
butik i Géteborg. Aven ovriga delar
inom kvarteret Harbédrget kommer
utvecklas under kommande &r, nagot
som kommer ge Hufvudstaden é&n
storre utvixling av Goteborgs starka
cityhandel.

Bista ldge for butiker i centrala
Goteborg bedoms vara Ostra Nordstan,
Fredsgatan samt Kungsgatan mellan
Ostra Hamngatan och Vastra Hamn-
gatan. Inom dessa ligen noterades
hyror for primir forsiljningsyta i

mittkédrna. intervallet 6000 —-14000 kr per kvm

och ér exklusive fastighetsskattetilligg.
Direktavkastningskrav Stockholm CBD och Goteborg CBD
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Fastighetsmarknaden

Vakansgrad kontor och butiker

i basta lage
% Kvm
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Kontorshyror i europeiska storstader, december 2015,
lokaler i basta lage

Nybyggnation, efterfragan och vakansgrad for kontor
i centrala lagen i Stockholm
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Butikshyror i europeiska storstader, december 2015,
lokaler i basta lage
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Marknadshyresutveckling kontor i béasta lage, nominellt
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Aktien och agarna

Aktiekapital
Hufvudstaden AB bildades 1915 med
ett aktiekapital pa 0,6 mnkr, 6000
aktier p4 nominellt 100 kronor. Aktie-
kapitalet uppgick vid utgangen av 2015
till 1056,4 mnkr med ett kvotvirde
om 5 kronor per aktie.

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

I'bolagsordningen finns ett sa kallat
omvandlingsférbehall, det innebir att

Agarstruktur per 31 december 2015

C-aktiedgare, som sa onskar, har ritt att
begira omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Under aret har ingen siddan
omvandling skett.

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

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid édrets
slut till 20622. Den storsta dgaren
var L E Lundbergféretagen AB med
45,3 procent av totalt antal utestdende
aktier och 88,1 procent av rosterna. Nst
storst var State Street Bank and Trust
med 6,2 procent av antalet utestaende
aktier och 1,3 procent av rosterna.

Per den 31 december 2015 dgde
institutioner och féretag med ett inne-

Agarfordelning

Utlandska
aktieagare 32%

L E Lundberg-
foretagen
45%

Svenska
aktiedgare 23%
Klla: Euroclear Sweden

hav om 100000 aktier eller fler till-
sammans 179916834 aktier motsva-
rande 87,2 procent av totalt antal
utestaende aktier och 96,5 procent av
antalet roster. Av dessa var 58 svenska
institutioner och foretag, som tillsam-
mans hade ett innehav pa 119299 631
aktier motsvarande 57,8 procent av
antalet utestdende aktier och 90,6
procent av rosterna. Antalet utlind-
ska institutioner och foretag med ett
innehav om 100000 eller fler aktier

Antal Andel Antal Andel
aktieagare aktieagare, % emitterade aktier aktier, % uppgick till 112. Deras innehav upp_
te 999 1erst 81,3 3345947 e gick till 60 617203 aktier motsvarande
1000 - 9999 3254 15,8 7 383 845 3,5 N .
10000 - 99 999 436 - 13 142 200 62 29,4 procent av antalet utestaende aktier
100 000 175 08 182 393 941 gos  0ch 5,9 procent av antalet réster. Dar-
20622 100,0 206 265 933 976  utover fanns fem svenska privatperso-
Hufvudstaden 5 006 000 24 ner som vardera dgde mer dn 100 000
Totalt 211 271 933 100,0 aktier. Antalet aktiedgare 6kade under
Kalla: Euroclear Sweden
De storsta agargrupperna per 31 december 2015
Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergforetagen 85 200 000 8177 680 93 377 680 45,3 88,1 44,2 87,6
State Street Bank and Trust 12 871 319 0 12 871 319 6,2 1,3 6,1 1,2
JP Morgan Fonder 9517 447 0 9517 447 4,6 0,9 4,5 0,9
Citi Bank 6 750 620 0 6 750 620 3,3 0,7 3,2 0,7
NTC Wealth 6031518 0 6031518 2,9 0,6 2,9 0,6
SEB Fonder 4349 942 0 4349 942 2,1 0,4 2,1 0,4
BNP Paribas 4024 836 0 4024 836 2,0 0,4 1,9 0,4
Lansforsékringar 3618536 0 3618536 1,7 0,3 1,7 0,4
APG 3242 658 0 3242 658 1,6 0,3 1,5 0,3
Ovriga aktieagare 62 383 993 97 384 62 481 377 30,3 7,0 29,5 7,0
Utestéende aktier 197 990 869 8 275 064 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5006 000 5006 000 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 202 996 869 8 275 064 211271 933 100,0 100,0
Réstetal (exkl eget innehav) 197 990 869 827 506 400 1025 497 269
Réstetal (inkl eget innehav) 202 996 869 827 506 400 1 030 503 269

Kalla: Euroclear Sweden



aret med 1064. Andelen utlindskt
dgande var ofordndrat under éret med
32,1 procent av totalt antal utestaende
aktier.

Aterkop aktier

Sedan arsstimman 2003 har styrelsen
haft stimmans mandat om att ater-
kopa aktier av serie A, dock hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstimman
2015. Hufvudstaden édgde vid utgangen
av aret 5006 000 A-aktier, motsvaran-
de 2,4 procent av samtliga emitterade
aktier. Under 2015 har inga aktier
aterkopts.

Borsvarde och omsattning

Vid utgangen av 2015 uppgick det
totala borsviardet for Hufvudstaden

De tio storsta borsnoterade

Aktien och agarna

till 26036 mnkr. Direktavkastningen
uppgick till 2,6 procent baserat pa
borskursen per 31 december 2015.
Under
170 miljoner aktier, vilket motsvarar
83 procent (68) av det totala antalet
utestdende aktier. Berdknas omsitt-
ningshastigheten i forhéllande till aktier
som finns tillgdngliga fér handel, sa
kallad free float, uppgick den till 151
procent (124). Varje handelsdag om-
sattes i genomsnitt 687000 aktier i
Hufvudstaden (562 000). Sedan in-
forandet av EU:s MiFID-direktiv sker
handeln i svenska aktier i allt storre

aret omsattes sammanlagt

utstrackning pa andra marknadsplatser
an Nasdaq Stockholm. Under 2015
skedde 59 procent (58) av handeln i
Hufvudstadens aktie pa andra handels-
platser dn Stockholmsboérsen, till exem-

fastighetsbolagen per 31 december 2015

Borsvarde,
mnkr
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Kalla: Nasdaq Stockholm

Aktiens utveckling inklusive utdelning samt omsattning i relation
till Stockholm Benchmark Gl och Stockholm Real Estate Gl
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=== OMX Stockholm Benchmark Gl

Kronor
3,50

0
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pel Bats 32 procent, Boat 6 procent,
LSE 12 procent och Turquoise 6 pro-
cent. I diagrammet nedan visas kurs-
utveckling och total omsittning for
Hufvudstadens A-aktie under aret.

Utdelning

Om inte investeringar eller bolagets
finansiella stillning i 6vrigt motiverar
en avvikelse ska Hufvudstadsaktien
ha en god utdelningstillvixt 6ver tiden
och utdelningen ska utgéra mer 4n
hilften av nettovinsten fran den
lopande verksamheten. For 2015 fore-
slas en utdelning om 3,10 kronor per
aktie, motsvarande 81 procent av
nettovinsten fran den l6pande verk-
samheten (se Definitioner, sidan 99
Utdelningsbelopp).

Utdelning och direktavkastning
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10,0
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5,0
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B Ordinarie utdelning === Direktavkastning

1) For ar 2006 utgick en extra utdelning om 10,00 kr
2) Enligt styrelsens forslag
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Aktiens utveckling inklusive utdelning samt omsattning under 2015
i relation till Stockholm Benchmark Gl och Stockholm Real Estate Gl
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Hallbart foretagande

Hufvudstadens hallbarhetsarbete hand-
lar om att ta langsiktigt ansvar, det
giller for savil ekonomisk, miljomas-
sig och social utveckling. Genom att
arbeta med vara vérderingar och stra-
tegier skapas goda forutsittningar for
att uppnad vara hallbarhetsmal, som
bland annat &r att sdnka energi-
anvéndningen och minska vér klimat-
paverkan.

Arbetet med att implementera och
lansera en uppférandekod har varit
ett av de storre projekten inom hall-
barhet under éret. Uppférandekoden
tydliggor att verksamheten ska bedri-
vas pa ett etiskt, socialt och milj6-
méssigt ansvarfullt sétt. Vart hallbar-
hetsarbete foljer principerna enligt
FN:s Global Compact.

Vi har under aret byggt nya kall-
sorteringsrum for avfall i fem av vara
fastigheter, vilket dven varit ett 6nske-
mal fran hyresgisterna. De nya rum-
men underlittar kéllsorteringen for
vara hyresgéster och okar sorterings-
graden. Energianvindningen har mins-
kat med 7 procent, detta forklaras
delvis av arets gynnsamma klimat,

men ocksa av vart strategiska arbete
med att minska energianvdndningen
i fastigheterna.

Hufvudstaden deltar i ett flertal hall-
barhetsundersékningar, bland annat
CDP (Carbon Disclosure Project) dér
vi i ar placerat oss bland de framsta
borsnoterade bolagen i Norden. Vart
miljéarbete 4r dven analyserat och
Hufvudstadens aktie 4r ddrmed god-
kind for investering av Swedbank
Roburs héllbarhetsfonder.

Som en av de stora fastighets-
dgarna i Stockholm och Goteborg ér
vi delaktiga i projekt for att utveckla
stiderna. Tillsammans med Stock-
holms stad och 6vriga fastighetsdgare
runt Norrmalmstorg har vi drivit och
medfinansierat en férnyelse av torget
med en forbéttring av bland annat
gangstraken.

INTRESSENTER

Intressentdialog
Hufvudstaden har identifierat fem
huvudintressenter: hyresgéster, med-
arbetare, dgare, leverantorer och sam-

hillet. Vi for en kontinuerlig dialog
med vara huvudintressenter. Under
forra arets intressentdialog definiera-
des nedanstaende vésentliga hallbar-
hetsaspekter. I tabellen nedan presen-
teras intressenternas nyckelfragor och
vilka aktiviteter inom dessa omraden
som vi genomfort under aret.

Vasentliga hallbarhetapsekter
Visentlighetsanalysen ligger till grund
for den information som finns i bola-
gets hallbarhetsredovisning. Analysen
syftar till att identifiera prioriterade
hallbarhetsaspekter utifrdn bolagets
faktiska paverkan, bolagets mal och
intressenternas férvédntningar pa bola-
get. Resultatet 4r en sammanvigning
av slutsatser fran intressentdialogen
och viér interna process. Foljande om-
raden dr mest visentliga att redovisa:
« Affarsetik
+ Kundrelationer
+ Leverantorer
+ Energianvindning
+ Klimatpaverkan
+ Avfallshantering
« Attraktiv arbetsgivare

Intressentgrupp Nyckelfragor Dialogform Intressenternas forvantningar Aktiviteter under aret
Hyresgaster + Hog serviceniva + Kundndjdhetsmatning - Driva projekt och aktiviteter - Nya kéllsorteringsrum
+ Energianvandning + Regelbundna hyresgastmoten inom hallbarhetsomradet + Fler cykelrum
- Klimatpaverkan + Nyhetsbrev - Langsiktig fastighetsagare med + Minskad energianvandning
« Avfallshantering + Grona hyresavtal hog serviceniva
+ Socialt ansvar i leveran-
torskedjan
Medarbetare + Kompetensutveckling « Utvecklingssamtal - Stabil och langsiktig arbetsgivare + Implementerat en ny uppférandekod
+ Ledarskap + Medarbetarundersokningar med goda anstallningsvillkor och utbildat personalen
+ Arbetsmiljo « Konferenser - Bra arbetsmiljo med personliga + Paborjat arbetet med ombyggnad av
utvecklingsmojligheter vara interna kontor
+ Driva fragor inom hallbarhet i
branschen
Aktieagare/ + Kommunikation kring hall- - Arsstamma + Utveckla hallbarhetskommunika- + Implementerat en ny uppférandekod
investerare barhetsfragor « Analytikerméten tionen + Utvecklat kraven inom hallbarhet mot
+ Socialt och etiskt ansvar . Arsredovisning - Stdrre fokus pa leverantdrsledet leverantdrer
inom leverantorskedjan « Kvartalsrapporter kring sociala och etiska fragor - Deltagit i undersokningar sasom CDP
« Investerartraffar - Aktien godkand for investering av
Swedbanks Roburs hallbarhetsfonder
Leverantérer/ + Konsekventa och tydliga + Upphandlingar - Tydligare och mer konsekvent + Granskning av att leverantorerna foljer
samarbets- krav inom affarsetik och « Avtal stalla krav pa leverantérer uppsatta krav
partners miljo + Uppférandekod + Seminarier och utbildning kring + Implementerat en ny uppférandekod

hallbarhet
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Hallbart foretagande

Hufvudstadens hallbarhetsarbete i samhallet sker
framst genom ett aktivt deltagande i olika branschanknutna
natverk och foreningar.

+ Hufvudstaden har en aktiv roll i Byggvarubedémningen (BVB) och

ingar sedan ett flertal r i styrelsen.

Hufvudstaden 4r medlem i Sweden Green Building Council och
ingdr i kommittén foér det svenska certifieringssystemet Miljo-
byggnad.

Hufvudstaden 4r en av deltagarna i Bestillargruppen Lokaler
(BELOK), som ér ett samarbete mellan Energimyndigheten och

19 av Sveriges storsta kommersiella fastighetsidgare.

Hufvudstaden 4r en av deltagarna i arbetsgruppen ”Stockholms
stads forum for hallbara fastigheter”. Syftet ar att utbyta erfarenheter
for att paskynda energieffektiva och miljémassiga 16sningar inom

fastighetsbranschen.

AFFARSETIK

Var framgang ér till stor del beroende
av foretagets och medarbetarnas an-
svarstagande, vilket utgor grunden for
omgivningens fortroende for oss. For
att tydliggora vart ansvarstagande och
agerande gentemot hyresgister, med-
arbetare, investerare och leverantérer
har en uppforandekod implementerats.
Uppférandekoden bygger pa vara vir-
deringar och beskriver hur vi tar etisk,
social och miljoméssig hdnsyn i var verk-
samhet samt hur vi, vdra leverantorer
och samarbetspartners ska agera som
representanter for Hufvudstaden.

I uppforandekoden beskrivs vil-
ket beteende som vara intressenter
kan forvinta sig av Hufvudstadens
medarbetare, men dven vad vi for-
véntar oss av vara leverantdrer och
samarbetspartners. I samband med
implementeringen av uppforande-
koden har en analys genomforts kring
hur vi upphandlar véra leverantorer
samt vilka hallbarhetskrav som vi
stéller. Vid lanseringen av uppforande-
koden har alla medarbetare inom
bolaget genomgatt en utbildning kring
uppforandekoden, Hufvudstadens vir-
deringar och vikten av god affirsetik.
Alla nyanstillda genomgar dven en
introduktionsutbildning, dér uppfo-
randekoden och hallbarhetsarbetet 4r
en central del.

KUNDRELATIONER

Foretagets vision &r att alltid upplevas
som och vara Sveriges mest attraktiva
fastighetsbolag, med malet att ha
branschens néjdaste kunder. Service
och kundbemétande dr viktiga hérn-
stenar for att uppna bolagets affirs-
idé. Hufvudstaden har under manga
ar arbetat med att 6ka servicenivan
och utveckla kundbemoétandet for att
stodja véara kunder att bli mer fram-
gangsrika i véra fastigheter.

Vi har under aret lanserat koncep-
tet nyckelfirdiga kontor. Konceptet
bygger pa helt inflyttningsklara kontor
dir mobler, infrastruktur och service-
tjanster finns pa plats. Vi fortsitter att

utveckla denna produkt da vi ser en stor
potential, bade pa kort och lang sikt.

Kvalitet och ldngsiktiga kundre-
lationer dr nagra av Hufvudstadens
viktigaste grundstenar. Vi vill att kun-
derna ska kénna sig trygga och néjda
i sina lokaler och att vi som fastighets-
dgare uppfyller de behov som efter-
fragas och forvintas bade idag och
imorgon.

Nojd Kund Index
Hufvudstaden har i likhet med fore-
gaende ar placerat sig framst i Fastig-
hetsbarometern, branschens Nojd
Kund undersokning. Vi har ddrmed
placerat oss pa forsta plats fyra ganger
under de senaste sex aren och alltid
placerat oss bland de tre framsta
sedan N6jd Kund Index bérjan 1997.
Studien ger svar pa hur kontorshyres-
gdsten upplever lokalerna och servi-
cen fran fastighetsigaren och hur
nojd hyresgésten dr samt kundlojali-
teten. Resultaten 4r ett bevis pa att
foretagets strategier understodjer de
hogt satta malen. Omraden som vara
kunder idag upplever som Hufvud-
stadens styrkor dr vara fastigheters
centrala ldge, var formaga att snabbt
hantera drenden, vér service, men
ocksd att vi dr palitliga, trygga och
stabila.

LEVERANTORER

Hufvudstaden #r beroende av leve-
rantérer och entreprenorer fram-
forallt for driften av fastigheterna och

Nojd Kund Index
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i vara byggprojekt. Vi har konstaterat

att de framsta héllbarhetsriskerna
finns i projektverksamheten inom
fastighetsutveckling samt inkopspro-
cessen inom driftsorganisationen.
Riskerna ligger framst inom miljo,
arbetsmilj6, arbetsvillkor och kor-
ruption, varfor vi skdrpt kraven vid
upphandling och uppféljning inom
dessa omraden.

I den dagliga driften anvédnder sig
Hufvudstaden av egen personal och
var projektverksamhet drivs av egna
projektledare. De upphandlar och styr
entreprenaderna for att sikerstélla att
véra hogt stéllda krav kring kvalitet,
affarsmissighet, langsiktighet och miljo
efterlevs samt att gillande lagstiftning
ar uppfylld. I projekten stiller vi krav
pa att konsulternas och entreprens-

Energianvandning normalarskorrigerat

Hallbart foretagande

rernas val av byggprodukter ska vara
miljogranskade samt att avfallet i
byggprojekten ska killsorteras, men
dven att anstillningsforhallanden upp-
fyller géllande regler. For att 6ka kun-
skapen hos véara entreprenérer med
avseende pa miljo, arbetsmiljo och
sociala villkor har vi under aret anli-
tat externa konsulter som genomfort
revisioner i nagra projekt for att
sdkerstilla att vara krav, samt myndig-
hetskrav 4r uppfyllda. Revisionerna
visade pa goda resultat men med for-
bittringspotential inom bland annat
avfallshantering, val av material och
styrning av underleverantorer.

Arbetsmiljofragor dr sérskilt prio-
riterade da bygg- och underhallsar-
beten kan vara riskfyllda arbetsplatser.
Dessa fragor genomsyrar vart arbete i
byggprojekten, diar de hanteras fran
projektering till fardigt bygge. Vara
egna projektledare 4r regelbundet pa
plats for att tillse att vara och myndig-
heternas regler foljs. Alla méanniskor
som arbetar for Hufvudstadens rik-
ning ska, oavsett vem som dr arbets-
givare, ha arbetsvillkor och en arbets-
milj6 som minst foljer géllande
lagstiftning.

MILJO

Energianvandning
Fastighetssektorn star for cirka 40
procent av samhillets energianvind-
ning. For oss som fastighetsbolag ar
en av de mest prioriterade miljofra-
gorna att minska energianvindning-
en och att 6ka anvidndningen av for-

KWh/kvm CO, ton
135 7000
130 6000
125 5000
120 4000
115 3000
110 2000
105 1000
100 0
2011 2012 2013 2014 2015 2011

I KWh (norm)/kvm

1) Jamforbart bestand och exklusive verksamhetsel

nyelsebar energi. Sedan 2001 har vi
minskat vir energianvindning med
drygt 20 procent, vilket motsvarar
den energi som cirka 1400 moderna
villor férbrukar arligen. Minskningen
har kunnat genomféras trots butiker-
nas lingre oppettider och att allt fler
kontorshyresgister sitter i 6ppna land-
skap med en 6kad persontithet. Under
2015 har energianvindningen mins-
kat med cirka 7 procent, vilket dr
langt 6ver vara mal pa 3 procent.
Forklaringen dr delvis en forhéllan-
devis kall sommar, men beror dven
pa att vért langsiktiga arbete kring
energieffektivisering ger utdelning. Vi
har under lang tid arbetat med att
effektivisera energianvdndningen i
vara fastigheter, ddr ansvaret ligger
pé respektive driftschef. Om Hufvud-
stadens energianvdndning foér upp-
varmning jamfors med SCB:s statistik
for lokaler kan det konstateras att var
anvéndning dr cirka 65 procent lidgre
dn genomsnittet.

Under aret har ett stérre projekt i
fastigheten Orgelpipan 7 slutforts dar
utbyte av kylcentral och fliktaggregat
genomforts. Den nya anliggningen
berdknas ge en energibesparing pa
cirka 30 procent. Dessutom har det
genomforts ett stort antal mindre pro-
jekt i syfte att minska energianvind-
ningen i flera fastigheter. Det giller
system for uppvirmning, ventilation,
kyla samt belysning.

Antalet elbilar har 6kat och sa dven
efterfragan pé laddningsplatser. Dérfor
har vi under aret installerat ett antal
laddare for elbilar i garaget Parkaden.

Utslapp av koldioxid fran energianvandningen

i

2012 2013 2014 2015
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Klimatpaverkan

Att minska energianvdndningen och
dédrmed var klimatpaverkan dr for oss
prioriterat. Under 2015 har var klimat-
péaverkan minskat med 7 procent. Vér
klimatpaverkan fran verksamheten har
de senaste fem &ren minskat med mer
an 80 procent. Detta beror till storsta
del pa att vi gatt over till ursprungs-
mirkt vattenkraftsel, sa kallad gron el,
men édven att fjarrvirmen produceras
med ldgre andel fossila brinslen idag
jamfort med tidigare ar. Minskningen
beror dven pa att var energianvindning
dr reducerad. Den fortsatta minskningen
av klimatpaverkan kommer framst ske
genom Yytterligare effektivisering av
energianvindningen, samt att den kopta
fjarrvirmen successivt produceras med
storre andel fornybara energikéllor.

Materialval
Varje hyresgist vill ofta sitta sin egen
prigel pa sin lokal, vilket innebér att en
hyresgéstanpassning vanligen genom-
fors. For att kunna anpassa sig efter
olika 6nskemal och krav och skapa
héllbara lokaler dr det viktigt som
fastighetsdgare att bygga l6sningar som
dr flexibla och héller 6ver tid. Det upp-
nés genom att vilja design och funk-
tionalitet med en kvalitet som I5per
mindre risk att behova ersittas vid hyres-

Hallbart foretagande

gastbyten. Vi fraimjar nytinkande och
energieffektiv teknik vid val av produk-
ter for att minska energianvindningen.
For miljégranskning av byggprodukter
anvinder vi oss av Byggvarubedom-
ningen som dr fastighetsbranschens
egen databas for miljobedémningar.

Avfallshantering
Kaéllsortering av avfall dr fér oss och
vara hyresgister en prioriterad hall-
barhetsfraga. Under aret har vi fortsatt
med utbyggnaden av sorteringsstatio-
ner for vara hyresgéster med nya kall-
sorteringsrum i fem fastigheter dér
kéllsortering kan ske i 12 fraktioner.
Med gemensamma rum Oppnas en
mojlighet att effektivisera sorteringen
med fler antal fraktioner, men ocksa
att samordna och pé det sittet minska
antalet transporter fran fastigheterna.

Vid en analys av tva av vara kvar-
ter som haft killsortering for bade
butiker och kontor kan vi se att ande-
len sorterat avfall 4r cirka 50 procent.
Hufvudstadens mal ar att minska den
totala méngden avfall samt att sa stor
andel av avfallet som mojligt ska ater-
vinnas eller ateranvindas.

Grona hyresavtal
De grona hyresavtalen stirker samar-
betet med hyresgisterna och skapar

forutsittningar for att vi ska kunna
fortsétta utveckla vart miljoarbete.

Ett gront hyresavtal omfattar en
bilaga till det vanliga hyresavtalet.
Tecknandet av avtalet innebir att hyres-
gdsten tillsammans med Hufvudstaden
sitter upp en konkret handlingsplan
med atgérder som ska bidra till en béttre
miljo. Under 2015 tecknades ett 10-tal
grona hyresavtal. De grona hyresav-
talen skapar forutsittning for oss att
fora en lopande dialog kring miljo-
fragor och uppritta en hallbar strategi
fér bland annat minskad energian-
véindning.

Miljocertifiering
Fastigheten Hésthuvudet 13 har under
aret certifierats enligt det svenska certi-
fieringssystemet Miljobyggnad. Genom
Miljobyggnad genomfors en oberoende
granskning av att byggnaden uppfyller
krav inom energi, inomhusmiljo och
material. Certifieringen baseras pa
svenska bygg- och myndighetsregler
samt svensk byggpraxis.

Oxhuvudet 18 och Orgelpipan 7
har sedan tidigare certifierats enligt
Miljobyggnad samt Packarhuset 4 och
Femmanhuset enligt EU-mérkningen
GreenBuilding.

Hallbarhetsmal

Mal 2015 och 2016 Utfall 2015 Kommentar

Effektivisera energianvandningen med 3 procent per ar 7 procent Forklaring ar delvis en forhallandevis kall sommar med Iagt kylbehov men
aven att vart langsiktiga arbete med energieffektivisering ger effekt.

Minska Hufvudstadens koldioxidutslapp med 5 procent per ar 7 procent Minskningen beror framst pa att var forbrukning av fiarrvarme varit lagre
under aret.

Topplacering i Fastighetsbarometerns arliga undersokning 1:a plats Vi har kommit pa forsta plats fyra ganger under de senaste sex aren och alltid

av kundnéjdhet placerat oss bland de tre framsta sedan Néjd Kund Index borjan 1997.

Fortsatt utveckling av kvalitets- och miljdarbetet Ja Under dret har vi implementerat en ny uppforandekod.

Ytterligare miljocertifiering av fastigheter Ja Fastigheten Hasthuvudet 13 certifierad enligt Miljobyggnad.

Minska andelen osorterat avfall Ja Vi har under aret byggt nya kéllsorteringsrum for avfall i fem av vara
fastigheter.

Végleda Hufvudstadens hyresgaster i deras arbete med Ja Hyresgasterna har informerats om kéllsorteringsfragor under aret.

kallsortering

Utveckla kommunikationen med vara hyresgéster avseende Ja Flera hyresgaster har tecknat grona hyresavtal. De grona hyresavtalen skapar

energi- och miljofragor

forutsattning for oss att fora en lopande dialog kring miljéfragor och uppratta
en hallbar strategi for bland annat minskad energianvandning.
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MEDARBETARE

Organisation
Hufvudstadens operativa verksamhet
dr organiserad i tre affirsomraden,
Stockholm Ostra City, Stockholm
Vistra City (ddr d&ven NK-varuhusen i
Stockholm och Géteborg ingér) samt
Goteborg. Vara funktioner Ekonomi/
Finans, Personal, Fastighetsutveckling
och Affirsutveckling stodjer den
operativa organisationens verksamhet.
Vi driver dven en egen parkerings-
rorelse i dotterbolaget Parkaden AB.
Hufvudstadens koncernledning bestéar
av VD, tre affirsomradeschefer, varav
en dven ir vice VD, samt cheferna for
Ekonomi/Finans, Fastighetsutveckling
och Personal.

Ett stort antal utvecklingsprojekt
pagar i savil Stockholm som Gote-
borg, varfér organisationen under &ret
har forstirkts med rekryteringar inom
affirsutveckling, fastighetsutveckling
och forvaltning. Vi ser det som en av
vara framgangsfaktorer, att kunna han-
tera merparten av var verksamhet i
egen regi.

Medarbetare per arbetsomrade

Uthyrning, Fastighets-
marknad forvaltning 18%
19%
Koncern-
ledning 6%
Parkering 3%
) Fastighets-
Fastighets- e
drift 22% och affars-

utveckling 15%

Ekonomi, personal,
IT17%

Varderingsstyrd foretagskultur
Vara virderingar 4r kvalitet, drlighet,
lyh6rdhet och engagemang. Virde-
ringarna dr vért viktigaste verktyg for
att leda och styra vér verksamhet i rikt-
ning mot foretagets vision och mal samt
mot ett ansvarsfullt foretagande. De dr
ocksa grunden fér Hufvudstadens fore-
tagskultur. De handlar om att leverera
kvalitet i allt vi gor, lyssna aktivt bade
internt och externt, vara &rlig bade
mot andra och sig sjilv samt ha ett
engagemang for sitt arbete. Vi efter-
strdvar att varje medarbetare tinker
kvalitet, service och langsiktighet i alla
fragor, stora som sma. Samma tankar

Hallbart foretagande

aterfinns i var uppforandekod, i vilken
ocksa etik och moral dr hornstenar.

Attraktiv arbetsgivare

Vér ambition 4r att Hufvudstaden ska
vara en attraktiv arbetsgivare och att
véara medarbetare ska kédnna sig stolta
over bolaget. For att méta hur vi upp-
levs som arbetsgivare anvinds Nyck-
eltalsinstitutets Attraktiv arbetsgivar-
index. Dir jamfors ett antal nyckeltal
gentemot andra bolag, bade inom och
utom branschen. Hufvudstaden har de
senaste aren uppnatt hoga resultat i
métningarna. Sdrskilt hoga resultat
far vi inom lag sjukfranvaro och antal
chefer per arbetsomréde.

Da rorligheten pa arbetsmarkna-
den okar lagger vi stort fokus pé att
sdkerstidlla att vi fortsatt & och upp-
fattas som en attraktiv arbetsgivare.
Hufvudstaden erbjuder stimulerande
arbetsuppgifter med goda utvecklings-
mojligheter samt en rorlig ersittnings-
del i form av bonus. Vid intervjuer
med vara medarbetare framkommer
ett par saker som sérskilt uppskattas i
det Hufvudstaden har att erbjuda. En
av dem dr mojligheten att fa arbeta till-
sammans med kompetenta kollegor
hos en arbetsgivare som lever sina
vérderingar och arbetar langsiktigt. En
annan dr mojligheten att fa arbeta med
attraktiva fastigheter i centrala liagen.

Arbetsmiljo
Hufvudstaden 4r en arbetsplats som
préiglas av ett starkt medarbetaren-
gagemang. Hela 2015 har kdnneteck-
nats av detta, inte minst under vart
100-arsfirande, diar vara medarbetare
varit delaktiga och medverkat.

Pa den arliga personalkonferensen
triffas alla medarbetare i koncernen i

syfte att utbyta erfarenheter och oka
gemenskapen. Temat pa arets personal-
konferens, savidl som pa var chefs-
konferens, var arbetsplatsutveckling.
Vi har under aret startat ett projekt
for ombyggnad av véra interna kontor
i Stockholm och Géteborg.

Vi virnar om en god arbetsmiljo,
savil fysiskt som psykosocialt. Samt-
liga anstillda omfattas av kollektivavtal.
Vi foljer en mangfaldspolicy som be-
skriver hur vi verkar fér mangfald och
jamstalldhet och mot diskriminering i
organisationen. Alla medarbetare er-
bjuds lika utvecklingsmojligheter sam-
tidigt som oskailiga loneskillnader mot-
verkas. Intern kommunikation sker
kontinuerligt via ett aktivt intranit
och regelbundna personalméten. Var
personalhandbok har under aret upp-
daterats och utvecklats till en med-
arbetar- och chefshandbok, i syfte att
underlitta dtkomsten av information
for vara medarbetare och chefer.

Arbetsmiljoarbetet utvecklas kon-
tinuerligt i en arbetsmiljogrupp besta-
ende av representanter frén olika
delar av organisationen. Gruppen &r
indelad i tre arbetsomraden: arbets-
miljo, hidlsa och trivsel. De har till
uppgift att se 6ver och komma med
forslag till atgdrder samt frimja ut-
veckling inom respektive omraden.

Friska medarbetare
Hufvudstaden arbetar forebyggande
med hélsa genom regelbundna hilso-
kontroller och massage pa arbetsplat-
sen. Samtliga medarbetare omfattas
av en sjukvardsforsikring som siker-
stiller snabb och kvalificerad vard
vid sjukdom. Vi ger ett arligt frisk-
vardsbidrag, vilket en stor andel av
vara medarbetare nyttjar. For att

Verkstallande direktor

Ekonomi/Finans

Fastighetsutveckling

Personal

Affarsutveckling

Affarsomrade

Stockholm
Ostra City

Affarsomrade
Stockholm
Vastra City

Affarsomrade
Goteborg
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uppritthalla lag sjukfranvaro upp-
muntrar vi till fysisk aktivitet, bade
pa och utanfor arbetet. Exempel pa
aktiviteter som genomforts under aret
ar Bellmanstafetten, Spin of Hope och
Hufvudstadens skidresa. Sjukfranvaron
for 2015 uppgick till 2 procent.

Karriar och utveckling

Var ambition &dr att behalla och ut-
veckla talangfulla medarbetare. Att
prova nya utmaningar &r ett sitt for
medarbetare att vidxa inom bolaget
samtidigt som de far en bredare kun-
skap kring bolagets olika arbetsom-
raden. Vi efterstravar dérfor att sa
manga lediga tjanster som mojligt ska
tillsdttas genom intern rekrytering, saval
pa chefs- som p& medarbetarnivé.

Medarbetarutveckling

Vi har under de senaste 10 aren haft en
genomsnittlig anstéllningstid pa 9 ar
inom Hufvudstaden och fér 2015 var
det 7 ar. Att vara medarbetare viljer
att stanna manga ar hos oss ser vi som
ett bevis pa att vi fokuserar pa ritt
fragor nér det giller bland annat med-
arbetarutveckling. Samtliga nyanstillda
erbjuds ett gediget introduktionspro-
gram som innehaller bade en allmén
del och en del som é&r utformad efter
befattning. Dérutéver har vi en gemen-
sam dag for alla nyanstillda dér flera
av vara chefer deltar och bland annat
berittar om foretagets vérderingar,

Hallbart foretagande

lag sjukfranvaro. En prio-
riterad friga inom bolaget ~ *°
ar att kontinuerligt iden-
tifiera och utveckla med- ~ 2°
arbetare med ledaregen-
skaper. Hufvudstaden satsar 15

medvetet pa att lata yngre

ol

Alders- och kénsfordelning

medarbetare tidigt fa moj- 10
lighet att véxa in i rollen
som chef. Vi har fyra ledar-
kriterier inom Hufvudsta-
den: mod, inspirerande, 0

framatriktad och foredéme.
Dessa kriterier fungerar
som ledord i vardagen for
vara chefer. Det 4r ocksa
dessa kriterier som dr utgangspunk-
ten da vi ser till vara chefers utveck-
ling och resultat. Vi anordnar arligen
en chefskonferens, dir véra chefer
bland annat erbjuds mojlighet att ut-
byta erfarenheter och diskutera ledar-
skapsfragor. Vi genomfor ocksé chefs-
utbildning for nyblivna chefer.

Framtida medarbetare

For att underlitta framtida rekryte-
ringsbehov bygger Hufvudstaden re-
lationer med studenter. Varje ar erbju-
der vi mojlighet till praktikplats, bade
under och efter studietiden. Vi genom-
for dven en studentdag pa KTH.
Intresset for dessa aktiviteter dr stort
och utvérderingen visar att flertalet
av studenterna kan tdnka sig Hufvud-
staden som en framtida arbetsgivare.

Detta ser vi dven i Fastighets-

Nyckeltal 2015 Totalt Mén  Kvinnor nytts Rekryteringsbarometer,
Anstallda, antal ¥ 11 66 45 dér vi under éret kldttrat och
placerar oss pa en femte plats.
Chefer, antal ¥ 28 19 9
Denna typ av studentsamar-
Medelalder, ar* 41 42 41 bete 4r en av vara strategier
Personalomséttning, % 10 13 7 for att hitta branschens mest

1) Per 31 december

affarsidé, mal och stategier. I véra ar-
liga utvecklingssamtal diskuteras bland
annat mal, maluppfyllelse och kompe-
tensutveckling, varefter en individuell
handlingsplan for ndstkommande ar
upprittas.

Chefsutveckling

Vi ér ett foretag med ménga chefer,
dér de flesta dr ansvariga for relativt
sma grupper. Detta dr en modell vi
tror pa och som statistiskt sett &r starkt
sammankopplad med hég trivsel och

professionella medarbetare, i

kombination med att stdrka
vart varumirke. Studentdagarna har
genom aren resulterat i flera tillsvi-
dareanstillningar och praktikplatser.
P4 samma sitt har vi dven under aret
startat upp ett samarbete med Lernia
for att knyta kontakter med framtida
fastighetstekniker.

Merparten av vara rekryteringar
gors med egen kompetens med ett re-
kryteringssystem som stod. Det dr en
viktig grund i vért strategiska arbete
med att sikerstélla tillgang till kom-
petent personal dven i framtiden.

20-29

I Kvinnor
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HALLBARHETSREDOVISNING

Vér hallbarhetsredovisning dr upprit-
tad enligt Global Reporting Initiative
(GRI G4) pé niva Core. Vi har dven
tagit hiansyn till fastighetsbranschens
sektorsspecifika tilligg vid upprittan-
det av redovisningen. Vér hallbarhets-
redovisning presenteras arligen, senast
i februari 2015. P4 Hufvudstadens
hemsida aterfinns ett GRI-index.

Hallbarhetsstyrning
For att kunna utveckla hallbarhets-
arbetet har vi utformat strukturerade
processer for styrning och uppfolj-
ning av affirsverksamheten. Detalje-
rade processbeskrivningar finns for allt
fran hur byggnationer ska genomforas

till hur hyresavtal ska tecknas.
Haéllbarhetsarbetet 4r en integre-
rad del i den dagliga verksamheten.
Utgéangspunkten dr vara vérderingar;
kvalitet, arlighet, lyhordhet och enga-
gemang, som kompletteras med poli-

cyer inom miljé och personal.

Alders-
grupp
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Utveckling av fastigheter

Tillviaxten i Stockholm och Goteborg
ar stark och marknaden efterfragar
moderna kontor med hog effektivitet
och flexibilitet samt handelsytor i att-
raktiva ligen. For att mota markna-
dens efterfraigan har under aret ett
flertal lokalanpassningar genomforts.
Hufvudstaden arbetar aktivt med att
utveckla sina fastigheter bade vad
giller befintliga lokaler men &ven att
utveckla och skapa nya byggritter. Till-
sammans med andra fastighetsdgare
och kommunerna utvecklar vi ocksa
miljoerna utanfér vara fastigheter for
att oka attraktionskraften i vara mark-
nadsomraden. Avsikten &r att skapa en
god vérdetillvixt och att i samarbete
med kunderna anpassa kontor och
butiker efter deras forutséttningar och
behov.

Affarsutveckling
Under aret har en affdrsutvecklings-
enhet bildats vars syfte dr att initiera
och driva kommersiella projekt. En-
heten har identifierat projekt inom
bestandet for att pa sikt 6ka bolagets
lonsamhet. Utredning av ett 20-tal sméa
och stora projekt har inletts.

Flertalet av projekten &r i utred-
ningsstadiet, men beslut har tagits om
genomforande av ett antal projekt bade
i Goteborg och i Stockholm.

Behoven fran kontorskunderna
fordandras, diar 6kad service och flexi-
bilitet efterfrdgas allt mer. Andelen
kontorshotell 6kar i city med anled-
ning av det. Hufvudstaden har darfér
breddat sitt erbjudande for vissa loka-
ler genom att erbjuda nyckelfirdiga
kontorslokaler med mer flexibla kon-
trakt. Inom butikssegmentet ser vi
ocksa en okad efterfragan pa flexibi-
litet, dir det finns intresse av att under
kortare perioder testa en marknads-
plats. Hufvudstaden erbjuder dérfér
vissa lokaler for s& kallade pop up-
butiker dér butikshyresgéster kan hyra
pa kortare kontraktstid.

Fastighetsutveckling
Avdelningen Fastighetsutveckling dri-
ver ombyggnads- och utvecklings-

projekt i vara fastigheter. Projekten
kan huvudsakligen indelas i under-
héllsprojekt och lokalanpassningar
i befintliga fastigheter samt storre
utvecklingsprojekt av befintliga eller
nya byggritter. Genom utvecklings-
atgdrderna far fastigheterna bittre
miljoprestanda, hogre teknisk stan-
dard och mer effektiva och flexibla
planlésningar. Kunderna far en béttre
produkt och Hufvudstaden erhéller
pa léngre sikt ett béttre driftnetto och
hogre avkastning.

Utvecklingsprojekt genomfors i
néra samarbete med affirsutvecklings-
och forvaltningsorganisationen. Vid
utvecklingsarbeten efterstravas en hall-
bar arkitektur med en tydlig kénsla av
hog kvalitet. Fastigheterna ska upplevas
som attraktiva idag och for lang tid
framover. Stor vikt ldggs ocksa pa att
skapa en produkt som &r litt att under-
hélla utifrén ett langsiktigt forvaltnings-
perspektiv. Var miljopaverkan ska 6ver
tid minska, inbyggda material gran-
skas, avfall killsorteras och tekniska
losningar viljas for att erhélla en lag
energianvindning. Projekten upphandlas
och styrs av Hufvudstadens egna pro-
jektledare. De ér involverade i projek-
tets samtliga skeden och engagerar sig
dagligen i fragor rorande projektstyr-
ning, samordning med hyresgist och
arbetsmilj6. Detta dr en forutsittning
for att kunna uppfylla Hufvudstadens
hogt stéllda krav pa kvalitet, flexibilitet
och langsiktighet.

Under de senaste fem aren har
Hufvudstaden i snitt investerat cirka
300 mnkr per ar i projekt. Ungefir
halva beloppet avser lokalanpass-
ningar. Underhallsprojekt och storre
utvecklingsprojekt star for en fjarde-
del var av de totala investeringarna.
For 2015 uppgick investeringarna till
cirka 500 mnkr.

Pagaende storre projekt
Kvarteret Hérbarget
Hufvudstaden har under aret arbetat
vidare med utvecklingen av kvarteret
Hirbérget i Goteborg. Fastigheterna
ar beldgna i en kulturhistoriskt vérde-

full del av staden vilket stéller sérskilda
krav pa utformning och skala. Under
hosten har en serie méten och work-
shops genomférts med syfte att till-
sammans med Goteborgs stad och
andra intressenter utarbeta ett gemen-
samt forslag pa hur kvarteret kan ut-
vecklas. I kvarteret har forberedande
grundforstirkningsarbeten paborjats
for att mojliggora en snabb start nir
den nya detaljplanen antas. I delar av
kvarteret utférs avvixlingar i barande
hjartviggar for att skapa 6ppnare och
storre sammanhidngande ytor som
leder till bittre butiksytor och dér-
med kunna attrahera nya starka varu-
mirken. Parallellt med detaljplane-
arbete for kvarteret Hérbérget har
Goteborgs stad genomfort ett pro-
gramarbete for sydostra city for att
faststdlla de 6vergripande ramarna for
omrédets utveckling.

Varuhuset Femman

Under aret har vi paborjat ombygg-
nationen av varuhuset Femman som
ar en av de mest vilkidnda handels-
destinationerna i Goteborg. Fastigheten
byggdes i borjan av 1970-talet och
under aren har endast mindre under-
hallsarbeten genomforts. Det har
déarfoér funnits ett behov av en upp-
rustning av hela marknadsplatsen.
Handelsytorna &r fordelade pa tre
vaningsplan och efter en intensiv
period av projekterings- och utred-
ningsarbete dr nu ombyggnationen i
full gang. Arbetet har under detta ar
huvudsakligen skett pa 6vre plan, dir
det skapas nya kommunikationsstrak
for att forbattra siktlinjerna och orien-
terbarheten i varuhuset men 4ven fasad-
och rulltrappsarbeten har pabdrjats.
Projektet berdknas att fardigstillas i
sin helhet under 2017.

Fyran

Fastigheten Fyran i Nordstan i Gote-
borg forvarvades 2013 och dr i det
ndrmaste fullt uthyrd. I fastigheten
pagar ett projekt ddr hela fasaden
byts ut till en ljus, nordisk granit som
kommer ge byggnaden en helt ny



framtoning i stadsmiljon. Senare un-
der hosten paborjades dven inbygg-
nad av arkader vilket kommer resul-
tera i utdkad butiksyta samt forstirka
marknadsplatsen i Nordstan. Ett kom-
mersiellt projekt har dven initierats for
att se 9ver butiksmixen i fastigheten.

Bibliotekstan

I fastigheten Skiren 9 som &r beligen
i omradet Bibliotekstan i Stockholm
har vi under aret erhallit en ny detalj-
plan som tilliter en pabyggnad om
2-3 vaningar och medger en tillkom-
mande uthyrningsbar yta om cirka
2500 kvm. Under hésten har projek-
tering paborjats och i detta skede fast-
stills de Overgripande ramarna vad
giller in- och utvdndiga materialval
samt tekniska installationer, allt for
att sdkerstilla en hog kvalitet och
flexibla lokaler.

Lokalanpassningar
De flesta ombyggnader som gors i
Hufvudstadens bestand é4r lokalan-
passningar till nya eller befintliga hyres-
géster. Ndr en lokal blir vakant gors
en utvidrdering av lokalens tekniska
standard for att bedoma vilka even-
tuella renoveringsbehov som foreligger.
Sedan den inledande renoveringen

Utveckling av fastigheter

av lokalen gjorts, sker lokalanpassning
efter den nya hyresgistens behov.
Oppna planl6sningar med en stérre
yteffektivitet efterfragas alltmer av
hyresgésterna. Darmed o6kar ventila-
tions- och kylbehovet och dldre installa-
tioner behover ofta bytas ut mot den
senaste tekniken for att erhalla opti-
malt inomhusklimat. Hufvudstaden
dger manga fastigheter i anslutning
till varandra, vilket underlittar inte-
grering av lokaler med angrinsande
ytor i syfte att skapa storsta mojliga
flexibilitet. Vid alla ombyggnader
laggs stor vikt vid att bevara byggna-
dens sérart och arkitektoniska virde.

Under 2015 har renovering och
anpassningar av cirka 38 000 kvm lokal-
yta genomforts. Anpassningarna har
genomforts bade till befintliga hyres-
gaster i samband med forlingning av
hyresperioden eller utékning av for-
hyrd yta och till nya hyresgister.

Ett antal ombyggnationer har
genomforts pa kontorsytorna i NK-
fastigheten i Stockholm dér vi anpas-
sat hyresgésternas ytor efter nya forut-
sittningar och &ndrade behov. I
samband med det har de tekniska
systemen moderniserats och dimensio-
nerats efter dagens krav for att skapa

toppmoderna och flexibla kontor.

il o S
S R

Miénga hyresgister stannar linge,
vilket dr ett kvitto pa kontorens attrak-
tivitet. Hér ar néra till kollektivtrafik,
NK-varuhuset, parkering, friskvard
och ett stort utbud av restauranger.
Under aret har tvd lokaler fardig-
stillts. Den ena till hyresgisten
Andersson Gustafsson Advokatbyra
som flyttat in pa en yta om cirka 2 500
kv och den andra at spelutveck-
laren Starbreeze Studios som hyr en
yta pa cirka 1900 kvm.

Under éret har vi tecknat kontrakt
med ytterligare ett spelutvecklings-
foretag, King, som valt att hyra ett
kontor i kvarteret Oxhuvudet. Hyres-
gésten har satsat pa att gora en kreativ
och spektakuldr milj6 for att ddrigenom
attrahera kompetenta medarbetare.

I Goteborg har vi utfért en lokal-
anpassning 4t Svenskt Naringsliv pa
cirka 2500 kvm. Projektet har genom-
forts med kvarsittande hyresgist och
lokalen har anpassats efter kundens nya
behov dér en extern zon tillskapats
samt att ytskikt har renoverats. Arbetet
har skett i flera etapper i ndra samar-
bete med kunden.
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Affarsomrade Stockholm Ostra City

Fastighetsbestandet
Affirsomrade Stockholm Ostra City
dr det omrade som historiskt sett ut-
gjort kdrnan i Hufvudstadens fastig-
hetsbestand sedan bolaget grundades
1915. Det omfattar 16 (16) fastigheter.
Affarsomradet bestar av forvaltnings-
omrédena Norrmalmstorg och Kungs-
gatan. Forvaltningsomrade Norrmalms-
torg omfattar fastigheter i Bibliotekstan
och forvaltningsomrade Kungsgatan
omfattar fastigheter vid Kungsgatans
Ostra del samt vid korsningen Kungs-
gatan/Sveavigen. Fastighetsbestandet
ar helt kommersiellt och bestar av
kontors- och butiksfastigheter.

Bestandets utveckling
Arbetet med att utveckla Bibliotekstan
som Skandinaviens frimsta modeom-
rade har fortsatt. Intresset frdn inter-
nationella hogklassiga varumirken
har varit stort. Nagra av de butiker
som oppnade under 2015 var Hackett,
Stone Island
varumirket

samt det islindska
Kontrakt har
ocksa tecknats med lyxvarumirket

Elvine.

Fastighetsbestandet

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

- varav kontor

- varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, mnkr
Omforhandling, kvm

Omforhandling, mnkr

Chanel som under 2016 kommer
oppna en butik pa Birger Jarlsgatan.
Modeveckan i augusti och gemen-
samma julaktiviteter dr exempel pa
evenemang som genomforts under
aret. Utvecklingen av Bibliotekstan

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Danske Bank 10 600
Advokatfirman Vinge 7900
Finansinspektionen 6 800
Exportkreditndmnden 3600
Brummer & Partners 3500
Butik Kvm
Zara 2900
Urban Outfitters 1900
Stadium 1600
Alewalds 1300
McDonald’s 1300

som butiksomrade har medfort att
butikernas omséttning okat, vilket i
sin tur medfort att Hufvudstaden fatt
en positiv hyresutveckling.

Ett av Europas storsta LED-nit pa

en av fasaderna i korsningen Kungs-
gatan/Sveavégen har tagits i bruk med
syfte att stirka platsens identitet. Pa
fasaden visas reklam men ocksa icke
kommersiell information.

Under aret har nagra storre, nya
kontorshyresgister sasom King och
Ohman flyttat in. Det har inneburit
att vakansgraden minskat till cirka 4
procent vid arets slut. Kontrakt har
dven tecknats med Erik Penser Bank
om att de flyttar inom affirsomradets
bestand, fran Biblioteksgatan till kors-
ningen Apelbergsgatan/Malmskillnads-
gatan.

Hyresmarknaden
Marknadshyrorna fér kontor inom
affirsomradet har under &ret haft en
positiv utveckling. Storst var intresset
for moderna och yteffektiva lokaler.
Marknadshyrorna for kontorslokaler
i de mest attraktiva ligena uppgick
under aret till mellan 4 400 och 5800 kr
per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetilldgg.

For butikslokaler var hyresutveck-

Fastighetsforvaltningens resultat

2015 2014 Mnkr
16 16 Nettoomsattning
1 7 il 4
50978 WEE Underhall
102 286 102 414 . - ;
Drift och administration
36 643 36 317 L
Ovriga kostnader
759 740
Summa kostnader
4,2 7,0
6,2 8,9 Bruttoresultat
2015 2014
13 700 9 200
78 42
20 500 19 100
93 93

2015 2014
703,8 695,6
-19,9 -16,8
-79,8 -74,8
-76,8 -76,8
-176,5 -168,4
527,3 527,2



lingen god och i de béista ligena
uppgick marknadshyrorna till cirka
14000-23 000 kr per kvm och é&r
exklusive fastighetsskattetilligg.

Kunder
Kontorshyresgisterna inom affirsom-
radet utgors av foretag som vérdesit-
ter centralt beldgna och hogkvalitativa
lokaler. De dominerande branscherna
dr bank och finans, advokatbyraer samt
konsulter inom rekrytering, IT, mana-
gement och medier. Kontorskunder som
varit hyresgister under lang tid ér bland
andra Brummer & Partners, Danske
Bank, Erik Penser Bank, Exportkredit-
namnden, JKL samt advokatbyraerna
Alrutz, Vinge och White & Case. Totalt
finns inom affirsomradet 300 kunder.
De tio storsta kunderna hyr 48 000 kvm
(47000), vilket representerar en ars-
hyra pa 249 mnkr (237).

Butikshyresgisterna i Bibliotekstan
bestar till stor del av yngre skandina-
viska varumirken som Byredo, Hope,
Rodebjer, WeSC och Whyred kombi-

nerat med storre internationella varu-

Forfallostruktur

Arshyra,
mnkr
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Affarsomrdde Stockholm Ostra City

mirken och detaljhandelskoncerner
som bland annat Burberry, By Marlene
Birger, Filippa K, Gant, Georg
Jensen, Michael Kors, Prada, Ralph
Lauren och Zara.

Butikerna lings Norrlandsgatan
har en inriktning mot sportmode dir
butiker sasom Haglofs och Norrena
ar etablerade. De storre butikshyres-
giasterna lings Kungsgatan bestar
framst av kedjeforetag sasom Adidas,
Alewalds, Cervera, Naturkompaniet,
Nespresso, Stadium, Stroms, Telenor
och Telia.

Inom affirsomradet aterfinns nagra
av Stockholms bittre restauranger och
caféer sasom Burger & Lobster, Prinsen,
Vau De Ville, Wienercaféet och Zink
Grill. Dessa enheter dr en viktig del i
omrédets attraktivitet.

Varumarken inom affarsomradet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norr-
malmstorg, Birger Jarlsgatan, Stureplan
och Norrlandsgatan som innehaller
butiker med hogklassiga varumérken.

Uthyrbar yta
per anvandning

.

Ovrigt 8%

Butik och
restaurang

2016 2017 2018 2019

2020 2021 -

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

Norrmalmstorg 1. Byggnaden &r en
unik profilfastighet och en kommer-
siell knutpunkt i Stockholms city.

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 3%

Butik och
restaurang
32%

Kontor
65%

Kontor
68%
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Affarsomrade Stockholm Vastra City

Fastighetsbestandet
Affirsomrdde Stockholm Vistra City
bestéar av 8 (8) fastigheter i Stockholm
samt 1 (1) i Goteborg. Det omfattar
fastigheter i omradena séder och vister
om Hotorget, vid Regeringsgatan samt
NK-fastigheterna i Stockholm och
Goteborg. Det ar ett helt kommersiellt
fastighetsbestind med kontors- och
butiksfastigheter samt parkeringshuset
Parkaden. Fastigheterna &r beldgna
pé Drottninggatan, Hamngatan, Klara-
bergsgatan, Regeringsgatan, Vistra
Tradgardsgatan och i Gamla Stan i
Stockholm samt vid Ostra Hamngatan
i Géteborg.

Bestandets utveckling

I NK-fastigheten i Stockholm har tva
storre uthyrningar genomforts till
Andersson Gustafsson Advokatbyra
och spelutvecklingsforetaget Starbreeze
Studios. En storre lokalanpassning har
skett i Orgelpipan 7 for befintlig hyres-
gést, Knowit, som dirtill utokat sin
forhyrning. Vidare har ett antal mindre
renoveringar och lokalanpassningar,
for bade nya och befintliga kunder,
genomforts. Tillsammans med Stock-
holms stad genomférs ett utbyte av
tatskiktet i gatan utanfor fastigheten
Orgelpipan 7, ett projekt som kommer
att paga till 2016.

Fastighetsbestandet

I NK-varuhusen pégar ett 16pande
arbete att utveckla konceptet for att
starka varumirket och oka omsitt-
ningen. Som ett led i detta har nya
avdelningar 6ppnat i NK Stockholm
sasom Maje och Sandro. Restaurangen

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Knowit 3500
EnterCard 2500
Andersson Gustafsson Advokatbyra 2500
Investment AB Janus 2100
Starbreeze Studios 1900
Butik Kvm
Departments & Stores 11 100
Rizzo 1600
Harjak & Mansson 1600
Northern Classic 1600
ICA 1500

pa plan 4 i Stockholm har genomgatt
en ombyggnation och fitt en ny kro-
gare, Bjorn Frantzén. Bobergs Matsal
oppnades i slutet av mars efter en
varsam renovering av den K-mirkta
lokalen som har funnits p4 NK sedan
1915. Med sin nyskapande instéllning
till mat och helhetsupplevelse satte
Bjorn Frantzén snabbt sin prigel pa
den anrika restaurangen och har pa
kort tid fatt fina utmérkelser och recen-

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

— varav kontor

— varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, mnkr
Omforhandling, kvm

Omférhandling, mnkr

sioner. Ett exempel & DI Weekends
utmirkelse Arets Affirskrog 2015 med
motiveringen ”Bjorn Frantzén sprider
stjarnglans 6ver en glamords 100-4ring
och aterupprittar ett klassiskt krogkon-
cept i historisk miljo”. I NK Géteborg
har Lexington Man och NK Classic
Woman 6ppnat nya avdelningar.

Hyresmarknaden
Marknadshyrorna foér kontorslokaler
i de mest attraktiva ldgena i Stock-
holm uppgick under aret till mellan
4400 och 5800 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilligg. Hyres-
marknaden for butikslokaler var fort-
satt god under aret. I de bésta ligena
och for de bista ytorna exklusive NK
uppgick marknadshyrorna till mellan
4000 och 13000 kr per kvm och ar ex-
klusive fastighetsskattetilligg. Vid om-
forhandlingar och nyuthyrningar i NK
Stockholm ligger marknadshyrorna pa
mellan 14000 och 23000 kr per kvm
och é4r exklusive omsittningshyres-
och fastighetsskattetilligg. For NK
Goteborg var motsvarande hyresnivaer
mellan 6000 och 14000 kr per kvm.

Kunder
De tio storsta kunderna hyr 32000

kvm (31000) vilket representerar en
arshyra pd 249 mnkr (241). Av afférs-

Forfallostruktur
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omradets 220 kunder 4r det bran-
scher som advokat- och reklambyraer,
IT- och medieféretag, organisationer
och banker som dominerar.
Butikshyresgésterna 4r bade in-
hemska och internationella féretag med
hoga krav pa savil butiksutformning
som marknadsplats. Hyresgdsterna
representerar ofta mycket vilkidnda
varumirken som endast etablerar sig
pa ett fatal utvalda platser. Det giller
sarskilt féor NK-varuhusen i Stock-

holm och Géteborg.

AB Nordiska Kompaniet
NK-fastigheterna i Stockholm och
Goteborg samt varumirket NK égs
av det heligda dotterbolaget AB
Nordiska Kompaniet och ingér i
affirsomrade Stockholm Vistra City.

Under 2015 har NK-fastigheten i
Stockholm fyllt 100 ar. For att upp-
mirksamma jubileumsaret har olika
aktiviteter genomforts. Hostkampan-
jen i varuhuset visade delar av NK:s
historia precis som julskyltningen
visade julen under olika tidsperioder.

Fastighetsforvaltningens resultat

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Varumaérket NK

Idag dr NK ett av Sveriges starkaste
och mest vilkinda varumirken bland
savil svenska som internationella
konsumenter. Den viktiga uppgiften
att varda och bedriva langsiktig varu-
mirkesuppbyggnad dr grunden till
NK:s formaga att stodja handeln i
varuhusen och ddrmed generera 6kade
hyresintikter och hojda fastighetsvir-
den. Framgéngen bygger pé ett nira
samarbete mellan fastighetségare & ena
sidan och foretagare genom en fore-
tagarférening & andra sidan. Samarbe-
tet vidareutvecklas genom ritt mix av
foretagare, en vital och attraktiv handels-
plats samt kontinuerliga marknads-
foéringsinsatser mot ritt malgrupper.

Hufvudstaden och foretagarforen-
ingen utarbetar tillsammans arligen
marknadsplaner for att stirka NK som
varumirke och som destination.

Detaljhandelsmarknaden
Utvecklingen av detaljhandeln under
2015 har varit positiv och enligt detalj-
handelsindex (DHI) 6kade forsilj-

Uthyrbar yta
per anvandning

Mnkr

Nettoomséattning

Underhall
Drift och administration

Ovriga kostnader

Summa kostnader

Bruttoresultat

NK-varuhusen

NK Stockholm

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forsaljning inkl moms, mnkr

NK Géteborg

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forsaljning inkl moms, mnkr

2015 2014
636,8 626,7 Kontor 31%
11,8 12,2
-126,3 -124,2 L
Ovrigt
71,9 -67,8 14%
-210,0 -204,2
426,8 4225
Parkaden 25%
2015 2014
24 212 24026 Mdkr
3540 3540 35
99 99 30
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2626 2417 2,5
2,0
9 888 9891 1,5
1326 1291
1,0
42 43
2 2 0,5
684 624

ningen i I6pande priser inom séllan-
kopshandeln med 7,1 procent, vilket
dven omsittningen inom konfektion
gjorde. Forsiljningen i NK-varuhusen
overtriffade DHI med cirka 2 procent-
enheter. Den totala omséttningen for
bada varuhusen steg fran strax over
3040 mnkr till drygt 3310 mnkr och
2015 blev dirmed ett nytt toppar.

Parkeringsverksamheten

I det heldgda dotterbolaget Parkaden
AB drivs parkeringsrorelse i tva av
Hufvudstadens fastigheter i Stock-
holm, dels parkeringshuset Parkaden
pd Regeringsgatan mittemot NK-
varuhuset med 800 platser, dels
Continentalgaraget i fastigheten
Orgelpipan 7 ndra Centralstationen
med 455 platser.

Under 2015 har ett bomsystem
installerats i Continentalgaraget for att
forbattra kontrollen av in- och utpasse-
ringar samt oka sidkerheten i garaget.

I Parkaden har antalet parkerande
okat under aret, vilket lett till en posi-
tiv resultatutveckling.

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 6% Kontor 29%
Parkaden
Butik och Butik och
restaurang restaurang
30% 59%

Forsaljning NK-varuhusen

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Affarsomrade Goteborg

Fastighetsbestandet
Affdrsomrade Goteborg bestar av 3 (3)
fastigheter beldgna i Goteborgs mest
centrala affirsdistrikt, uppdelat pa tva
omraden, kvarteret Hérbérget och
Nordstan. Fastigheten i Nordstan
bestar av tva enheter, en mot Ostra
Hamngatan, Fyran, och en mot Cen-
tralstationen, Femman, bada med
stora utvecklingsmojligheter. Hufvud-
staden 4r en av de storre enskilda del-
dgarna i Nordstans Samfillighetsfor-
ening, som dger och férvaltar Nordstans
parkeringshus samt torg och gagator.

Nordstan dr ett av Sveriges storsta
kopcentrum med en attraktiv detalj-
handel, parkering samt moderna kon-
tor i bista tinkbara kommersiella ldge.
Centrumet besoks arligen av cirka 35
miljoner personer, varav varuhuset
Femman besoks av fler an 10 miljoner
personer. Omsittningen var mer én 4
mdkr varav varuhuset Femman om-
sitter cirka 740 mnkr och detaljhan-
deln i Fyran omsitter cirka 390 mnkr.

I varuhuset Femman finns cirka
60 butiker, caféer och restauranger i
tre plan. Nagra av de storre butiks-
och caféhyresgisterna dr Dressman,

Fastighetsbestandet

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

— varav kontor

— varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

Nyuthyrning och omférhandling

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning, mnkr
Omforhandling, kvm

Omforhandling, mnkr

Espresso House, Gina Tricot, H&M,
Kicks och Nilson Group.

Bestandets utveckling

Varuhuset Femman bestar av cirka
16000 kvm detaljhandelsytor forde-

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Tullverket 9100
Forséakringskassan 4 600
Alektum Group 3900
Advokatfirman Vinge 3800
Grant Thornton 2 800
Butik Kvm
H&M 1900
Cassels 1900
Nilson Group 1700
KappAhl 1700
Femmans Sport 1400

lade pa tre plan. Under aret har ett
projekt paborjats med att upprusta
och utveckla marknadsplatsen. For-
dndringar gors av kommunikations-
strak och gestaltning samtidigt som
underhéllsarbeten genomfors. En 6ver-
syn av det kommersiella konceptet i

syfte att stirka marknadsplatsen 6ver
tid ingar i projektet. Arbetet kommer
ske i etapper och hela projektet be-
riknas fardigstdllas under 2017. De
forsta nya butikerna har oppnat
under 2015, déribland Odd Molly
och Rituals.

I Fyran péagar ett fasadprojekt dér
en uttjinad marmorfasad byts till en
ljus, nordisk granit. Under 2016 pla-
neras inbyggnad av arkaderna lings
Ostra Hamngatan och Képmansgatan.
Bédde det och utbytet av fasaden
kommer stirka fastigheten utifran ett
detaljhandels- och kontorsperspektiv.

I Nordstan har Samfilligheten till-
sammans med fastighetsdgarna hojt
taket p4 Kopmansgatan och skapat en
attraktivare detaljhandelsgata i direkt
anslutning till var fastighet Fyran.

Hufvudstaden som &ger hela kvar-
teret Hérbédrget har arbetat med ut-
vecklingen av kvarteret i syfte att for-
tita och skapa nya moderna kontor
samt starka detaljhandeln. Under 2015
har detaljplanearbete pagatt tillsam-
mans med staden. Hornfastigheten i
Hiarbarget, mot Brunnsparken, har
bevarandekrav och det pagar grund-

Fastighetsforvaltningens resultat
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forstarkningsarbete for att sdkra fastig-
heten for framtiden samt skapa attrak-
tiva detaljhandelsytor. | hornfastigheten
kommer Michael Kors att 6ppna sin
forsta butik i Goteborg under 2016.

Under 2015 har lokalanpassning-
ar utforts hos flera hyresgéster i sam-
band med omforhandling samt ny-
tecknande av hyresavtal och lokalerna
har dirmed anpassats efter deras
6nskemal och behov. Négra av hyres-
gdsterna som tilltrdtt nya lokaler &r
Alektum, Svenskt Niringsliv och
Svensk Sjofart.

Vakansgraden inom affirsomradet
har okat under aret dé lokaler tom-
stallts infor pagaende och kommande
projekt.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for kontorslokaler
har under aret utvecklats positivt, med
laga vakanser och nagot stigande hyres-
nivaer. Marknadshyrorna foér kontors-
lokaler i de bésta ligena uppgick till
mellan 2200 och 3000 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilldgg. For
butikslokaler var hyresutvecklingen
fortsatt god. I de bésta ldgena uppgick

Forfallostruktur

Arshyra,
mnkr
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Affarsomrade Goteborg

marknadshyran till mellan 6000 och
14000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilligg.

Kunder
Goteborg dr en marknad med kunder
som verkar bade lokalt, utanfér regio-
nen samt internationellt. Affirsom-
radets kontorskunder utgérs framst
av foretag som uppskattar centralt
beligna hogkvalitativa lokaler. De
dominerande branscherna 4r advokat-
och revisionsbyraer, medieforetag
samt myndigheter och organisationer.
Butikskunderna

attraktiva och centralt beldgna mark-

uppskattar ~ vara
nads- och handelsplatser och under
aret har fler nya svenska och interna-
tionella aktorer visat intresse for
Géoteborg. Totalt finns inom affirsom-
radet 156 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 33000 kvm (32000),

vilket representerar en arshyra pa 95

mnkr (90).

Varumarken inom affarsomradet
Varuhuset Femman. Idag ar varuhuset
Femman ett av de starkaste varumir-
kena i Vistsverige inom detaljhandeln

Uthyrbar yta

per anvandning

Ovrigt 7%

Butik och
restaurang 36%
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och representerar ett brett utbud inom
konfektion och annan sillankops-
handel. En 6versyn av den kommu-
nikativa plattformen foér varuhuset
Femman pagar i syfte att stirka och
sarskilja var marknadsplats.

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

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 4% Kontor 42%
Kontor 57 %

Butik och restaurang 54 %
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Forvaltningsberattelse

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

Hufvudstaden &r noterat pa listan
for stora foretag pa Nasdaq Stockholm.
LE Lundbergforetagen AB, organisa-
tionsnummer 556056-8817, Stock-
holm, har ett bestimmande inflytande
i Hufvudstaden, varfor bolaget kon-
solideras i Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och
balansridkningar foreslas faststillas pa
arsstimman den 17 mars 2016.

BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT

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

Hufvudstaden féljer Koden med
avvikelse for bestimmelser om valbe-
redning. Avvikelsen fran Koden for-
klaras mer detaljerat nedan.

Aktien och agarna
Hufvudstadens aktiekapital uppgick
vid érets slut till 1056 359 665 kronor
fordelat pa totalt 211271933 aktier,
vilket ger ett kvotvidrde om 5 kronor
per aktie. Av aktierna dr 202 996 869

A-aktier med ett rostvirde om en rost
per aktie och 8275064 C-aktier med
ett rostvirde om 100 roster per aktie.
Samtliga aktier har lika rétt till andel i
bolagets tillgangar och resultat. Storsta
dgare 4r L E Lundbergforetagen AB
med totalt 45,3 procent av utestaende
aktier och 88,1 procent av rosterna. Ut-
over LE Lundbergforetagen AB finns
ingen 4gare i bolaget som direkt eller
indirekt innehar aktier vars rostetal
representerar en tiondel eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsforbehéll
i bolagsordningen har C-aktiedgare
ritt att begdra omvandling av sina C-
aktier till A-aktier. Inga begransningar
finns i bolagsordningen avseende moj-
ligheten att 6verlata aktier eller rost-
ritt pa stimman. Inga kidnda avtal
finns som skulle paverkas till f6ljd av
ett offentligt uppkopserbjudande och
inga Overtridelser av tillimpliga bors-
regler har férekommit. Det finns ej
heller nagon pensionsstiftelse eller
annan utféstelse till personalen i fraga
om aktieinnehav.

Aterkop av egna aktier
Sedan arsstimman 2003 har styrelsen
haft stimmans bemyndigande att ater-
kopa aktier av serie A, dock hogst 10
procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstimman
2015. Syftet med bemyndigandet &r
att ge styrelsen mojlighet att justera
kapitalstrukturen och dérigenom skapa
okat virde for aktiedgarna och/eller
mojliggora att egna aktier anvénds
som likvid vid eller for att finansiera
forvirv av foretag eller fastighet. Totalt
eget innehav per den 31 december 2015
uppgick till 5006000 A-aktier, mot-
svarande 2,4 procent av samtliga ak-
tier. Hela posten forvirvades 2003 till
en snittkurs av 27,30 kronor per aktie.
Inga aterkop av aktier har skett under
aret eller efter rapporttidens utgang
(till och med den 11 februari 2016).

Bolagsstamma
Aktiedgares ritt att besluta i Hufvud-

stadens angeldgenheter utvas vid
bolagsstimman. Aktiedgare, som 4r re-
gistrerade i aktieboken per avstimnings-
dagen och har anmailt deltagande i tid,
har ritt att delta och rosta vid bolags-
stimman personligen eller genom om-
bud. Aktiedgare vars aktier dr for-
valtarregistrerade maste, for att kunna
utdva rostritt p4 bolagsstimman, till-
falligt omregistrera sina aktier i eget
namn, enligt vad som foljer av kallelsen
till bolagsstimman. Beslut vid stimman
fattas normalt med enkel majoritet. I
vissa fragor foreskriver dock aktiebo-
lagslagen att ett forslag ska godkédnnas
av en hogre andel av de pa stimman
foretradda och avgivna rosterna.
Enskilda aktiedgare, som onskar fa
ett drende behandlat pa stimman, kan
begira det hos Hufvudstadens styrelse
under sérskild adress, som publiceras
pa bolagets hemsida i god tid fore
kallelsetiden f6r stimman.
Arsstimma ska hallas i Stockholm
inom sex méanader efter rikenskaps-
arets slut. Vid arsstimman beslutas
i fragor avseende bland annat fast-
stillande av resultat- och balansrik-
ningar, utdelning, ansvarsfrihet for
styrelseledaméterna och VD, val av
styrelseledaméter, styrelseordforande
och revisorer samt erséttning till
styrelse och revisorer, principer for er-
séttning till ledande befattningshavare
och andra viktiga fragor. Kallelse till
bolagsstimma sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets hemsida. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.
Arsstimma 2015 holls den 26
mars 2015. Totalt 452 aktiedgare som
foretradde 131476 503 A-aktier och
8260469 C-aktier var nirvarande och
de representerade totalt 957 523 403
roster, motsvarande 93 procent av det
totala antalet utestiende roster. Vid
stimman nirvarade styrelsen, med-
lemmar i koncernledningen och revi-
sorn. Till stimmans ordforande valdes
Fredrik Lundberg. Vid &rsstimman
beslutades att faststélla den framlagda
resultat- och balansrdkningen samt



koncernresultat- och koncernbalans-
rdkningen och att disponera over till
forfogande staende vinstmedel sa att
2,90 kr per aktie delades ut till aktie-
dgarna. Stimman beviljade styrelse-
ledaméterna och VD ansvarsfrihet
samt beslutade om arvode till styrelse-
ledaméterna och revisorerna. Vidare
omvaldes samtliga styrelseledaméter
och revisorer for tiden intill slutet av
nésta arsstimma. Slutligen beslutade
stimman om riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare samt
bemyndigade styrelsen att besluta om
forvirv och 6verlatelse av egna aktier
av serie A.

Arsstimma 2016 halls den 17 mars
2016 i Stockholm.

Nominering och val
av styrelse och revisorer

Enligt bolagsordningen ska styrelsen
(utover de ledamoter som enligt lag
utses av annan &n bolagsstimman)
besta av lagst fem och hogst
tio ledamoter. Ledaméterna
viljs pa bolagsstimma for
tiden intill
forsta arsstimma som halls

slutet av den

efter det ar da styrelseleda-
moten utsdgs. Med hinsyn till
den koncentrerade dgarbilden
finns ingen valberedning ut-
sedd i Hufvudstaden. Valbe-
redningens uppgift, att bereda
stimmans beslut i val- och
arvodesfrégor, fullgors dock av
Hufvudstadens huvudégare,
L E Lundbergforetagen AB.
Huvudégaren ldmnar forslag pé ordfs-
rande vid bolagsstimma, styrelse, styrel-
seordférande, styrelsearvoden, revisor
och revisionsarvode. Huvudigarens
forslag ska meddelas Hufvudstaden
i s& god tid att forslaget kan presen-
teras i kallelsen till arsstimman och
samtidigt presenteras pa Hufvudstadens
hemsida. Ovriga aktieégare har moj-
lighet att limna nomineringsforslag
under adress som framgér pa hemsidan.
Forslagen offentliggors senast i sam-
band med kallelsen till arsstimman.
Som underlag for sitt forslag infor
arsstimman 2016 har huvudégaren
gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen dr dandamalsenligt

!\
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sammansatt, bland annat med ledning
av tillimpliga delar av den utvérdering
av styrelsens arbete som gors arligen.
De foreslagna ledaméternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund sammanvigs
likvil som konsfordelningen i styrelsen
beaktas. Hufvudstadens forfarande av-
seende valberedning &4r en avvikelse
fran Koden.

Styrelsens sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio
ledamoter, som valts av arsstimman
for en period om ett ar. Hufvudstadens
styrelse har en dndamalsenlig samman-
sdttning utifran bolagets verksamhet.
Samtliga styrelseledamoter har be-
domts utifran kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Fran foretagsledningen
ingar endast VD i styrelsen och denne
ir den ende som &r att betrakta
som beroende av bolaget. Styrelsens
ordférande sedan 1998 &r Fredrik
Lundberg. Fyra av ledamoéterna har

Hufvudstadens styrningsstruktur

Aktieagare

Bolagsstamma

Revisorer Styrelse

VD/koncernledning

beroendestillning gentemot den storsta
aktiedgaren L E Lundbergforetagen AB
(Fredrik Lundberg, Claes Boustedt,
Louise Lindh och Sten Peterson). For
ytterligare information om enskilda
styrelseledaméter, se sidorna 88-89.
Som styrelsens sekreterare anlitas en
utomstidende advokat.

Styrelsens ansvar
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen
ett overgripande ansvar for koncer-
nens organisation och forvaltning
samt for att kontrollen av bokféring-
en, medelsforvaltningen och eko-
nomiska forhallanden i 6vrigt dr be-
tryggande. Styrelsen fattar beslut i

fragor avseende koncernens overgri-
pande mal, strategiska inriktning och
policyer liksom viktigare fragor som
ror finansiering, forvirv, avyttringar
och investeringar. Till styrelsens
ovriga uppgifter hor bland annat att:
+ Fortlopande f6lja och bedéma bola-
gets ekonomiska situation och affars-
maéssiga utveckling.
+ Fortlopande utvirdera bolagets
operativa ledning och VD:s arbete.
+ Ansvara for att det finns en till-
fredsstéllande kontroll av bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler
samt lopande utvirdera bolagets
system for intern kontroll och risk-
hantering.
+ Faststdlla riktlinjer for bolagets upp-
trddande i sambhéllet ur ett hallbar-

hetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststélld arbetsordning, vilken ger ra-
men for beslut avseende investeringar,
finansiering, ekonomiska rap-
porter samt Ovriga fragor av
strategisk karaktér. Arbetsord-
ningen reglerar dven styrelsens
VD:s
samt arbetsfordelningen mellan
och VD. Arbets-
ordningens relevans och aktua-

respektive aligganden

styrelsen

litet ses Gver varje ar.

Styrelsens ordforande leder
styrelsearbetet och har konti-
nuerlig kontakt med VD for att
lopande kunna félja koncernens
verksamhet och utveckling. Ord-
féranden samrader med VD i
strategiska fragor och foretrdder bola-
get i dgarfragor samt férmedlar even-
tuella synpunkter fran aktiedgare till
styrelsen.

Styrelsens ordforande tillser att
styrelsens arbete utvirderas en gang
per ar och att nya styrelseledamoter
erhaller lamplig utbildning. Utvérde-
ringen gors genom att varje styrelse-
ledamot fyller i en enkit. Svaren
sammanstélls av ordféranden som
redovisar resultatet for styrelsen.
Styrelsen upptar direfter en diskus-
sion. Styrelsen utvirderar ocksd VD:s
arbete, utan att denne nirvarar, samt
godkénner de visentliga uppdrag VD
har utanfér bolaget.
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Namn

Fredrik Lundberg
Claes Boustedt
Bengt Braun

Peter Egardt
Louise Lindh

Hans Mertzig

Sten Peterson
Anna-Greta Sjoberg
Ivo Stopner VD

Styrelsens arbete

Under verksamhetsaret 2015 hade
styrelsen sju sammantridden, varav ett
var konstituerande. Ekonomisk och
finansiell rapportering samt redovis-
ning av affirsomradenas verksamhet
framldggs vid varje styrelseméte. Dess-
utom tas visentliga fragor av princi-
piell eller stor ekonomisk betydelse
upp vid varje ordinarie sammantride.
Styrelsearbetet har under aret sérskilt
inriktats pa strategidiskussioner, kon-
junktur- och finansieringsfragor, fastig-
hetsvirdering samt investeringar.
Négra o6vriga drenden som behand-
lats under aret dr pagaende uppgrade-
ring av varuhuset Femman i Nord-
stan, foradling och upprustning av
kvarteret Harbérget i Goteborg, infor-
mation kring bolagets uppférandekod
samt 6versyn av bolagets finanspolicy.
Tjanstemin i bolaget deltar i styrelsens
sammantridden sasom foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelse-
motet i februari, da arsredovisningen
for 2014 godkandes, och vid styrelse-
motet i augusti i samband med styrel-
sens behandling av bolagets halvars-
rapport.

Styrelseutskott

Styrelsen har provat fragan om in-
rittande av ett revisionsutskott men
har valt att inte inrédtta ndgot sadant
och hanterar istéllet uppgifter som an-
kommer pé ett sadant utskott inom
ramen for det ordinarie styrelsearbetet.
Styrelsens fulla kompetens kan dir-
med tillvaratas samtidigt som samman-
tridena effektiviseras. Detta innebér
att hela styrelsen fullgér de uppgifter
som ankommer pa ett revisionsutskott.

Styrelsen har vidare provat fragan
om inréttande av ett ersittningsutskott
men valt att inte inrdtta nagot sadant

Oberoende
i forhallande
till bolaget

Narvaro
20159

Funktion

Ordférande 7
7
7
6
7 Ja
6
7
7
7

Nej (anstalld)

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

52

Forvaltningsberattelse

och hanterar istéllet frigan inom ramen
for det ordinarie styrelsearbetet. Styrel-
sens fulla kompetens kan ddrmed till-
varatas samtidigt som sammantriadena
effektiviseras. Detta innebér att hela
styrelsen, férutom VD, fullgér de
uppgifter som ankommer pa ett er-
sdttningsutskott, inklusive att folja
och utvidrdera pagdende och under
aret avslutade program for rorliga
ersittningar till koncernledningen.
Styrelsen foljer och utvirderar ocksa
tillimpningen av de riktlinjer for er-
sittningar till ledande befattnings-
havare som arsstimman fattar beslut
om samt gillande erséttningsstrukturer
och ersdttningsnivaer i bolaget for
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
sa sakligt, utfoérligt och relevant in-
formations- och beslutsunderlag som
erfordras for att styrelsen ska kunna
fatta vil underbyggda beslut.

Koncernledningen bestér, forutom
av VD, av de tre affirsomradescheferna
samt cheferna for Ekonomi/Finans,
Fastighetsutveckling och Personal. Kon-
cernledningen har méten cirka en gang
i ménaden for att diskutera aktuella
fragor. For information om enskilda
medlemmar, se sidorna 90-91.

Revision
Enligt bolagsordningen ska bolaget ha
en eller tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter, alternativt kan ett
eller tva registrerade revisionsbolag
utses. Vid arsstimman 2015 omvaldes
KPMG AB som revisionsbolag for en
mandatperiod om ett ar.
Joakim Thilstedt &r huvudan-

Oberoende
i forhallande svarig revisor. Bland Joakim
o agarej Thilstedts stérre uppdrag kan
N ndmnas L E Lundbergfore-
Nej
" tagen, Holmen, Modern
I Times Group MTG och
Nej Synsam.
Ja Styrelsen tréffar bolagets
Nej revisor tvd ganger per 4ar,
Ja varav en ging utan narvaro

- av VD. Vid dessa tillfillen

lamnar revisorn en redogorelse och
en diskussion fors om revisionens
inriktning och iakttagelser. Interna
rutiner och kontrollsystem granskas
lépande under aret. Slutlig gransk-
ning av arsbokslut och arsredovisning
gors i januari-februari. Halvéarsbok-
slutet granskas Oversiktligt. Redo-
visning av arvode till revisorerna ink-
lusive arvode for radgivningstjanster
limnas i not 9.

Ersattningar

Styrelsen

Ersittning till styrelsen beslutas av ars-
stimman. Vid arsstimman 2015 be-
slutades om en ersittning for styrelse-
arbetet 2015 om 1800000 kronor att
fordelas pa ledaméterna med undan-
tag for VD Ivo Stopner, som inte upp-
bédr nagon ersittning for sitt styrelse-
arbete. Ordféranden erholl 400000
kronor och de 6vriga sju ej anstillda
ledaméterna 200 000 kronor vardera.

Koncernledningen

Riktlinjer for 16n, bonus och annan
ersittning till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas av arsstimman.
For 2015 faststillde stimman riktlinjer
som, med undantag for ett tilligg
rorande mojlighet till premiebestimd
pension till vice VD, motsvarade de
som beslutades av arsstimman 2014,
innebérande att bolagets erséttningar
ska utgdras av marknadsmaéssiga loner
samt ett begrdnsat resultatrelaterat
bonusprogram, som beskrivs nedan.
Inga aktiekursrelaterade incitaments-
system finns i bolaget. Dessa riktlinjer
har foljts sedan arsstimman 2015 och
forslag att oférdandrade riktlinjer ska
tillimpas 2016 kommer att foreldggas
arsstimman. Styrelsens redogérelse
for utvdrderingen av program for ror-
lig ersittning till koncernledningen,
tillimpningen av riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare
samt gillande ersdttningsstrukturer
och ersdttningsnivaer i bolaget for
ledande befattningshavare liggs ut pa
bolagets hemsida senast tre veckor
fore arsstimman 2016. Revisorns
yttrande om huruvida riktlinjer for er-
sittning till ledande befattningshavare,
som antogs av arsstimman 2015, har
foljts, finns pa bolagets hemsida senast



tre veckor fore arsstimman samt kom-
mer att bifogas arsstimmohandling-
arna. Yttrandet kan dven erhallas fran
bolaget pa begiran.

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

For ytterligare information om
loner och ersittningar, samt riktlinjer
for ersittning till ledande befattnings-
havare antagna av arsstimman 2015,
se not 8.

Bonus

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

For bada bonusprogrammen giller
att beslut fattas for ett ar i taget och att
bonusen har ett tak. Bonus utfaller en-
dast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hinsyn till orealiserade
virdeforandringar. For 2015 uppgick
bonuskostnaden for samtliga anstéllda
till 5,3 mnkr (1,7) eller med i genomsnitt
39000 kronor per medarbetare och for
foretagsledningen inklusive VD med i
genomsnitt 224 000 kronor per person.

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

Kontrollmiljo

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

Riskbedomning

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

Kontrollatgdrder

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

Information och kommunikation

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

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

Uppfolning

Hufvudstadens koncernledning utvér-
derar 16pande den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporte-
ringen och att rapporteringen till sty-
relsen fungerar, framfér allt genom
egna analyser, att stilla fragor och ta
del av controllerfunktionens arbete.
For att folja upp identifierade risker
och sikerstilla att det interna kon-
trollarbetet sker péa bista sitt jobbar
controllerfunktionen l6pande med
denna uppfoljning. Utover kvartals-
rapporter med ekonomiskt utfall in-
klusive koncernledningens kommen-
tarer kring verksamheten erhaller
styrelsen ledningens kommentarer
kring hur arbetet med intern kontroll
har fungerat samt om identifierade
risker bor férdndras. Bolagets revisor
medverkar vid styrelsemoéten vid tva
tillfillen per ar och informerar om
sina iakttagelser kring bolagets inter-
na rutiner och kontrollsystem. Styrel-
sens ledamater har da tillfille att stélla
fragor. Arligen gors en genomgang av
visentliga riskomraden och styrelsen
tar stdllning till risker i den finansiella
rapporteringen samt utvidrderar den
interna kontrollen.

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

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

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Den geopolitiska osdkerheten i virl-
den har fortsatt under 4ret med en
forsiktig utveckling av den globala
ekonomin som foljd. Fallande ravaru-
priser och osdkerhet kring Kinas eko-
nomi bidrog till en bred finansiell
oro. For att motverka detta har cen-
tralbankerna foért en expansiv pen-
ningpolitik men &nda inte lyckats na
uppsatta inflationsmal. Ekonomierna
i USA och Storbritannien har utveck-
lats positivt och dven euroomradet
genomgéar en ekonomisk aterhdmt-
ning. Europa har under hésten paver-
kats av en omfattande flykting- och
migrationsstrom vilket, varit en utma-
ning foér samarbetet inom EU och de
europeiska ekonomierna.

Den svenska ekonomin har under
2015 starkts med en tillvixt pa cirka
4 procent. Det &r framst privat kon-
sumtion, investeringar i bostadsbyg-
gande och tjianstesektorn som bidragit
till uppgangen. Under aret har dven
exporten stirkts och det hoga antalet
migranter har resulterat i en 6kad
offentlig konsumtion. Inflationen héll
sig pé laga nivéer och Riksbanken
sankte styrrantan vid tva tillfillen till
rekordlaga - 0,35 procent.

Satsningar pa infrastrukturprojekt
har fortsatt framst i storstadsomradena
och i synnerhet fér Stockholms- och
Goteborgsregionen. Den regionala till-
vixten i dessa stider dr stark och
befolkningsékningen tillhér de hogre
i Europa. Tack vare vixande tjinste-
sektor, laga rantor och stigande syssel-
sdttning har konsumtionen utvecklats
positivt. Aven turismen har bidragit till
att detaljhandeln stirkts ytterligare.

I Stockholm CBD var vakansgra-
den f6r kontor mellan 3-4 procent vid
utgdngen av 2015. I takt med ockad
sysselsittning och sjunkande vakanser

Forvaltningsberattelse

har marknadshyrorna stigit

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering *

och uppgick vid slutet av aret Férindring Resultateffekt
till mellan 4400-5800 kr *- fore skatt, +/-
per kvm och ar eXklusive Hyresintakter 100 kr per kvm 950 mnkr
fastighetsskattetiuégg. Fastighetskostnader 50 kr per kvm 475 mnkr
I G('jteborg CBD har Hyresva.kansgrad 1,0 procentenhet 420 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 1 950 mnkr

efterfrigan p4 moderna och
effektiva lokaler varit stor,
vilket inneburit stigande hyror och laga
vakansnivaer pa cirka 4 procent.

Den positiva trenden i privat kon-
sumtion har stirkt detaljhandeln ytter-
ligare i bade Stockholm och Géteborg.
Efterfrigan pé butikslokaler 4ar hog
med stigande hyresnivaer och i stort
sett obefintliga vakanser som foljd.

Totalt i koncernen har lokalanpass-
ningar genomforts om cirka 38 000 kvm.
I Femman pégar en total uppgradering
av varuhuset och projektet fardigstills
etappvis fram till 2017.

I kvarteret Harbérget fortgar detalj-
planearbetet och ett grundforstirknings-
och avvixlingsprojekt har i princip
avslutats. I Bibliotekstan har hyres-
avtal tecknats med internationella
modevarumirken, vilket kommer att
stirka marknadsplatsen ytterligare.
NK-varuhusen uppniddde en ny re-
kordomsittning med omséttningstill-
vixt pa 9 procent jamfort med 2014.
Koncernens  hyresomférhandlingar
summerade till en hyresckning om
6 procent varav butiker dkade med
6 procent och kontor med 5 procent.
Ett flertal stora nyuthyrningar till
kontorshyresgdster har skett, med in-
flyttning under andra halvaret 2015
och under 2016.

Lonsamheten fran den operativa
verksamheten dr stabil och Hufvud-
stadens finansiella stdllning &r fortsatt
god. Nettobeléningsgraden uppgick
till 16,7 procent, soliditeten var 61 pro-
cent och réntetdckningsgraden okade
till 9,1 ganger. P4 fastighetsmarknaden
uppgick transaktionsvolymen till nér-
mare 150 mdkr, vilket dr i nivd med
tidigare rekordnivéer. Bolagets fastig-
hetsbestdnd okade i virde under aret,
vilket forklaras framst av ldgre direkt-
avkastningskrav och hogre hyror.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid érets slut 28
fastigheter (28). Den uthyrbara ytan
uppgick till 283 600 kvm i Stockholm

1) Vérdetidpunkt 2015-12-31.

och 103600 kvm i Goteborg, totalt
387200 kvm (386 900).

Den totala hyresvakansgraden i
koncernen per den 31 december 2015
var 4,5 procent (5,6) och ytvakansgra-
den var 6,1 procent (7,2). I Stockholm
var hyresvakansgraden 3,2 procent
och i Goteborg 9,6 procent, varav 6,2
procent avser projektvakans.

Under éret har 48 600 kvm (49 400)
omforhandlats till ett virde av totalt
249 mnkr per ar och 26 200 kvm (19600)

nykontrakterats.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern
virdering av bolagets samtliga fastig-
heter. Syftet med virderingen ér att be-
doma fastighetsbestandets verkliga véirde
per den 31 december 2015. For att séker-
stilla vdrderingen har externa virde-
ringar inhdmtats fran tre virderings-
foretag. De externa vérderingar som
gjorts vid arsskiftet motsvarar 37 procent
av marknadsvirdet och motsvarande
andel vid halvarsskiftet var 33 procent.

Verkligt virde for fastighetsbe-
standet har per den 31 december 2015
bedomts till 31,7 mdkr (27,8). Den
orealiserade virdeférandringen upp-
gick till 3426,5 mnkr (1708,6).

Vérderingsmetod
Virdering av fastighetsbestandet har
skett genom att varje enskild fastig-

Borskurs och substansvirde 31 december
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1) Bedémd verklig uppskjuten skatt har frdn och med
2012 antagits till 5 procent, tidigare ar 10 procent.



hets verkliga védrde har beddmits.
Bedémningen har gjorts genom till-
lampning av vérdering enligt en vari-
ant av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden
innebér att marknadens avkastnings-
krav sitts i relation till fastigheternas
driftnetto.

Beskrivning av virderingsmetod
och antaganden finns i not 17.

Substansvdrde

Baserat pa vérderingen av fastighets-
bestandet uppgar langsiktigt substans-
virde (EPRA NAV) enligt balansrik-
ningen till 25,8 mdkr eller 125 kronor
per aktie. Aktuellt substansvirde
(EPRA NNNAV) uppgar till 24,3 mdkr
eller 118 kronor per aktie efter avdrag
for bedéomd uppskjuten skatteskuld.
Denna bedémning har gjorts mot bak-
grund av gillande skattelagstiftning,
som innebdr att fastigheter kan séljas
via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bedomd verklig uppskjuten skatt
har antagits till 5 procent.

Substansvarde 31 december 2015

Forvaltningsberattelse

har betryggande marginaler till kredit-
givarnas restriktioner (covenants) av-
seende laneavtalen. Laneforfall under
2016 uppgar till 300 mnkr, se not 25.
Rénterisken har hanterats genom att
sékra réantenivéan fér 5050 mnkr av en
total upplaning om 5750 mnkr. Rénte-
bindningstiden uppgick till 27 manader
och den genomsnittliga effektiva réan-
tan var 2,1 procent. Bolaget har ocksa
finansieringsmojligheter genom ett
MTN-program vars ram uppgar till
4 mdkr. Certifikatprogrammet for kort-
fristig uppléning uppgar till 2 mdkr.
For att minimera kundforluster gors
en kreditbedémning av nya kunder
samt en kontinuerlig bevakning av
kund- och hyresfordringar.
Hufvudstadens maojligheter att pa
kort sikt paverka resultatet i den
lopande verksamheten ér begransade.
Intékterna &r reglerade av forhallan-
devis langa hyresavtal, vanligen tre
till fem &ar, och rorelsekostnaderna ér
svéra att forandra i ett kort perspektiv
med bibehéllen service och kvalitet.
Hufvudstadens
och verksamhet

l6nsamhet
paverkas

framfor allt av makroekono-

Mnkr kr/aktie K ;
Eget kapital enligt balansrékningen 19 566,7 95 mlSka faktorer sasom kon-
Jterizgening junktur och rdnteldge samt
Derivat enligt balansrakningen 137,4 1 den l‘egionala UtveCklingen i
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 6 065,6 29 Stockholm och Géteborg, men
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 25 769,7 125 dven av politiska beslut. For
Avdrag att framgangsrikt hantera moj-
Derivat enligt ovan bl 1 ligheter och risker i ett fastig-
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -1378,6 -6 hetsbolag kréivs diirft')r léng
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 24 253,7 118

Moéjligheter och risker

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

Hufvudstadens finansieringsmoj-
ligheter har sékerstéllts bland annat
genom laneloften. Ramen uppgar till
4 mdkr varav 2,1 mdkr var outnyttjat,
av dessa dr 800 mnkr reserverade for
att ticka utestdende certifikat. Bolaget

framforhallning och tydliga
strategier. Bolaget har identi-
fierat vésentliga risker och osékerhets-
faktorer enligt beskrivning nedan.

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

Hyresutvecklingen

Hyresutvecklingen utgor bade en risk
och en mojlighet. Risken begrinsas
emellertid av Hufvudstadens koncen-
tration till fastigheter med lokaler i de
mest intressanta kommersiella ligena.
Hyresnivan for lediga kontorslokaler

paverkas snabbt vid en forstirkning
eller forsvagning av konjunkturen.
Butikshyror fér centrala affirsligen
har en mer stabil niva. Hyran for ut-
hyrda lokaler med avtalstider pa tre
ar eller mer 4r bundna till kon-
sumentprisindex och vissa avtal har
dven en minimiindexering. De flesta
av hyresavtalen paverkas inte av en
sankning av index. Hyresforandringar
sker nidr avtalen omférhandlas.

Fastighetsskatt

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

Hyresforluster

Vid en avmattning av konjunkturen ar
risken for 6kad vakansgrad storre for
Hufvudstadens kontorslokaler &n for
butikslokalerna. En viss vakans bor all-
tid finnas for att erbjuda kunder expan-
sionsmojligheter, mojliggora ombyggna-
tioner och prova marknadens villighet
att acceptera hogre hyresnivaer.

Avtalstid

En ldng genomsnittlig avtalstid 4r en
fordel vid sjunkande marknadshyror
och en nackdel vid stigande hyror.
Alltfor tita om- och avilyttningar med-
for kostnader for lokalanpassningar.
Dessa kostnader kan inte alltid kom-
penseras av hojda hyror. Hufvudsta-
dens vilja 4r i normalfallet att teckna
avtal med liangre hyrestider.

Omsdtiningsbaserade hyror
Omsittningsbaserade hyror tillimpas i
huvudsak i NK-varuhusen men dven i
ovriga butiksfastigheter. Hufvudstaden
stravar efter att 6ka andelen avtal
med omsittningshyror, da de medfér
en intéktspotential samtidigt som den
garanterade minimihyran i omséttnings-
avtalen begrinsar risken for hyresfall.

Drift och underhall

Hufvudstaden arbetar aktivt med att
optimera fastigheternas foérbrukning
och ddrmed sénka driftskostnaderna.
Upphandling av elkraft gors regel-
bundet p& termin for att minska
kénsligheten for svingningar i energi-
priserna.
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Hufvudstadens fastighetsbestand ar
vél underhéllet. Bolaget arbetar mél-
medvetet med uppfoljning och styrning
av kostnader i varje enskild fastighet
och minskar didrmed risken for ofor-
utsedda kostnadsékningar.

Koncentration till centrala Stockholm

och centrala Goteborg

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

Finansiella risker

Foretagets verksamhet finansieras, for-
utom av egna medel, dven av upp-
laning. Som en f6ljd av detta 4r kon-
cernen exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker. Beskrivning
av foretagets finanspolicy och hur finan-
siella risker hanteras samt hantering
av kreditrisker hanforliga till kund-
och hyresfordringar finns i not 2.

Kéanslighetsanalys
Nedan redovisas effekterna pa resultat
fore skatt, exklusive vérdefordndring-
ar, pa helérsbasis vid férandringar av
ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid for-
dndringar av hyresniva, vakansgrad,
drifts- och underhallskostnader, fastig-
hetsskatt samt rdntekostnader avser
de effekter som hade uppstatt under
rdkenskapsaret 2015, om férandring-
arna intriffat vid 2015 ars ingang.
ska
endast ses som en indikation och

Redovisade resultateffekter

Forandring i resultat exklusive vardeforandringar fore skatt

Resultateffekt exkl

; " srdeforandringar

+/- fore skatt, +/-

Hyresniva 100 kr per kvm 39 mnkr
Vakansgrad 1 procentenhet 16 mnkr
Drift och underhall 10 procent 15 mnkr
Fastighetsskatt 2) 1 procentenhet 17 mnkr
Ranteniva 3 1 procentenhet 58 mnkr

1) Beraknad ytvakans med 4 200 kr per kvm.

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

3) Utan hansyn tagen till rantebindning med derivat. For effekt inklusive derivat
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se not 2.

Forvaltningsberattelse

inkluderar inte nagon effekt av de
kompenserande atgdrder ledningen
skulle kunna vidta.

Icke finansiella
resultatindikatorer

Ett ansvarsfullt féretagande savil in-
ternt som externt dr en forutsittning
for framgang. Hufvudstaden bidrar till
samhillsutvecklingen genom att ta
ansvar for sina fastigheter och den
omgivande miljon. Bolaget forsikrar
sig om att gillande lagar och avtal foljs
genom att stilla krav pé entreprenorer
och underleverantorer. Hufvudstadens
vardegrund préglar medarbetarnas
agerande och r ett virdefullt redskap
i det dagliga arbetet.

Miljopaverkan
Hufvudstaden arbetar aktivt for att
minska negativ miljopaverkan, till
exempel genom minskad energian-
vindning och krav pa miljéanpassade
produkter. Hallbarhetsinformation fér
bolaget redovisas enligt standarden
Global Reporting Initiative.

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

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

Vasentliga handelser
efter arets utgang
Inga héndelser av visentlig betydelse
har intriffat efter ridkenskapsarets
utgang.

Framtiden
Utvecklingen i omvirlden &r svar att
bedéma, bade geopolitiskt och eko-
nomiskt. Tillvixten har varit positiv
under 2015 men #nda nas inte upp-
satta inflationsmal. Riksbanken har
dérfor fortsatt med en expansiv pen-
ningpolitik och tva réntesdnkningar
till rekordldga -0,35 procent har
genomforts.

Hufvudstaden
centrala Stockholm och centrala

dger fastigheter i
Goteborg. Bada stdderna har en posi-
tiv utveckling med en hog tillvixt,
vilket mojliggor fortsatt expansion.
Fastighetsmarknaden &r stark med laga
rantenivéer, bra finansieringsmojlig-
heter pa en vil fungerande kapital-
marknad samt brist pé attraktiva
alternativplaceringar. Det har medfort
en stor efterfragan att investera i fastig-
heter i CBD men ett litet utbud da fa
vill avyttra. Direktavkastningskraven
har sjunkit till historiskt laga nivaer.
Bedomningen dr att lagriantemiljon
kommer besta vilket antas leda till en
fortsatt hog efterfragan pa fastigheter.

Sysselsittningsokningen, den eko-
nomiska tillvixten och en stark privat
konsumtion har en positiv effekt pa
hyresmarknaden med sjunkande va-
kanser och stigande hyror for bade
kontors- och butikslokaler. Stiderna
gynnas dven av en Okad turism fran
béade

besokare. Vi ser darfér mojligheter till

inhemska och internationella

att den goda utvecklingen fortsétter i
vara marknadsomraden.
Forstarkningen med en ny afférs-
utvecklingsenhet kommer 6ka fram-
driften av kommersiella projekt med
syftet att utveckla koncernens redan
attraktiva fastighetsbestdnd 4n mer.
Utvixlingen av projekten medfér 6kad
l6nsamhet och hogre fastighetsvirden.
Fastighetsforvdarv som kompletterar
befintligt bestind kan komma att
genomforas nar ritt tillfille uppstar.
Investeringarna kommer ske inom ra-
men for bolagets solida finansiella
stillning och de finansiella malen
kommer dven fortsittningsvis uppnas.

Utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit en utdelning
om 3,10 kronor per aktie eller totalt
639,4 mnkr. Styrelsens forslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet pa
sidan 86.

Motiverat yttrande gillande vinst-
utdelningsforslaget finns pa bolagets
hemsida samt kommer att bifogas &rs-
stimmohandlingarna. Det kan dven
erhallas frén bolaget pa begdran.
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Resultatrakningar — koncernen

Mnkr Not 2015 2014
Nettoomsdttning
Fastighetsforvaltning 5 1610,7 1 596,4
Parkeringsverksamhet 78,3 68,9
1 689,0 1 665,3
Fastighetsforvaltningens kostnader
— Underhall -34,4 -31,9
— Drift och administration 6 -256,5 -248,6
- Tomtrittsavgélder 21,5 -17,0
— Fastighetsskatt -154,1 -154,2
Fastighetsforvaltningens kostnader -466,5 -451,7
Parkeringsverksamhet, kostnader 6 -50,4 -49,8
Verksamhetens kostnader -516,9 -501,5
Bruttoresultat 1172,1 1163,8
— varav Fastighetsforvaltning 3, 4 1 144,2 1144,7
— varav Parkeringsverksamhet 3, 4 27,9 19,1
Central administration -38,8 -36,2
Rorelseresultat fore vardeforandringar 7-11 1133,3 1127,6
Vardeforindringar 12
— Forvaltningsfastigheter 3 426,5 1 708,6
- Réntederivat 11,8 -185,8
Rorelseresultat 4 571,6 2 650,4
Finansiella intdikter och kostnader
Finansiella intikter 13 1,2 3,6
Finansiella kostnader 14 -124,2 -133,5
-123,0 -129,9
Resultat fore skatt 4 448,6 2 520,5
Skatt 16 -978,5 -519,2
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 3470,1 2 001,3
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 3470,1 2 001,3
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 16,82 9,70
Ordinarie utdelning per aktie, kronor (forslag) 3,10 2,90



Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettohyror
uppgick under éaret till 1610,7 mnkr
(1596,4), vilket motsvarar en 6kning
med 1 procent. Okningen beror pa
hogre bruttohyror vid omférhand-
lingar och nyuthyrningar samt hogre
omsittningshyrestilligg. Under aret
omforhandlade Hufvudstaden avtal
motsvarande 249 mnkr i arliga hyres-
intdkter. Omférhandlingarna av kon-
tors- och butikslokaler medférde hojda
hyresnivaer med i genomsnitt 6 pro-
cent (6). Darutover har kostnaden for
hyresvakanser okat, framforallt i
borjan av aret. Vakansgraden sjonk
under aret fran 5,6 procent till 4,5
procent. De ligre vakanserna hdnfors
framst till kontor i Stockholm. Hyres-
vakansgraden exklusive péagdende
utvecklingsprojekt uppgick till 3,2
procent (5,2).

Omsittningshyrestillige uppgick
till 18,1 mnkr (10,9) varav NK-fastig-
heterna stod fér 16,9 mnkr (10,0).
Omsittningen i NK-varuhusen upp-
gick till totalt cirka 3 310 mnkr (3 040).
Utover omsittningshyrestilligg fore-
kommer inga vésentliga sdsongsvaria-
tioner vad giller hyror.

Underhéllskostnaderna uppgick till
34,4 mnkr (31,9). Driftskostnaderna
uppgick till 185,6 mnkr (184,0). De
hogre driftskostnaderna forklaras av
hogre uthyrningskostnader. Administra-
tionskostnaden uppgick till 70,9 mnkr

Kommentarer

(64,6). Okningen forklaras av perso-
nalforstirkningar inom affirsutveck-
ling och forvaltningsorganisation.

Fastighetsskatten uppgick till 154,1
mnkr (154,2). Kostnaden fér fastighets-
skatt har i huvudsak vidaredebiterats
till hyresgésterna. Sammantaget inne-
bar detta att fastighetsforvaltningens
totala kostnader uppgick till 466,5
mnkr (451,7).

Bruttoresultatet for aret uppgick
ll 1144,2 mnkr (1 144,7).

Parkeringsverksamhet
Parkeringsverksamhet innefattar par-
keringsrorelsen i Parkaden AB.

Nettoomsittningen var 78,3 mnkr
(68,9). Okningen beror pa okade
korttids- och avtalsintikter. Kostna-
derna uppgick till 50,4 mnkr (49,8) och
bruttoresultatet till 27,9 mnkr (19,1).

Vardeforandringar
Virdeférdndringar pa forvaltnings-
fastigheter uppgick till 3426,5 mnkr
(1708,6). Den orealiserade virde-
okningen beror frimst pa effekten av
négot lagre direktavkastningskrav samt
hogre hyror vid nytecknade och om-
forhandlade hyresavtal. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet upp-
gick vid ovanstiende vérdering till
4,1 procent (4,5).

Virdeférandringar pa rintederi-
vat uppgick till 11,8 mnkr (-185,8).
Hufvudstaden anvinder ridntederivat

for att minska resultatpaverkan av
dndringar i rdntenivier genom att
uppna riantebindningstider som beak-
tar forfallostrukturen pé hyresavtalen.
Se vidare avsnittet om Rénterisk i not 2.

Finansiella poster
Finansiella intdkter uppgick till 1,2
mnkr (3,6). Finansiella kostnader upp-
gick till -124,2 mnkr (-133,5). Rinte-
kostnaderna har minskat vilket for-
klaras av en lagre upplaningsrinta.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till -978,5
mnkr (-519,2), varav -105,5 mnkr
(-93,8) utgjorde aktuell skatt och
-873,0 mnkr (-425,4) uppskjuten skatt.
Okningen av uppskjuten skatt for-
klaras av hogre orealiserade vardefor-
dndringar i fastighetsbesténdet.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 3470,1 mnkr
(2001,3). Det hogre resultatet forkla-
ras av hogre orealiserade virdefor-
andringar i fastighetsbesténdet.
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Balansrakningar — koncernen

Mnkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 31 740,5 27 817,4
Materiella anldggningstillgangar 18 7,4 7,0
Langfristiga fordringar 20 10,3 8,4
Summa anlaggningstillgangar 31 758,2 27 832,8
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 21 20,6 14,6
Skattefordran 31,6 56,7
Ovriga fordringar 23,8 0,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 22 45,2 36,4
Kassa och bank 23 443,2 474,2
Summa omsattningstillgangar 564,4 582,5
SUMMA TILLGANGAR 32 322,6 28 415,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 17 882,2 15010,3
Summa eget kapital 24 19 566,7 16 694,8
Ldngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25 4 650,0 4 650,0
Uppskjutna skatteskulder 26 6 229,2 5 356,2
Ovriga langfristiga skulder 157,6 168,7
Ovriga avsittningar 27 12,9 10,6
Summa langfristiga skulder 11 049,7 10 185,5
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder 25 1 100,0 1 000,0
Leverantorsskulder 102,5 89,3
Ovriga skulder 28 108,8 90,1
Upplupna kostnader och foérutbetalda intikter 30 394,9 355,6
Summa kortfristiga skulder 1 706,2 1 535,0
Summa skulder 12 755,9 11 720,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 322,6 28 415,3



Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade vérde i
koncernen uppgick till 31740,5 mnkr
(27817,4). Okningen av fastigheternas
verkliga virde forklaras av orealiserade
virdeforandringar om 3426,5 mnkr
(1708,6) och under éret gjorda inves-
teringar i pagdende utvecklingspro-
jekt i fastighetsbestandet, framst i
Goteborg, som uppgick till 496,6 mnkr
(239,6). Forvaltningsfastigheter i kon-
cernen redovisas till verkligt vérde
enligt TIAS 40, vilket medfér att av-
skrivningar inte gors. Virderingsme-
toden beskrivs i not 17. Fastigheternas
skattemdssiga restviarde uppgick till

3,5 mdkr.

Likvida medel

Summan av kassa och bank uppgick
till 443,2 mnkr (474,2). Hyresinbetal-

Kommentarer

ningar sker huvudsakligen vid kvar-
talsskiften, varvid temporira 6verskott
kan uppsta. Overskottslikviditeten an-
védnds normalt till amortering av lan
eller placeras i kortfristiga instrument
med hog likviditet och lag risk. Inga
begrinsningar finns avseende nyttjande-
ritten av likvida medel.

Réantebarande skulder
Koncernens skulder till kreditinstitut
uppgick till 2850 mnkr (2850). Hufvud-
stadens certifikatslan uppgick vid ars-
skiftet till 800 mnkr (600) och obliga-
tionslan till 2 100 mnkr (2 200). Total
upplaning uppgick till 5750 mnkr
(5650). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 27 méanader (33),
kapitalbindningstiden var 27 maéna-
der (32) och den genomsnittliga effek-
tiva rdntan vid arsskiftet uppgick till

2,1 procent (2,2). Nettoskulden var
5306,8 mnkr (5175,8). Finansiella
poster som ingar i nettoskulden fram-
gar av not 2, sidan 74.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till
6229,2 mnkr (5356,2). Forindringen
forklaras av uppskjuten skatt pa orea-
liserade vérdeférandringar.
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Redogorelse for forandringar
| eget kapital — koncernen

Ovrigt Balanserade

tillskjutet  vinstmedel inkl
Mnkr Aktiekapital kapital arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2014-01-01 1 056,4 628,1 13 576,2 15 260,7
Arets resultat 2001,3 2001,3
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 2001,3 2001,3
Utdelning -567,2 -567,2
Utgaende eget kapital 2014-12-31 1 056,4 628,1 15 010,3 16 694,8
Ingaende eget kapital 2015-01-01 1 056,4 628,1 15 010,3 16 694,8
Arets resultat 3 470,1 3 470,1
Arets 6vrigt totalresultat - -
Avrets totalresultat 3 470,1 3 470,1
Utdelning -598,2 -598,2
Utgaende eget kapital 2015-12-31 1 056,4 628,1 17 882,2 19 566,7

Antal aterkopta aktier dar 5006000,
motsvarande 2,4 procent av samtliga
emitterade aktier. Vid arsstimman
den 26 mars 2015 fick styrelsen for-
nyat mandat att aterkopa hogst 10
procent av samtliga emitterade aktier
i syfte att ge styrelsen mojlighet att

justera kapitalstrukturen for att déri-
genom skapa 6kat virde for bolagets
aktiedgare och/eller att mojliggora att
egna aktier anviands som likvid vid
eller for att finansiera forvarv av fore-
tag eller fastighet. Under 2015 har
inga aterkop skett.

Under 2015 limnades en utdelning
om 2,90 kronor per aktie till bolagets
aktiedgare, totalt 598 169 620 kronor.

Foreslagen utdelning enligt vinst-
disposition uppgar till 639,4 mnkr
(se Definitioner, sidan 99 Utdelnings-
belopp).



I FEMMAN
Nordstan, Gaiteborg
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Kassaflodesanalyser — koncernen

Mnkr 2015 2014
Den lIopande verksamheten

Resultat fore skatt 4 4486 2 520,5
Av- och nedskrivningar av tillgangar 8,2 7,2
Orealiserad virdeférandring férvaltningsfastigheter -3 426,5 -1 708,6
Orealiserad virdeforandring rantederivat -11,8 185,8
Ovriga férandringar 2,3 1,8
Betald inkomstskatt -90,0 -140,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 930,8 866,7
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Minskning (+) 7 Okning (-) av rorelsefordringar -35,2 -14,9
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 71,9 29,2
Kassaflode fran den lépande verksamheten 967,5 881,0
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -496,6 -239,6
Investering i inventarier -3,7 -4,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -500,3 -244,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2 200,0 1 600,0
Amortering av laneskuld -2 100,0 -1 700,0
Utbetald utdelning -598,2 -567,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -498,2 -667,2
Arets kassaflode -31,0 -30,4
Likvida medel vid arets bérjan 474,2 504,6
Likvida medel vid arets slut 443,2 474,2
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser

Erhallen rinta 1,8 4,2
Erlagd rédnta 119,8 130,8



Kassaflode fran den lopande
verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore fordndring av rorelse-
kapital 6kade med 64,1 mnkr till
930,8 mnkr (866,7). Okningen for-
klaras av ligre betald skatt under
2015 till foljd av att Skatteverket 2014
godkédnt ett tidigare nekat direkt-
avdrag vid grundférstarkningsarbeten.
Forandringar i rorelsekapital ckade
kassaflédet med 36,7 mnkr (14,3),
framst tack vare en storre andel for-
skottsbetalda hyror. Kassaflodet fran
den lopande verksamheten uppgick

dédrmed till 967,5 mnkr (881,0).

Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -500,3 mnkr (-244,2)
och avser investeringar i befintligt be-

stand och inventarier.

Kommentarer

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten 6kade med 169,0 mnkr till
-498,2 mnkr (-667,2). Upplaningen
okade netto med 100 mnkr jamfort
med en minskning med 100 mnkr
foregaende ar. Inga édterkp av egna

aktier skedde under aret.
Arets kassaflode uppgick till -31,0
mnkr (-30,4).

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick
till 443,2 mnkr (474,2) och bestod av
kassa och bankmedel. Utéver likvida
medel fanns outnyttjad checkriaknings-
kredit om 40 mnkr (40). Hufvudstaden
har per 31 december 2015 langfristiga
lanelsften om 4,0 mdkr. Vid arsskiftet
var 2,1 mdkr outnyttjat varav 800 mnkr
var reserverade for att ticka utestdende

certifikatlan.  Certifikatprogrammet

uppgér till 2,0 mdkr varav 800 mnkr var
utestdende vid arsskiftet. Outnyttjat
belopp uppgar till 1,2 mdkr. Bolagets
MTN-program har en laneram pé
4,0 mdkr varav 2,1 mdkr har emitterats.
Outnyttjad ram uppgar till 1,9 mdkr.

Inga begréansningar finns i nyttjande-
ritten av likvida medel.
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Hufvudstaden AB — moderbolaget

Resultatrakningar Balansrakningar forts.
Mnkr Not 2015 2014 Mnkr Not  2015-12-31  2014-12-31
Nettoomsattning 1038,4 1031,3 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamhetens kostnader -715,5 -500,7 Eget kapital
Bruttoresultat 322,9 530,6 Bundet eget kapital
- . Aktiekapital (211 271 933 aktier) 1 056,4 1 056,4
Central administration -38,8 -36,2 o
. Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Vardeférandringar 12 11,8 -185,8
o — T e ETle Reservfond 798,1 798,1
drelseresulta - y y -
Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Resultat fran finansiella poster ) .
Erhélina k bid 331,9 348,8 e
rhallna koncernbidra 0 , .
) o ¢ Balanserade vinstmedel 1425,3 1660,4
Finansiella intakter 13 1,2 385) a
Arets resultat 395,2 363,1
Finansiella kostnader 14 -124,2 -132,9 - .
Summa fritt eget kapital 1 820,5 20235
208,9 219,4
. Summa eget kapital 24 3799,2 4002,2
Resultat efter finansiella poster 504,8 528,0
Bokslutsdispositioner 15 1,7 -108,6 Obeskattade reserver 29 821,6 823,3
Resultat fore skatt 506,5 419,4 P
Skatt 16 11,3 56,3 veattningar
A Avsattningar till pensioner 27 12,7 10,5
ARETS RESULTAT 395,2 363,1 . .
Avsattningar for skatter 26 888,1 882,3
Summa avsattningar 900,8 892,8
Rapport over totalresultat Langfristiga skulder
Mnkr Not 2015 2014 Léngfristiga rantebérande skulder 25 4650,0 4650,0
Arets resultat 395,2 363,1 Skulder till koncernféretag 0,7 0,7
Ovrigt totalresultat = - Ovriga skulder 153,3 167,5
ARETS TOTALRESULTAT 395,2 363,1 Summa langfristiga skulder 4 804,0 4 818,2
Kortfristiga skulder
Balansrakningar Kortfristiga rantebérande skulder 25 1100,0 1000,0
Mk Not 20151231 2014-12-31 Leverantorsskulder 74,2 54,8
5 Skulder till koncernféretag 10,9 11,2
TILLGANGAR L
L . Ovriga skulder 28 36,9 26,1
Anlaggningstillgangar Ul — .
" ) ) pplupna kostnader ocl
Forvaltningsfastigheter 17 8073,6 8096,7 forutbetalda intakter 30 266,3 2554
Materiella anlaggningstillgangar 18 4,8 4,8 —
Sk i Summa kortfristiga skulder 1488,3 1347,5
? ’ Summa skulder 8014,7 78818
Finansiella anlaggningstillgangar SUMMA EGET KAPITAL OCH
Andelar i koncernforetag 19 2824,8 2824,8 SKULDER 11 813,9 11 884,0
Langfristiga fordringar 20 10,2 8,4
Summa finansiella anldggnings-
tillgangar 2 835,0 2833,2
Summa anlaggningstillgangar 10913,4 10 934,7
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 &L 245,
Ovriga fordringar 20,5 6,0
Skattefordran 37,9 55,4
Fordringar pa koncernforetag 372,2 394,3
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 22 24,2 17,1
Summa kortfristiga fordringar 457,9 475,3
Kassa och bank 23 4426 474,0 Mnkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Summa omsittningstillgangar 900,5 949,3 Stallda sakerheter 31 1461,5 1459,7
SUMMA TILLGANGAR 11 813,9 11 884,0 Eventualférpliktelser 31 Inga Inga
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Redogorelse for forandringar i eget kapital Kassaflodesanalyser
Balan-
serade
Upp- vinst-
skriv- medel
Aktie- nings- Reserv- inkl arets
Mnkr kapital fond fond resultat Totalt Mnkr 2015 2014
Ingaende eget kapital Den lépande verksamheten
2014-01-01 1056,4 124,2 798,1 2186,4 41651 Resultat efter finansiella poster 504,8 528,0
. Av- och nedskrivningar av tillgangar 143,9 121,2
Arets resultat 363,1  363,1 ) e )
q . Orealiserad vardefdrandring rantederivat -11,8 185,8
Arets dvrigt totalresultat - - .
- Koncernbidrag -331,9 -348,8
Arets totalresultat 363,1 363,1 o
o Ovriga forandringar 2,2 0,4
Utdelning i moderbolaget -567,2 -567,2 X
i . Betald inkomstskatt -89,1 -136,3
Fusionsdifferens 41,2 41,2
N e—— K flode fran den lopande verk het
Utgaende eget kapita fore forandringar av rorelsekapital 218,1 350,3
2014-12-31 1056,4 124,2 7981 20235 4002,2
. Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital:
Ingaende eget kapital ) ) L eI R p!
2015-01-01 1056,4 1242 7981 20235 40022 Mlnsknlng (+) / Okning (-) av rorelsefordringar 328,2 368,3
Okning (+) / Minskning (<) av rorelseskulder 38,3 9,7
Arets resultat 3952 395,22 Kassaflode fran den lopande verksamheten 584,6 728,3
Arets dvrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 3952  395,2 Investeringsverksamheten
Utdelning i moderbolaget 5982 -598,2 Investering i forvaltningsfastigheter -115,7 -88,3
Utgdende eget kapital Investering i inventarier 2,1 -3,2
2015012532 10564 1242 798,01 1820,5 pEEEIE Kassaflode fran investeringsverksamheten -117,8 91,5
Kommentarer Finansieringsverksamhet
- Upptagna lan 2 200,0 1 600,0
Nettoomsattningen uppgick till 1 038,4 mnkr (1 031,3). Okningen beror pa hogre Amortering av laneskuld 2100.0 17000
bruttohyror vid omférhandling och nyuthyrning. Bruttoresultatet uppgick till . ' '
322,9 mnkr (530,6). Minskningen forklaras framst av 6kade underhallskost- Sibetaldlitdelning pasi2 2612
nader och hégre avskrivningar. Kassaflode fran finansieringsverksamheten -498,2 -667,2
Finansiella intékter och kostnader var netto 208,9 mnkr (219,4). | arets
resultat ingar koncernbidrag fran dotterbolag med 331,9 mnkr (348,8). Arets kassaflode 31,4 30,4
Likvida medel vid periodens utgang var 442,6 mnkr (474,0). Investeringar i - Iy .
Lik | 474 4,4
befintligt fastighetsbestand och inventarier uppgick till 117,8 mnkr (91,5). ikvida medel vid ?rets borjan 0 504,
Likvida medel vid arets slut 442,6 474,0
Tillaggsupplysning till kassaflédesanalyser
Erhéallen ranta 1,6 3,9
Erlagd ranta 119,7 130,3
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Allmén information

Hufvudstaden AB (publ) ar ett aktiebolag med sate i Stockholm. Hufvudstaden
ar noterat pa listan for stora foretag pa Nasdaq Stockholm. Koncernens huvud-
sakliga verksamhet ar agande, utveckling och forvaltning av kommersiella fastig-
heter. Bolagets adress ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 11177 Stockholm.
L E Lundbergféretagen AB, org.nr 556056-8817, Stockholm, har ett bestam-
mande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundberg-
koncernen. f\rsredovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden AB (publ)
avseende ar 2015 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den 11
februari 2016. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststéllas pa
arsstdmman den 17 mars 2016.

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

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

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

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

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

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

De vasentligaste kallorna till osékerheter i uppskattningar beskrivs nedan.

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

Forandringar i omvarlden kan medfdra att antagande som gjorts av foretags-
ledningen maste omprovas. Detta kan innebdra stor variation av vérdet pa
fastighetsbestandet vilket askadliggors i kanslighetsanalysen i not 17.

Andrade redovisningsprinciper

IFRIC 21 Avgifter, tilldmpas sedan 1 januari 2015. Uttalandet innehaller regler
som anger att statliga avgifter skall skuldforas i sin helhet da forpliktelsen upp-
star, vilket beror fastighetsskatten for Hufvudstaden. Kostnadsforing sker ofor-
andrat periodiserat 6ver aret. | 6vrigt har nya och andrade IFRS som tratt i kraft
2015 inte gett nagon effekt pa koncernens redovisning.

Nya IFRS

Ett antal nya och andrade IFRS trader ikraft férst under kommande rakenskapsar och
har inte tillampats vid upprattandet av dessa finansiella rapporter. Andringarna
forvantas inte fa nagon storre effekt pa koncernens redovisning.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestér av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen. Anlaggningstillgangar vars redo-
visade varde beraknas atervinnas genom forséljning inom ett ar klassificeras som
anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning och redovisas enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

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

Redovisning av intakter och kostnader

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

Intékter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen. Darutéver beaktas
omsténdigheter som kan péverka affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens
och/eller kbparens kontroll.

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

Administrationskostnader

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestér av ranteintékter och rantekostnader,
utdelningar fran dotterbolag samt orealiserade och realiserade vinster pa finan-
siella placeringar. Ranteintékter och rantekostnader redovisas i resultatrakningen
i den period till vilken de &r hanforliga forutom for laneutgifter som ar direkt han-
forliga till investeringar och dér finansieringskostnaden ar av materiell betydelse.
Rénteintakter 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 med koncernen som leasegivare. Samtliga hyres-, tomt-
ratts- och arrendeavtal som koncernen ingatt som leasetagare ar klassificerade
som operationella leasingavtal. Kostnaderna for dessa kostnadsfors [6pande.
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Fortsiittning Not 1.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda sdsom lIoner, betald semester och sociala kostnader
med mera redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas i takt med att anstallda
utfort tjdnster under programmets |6ptid.

Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen av de
anstallda tjanstemannen av den sa kallade ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta samt de kollektivanstallda av avtalspension SAF-LO. For
rakenskapsaret 2015 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor
det mojligt att redovisa dessa planer som férmansbestdmda. Pensionsplanen
redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de
uppstar.

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

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

Finansiella instrument

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

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

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
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. Hufvudstaden har inte
identifierat nagra inbaddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och
redovisas separat.

Finansiella tillgangar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrakningen
Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella tillgangar och
skulder som utgdr innehav for handelsandamal, det vill séga med huvudsyfte att
séljas eller aterkopas pa kort sikt, dels andra finansiella tillgangar och skulder
som foretaget initialt valt att placera i denna kategori (enligt sa kallad Fair
Value Option). Derivat klassificeras som att de innehas for handelsandamal
om de inte ar identifierade som sakringar. Finansiella tillgangar i denna kategori
varderas I6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultat-
rakningen.

| denna katergori ingar rantederivat.

Lanefordringar och kundfordringar

Fordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osakra fordringar.

Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt varde. Checkraknings-
kredit hanfors till laneskulder under kortfristiga skulder.

Fordringar med kvarvarande |6ptid pa mer an tolv manader redovisas till upp-
lupet anskaffningsvarde.

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

Andra finansiella skulder
Samtliga lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket innebar att vardet
justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband med att lanet tas
upp eller l6ses samt kostnader i samband med upplaning periodiseras dver
lanets 16ptid. Periodiseringen beréknas pa basis av lanets effektiva ranta. Vinst
och forlust som uppkommer nér lanet I6ses redovisas i resultatrakningen.
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde. | denna kategori ingdr lan samt dvriga finansiella skulder, till
exempel leverantorsskulder.

Derivatinstrument

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

Nedskrivning av finansiella instrument

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrakningen om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till
del. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid investeringar
aktiveras aven direkt hanforliga laneutgifter i de fall finansieringskostnaden ar
av materiell betydelse.

Avskrivningar fastighetsférvaltning
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgdngar som anvands i administra-
tionen ingar i administration fastighetsforvaltning.

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

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-
intakter och/eller vérdestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsutgift, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter
den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen till
verkligt vérde. Verkliga vardet baseras pa interna varderingar for varje enskild
fastighet. Dessa varderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att sakerstélla
varderingen inhdmtas, minst en gang per ar, externa varderingar fran varderings-
foretag. De externa varderingarna omfattar normalt 25-40 procent av det
internt bedémda marknadsvardet for fastighetsbestandet och urvalet av fastig-
heter representerar olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och byggnads-
massig standard. Lopande under aret gors en uppdatering av den interna
varderingen av fastigheterna med kép, férsaljningar och gjorda investeringar.
Hufvudstaden undersoker aven lopande om det finns andra indikationer pa for-
andringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgoras av till exempel storre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga férandringar i avkastningskraven.
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Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Vardefdrandringar redovisas netto.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nér det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt att atgarden avser utbyte av
en befintlig eller inférande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhallsutgifter resultatfors I6pande i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r hanforbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade till-
gangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde.
I koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande eller stérre ombyggnadsprojekt
av forvaltningsfastigheter. Berdkning 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 forsaljning,
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 atervinningsvérdet om det redo-
visade vardet dverstiger atervinningsvardet. Atervinningsvérdet ar det hogsta
av verkligt varde minus forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde. For
nedskrivning av finansiella tillgangar se ovan.

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

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

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

samt avvecklad verksamhet

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

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar det finns en legal eller informell
forpliktelse pa grund av en intraffad handelse och da det ar sannolikt att for-
pliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Om effekten av nér i tiden betalningen sker ar vasentlig, beréknas avsatt-
ningar genom att det forvantade framtida kassaflodet nuvardeberaknas med en
diskonteringsfaktor (fore 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 (ansvarsforbindelser)

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt dtagande som harrér fran intraffade
héndelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utfloéde av resurser kommer
att krévas.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har 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 for noterade bolag har tillampats. RFR 2 innebéar att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sé langt detta ar méjligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med héansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Erhalina koncernbidrag redovisas inom kategorin finansiella poster och ldmnade
koncernbidrag som investeringar i aktier i dotterforetag.

Moderbolaget gor avsattningar till obeskattade reserver inom ramen for
géllande skatteregler.

Fusioner redovisas enligt BFNAR 1999:1.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets férvaltningsfastigheter véarderas till anskaffningsvarde med av-
drag for ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvardet utgérs av forvarvspris,
lagfartskostnader och vérdehdjande forbattringsatgarder. Endast utgifter som
genererar bestaende vérdehojning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnads-
kostnader av underhallskaraktar belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej
i moderbolaget.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

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

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

Information om fastigheternas verkliga varden per balansdagen lamnas
inot 17.

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

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

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



Not 2. Finansiella risker

Hufvudstaden &r framst exponerad for finansierings- och ranterisker. Koncernen
stravar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditforfall, som mojliggor
eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utldndsk valuta varfor koncernen
inte ar exponerad for valutakursrisk. Upplaning sker normalt med kort rantebind-
ning och for att uppna onskad rantebindningsstruktur anvands ranteswappar.
Derivatinstrument anvénds endast i riskminimerande syfte och ska vara kopp-
lade till en underliggande exponering. Koncernen har fér narvarande derivat-
instrument som redovisas i kategorin finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatréakningen. Beslut har fattats om att sékringsredo-
visning kan tilldmpas for framtida rantederivat.

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar for
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad
finanspolicy, som syftar till att sakerstélla koncernens finansieringsbehov till en
sa lag kostnad och risk som majligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning for att uppna en god intern kontroll och uppféljning
av verksamheten. Storre finansieringslosningar och derivataffarer ska god-
kannas av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje styrelsemote
om finansiella fragor.

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

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering
for verksamheten vid en given tidpunkt. Malet ar att ha en finansiering fran minst
tre av de storre bankerna och en laneportfélj med spridda forfall och en lang
I6ptid. For att minimera kostnaden for koncernens upplaning och for att séker-
stalla att finansiering kan erhallas, behover bolaget ha lanel6ften som tacker
behovet for omsattning av 1&n och investeringar. Darutdver har bolaget ett certifi-
katprogram och ett MTN-program. Styrelsen faststaller [dpande nivan for kapital-
bindning i laneportfoljen. Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens
likviditet pa basis av forvantade kassafléden. Hufvudstadens upplaning uppgick
vid arsskiftet till 5750 mnkr. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 27
manader (33), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 27 manader (32) och den
genomsnittliga effektiva rantan 2,1 procent (2,2). Nettoskulden var 5306,8
mnkr jamfort med 5175,8 mnkr vid utgangen av 2014. Koncernen hade per
2015-12-31 langfristiga laneldften om 4 mdkr, varav 2,1 mdkr var outnyttjat. Av
dessa var 800 mnkr reserverade for att tacka utestdende certifikat. Darutdver
fanns certifikatprogram om 2 mdkr, varav 1,2 mdkr var outnyttjat samt MTN-
program om 4 mdkr, varav 1,9 mdkr var outnyttjat. Bolaget har betryggande
marginaler till kreditgivarnas restriktioner (covenants) avseende laneavtalen.

Forfallostruktur rantor och kapital, 2015-12-31

av ranterisker ska bedrivas. Ett dvergripande mal ar att forfallostrukturen pa
hyresavtalen ska beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det
finns en avvagning mellan bedémd I6pande kostnad for upplaningen och risken
att fa en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plotslig storre rante-
forandring. Detta innebér att koncernens rantebindning for nettoskulden i normal-
fallet ska vara 12-48 manader. Upplaning gors normalt till rorlig ranta och for
att uppna onskad rantebindningstid anvands derivatinstrument. Per 2015-12-31
ar koncernens rantebindningstid 27 manader. En forandring av rantenivan med
+/- 1 procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och rantebindnings-
tid enligt gallande derivatavtal skulle paverka Hufvudstadens rantekostnad
2016 med +/- 36 mnkr (37). Ranteférandringen skulle samtidigt innebéra en
vardeforandring i rantederivat med 83 mnkr (121) i resultatet.

Rantebindningstid, 2015-12-31 (inklusive effekt av rantederivat)

Forfalloar Volym, mnkr Andel, % Genomshittlig

effektiv ranta, %
2016 1200,0 21 1,0
2017 1500,0 26 1,8
2018 1 .800,0 31 2,6
2019 950,0 17 2,9
2022 300,0 5 2,1
Totalt 5 750,0 100 2,1
Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina av-
talsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens fordringar.
Malet ar att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att endast gora
kreditaffarer med stérre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i huvudsak hanféras
till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida medel samt finansiella derivatavtal
med positiva varden vilka per arsskiftet hade ett samlat bokfort varde om 463,8
mnkr vilket innebér att koncernen ar begransat exponerad for kreditrisker.

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

Koncernens tio stdrsta hyresgaster representerar 25 procent av den totala kon-
trakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgér 8 procent, vilket innebar
att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk ar relativt begransad.
Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att koncernen som
policy endast ingdr sddana avtal med stora finansiella institut med hdg rating och dar
bolaget har langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut
om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncentration av kreditrisk, 2015-12-31"?

Réntebetalningar,  Varav swap, Nominellt
Forfalloar mnkr mnkr belopp, mnkr®  Andel, %
2016, kv 1 29,9 19,5 300,0 5)
2016, kv 2 29,8 19,5 - -
2016, kv 3 36,1 19,4 - -
2016, kv 4 28,5 18,2 - -
2017 107,5 59,8 2 950,0 51
2018 53,6 27,3 1 700,0 30
2019 12,0 4,6 500,0 9
2020 6,4 - - -
2021 6,4 - - -
2022 4,1 - 300,0 5)
Totalt 314,3 168,3 5 750,0 100

1) Kapitalbindning avseende certifikatslan har beraknats utifran underliggande
laneléften.

Utbver ovanstaende finns 6vriga skulder som &ven innefattar leverantorsskulder,
vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt derivatinstrument med negativt
varde om 137,4 mnkr.

Rénterisk
Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteforandring har pa
koncernens finansnetto. Hufvudstadens finansieringskallor utgérs i huvudsak
av eget kapital, kassaflode fran I6pande verksamhet, upplaning och laneldften.
Placering av dverskottslikviditet gors i finansiella instrument med kort rantebind-
ningstid, vilket begransar koncernens exponering for placeringarnas ranterisk.
Upplaningen, som &r rantebarande, medfor att koncernen exponeras for rante-
risk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering

I:\rshyra, tkr Antal kunder Summa arshyra, tkr Andel, %
0- 99 90 3570 0,2

100 - 499 99 27 039 1,7
500 - 999 118 87 968 5,7
1000 - 2 499 161 246 960 15,9
2500 - 4999 81 284 002 18,3
5000 - 9999 45 309 690 19,9
10 000 - 27 594 184 38,3
Totalt 621 1553 413 100,0

1) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av
Hufvudstaden for eget bruk.
2) Arshyra per 2015-12-31.

Verkligt varde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad (till ex-
empel finansiella tillgangar som innehas for handel) baseras pa noterade mark-
nadspriser pa balansdagen. Det noterade priset som anvéands ar den aktuella kdp-
kursen. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststalls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden faststalls har
genom diskontering av framtida betalningsfloden till aktuell marknadsranta for lik-
vardiga instrument. For finansiella instrument som kundfordringar, leverantdrs-
skulder etcetera vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, bedéms det verkliga vardet 6verensstdmma med redovisat
varde da dessa instrument har en mycket kort 1dptid. Réntebarande skulder I6per i
huvudsak med tre manaders rantebindningstid, varvid det verkliga vardet bedéms
i allt vasentligt dverensstdmma med dess redovisade varde.

Fortsittning Not 2, sidan 74.
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Fortsdttning Not 2.

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Poster varderade till verkligt

varde via resultatrakningen Kund- och Icke Summa
Derivat lanefordringar Ovriga skulder finansiella poster redovisat varde

Mnkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
KONCERNEN
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 10,3 8,4 10,3 8,4
Kortfristiga fordringar 72,3 35,4 17,3 16,2 89,6 51,6
Likvida medel 443,2 474,2 443,2 4742
Langfristiga skulder 137,4 149,1 4683,1 46802 48205 48293
Kortfristiga skulder 1419,0 12706 287,2 259,8 1706,2 15304
MODERBOLAGET
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 10,2 8,4 10,2 8,4
Kortfristiga fordringar 44.6 23,3 3,2 2,3 47,8 25,6
Likvida medel 442,6 474,0 442.6 474,0
Langfristiga skulder 137,4 149,1 46786 46789 4816,0 4828,0
Kortfristiga skulder 1304,7 1169,1 172,7 167,3 14774 13364

Verkligt varde dverensstammer i allt vasentligt med redovisat vérde. For obligationslan med fast ranta uppgar undervérdet till -41,2 mnkr. Verkligt varde for samtliga instru-
ment som har varderats till verkligt varde i balansrakningen &r hanforliga till niva 2 i IFRS 13, det vill sdga; vardet har beraknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.

Not 3. Segmentinformation

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, fastighetsforvaltning och parkeringsverksamhet. Segmentet fastighetsforvaltning ar indelat i affarsomraden som foljer
den operativa styrningen av verksamheten. Denna féljer huvudsakligen hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader. | moderbolaget finns endast en rorelsegren,
fastighetsforvaltning. Foljande sammanstalining visar intakter och kostnader, tillgangar samt investeringar for de olika affarsomradena aret 2015 och jamforelsedret 2014.

Fastighetsforvaltning

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Totalt
Mnkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
KONCERNEN
Intékter och kostnader
Nettoomsattning 703,8 695,6 636,8 626,7 270,1 274,1 1610,7 1596,4
(varav omsdttningshyrestillagg) (=) (0,9) (16,9) (10,0) (1,2) (=) (18,1) (10,9)
Underhall -19,9 -16,8 -11,8 12,2 2,7 2,9 34,4 -31,9
Drift och administration -79,8 -74,8 -126,3 -124,2 -50,4 -49,6 -256,5 -248,6
Tomtrattsavgalder 0,2 -0,2 21,3 -16,8 - - 21,5 -17,0
Fastighetsskatt -76,6 -76,6 -50,6 51,0 -26,9 -26,6 -154,1 -154,2
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 527,3 527,2 426,8 422,5 190,1 195,0 1144,2 11447
Parkeringsverksamhet 27,9 19,1 27,9 19,1
Central administration -38,8 -36,2
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 3426,5 1708,6
Réantederivat 11,8 -185,8
Rorelseresultat 4571,6 2 650,4
Finansiella intakter och kostnader -123,0 -129,9
Resultat fore skatt 4 448,6 2520,5
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 15102,8 13312,5 11571,8 10 045,1 5 065,9 4 459,8 31 740,5 27 817,4
Hyresfordringar 0,8 1,1 0,8 0,6 0,9 0,2 2,5 1,9
Investeringar
Forvaltningsfastigheter och inventarier 125,9 92,7 146,1 86,3 228,3 65,2 500,3 2442
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Fortsdttning Not 3.

Parkeringsverksamhet

Segmentet parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.

Mnkr 2015 2014
KONCERNEN
Nettoomsattning 78,3 68,9
Hyreskostnader -40,6 -40,6
Drift och administration -8,7 -8,3
Avskrivningar 1,1 -0,9
Bruttoresultat 27,9 19,1
Totala tillgangar uppgick till 13,7 mnkr (14,4).
Not 4. Resultatutveckling i sammandrag
Jan - mar Apr-jun Jul - sep Okt - dec Jan -dec

Mnkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning 395,2 397,4 390,6 394,7 397,5 394,8 427,4 409,5 1610,7 15964
Underhall -8,8 4,4 7,9 -10,0 -7,3 -6,1 -10,4 11,4 -34,4 -31,9
Drift och administration -64,5 -63,0 63,5 -58,0 -58,1 -60,4 -70,4 67,2 -256,5 -248,6
Ovriga kostnader -43,6 -42,2 44,2 -42,5 -43,9 -43,2 -43,9 -43,3 -175,6 -171,2
Fastighetsforvaltningens kostnader -116,9 -109,6 -115,6 -110,5 -109,3 -109,7 -124,7 -121,9 -466,5 -451,7
Ovrig verksamhet, netto 5,9 4,4 5,7 4,8 5,8 3,1 10,5 6,8 27,9 19,1
Bruttoresultat 284,2 292,2 280,7 289,0 294,0 288,2 313,2 294,4 1172,1 11638
Central administration 9,0 8,9 9,4 9,0 9,3 9,0 11,1 9,3 -38,8 -36,2
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 365,9 60,9 731,5 578,5 574,4 54,5 17547 1014,7 34265 17086
Réntederivat -22,6 -54,5 20,8 -59,8 4,8 -34,4 18,4 37,1 11,8 -185,8
Finansiella intakter och kostnader -29,6 -31,3 -30,6 -33,7 -31,2 -32,9 -31,6 -32,0 -123,0 -129,9
Skatt -142,1 64,1 -219,0 -170,1 -182,1 -59,9 -435,3 -225,1 -978,5 -519,2
Periodens resultat efter skatt 446,8 194,3 774,0 594,9 641,0 206,5 16083 10056 3470,1 2001,3
Not 5. Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare
Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, butiker, lager samt vriga lokaler.
Aterstaende I16ptid &r mellan 1 och 11 4r.
Férfallostruktur V2%

2016 2017 2018 2019 2020 2021- Totalt
Antal avtal
Kontor 68 71 7 50 27 45 323
Butiker 133 84 71 33 26 20 367
Ovrigt 424 257 166 81 41 35 1004
Totalt 610 412 314 164 94 100 1694
Andel, % 36,0 24,3 18,5 N7 5,6 519 100,0
Arshyra, mnkr
Kontor 61,1 170,4 153,2 70,1 86,9 256,1 797,8
Butiker 255,1 156,1 116,6 62,9 51,4 79,2 721,3
Ovrigt BBH5! 28,4 17,5 11,7 11,0 9,4 111,5
Totalt 349,7 354,9 287,3 144,7 149,3 344,7 1 630,6
Andel, % 21,4 21,8 17,6 8,9 9,2 21,1 100,0

1) 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 for eget bruk.

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

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Avskrivningar per tillgangsslag
Forvaltningsfastigheter =Y -Y 138,8 104,7%
Materiella anlaggningstillgangar 3,3 31 2,1 2,0
Totalt 3,3 3,1 140,9 106,7
Avskrivningar per funktion
Fastighetsférvaltningen 2,2 2,2 140,9  106,7?
Parkeringsverksamhet 1,1 0,9 - -
Totalt 3,3 3,1 140,9 106,7

1) Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt varde,
varfor inga avskrivningar gors.
2) Darutéver har nedskrivningar gjorts med 14,8 mnkr.

Not 7. Medelantal anstéllda

2015 2015 2014 2014
Medelantal anstallda Varav man, % Varav man, %
Moderbolaget 102 60 97 61
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (86)
Heldgda dotterbolag
Parkaden AB 3 67 3 67
Totalt koncernen 105 60 100 61
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (86)
Av koncernens 28 chefer (27) ar 9 kvinnor (9) eller 32 procent (33). | moderbolagets styrelse ingick 7 man (7) och 2 kvinnor (2).
Inom koncernen finns ytterligare en manlig styrelseledamot (1 man). Koncernen har endast anstallda i Sverige.
Not 8. Loner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2015  bonus 2014  bonus 2015 bonus 2014 bonus
Léner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 400 400 400 400
Arvode till dvriga styrelseledamoter 1425 1425 1400 1400
Ersattning och férmaner till verkstéllande direktor 4909 545 4331 255 4909 545 4331 255
Ersattning och formaner till dvriga ledande befattningshavare 10310 1025 8 790 589 10 310 1025 8 790 589
Ersattning och formaner till dvriga anstéllda 55240 3775 44 731 848 53 844 3719 43 536 834
Totalt 72284 5345 59677 1692 70 863" 5289 58 457" 1678
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 126 126 126 126
Ovriga styrelseledaméter 310 489 302 481
Verkstéllande direktor 2161 1915 2161 1915
Ovriga ledande befattningshavare 3660 3125 3660 3125
Ovriga anstallda 21431 15 844 21 005 15 472
Totalt 27 688 21 499 27 254 21119
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 2 556 2 420 2 556 2 420
Ovriga ledande befattningshavare 2119 1607 2119 1607
Ovriga anstallda 7 687 9 083 7 604 9 007
Totalt 12 362 13 110 12 279 13 034

1) Léner och andra erséttningar inkluderar &ven icke monetéra formaner.
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Fortsdttning Not 8.

Kostnadsférda styrelsearvoden avseende 2015 uppgar for styrelsens ordférande,
Fredrik Lundberg, till 400000 kronor och fér styrelseledamdterna Claes Boustedt,
Bengt Braun, Peter Egardt, Louise Lindh, Hans Mertzig, Sten Peterson och Anna-
Greta Sjoberg till 200000 kronor vardera. Verkstallande direktoren Ivo Stopner
uppbadr ingen ersattning for sitt styrelsearbete. Inom koncernen ingar édven Arne
Lundin som styrelseledamot i Parkaden AB. Arne Lundin erholl ett styrelsearvode
om 25 000 kronor.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdmman. For 2015 besl6t stdmman att féljande riktlinjer ska
tillampas:

Lénevillkoren for ledande befattningshavare ska utformas efter marknads-
massiga grunder jdmte ett inslag av incitament i form av bonus som utgar endast
om bolaget uppvisar positivt resultat utan hansyn till orealiserade véardeforand-
ringar. Sadan bonus ska beslutas for ett ar i sénder, vara kopplad till forut-
bestdmda och matbara kriterier och ha ett maximerat takbelopp. Bonusdelen
syftar till att ge ledningen ett sarskilt incitament att verka for bolagets positiva
resultat och darmed stddja aktiedgarintresset.

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

Bonus for verkstallande direktren kan maximalt utgd med tre manadsléner
per ar och for 6vriga ledande befattningshavare med maximalt det hogre av tre
manadsloner och 250000 kronor per person och ar. Maximalt kan bonus till nu-
varande antal ledande befattningshavare och med nuvarande Idnelage komma
att uppga till 2,8 mnkr.

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

Vid uppsagning av verkstallande direktdren och dvriga ledande befattnings-
havare fran bolagets sida ska fast 16n under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag sammantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande den fasta [6nen for

Not 9. Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

tva ar for verkstéllande direktoren respektive ett ar for dvriga ledande befatt-
ningshavare. Vid uppsagning fran verkstallande direktdrens respektive dvriga
ledande befattningshavares sida ska uppsagningstiden vara hogst sex manader,
utan ratt till avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrakning for eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare ske.

Dessa riktlinjer ska omfatta de personer som under den tid riktlinjerna galler
ingér i koncernledningen. Riktlinjerna galler for avtal som ingés efter drsstdmmans
beslut, samt for det fall &ndringar gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt.

Gallande riktlinjer har foljts sedan arsstamman 2015 och forslag att ofdrand-
rade riktlinjer ska tillampas 2016 kommer att féreldggas arsstamman.

Koncernens anstalldas inklusive verkstallande direktorens pensioner omfattas
av ITP-planen och ar formansbestamda. Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan per december har vid arsredovisningens undertecknande
annu ej faststallts definitivt. Alectas preliminara konsolideringsniva uppgick per
2015-12-31 till 153 procent (144). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena be-
raknade enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
dverensstammer med IAS 19.

For verkstéllande direktdren och koncernledning fanns under aret ett bonus-
program, som bygger pa resultat, kundndjdhet och personliga mal enligt beskriv-
ning ovan. Aven évriga tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen omfattades
under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhets-
resultat och kundndjdhet. For chefer tillkommer &ven personlig bedémning med
individuella mal och bonus utgar med maximalt tva manadsloner. For 6vriga med-
arbetare utgar bonus med maximalt en manadslon.

For bonusprogrammen géller att beslut fattas for ett ar i taget och att bonusen
har ett tak. Bonus utfaller endast om bolaget uppvisar ett positivt resultat utan
hénsyn till orealiserade vardeforandringar.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundnéjdhet. For person-
liga mal gors en reservering motsvarande 75 procent av maximalt utfall. Bonus-
utfallet 2015 har paverkats av en kostnad avseende 2014 pa 36 909 kronor.

Not 12. Vardeforandringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014 Mnkr 2015 2014 2015 2014
KPMG AB Orealiserade vardeforandringar
Revisionsuppdrag 1,0 1,0 1,0 1,0 i forvaltningsfastigheter 3426,5 1708,6
Andra uppdrag 0,2 0,4 0,2 0,4 Orealiserade vardeforandringar
Totalt 1,2 1,4 1,2 1,4 i rantederivat 11,8 -185,8 11,8 -185,8
Totalt 34383 15228 11,8 -185,8
Not 10. Operationella leasingavtal - koncernen som leasetagare
Koncernen Moderbolaget Not 13. Finansiella intakter
I:\rsavgifter, mnkr 2015 2014 2015 2014 Koncernen Moderbolaget
-lar 5,4 17,8 = 12,2 Mnkr 2015 2014 2015 2014
lar-5ar 3,8 3,0 0,2 - Rénteintakter pa
5ar- 16,7 3,9 13,1 0,3 banktillgodohavande 0,2 1315 0,2 3,4
Ingangna avtal avser tomtrattsavgalder, arrendeavgifter samt hyresavtal med Rénteintakter, dvriga 1.0 0.1 1.0 01
Totalt 1,2 3,6 1,2 86

extern hyresvard.

Not 11. Rorelsens kostnader per kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Underhall 33,8 31,4 301,5 121,3
Drift och administration 230,7 235,9 80,6 83,5
Tomtrattsavgalder 21,5 17,0 13,1 8,8
Fastighetsskatt 154,1 154,2 107,6 107,2
Av- och nedskrivningar 3,3 3,1 141,0 121,56
Personalkostnader 112,9 96,7 111,0 95,0
Totalt 556,3 538,3 754,8 5813

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

Not 17. Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget KONCERNEN
Mnkr 2015 2014 2015 2014 Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.
Rantekostnader till kreditinstitut 5N 94,5 62,7 94,5 Mnkr 2015 2014
Rantekostnader, swap 65,1 319 65,1 319 Forvaltningsfastigheter, koncernen 31 740,5 27 817,4
Rantekostnader, évriga 6,4 7,1 6,4 6,5
Totalt 124,2 188,8 124,2 132,9 Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastigheter
Av de finansiella kostnaderna avser 59,1 mnkr (101,6) finansiella instrument Férvaltningsfastigheter
som inte varderas till verkligt varde. Mnkr Agda hela aret
2015
Ingaende verkligt varde 27 817,4
Not 15. Bokslutsdispositioner Investering i fastigheterna 496,6
Moderbolaget Orealiserad vardeforandring 3426,5
Mnkr 2015 2014 Utgaende verkligt varde 31740,5
Forandring av ackumulerade
avskrivningar utéver plan 1,7 51,6 Forvaltningsfastigheter
Forandring av periodiseringsfond = 57,0 Agda hela aret
Totalt 1,7 -108,6 2014
Ingaende verkligt varde 25 869,1
Investering i fastigheterna 239,6
Not 16. Skatt Orealiserad vérdeforandring 1708,6
Koncernen Moderbolaget Utgaende verkligt varde 27 817,4
Mnkr 2015 2014 2015 2014 ) . R R
Aktuell skatiekosinad Samtliga fastigheter har genererat hyresintakter under aret. For intékter och
. uell skattekostna kostnader hanforliga till forvaltningsfastigheter hanvisas till not 3.
Arets skattekostnad 1060 1326 1060 1326 Samtliga fastigheter ags av koncernen och &r klassificerade som forvaltnings-
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,5 38,8 0,6 38,8 fastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventarier, mark och
pagaende ombyggnader i balansrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas enligt
Uppskjuten skattekostnad/ niva 3 i verkligt vardehierarkin. Fastighetsbestandet innefattar enbart kommer-
skatteintékt siella fastigheter med kontor och butiker vilka behandlats som en klass av till-
Skillnad mellan skattemassig och géngar. Verkligt varde baseras pa en intern vérdering.
bokforingsméassig avskrivning pa .
fastigheter 4204 669 37 38  [larderingsmetod . o
) . L Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets
QAreahserad vardef6randring verkliga varde bedémts. Bedémningen har gjorts genom tillampning av vérdering
forvaltningsfastigheter -153,8  -379,2 - - enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden.
Orealiserad vardeforandring Metoden innebéar att marknadens avkastningskrav satts i relation till fastig-
réntederivat 2,6 40,9 2,6 40,9 heternas driftnetto.
Effekt avsittning pensioner 0,5 0.4 0,4 0.4 Bedomnmgein Eav a'vkastmngsakr?ven ar lll)a§§'r§d pa mh?mt?d |nforma.t|on om
L marknadens forréntningskrav pa kép och forsaljningar av jamférbara fastigheter i
Effekt avsattning obeskattade likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastighetens delomrade,
[Nl 33 20,6 - - analyseras transaktioner i anslutande omrade. Aven affarer som inte kommit till
Total skatt 978,56 -519,2 -111,3 -56,3 avslut ger vagledning om marknadens avkastningskrav. Hansyn har dven tagits
till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion. Avkast-
Redovisat resultat fére skatt 44486 25205 506,5 419,4 ningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regioner och olika
delomraden inom regionerna. Informationen avstams med varderings- och rad-
Skatt enligt gallande gwmngsforetag.v Hufvuﬂdstadens genomsnlttllga avkastmngsklrav har sedan
skattesats 22 % 9787 5545 1114 92,3 2010-12-31 vaner_gt frar} 4,1 procent till 5_,_0 procent“och uppgick 2015-1?»31
o A till 4,1 procent. For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,5 388 0.6 388 avkastningskrav som ar 0,25 procentenheter hogre.
Ej skattepliktiga intakter 0,3 0,3 0,3 0,3 Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintékter. Hyresintakterna
Ej avdragsgilla kostnader 0,6 0,6 0,6 0,5 marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och om-
Schablonintékt periodiseringsfond 1,0 22 1,0 22 forhandlade hyresavtal samt med hansyn till férvantad hyresutveckling.
Burigt 1,0 1.0 08 0.4 Intdkterna harJEJstera?ts for en tzedomd Iang3|kt|g hyr?svakansgrgd. Vakans-
graden baseras pa fastighetsbestandets verkliga utfall Gver en konjunkturcykel
Total skatt 978,5 5192 1113 56,3

| koncernen finns inga underskottsavdrag per balansdagen.

samt forvantad uthyrningssituation for den enskilda fastigheten. | varderingen
har genomsnittlig vakansgrad bedémts till 4 procent. Verklig genomsnittlig
vakansgrad har under perioden 2006-2015 varierat mellan 3 och 7 procent och
uppgick per 2015-12-31 till 4,5 procent.

Avdrag har gjorts med schablonméssiga kostnader for drift och underhall
exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsadministration.
Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestdende avvikelser.
Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden har legat inom
intervallet 400-500 kronor och beddmd kostnad i varderingen per 2015-12-31
|&g pa motsvarande niva.

Fortsdttning Not 17, sidan 79.



Fortsdttning Not 17.

Vid vérderingen 2015-12-31 har féljande uppgifter anvénts:

Kontor och butik Intervall (vagt snitt)

Driftnetto (kr/kvm) 1300-6 270 (3 500)

Vakans (%) 2-5 (4)
Direktavkastningskrav Stockholm (%) 3,8-4,3 (3,9)
Direktavkastningskrav Géteborg (%) 4,1-4,8 (4,6)
Direktavkastningskrav totalt (%) 4,1

Extern vérdering

For att sakerstalla varderingen har externa varderingar inhamtats fran tre varde-
ringsforetag, Forum Fastighetsekonomi AB, NAI Svefa AB och Newsec Advice AB.
De externa varderingarna omfattar 8 fastigheter och motsvarar 37 procent av

MODERBOLAGET

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

Mnkr 2015 2014

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 8073,6 8096,7

Férvaltningsfastigheter exklusive mark

Mnkr 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarden 3771,8 3406,4
Overtaget via fusion = 292,1
Arets investeringar 115,7 88,3

det internt beddmda marknadsvérdet och motsvarande andel vid halvarsskiftet Arets utrangeringar _ 15,0
var 33 procent. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de " - -
valda objekten ska representera olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och Utgaendelanskatiningsyarden BLEEE LTS
byggnadsmassig standard. De fastigheter som har varderats externt &r Gronlan- X o
det Sodra 11, Hasten 19 och 20 (NK Stockholm), Kvasten 9, Kakenhusen 40 (del I“ngaende avskrivningar -1001,2 -904,7
av), Oxhuvudet 18, Rannilen 8 och Rénnilen 11 i Stockholm samt Inom Vallgraven Overtaget via fusion = -5,8
12:10i Géteborg. Arets avskrivningar -125,0 -90,9
. De externa vérderingsfc")retqgen har"angi\_/it ett marknadsvérde som upﬂpg’%\r Arets nedskrivningar _ 14,8
till 12,0 mdkr. ‘Hufvudst“aden's mtern? vardennﬂg av sam@ma fast!gheter uppgar till Arets utrangeringar _ 15.0
11,6 mdkr. De interna varderingarna dverensstammer saledes val med de externa - ——
varderingarna. Utgdende avskrivningar -1126,2 -1001,2
Kénslighetsanalys Ingéende uppskrivningar enligt faststalld
Verkligt varde &r en bedémning av ett sannolikt férsaljningspris pa marknaden balansrakning for féregaende ar 1077,3 1091,1
vid vardetidpunkten. Priset kan dock endast faststdllas nar en transaktion Arets avskrivningar 13,8 13,8
ge?omforts. V|_d fastghetsyardermg anges ofta e"tt |nte{va|l. for att visa pa Utgaende uppskrivningar 1063,5 1077,3
oséakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvérde. Vardeintervallet brukar
uppga till +/- 5 procent men kan variera beroende bland annat p4 marknads- . . .
situation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov. Hufvudstadens AT SIS B 38419
fastighetshestand varderas till 31,7 mdkr och med ett osakerhetsintervall om
+/- 5 procent sa innebar det att det beddomda verkliga vardet varierar med Mark
+/- 1,6 mdkr. Nedan anges de vésentliga faktorerna som paverkar varderingen Mnkr 2015 2014
och resultateffekten dérav. Ingéende anskaffningsvérde 1207,4 954,7
Overtaget via fusion = 252,7
Kanslighetsanalys, fastighetsvardering?) Arets investeringar - -
Forandring, +/- Vardepaverkan, +/- Utgaende anskaffningsvérde 1207,4 1207,4
Hyresintakter 100 kr per kvm 950 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 475 mnkr Ingaende vérde uppskrivningar 30414 30414
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 420 mnkr Utgéende varde uppskrivningar 3041,4 30414
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 1 950 mnkr X . .
Utgdende planenligt restvérde 4248,8 4248,8

1) Vérdetidpunkt 2015-12-31.

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, koncernen

Mnkr 2015 2014

Taxeringsvarden byggnader 8 885,6 8 885,6
Taxeringsvarden mark 6 584,2 6 584,2

15469,8  15469,8

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

- Byggnader: Varuhus, parkeringshus, restauranger 2 procent

- Byggnadsinventarier: 5-10 procent

- Markanlaggningar: 3,75-5 procent

Information om verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Mnkr 2015 2014

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 20 727,7 18 271,7

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

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, moderbolaget

Mnkr 2015 2014

Taxeringsvarden byggnader 5 906,4 5906,4
Taxeringsvarden mark 4907,4 4907,4

10813,8 10813,8
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Not 18. Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 32,0 31,5 16,2 17,1
Arets investeringar 3,7 4,9 2,1 3,5
Utrangeringar -1,4 -4,4 -1,4 -4,4
Utgaende anskaffningsvarde 34,3 32,0 16,9 16,2
Ingaende avskrivningar -25,0 -26,0 -11,4 -13,5
Arets avskrivningar -3,3 3,1 2,1 2,0
Utrangeringar 1,4 4,1 1,4 4,1
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -26,9 -25,0 12,1 11,4
Utgaende planenligt restvérde 7,4 7,0 4,8 4,8

Not 19. Andelar i koncernforetag

Organisations- Kapital Nominellt varde, Redovisat varde
nummer Site  (roster), % Antal tusental 2015, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 231,2
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 1449,3
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5 000 500 0,6
28245
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 0,0
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Forvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 0,0
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr. 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 0,0
Huvudstaden Fastighetsférvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
0,3
Moderbolaget totalt 2824,8
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776 239,5
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm Aktiebolag 556031-4303 Stockholm 100 10 000 1000 3,4
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1000 100 0,1
0,5
Ovriga koncernforetag totalt 243,4

Inga férandrningar av garandel har skett jamfort med foregaende ar. | koncernen finns inga utlandska dotterbolag.

Férandring i moderbolagets innehav av koncernféretag

Moderbolaget
Mnkr 2015 2014
Ingaende redovisat varde 2824,8 3091,2
Fusionerade dotterbolag - -266,4
Utgaende redovisat varde 2824,8 2 824,8
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Not 20. Langfristiga fordringar

Not 24. Eget kapital

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende bokfort varde 8,4 43,6 8,4 43,6
Vérdeforandring rantederivat - -36,6 - -36,6
Arets forandring 1,9 1,4 1,8 1,4
Utgaende bokfort varde 10,3 8,4 10,2 8,4
Not 21. Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Kundfordringar 18,1 12,7 1,8 0,9
Hyresfordringar 2,5 1,9 i3 1,6
Totalt 20,6 14,6 3,1 2,5

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

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis. Kundfordringar
faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundforiuster uppgick till 4,9
mnkr (0,5). Forfallna men ej nedskrivna kundfordringar uppgick till 4,5 mnkr (2,7).

Not 22. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

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

Utdelning

Under 2015 lamnades en utdelning om 2,90 kronor per aktie eller totalt
598169620 kronor. For 2015 foreslar styrelsen en utdelning om 3,10 kronor
per aktie eller totalt 639 424 392 kronor.

Kapitalhantering

Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital. Hufvud-
stadens mal &r att 6ka resultatet fran den Iopande verksamheten och ha en val-
konsoliderad balansrakning med en soliditet som minst ska uppga till 40 procent
over tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdelningstillvaxt over tiden och utdel-
ningen ska utgdra mer an halften av nettovinsten fran den Iopande verksam-
heten, om inte investeringar eller bolagets finansiella stéllning i dvrigt motiverar
en avvikelse.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Upplupna hyresintakter 27,6 16,9 20,7 11,5
Férutbetalda kostnader 17,6 19,1 85 B2
Upplupna rénteintakter - 0,4 - 0,4
Totalt 45,2 36,4 24,2 17,1
Not 23. Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Banktillgodohavanden 443,2 4742 4426 474,0
Totalt 443,2 4742 442.6 474,0

Pa banktillgodohavanden erhaller bolaget ranta enligt en rorlig rantesats,
baserad pa bankernas dagliga placeringsranta.

Aktiekapital

Mnkr 2015 2014
Férdelning pa aktieserier

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

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

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

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

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

MODERBOLAGET
Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

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

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

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel. Utgors av tidigare ars fria egna kapital efter lamnad vinst-
utdelning. Balanserade vinstmedel utgor tillsammans med arets resultat det
belopp som finns tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.
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Not 25. Rantebérande skulder

Information om kapitalbindning, lanevillkor och effektiv ranta.

Koncernen Moderbolaget Upplaning 2015-12-31

Mnkr 2015 2014 2015 2014 Koncernen och moderbolaget
Langfristiga skulder Genomshittlig
Banklan 28500 2850,0 2850,0 28500 effektiv Nominellt belopp, mnkr
Obllgatiansin 18000 18000 18000 18000 Forfalloar ranta, %  Banklan? Obligationer®  Certifikat®
Totalt 46500 46500 46500 46500 2016 01 - 300,0 -

2017 0,1 2650,0 - 300,0
Kortfristiga skulder 2018 1,4 200,0 1 000,0 500,0
Obligationslan 300,0 400,0 300,0 400,0 2019 3,4 - 500,0 -
Certifikatslan 800,0 600,0 800,0 600,0 2022 2,1 - 300,0 -
Totalt 1100,0 1000,0 1100,0 1000,0 Totalt 2 850,0 2100,0 800,0
Beviljad checkrakningskredit 40,0 40,0 40,0 40,0 1) Samtliga lan &r denominerade i SEK.
Lanelsften 4000,0 4000,0 4000,0 4 000,0 2) Réntevillkor & 3 man Stibor med tillagg for rantemarginal. Rantebetalning sker

Hufvudstaden har per 31 december 2015 langfristiga laneldften om 4,0 mdkr.
Laneloftena ar villkorade med ataganden kring soliditet och rantetackningsgrad.
Vid arsskiftet var 2,7 mdkr utnyttjat, vilket inkluderar 800 mnkr som reserverats
for att tacka utestaende certifikat.

Upptagna banklan sakerstalls normalt med pantbrev i fastigheter samt komplet-

teras i ett flertal fall med garanti om soliditet och rantetackningsgrad. Upptagna
obligations- och certifikatslan sékerstélls ej.

Not 26. Uppskjutna skatteskulder

kvartalsvis.

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

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

Ranteswappar 2015-12-31
Koncernen och moderbolaget

Genomsnittlig effektiv ranta

Fast Rorlig Nominellt Verkligt
Forfalloar ranta, % ranta, %*  belopp, mnkr  varde, mnkr
2016 1,5 0,4 500,0 7,8
2017 1,6 0,4 1 500,0 47,7
2018 1,7 0,4 1 .300,0 57,3
2019 1,9 -0,4 450,0 24,6
Totalt 3750,0 137,4

1) Rantevillkor & 3 man Stibor. Rantebetalning sker kvartalsvis. Swapkontrakten
&r denominerade i SEK.

En beskrivning av finanspolicyn, risker och ranteexponering finns i not 2.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 6 065,6 51915 921,1 917,4
Rantederivat -30,2 -32,8 -30,2 -32,8
Obeskattade reserver 196,6 199,8 - -
Pensionsavsattning -2,8 -2,3 -2,8 -2,3
Summa 6 229,2 5 356,2 888,1 882,3
Per balansdagen 2015-12-31 finns det i koncernen underskottsavdrag pa 0 mnkr (0).
Fdrandring av uppskjuten skatt
Balans per Redovisat dver Balans per

Mnkr 1 januari resultatrakningen 31 december
KONCERNEN
2015
Forvaltningsfastigheter 5191,5 874,1 6 065,6
Réntederivat -32,8 2,6 -30,2
Obeskattade reserver 199,8 -3,2 196,6
Pensionsavsattning 2,3 0,5 -2,8

5 356,2 873,0 6229,2
2014
Forvaltningsfastigheter 4745,4 446,1 5191,5
Réntederivat 8,1 -40,9 -32,8
Obeskattade reserver 179,2 20,6 199,8
Pensionsavsattning -1,9 0,4 2,3

4930,8 425,4 5 356,2

Fortsdttning Not 26, sidan 83.



Fortsdttning Not 26.

Balans per Redovisat dver Overtaget Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen via fusion 31 december
MODERBOLAGET
2015
Forvaltningsfastigheter 917,4 3,7 - 921,1
Réntederivat -32,8 2,6 - -30,2
Pensionsavsattning 2,3 0,5 - 2,8
882,3 5,8 - 888,1
2014
Forvaltningsfastigheter 947,0 3,8 -33,4 917,4
Réantederivat 8,1 -40,9 - -32,8
Pensionsavsattning -1,9 0,4 - 2,3
953,2 -37,5 -33,4 882,3
Not 27. Ovriga avsattningar Not 31. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
| balansrékningen har avsattning gjorts for pensionsskuld motsvarande kapital- Koncernen Moderbolaget
forsakring for verkstallande direktor, vice verkstéllande direktér samt tidigare Mnkr 2015 2014 2015 2014
befatiinashavarcs Fastighetsinteckningar
for skulder i kreditinstitut 1451,3 1451,3 1451,3 14513
Not 28. Ovriga skulder (varay inteckningzl:)ri
dotterbolags fastigheter) (704,5) (704,5)
ST LA Andra langfristiga fordringar 10,2 84 10,2 84
Mnkr 2015 2014 2015 2014 Totalt 14615 1459,7 14615 14597
Momsavrékning 41,6 41,5 22,9 24,8 . . .
Ovrigt 67.2 48,6 14,0 13 Som stéllda sakerheter for egna skulder upptas pantbrev som Hufvudstaden

Totalt 108,8 90,1 36,9 26,1

Not 29. Obeskattade reserver

lamnat som sakerhet for 1an i egna fastigheter. Obelanade pantbrev finns i eget
forvar. Inga eventualférpliktelser finns.

Not 32. Narstaende

Hufvudstaden AB star under ett bestdmmande inflytande fran L E Lundberg-
foretagen AB och Fredrik Lundberg. Inga vésentliga transaktioner har skett med
L E Lundbergforetagen AB. Fredrik Lundbergs styrelsearvode avseende 2015
uppgick till 400000 kronor. Uppgifter om ersattning till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare finns i not 8.

Utéver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderforetaget
narstaenderelationer, som innefattar ett bestdmmande inflytande Gver sina

dotterforetag, se not 19.

Not 33. Héndelser efter balansd

Moderbolaget
Mnkr 2015 2014
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Ingéende balans 107,3 55,6
Arets avskrivningar A7 51,7
Utgaende balans 105,6 107,3
Periodiseringsfonder 716,0 716,0
Totalt 716,0 716,0
Summa obeskattade reserver 821,6 823,3
Not 30. Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2015 2014 2015 2014
Upplupna rantekostnader 35,6 34,1 35,6 34,1
Forutbetalda hyresintakter 287,2 259,8 172,7 167,3
Ovriga upplupna kostnader 72,1 61,7 58,0 54,0
Totalt 394,9 355,6 266,3 255,4

Inga handelser av vésentlig betydelse har intraffat efter rakenskapsarets

utgang.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets Balanserad vinst 1425 286 270 kr

balansrakning star till bolagsstimmans forfogande, dispo- Arets resultat 395 216 847 kr

neras enligt foljande. 1820 503 117 kr
Motiverat yttrande géllande vinstutdelningsforslaget Till aktiedgarna utdelas

finns pa bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se och kan 3,10 kronor per aktie 639 424 392 kr"

dven erhéllas kostnadsfritt fran bolaget pa begaran. Balanseras i ny rikning 1181 078 725 kr

1820 503 117 kr
1) Se Definitioner, sidan 99, Utdelningsbelopp.

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

Stockholm den 11 februari 2016

%/%Y <y

Fredrik Lundberg
Styrelseordforande
L (Aivraf Arareer @u el Whuise bt
Claes Boustedt Bengt Braun Peter Llgardt Louise Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

l/{/\y\\'\ kdﬂ/

Hans Mertzig Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg Ivo/Stopner

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstillande direktir
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 15 februari 2016

KPMG AB

T Aur

Joakim Thilstedt
Auktonsemd revisor



Revisionsberattelse

Till arsstimman i Hufvudstaden AB (publ),
organisationsnummer 556012-8240

Rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen f6r Hufvudstaden
AB (publ) fér ar 2015. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 50 - 86.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar
for drsredovisningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstillande direk-
toren som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncern-
redovisning som ger en rittvisande bild
enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande
direktéren bedémer dr nédvindig for att
uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Viért ansvar ar att uttala oss om érsredo-
visningen och koncernredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revi-
sionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att vi foljer yrkes-
etiska krav samt planerar och utfor revi-
sionen for att uppna rimlig sikerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika
atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer
vilka 4tgdrder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna fér visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget upprittar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en ritt-
visande bild i syfte att utforma gransknings-
atgarder som ar andamélsenliga med hansyn
till omstidndigheterna, men inte i syfte att

gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvirdering av dndamélsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktrens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvirdering av den
6vergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat 4r tillrickliga och dndamaélsenliga
som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprittats i enlighet med é&rsredovisnings-
lagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finan-
siella stdllning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. En bolagsstyrnings-
rapport har upprittats. Forvaltningsberit-
telsen och bolagsstyrningsrapporten &r
forenliga med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstimman
faststéller resultatrikningen och balans-
rikningen fér moderbolaget och for kon-
cernen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar
Utover var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven ut-
fort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstillande direktérens for-
valtning fér Hufvudstaden AB (publ) for
ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betridffande bola-
gets vinst eller forlust, och det dr styrelsen
och verkstillande direktéren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktie-
bolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet
uttala oss om forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust
och om férvaltningen pé grundval av var
revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi utover var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och
férhallanden i bolaget fér att kunna be-
doma om nigon styrelseledamot eller
verkstdllande direktoren dr ersdttnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktéren péa annat sétt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillrackliga och dandamalsenliga
som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktéren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Stockholm den 15 februari 2016
KPMG AB

WLt

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

Styrelsen bestar av nio ledamoter
utan suppleanter, samtliga valda av
Bland
finns personer med anknytning till

arsstimman. ledamoterna

Hufvudstadens storsta aktiedgare L E
Lundbergforetagen AB. Vidare ingar

Fredrik Lundberg
[1951. Civilingenjir, civilekonom,
ekon dr h ¢, tekn dr h c.
Ordfirande, ledamot sedan 1998.
Verkstdllande direktor och koncernchef
i L E Lundbergfiretagen AB.
Styrelseordfirande i Holmen AB,
AB Industrivirden och Indutrade AB.
Vice styrelseordforande
i Svenska Handelsbanken AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB
och Skanska AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1950412 aktier
(eget och via ndrstdende).”

verkstillande direktoren i styrelsen.
Andra tjanstemédn i bolaget deltar
i styrelsens sammantriden sasom
foredragande. Under verksamhets-
aret 2015 hade styrelsen sju samman-
triden, varav ett konstituerande.

Claes Boustedt
[1962. Civilekonom.
Ledamot sedan 1998.
Vice verkstillande direktor
i L E Lundbergforetagen AB.
Verkstdllande direktor i L E Lundberg
Kapitalforvalining AB.
Styrelseledamot i Sandvik AB.
Innehav i Hufvudstaden: 1000 aktier.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststdlld arbetsordning avseende
styrelsens respektive verkstillande
direktorens aligganden samt arbets-
fordelningen mellan styrelsen och
verkstdllande direktoren.

Bengt Braun
[1946. Civilekonom, jur kand.
Ledamot sedan 2000.
Styrelseordforande i
Euro Comfort Holding GmbH.
Styrelseledamot i Bonnier Holding AB,
TV4 AB och Mertzig Asset Management AB.
Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstdllande direktor
och koncernchef i Bonnier AB.
Innehav i Hufoudstaden: 3 750 aktier.

1) LE Lundbergforetagen AB innehar vidare 93 377 680 aktier i Hufvudstaden. Fredrik Lundberg med narstaende innehar cirka 71 procent av résterna och Louise Lindh
med narstaende innehar cirka 11 procent av rosterna i L E Lundbergforetagen AB.



Peter Egardt
[1949. Fil kand.

Ledamot sedan 2003.
Landshivding i Uppsala Lin.
Styrelseordforande i Rymdstyrelsen
och Firsvarshogskolan.

Ledamot i Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstillande direktor
i Stockholms Handelskammare och Svenska
Handelskammarforbundet.
Innehav i Hufvudstaden: 18 000 aktier.

Sten Peterson
[1956. Civilingenjor.
Ledamot sedan 2006.
Verkstdllande direktor i Byggnads AB
Karlsson & Wingesjo.

Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB,

Fastighets AB L E Lundberg,
Byggnads AB Karlsson & Wingesji och
J2L Holding AB.

Innehav { Hufoudstaden: 2000 aktier.

Louise Lindh
[1979. Civilekonom.
Ledamot sedan 2007.

Vice verkstillande direktor i
Fastighets AB L E Lundberg.
Styrelseordforande i J2L Holding AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB,
Holmen AB och
Fastighets AB L E Lundberg.
Innehav i Hufoudstaden: 29166 aktier.”

Anna-Greta Sjoberg
[1967. Civilekonom, MBA.
Ledamot sedan 2006.
Verkstdllande direktir i Crispa AB.
Styrelseledamot i Tryggstiftelsen.
Tidigare erfarenhet bland annat som
Managing Director i Royal Bank
of Scotland, Nordic Branch.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

Revisorer

Hans Mertzig
[1941. Ekonom.
Ledamot sedan 2000.
Styrelseledamot i Mertzig
Asset Management AB och
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond.
Ordfirande i Stiftelsen Riksbankens
Jubileumsfonds Finanskommitté.
Tidigare erfarenhet bland annat som
kapitalforvaltare i Ramsbury AB
samt Stiftelsen for Kunskaps- och
Kompetensutveckling (KK-stiftelsen).
Innehav i Hufoudstaden: -

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjir.
Verkstdllande direktir och ledamot
sedan 1999, inga andra visentliga
uppdrag utanfor koncernen.
Innehav i Hufvudstaden:

3300 aktier (eget och via ndrstdende),
100 000 kopoptioner samt 19 675 aktier
inom ramen fior en kapitalforsikring som

avser sikerstdlld direktpension.

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

Sekreterare

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

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor. Verkstillande direktir,
anstdlld 1990. Innehav i Hufvudstaden: 3 300 aktier
(eget och via ndrstdende), 100 000 kipoptioner
samt 19 675 aktier inom ramen for en kapitalforsikring
som avser sikerstilld direktpension.
Ivo Stopner inklusive familj har inga visentliga
aktieinnehav eller delagarskap i foretag som bolaget har betydande
affirsforbindelser med.

Ki Hummelgren
[1968. Chef Personal,
anstilld 2008. Innehav i Hufvudstaden: 20 000 kipoptioner.

Daniel Massot
[1970. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Giteborg,
anstdlld 2009. Innehav i Hufvudstaden: 30 000 kipoptioner.

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

Mattias Nygards
f1972. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Stockholm Vistra City,
anstdlld 20117 (tidigare anstdlld 2005-2009).
Innehav i Hufoudstaden: 40 000 kipoptioner.

Asa Roslund
[1966. Civilekonom. Tillforordnad Chef Ekonomi/Finans,
anstalld 2005, medlem i koncernledning sedan oktober 2015.
Innehav i Hufoudstaden: -

Bo Wikare
[1963. Civilingenjor. Vice verkstillande direktor,
Chef Affirsomrdde Stockholm Ostra City, Chef Affirsutveckling,
anstdlld 1994. Innehav i Hufvudstaden: 62 aktier och
40 000 kipoptioner.






NORDISKA KOMPANIET

Hamngatan, Stockholm

Grande Reverso
Night & Day watch




Flerarsoversikt — koncernen

2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 1611 1596 1573 1472 1369
Parkeringsverksamhet 78 69 68 70 68

1689 1665 1640 1542 1437
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -291 -280 =270 -263 -283
Tomtrattsavgalder 22 -17 -16 -16 -16
Fastighetsskatt -154 -154 -152 -128 -126
Fastighetsforvaltning -467 -451 -438 -407 -425
Parkeringsverksamhet -50 -50 -50 -49 -48

-517 -502 -488 -457 473

Bruttoresultat 1172 1164 1153 1085 965
- varav Fastighetsforvaltning 1144 1145 1135 1 065 945
- varav Parkeringsverksamhet 28 19 18 20 20
Central administration -39 -36 -36 -34 -32
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 3427 1709 1358 621 1245
Rantederivat 12 -186 60 -25 99
Rérelseresultat 4572 2 650 2534 1646 2079
Finansiella intékter och kostnader -123 -130 -128 -161 -122
Resultat fore skatt 4 449 2520 2 407 1486 1956
Skatt 979 -519 -531 454 521
Arets resultat 3470 2 001 1876 1939 1435
Balansrakningar, mnkr
Tillgdngar
Fastigheter 31748 27 817 25 869 23 058 22 251
Ovriga anlaggningstillgangar 10 15 49 11 12
Omsattningstillgangar 564 583 558 585 432
Summa tillgéngar 32323 28 415 26 476 23653 22 695
Eget kapital och skulder
Eget kapital 19 567 16 695 15 261 13921 12 487
Réantebarande skulder 5750 5 650 5 750 4700 4 375
Ovriga skulder och avséttningar 7 006 6 070 5 465 5 032 5833
Summa eget kapital och skulder 32323 28 415 26 476 23 653 22 695
Fastighetshestandet
Verkligt varde, mdkr 31,7 27,8 25,9 23,1 22,3
Taxeringsvarde, mdkr 15,5 15,5 15,8 12,9 12,9
Uthyrbar yta, 1000 kvm 387 387 387 367 365
Hyresvakansgrad (EPRA Vacancy Rate), % 4,5 5,6 4,0 3,7 3,9
Ytvakansgrad, % 6,1 7,2 5,7 5,4 5,9
Investeringar i fastigheter, mnkr 497 240 1454 186 945
Driftnetto, kr per kvm” 2 955 2 958 2 956 2900 2637
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad, % 69 70 70 70 67
Avkastning pa eget kapital, % 19,1 12,5 12,9 14,7 12,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 19,2 12,2 12,8 €3 13,1
Soliditet, % 61 59 58 59 55
Rantetackningsgrad, ggr 9,1 8,5 8,3 6,4 7,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 16,7 18,6 20,3 18,2 18,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, mnkr 968 881 951 518 559
Arets kassaflode, mnkr -31 -30 7 151 4,
Medelantal anstallda i koncernen 105 100 96 94 93
Data per aktie (ingen utspadningseffekt finns)
Arets resultat, kr 16,82 9,70 9,10 9,40 6,96
Utdelning, kr 3,107 2,90 2,75 2,60 2,45
Utdelningsandel, % 81 7 74 82 86
Eget kapital, kr 94,86 80,94 73,99 67,49 60,54
Fastigheternas verkliga varde, kr 153,92 134,86 125,42 111,79 107,88
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 4,69 4,27 4,61 2,61 2,71
Arets kassaflode, kr -0,15 -0,15 0,03 0,73 -0,01
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 125,00 107,00 97,00 89,00 86,00
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 118,00 100,00 92,00 84,00 76,00
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 119,90 101,60 86,15 81,95 70,05
P/E-tal, ggr 7,1 10,5 9,5 8,7 10,1
Borskurs serie A/eget kapital, % 126,4 125,5 116,4 121,4 115,7
Direktavkastning, % 2,6 2,9 3,2 3,2 &5
Antal utestéende aktier vid arets slut 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Samtliga emitterade aktier vid arets slut 211271933 211271933 211271933 211271933 211271933

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

2) Enligt styrelsens forslag.

3) Beddmd verklig uppskjuten skatt har fran och med 2012 antagits till 5 procent, tidigare perioder 10 procent.

For Definitioner, se sidan 99.



Affarsomraden i siffror

Fastighetsbestandet
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mnkr Kr/kvm — Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr  Kr/kvm Mnkr  Kr/kvm
Bruttohyror inkl debiterade
forbrukningsavgifter 752,0 4981 7420 4919 6618 4441 6542 4400 2988 3425 2919 3341 17126 4423 16831 4363
(varav fastighetsskattetillagg) (71,0) (470) (71,6) (475) (43,7) (293) (43,4) (292) (22,4) (253) (24,3) (278) (136,8) (353) (139,3)  (360)
Hyresférluster vakanta lokaler 47,2 -313 456 -302 -230 154 27,7 -186 26,8 307 -180 206 -97,0 251 91,3 236
Kundférluster -1,0 -7 0,8 5 2,0 13 0,2 1 -1,9 22 0,2 2 -4,9 13 0,4 1
Nettoomsattning 7038 4661 6956 4612 6368 4274 626,7 4215 270,41 3096 2741 3137 1610,7 4160 15964 4126
Underhall 199 132 168 111 11,8 79 122 -82 2,7 31 2,9 33 34,4 -89 31,9 -82
Drift 495 -328 482 -320 990 664 -101,1 680 37,1 425 347 -397 -185,6 479 -184,0 -476
Administration 303 201 -266 176 -27,3 183 231 155 133 152 149 171 709 -183 64,6 -167
Tomtrattsavgalder 0,2 -1 0,2 41 213 143 168 -113 - - - - 215 56 -17,0 -44
Fastighetsskatt 76,6 507 -766 -508 50,6 -340 51,0 -343 26,9 308 266 -304 -154,1 398 -154,2 -399
fastighetskostnader -176,5 -1169 -1684 -1116 -210,0 1409 -204,2 -1373 80,0 916 -79,1 905 -466,5 -1205 -451,7 -1168
Bruttoresultat 527,3 3492 527,2 3496 4268 2865 4225 2842 190,141 2180 1950 2232 11442 2955 1144,7 2958
Fastighetsdata
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
31 december 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Antal fastigheter 16 16 9 9 8 &l 28 28
Yta, kvm 150 978 150 843 149 009 148 685 87 236 87 361 387 223 386 889
Hyresvakansgrad, % 4,2 7,0 1,9 39 11,4 5,6 4,5 5,6
Ytvakansgrad, % 6,2 8,9 &l 583 11,2 7,4 6,1 7,2
Antal uthyrbara garageplatser 165 165 1296 1276 51 51 1512 1492
Uthyrbar yta och arshyra
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra,
31 december 2015 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 102 286 495,1 46 084 187,8 49 777 115,2 198 147 798,1
Butik och restaurang 36 643 242,8 44 645 375,9 30 965 151,0 112 253 769,7
Lager och évrigt 6 380 12,7 18 938 34,7 4 465 8,7 29783 56,1
Garage 4570 6,5 39039 41,4 1250 1,7 44 859 49,6
Bostader 1099 2,0 303 0,3 779 0,8 2181 31
Totalt 150 978 759,1 149 009 640,1 87 236 277,4 387 223 1676,6
Yt- och hyresvakans
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Ytvakans,  Hyresvakans, Ytvakans,  Hyresvakans, Ytvakans,  Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,
31 december 2015 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 6 927 28,8 1547 5,8 2817 5,6 11 291 40,2
Butik och restaurang - - 730 3,8 5428 23,2 6 158 27,0
Lager och ovrigt 1465 1,9 1923 2,6 1505 2,5 4893 7,0
Garage 616 0,7 351 0,3 50 0,3 1017 1,3
Bostéader 309 0,6 - - - - 309 0,6
Totalt 9317 32,0 4551 12,5 9 800 31,6 23 668 76,1



Forfallostruktur ¥ ?*

31 december 2015

Antal kontrakt 2016 2017 2018 2019 2020 2021- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 21 35 56 31 16 29 188
Butiker 31 19 a3 12 8 10 93
Ovrigt 262 156 71 41 21 18 569
Summa 314 210 140 84 45 57 850
Andel, % 36,9 24,7 16,5 9,9 583 6,7 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 19 26 11 9 6 9 80
Butiker 56 58 48 11 9 2 184
Ovrigt 131 70 72 20 19 8 320
Summa 206 154 131 40 34 19 584
Andel, % &53 26,4 22,4 6,8 5,8 88 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 13 10 10 10 5} 7 &
Butiker 46 7 10 10 9 8 90
Ovrigt 31 31 23 20 1 9 115
Summa 90 48 43 40 15 24 260
Andel, % 34,6 18,5 16,5 15,4 5,8 9,2 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 53 71 77 50 27 45 323
Butiker 133 84 71 33 26 20 367
Ovrigt 424 257 166 81 41 35) 1004
Totalt 610 412 314 164 94 100 1694
Andel, % 36,0 24,3 18,5 9,7 5,6 5,9 100,0
Arshyra, mnkr 2016 2017 2018 2019 2020 2021- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 18,0 91,2 117,7 50,1 52,7 164,2 493,9
Butiker 72,1 25,8 32,8 21,5 19,2 59,2 230,6
Ovrigt 8,7 8,9 7,6 2,0 9,5 3,2 39,9
Summa 98,8 125,9 158,1 73,6 81,4 226,6 764,4
Andel, % 12,9 16,5 20,7 9,6 10,7 29,6 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 34,6 48,3 13,5 10,6 27,9 46,2 181,1
Butiker 130,0 117,5 67,8 14,9 16,2 7,3 353,7
Ovrigt 17,5 18,1 6,8 8,4 1,5 2,6 54,9
Summa 182,1 183,9 88,1 33,9 45,6 56,1 589,7
Andel, % 30,9 31,2 14,9 5,8 7,7 9,5 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 8,5 30,9 22,0 9,4 6,3 45,7 122,8
Butiker 53,0 12,8 16,0 26,5 16,0 12,7 137,0
Ovrigt 7,3 1,4 3,1 i3 - 3,6 16,7
Summa 68,8 45,1 41,1 37,2 22,3 62,0 276,5
Andel, % 24,9 16,3 14,9 13,4 8,1 22,4 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 61,1 170,4 153,2 70,1 86,9 256,1 797,8
Butiker 255,1 156,1 116,6 62,9 51,4 79,2 721,3
Ovrigt B85 28,4 17,5 11,7 11,0 9,4 111,5
Totalt 349,7 354,9 287,3 144,7 149,3 344,7 1630,6
Andel, % 21,4 21,8 17,6 8,9 9,2 21,1 100,0

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

3) Exklusive bostadskontrakt.
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Fastighetsforteckning

Tomtareal, Taxeringsvarde
Fastighetsbeteckning Adress kvm Inképsar Bygg-/ombyggnadsar 2015, mnkr
Affarsomrade Stockholm Ostra City
Férvaltningsomrade Kungsgatan
Héasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2—4 1302 1929/99 1919/32/94/2001 327,0
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18—-20, Kungsgatan 39 1085 1928/54 1958/95 369,0
Kakenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, Norrlandsgatan 29-33, Kungsgatan 4-10 4934 1921/2011 1926/28/30/32/ 1 020,0
84/85/89/91
Oxhuvudet 18% Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 29-33, 4 509 1926 1931/85/89/91 1191,0
Malmskillnadsgatan 39
Summa 11830 2907,0
Férvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 198,0
Kvasten 6% Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2 075 1915 1917/90 377,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 211,0
Norrmalm 2:632 Norrmalmstorg 1992 1993 13,2
Packarhuset 41°% Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2 4Ek5 2000 1932/2003 1017,0
Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, Biblioteksgatan 10-12, 2 886 1917/78/ 1865/97/1901/29/84/ 783,4
Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 96/97/2006
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 170,0
Rannilen 11 Biblioteksgatan 8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 164,0
Rannilen 18Y Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986/2009 407,0
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—4, Master Samuelsgatan 3 2 169 1931/39/ 1902/42/64/90/2002 627,0
2007
Skaren 9 Smalandsgatan 18-20, Norrlandsgatan 8—10 2195 1917 1984/2001 599,0
Vildmannen 7% Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 221,0
Summa 17 663 4787,6
Totalt Affarsomrade Stockholm Ostra City 29 493 7 694,6
Affarsomrade Stockholm Vistra City
Férvaltningsomrade NK Stockholm
Héasten 199 och 2049, Hamngatan 18-20, Regeringsgatan 36-40 8875 1998 1915/91 2 428,0
Spektern 14495
Férvaltningsomrade NK Géteborg
Inom Vallgraven 10:9°% Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 48-54, Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39-45 4 520 1998 1964/94 628,0
Férvaltningsomrade Parkaden
Héastskon 10° Regeringsgatan 47-55, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 512,0
Férvaltningsomrade Vast
Achilles 17 Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1 046 1979 1600-talet/1974 150,0
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 250,0
Kungliga Tradgarden 5 Véastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 120,0
Medusa 19® Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 71,0
Orgelpipan 7° Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 65-73, 6 294 1979 1964/2001 726,0
Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 29 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 1851/1987 180,0
Summa 12 075 1497,0
Totalt Affarsomrade Stockholm Vistra City 30 391 5 065,0
Affarsomrade Goteborg
Férvaltningsomrade Géteborg
Inom Vallgraven 12:10 Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54-60 4 157 1967 1975 228,0
Inom Vallgraven 12:11 Drottninggatan 50-52, S6dra Hamngatan 45-47, Fredsgatan 2—4 2127 1967/ 1875/1929/30 152,4
2010/11
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 och 39-43, Nordstadstorget 2—-8, Spannmalsgatan 19, 12 678 1979/2013 1972/2005/11 2 023,0
Nils Ericssonsgatan 17, Gotgatan 9-11, Képmansgatan 28-34,
Ostra Hamngatan 26-28
Nordstaden GA:5% Nordstadstorget med flera 306,8
Totalt Affarsomrade Géteborg 18 962 2710,2
TOTALT 78 846 15 469,8




Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik  Restaurang Biograf Lager Garage Bostader Ovrigt Totalt
4 986 1 866 239 7 091
6 434 1 809 1028 9271
17 106 3 338 1673 604 22721
20 829 5078 1997 1581 5 29 490
49 355 12 091 1673 3 868 1581 5 68 573
2 845 800 285 792 4722
2 808 3427 243 201 206 6 885
2 458 595 144 257 3 454
194 194

10 864 3304 704 438 15 310
7 786 3834 495 75 192 1 12 383
1702 1037 28 2767
1630 871 539 2 3042
5199 1328 84 292 6 903
7843 2120 507 886 11 356
7 861 1642 399 1105 11 007
1935 1518 21 907 1 4 382
52931 20 476 2403 2 505 2989 1099 2 82 405
102 286 32567 4 076 6 373 4 570 1099 7 150 978
ilil, 575 21 953 2 259 3 540 16 39 343
5164 9 681 207 1326 2 16 380
2 696 Fills 8 680 24 482 1 36 374

4014 il 604 4 969
7 590 379 263 871 9103
2775 8 2783
1283 242 271 103 303 2202
9 956 3 684 1969 1334 13 450 1 30 394
3727 175 1893 559 1107 7 461
29 345 4831 2503 1893 3479 14 557 303 1 56 912
46 084 39 161 5484 1893 17 025 39 039 303 20 149 009
10 438 3115 404 1107 1 250 16 314
2014 1731 473 779 4 997
SS25] 24 424 1291 2 833 52 65 925
49 777 29 270 1695 4413 1 250 779 52 87 236
198 147 100 998 11 255 1893 27 811 44 859 2181 79 387 223

1) Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.
2) Fastigheten innehas genom arrende.

3) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

4) Hasten 20 och Spektern 14 ar tomtratter. Avgélden
for Hasten 20 uppgar till 3,3 mnkr och &r bunden till
den 30 april 2022. Avgalden for Spektern 14 ar
féremal for forhandling efter den 30 september 2015.
Avgélderna regleras vart tionde ar. Taxeringsvarde
for mark ingar med 43 mnkr.

5) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

6) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Hastskon
10 ar en tomtratt och avgélden efter den 31 augusti
2014 ar féremal for forhandling. Taxeringsvarde for
mark ingar med 226 mnkr. Omprovning har begérts
av fastighetstaxering 2013.

7) Fastigheten ar byggnadsminne.
8) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.

9) Orgelpipan 7 &r en tomtratt. Avgalden uppgar till
12,8 mnkr och ar bunden till 31 oktober 2024.
Taxeringsvarde for mark ingar med 295 mnkr.

10) Objektet ar gemensamhetsanlaggningar som bland
annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning
samt drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens
andel om 39,4 procent, motsvarande cirka 31000 kvm.
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Definitioner och ordlista

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

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

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlands-
gatan som innehéller butiker med hégklassiga
varumérken.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra
och inkluderar bedémd marknadshyra péa
vakanta lokaler.

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

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

ovriga for bolaget gemensamma kostnader.

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhallande
till borskurs vid arets utgang.

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i forhallande
till verkligt virde pa fastigheter.

Driftnetto. Nettoomsittning fastighetsfoérvaltning
minus kostnader fér underhall, drift och admi-
nistration, tomtrattsavgilder samt fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande
till antalet utestdende aktier vid arets slut.

EPRA. European Public Real Estate Association.
Intresseorganisation fér borsnoterade fastighets-
bolag i Europa.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister
for fastighetsskatt.

Free Float. Aktier tillgangliga for handel exklusive
aktier som innehas av kontrollerande #gare.

Genomsnittlig ranta pd rantebirande skulder. Rinte-
kostnader i forhallande till genomsnittliga rénte-
bérande skulder.

Hyresforluster. Intiktsbortfall till foljd av vakanta
lokaler.

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

Jamforbart bestind. Under aret avyttrade fastig-
heter exkluderas. Under éret forvirvade fastig-
heter medtages och féregaende ar justeras for

motsvarande period.

Kassaflide fran den lipande verksamheten per aktie.
Kassaflode fran den lopande verksamheten
i forhallande till genomsnittligt antal utestdende

aktier under &ret.

Marknadsvirde fastigheter. Det belopp fastig-
heterna skulle kunna 6verlétas till, under forut-
sittning att transaktionen gors mellan parter
som 4r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att den genomférs. I redovisnings-

termer kallas detta for verkligt virde.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obliga-
tionsprogram med en 16ptid pa 1-15 ar.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i for-
héllande till fastigheternas redovisade virden.

Nettoskuld. Rintebiarande skulder minus kort-
fristiga placeringar samt kassa och bank.

Nettovinst fran lopande verksamhet. Resultat fore
skatt, exklusive virdeférandringar samt jam-
forelsestérande poster, belastat med 22 procent
(26,3 respektive 28) schablonskatt.

Nyuthyrning. Under éret tecknat hyresavtal med
ny hyresgist, annan 4n den hyresgést som hyrde
lokalen dessférinnan, eller fér lokal som tidigare

varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt eller forlangt hyres-
avtal med befintlig hyresgist, vars tidigare avtal
16pt ut.

Omsdttningshyrestilligg. Hyra utover garanterad
minimihyra, som baseras pa en butiks nettoom-

séttning.

P/E-tal. Borskurs vid arets utgang i forhallande
till drets resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i for-
héllande till genomsnittligt antal utestiende
aktier under aret.

Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster
exklusive orealiserade virdefériandringar plus

rintekostnader i forhallande till rintekostnader.

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell

skatt och uppskjuten skatt.

Skuldsittningsgrad. Nettoskuld i forhallande till
eget kapital vid 4rets utgang.

Soliditet. Eget kapital vid arets utgéng i forhal-

lande till balansomslutning.

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

Utdelningsandel. Utdelning i férhallande till netto-

vinst fran den I6pande verksamheten.

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp ér be-
raknat pd totalt antal utestdende aktier pa dagen
for arsbokslutets offentliggérande. Beloppet kan
komma att dndras beroende pé eventuella ater-
kop av egna aktier under perioden fram till

avstimningsdagen.

Utestiende aktier. Samtliga aktier minskat med

av bolaget aterkopta aktier.

Uthyrbar yta. Total yta som éar tillgénglig for
uthyrning.

Verkligt virde. Fastigheternas uppskattade mark-

nadsvirde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i for-
héllande till total uthyrbar yta.

Arets kassaflide per aktie. Arets kassaflode i for-
héallande till genomsnittligt antal utestiende

aktier under aret.

Arshyra. Bruttohyra inklusive tilligg vid arets
utgang uppriknad till arsbasis. Vakanta lokaler

redovisas till marknadshyra.

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande till

nettoomséttning.

1 vissa fall har avrundningar skett, vilket innebdr att tabeller och berdkningar inte alltid summerar exakt.
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Arsstimma halls torsdagen den 17
mars 2016 klockan 16.00 pa Grand
Hotel, Vintertridgérden, Stockholm,
med entré i hornet Stallgatan/Blasie-
holmsgatan. Kallelse till arsstimman
sker genom annonsering pa Post-
och Inrikes Tidningars webbplats
www.bolagsverket.se/poit samt pa bola-
gets webbplats www.hufvudstaden.se.
Information om att kallelse skett
annonseras i Dagens Nyheter.

Anmalan

Aktiedgare, som 6nskar delta i stim-

man, ska:

+ dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken fre-
dagen den 11 mars 2016, varvid
aktiedgare som latit forvaltarregi-
strera sina aktier tillfilligtvis maste
lata omregistrera aktierna i eget
namn hos Euroclear Sweden AB for
att dga ritt att delta i stimman, vilken
registrering méste vara genomford
den 11 mars 2016,

Delarsrapport jan—-mar 2016 .................
Halvarsrapport jan—jun 2016 ................

Delarsrapport jan—-sep 2016................

Bokslutskommuniké for 2016...............
Arsredovisning for 2016 ........................

Arsstdmma

+ dels anmila sig till Hufvudstaden
senast fredagen den 11 mars 2016,
gérna fore klockan 16.00. Anmélan
ska ske per bolagets hemsida
www.hufvudstaden.se,
e-post anm@hufvudstaden.se,
telefon 08-762 90 00,
eller skriftligen till Hufvudstaden AB,
NK 100, 111 77 Stockholm.

Vid anmilan ska uppges namn, person-
eller organisationsnummer, telefon-
nummer dagtid, antal aktier samt
eventuella bitrdden. Aktiedgare som
foretrads av ombud ska utfirda full-
makt for ombudet. Om fullmakten
utfardats av juridisk person, ska kopia
av registreringsbevis (eller om sddan
handling inte finns, motsvarande be-
hérighetshandling) fér den juridiska
personen bifogas. For att underlitta
inpasseringen vid stimman bor full-
makt och behérighetshandlingar vara
bolaget tillhanda under ovanstiende
adress senast den 11 mars 2016. Full-

Kalendarium

........ 3 maj 2016
22 augusti 2016
9 november 2016
16 februari 2017
......... mars 2017

maktsformulér tillhandahalles pa be-
gédran och finns pa bolagets hemsida.

Utdelning
Styrelsen foreslar att en utdelning om
3,10 kronor per aktie, totalt 639,4 mnkr,
lamnas for &r 2015 med avstimnings-
dag den 21 mars 2016 och beréknad
utbetalningsdag den 24 mars 2016.

Adressandring
Aktiedgare, som ar juridisk person
eller ej 4r folkbokférd i Sverige, och
som har #ndrat namn, adress eller
kontonummer, bér snarast anmila
andringen via kontoférande institut
till Euroclear Sweden AB.

Kontaktpersoner
Ivo Stopner, verkstillande direktir
Telefon 08-762 90 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se
Asa Roslund, tillforordnad chef Ekonomi/Finans
Telefon 08-762 90 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras dven pd www.hufoudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till samtliga nya aktieagare och i Gorigt till de aktiedgare som begart detta.
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Adresser

Hufyudstaden AB (publ)

NK 100

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon ..o,
Telefax ..o,

Organisationsnummer .

Styrelsens site

Goteborg

Hufoudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54
411 08 GOTEBORG

Telefon ..o 031-710 21 00
Telefax .. 031-710 21 88
E-post .info@hufvudstaden.se

Hemsida... www.hufvudstaden.se

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 08-762 90 00
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 08-762 90 01
AAAAAAAAAAAAAAAAAAA info@hufvudstaden.se

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAA www.hufvudstaden.se

556012-8240
Stockholm

Parkeringsverksamhet

Parkaden AB
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47-55

Telefon.......ccoocooovvooeveieeicee 08-762 92 00
...info@parkaden.se

www.parkaden.se

NK-varuhusen
NK Stockholm NK Giteborg
NK 100 NK 331
111 77 STOCKHOLM Drottninggatan 39
Besoksadress: Hamngatan 18-20 411 07 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42
Telefon ..., 08-762 80 00 Telefon.........oooovvvvrvviirce, 031-710 10 00

08-762 80 01

Hemsida... www.nk.se

Telefax

Hemsida

031-710 11 89

www.nk.se

Varumarken inom koncernen

norrmalmstorg 1

B|P

BIRGER JARLSPASSAGEN

[

BIBLIOTEKSTAN

EVOLVED SINCE 1885

s Femman

Produktion: SCPGREY Goteborg. Fotograf: Jager Arén. Tryckeri: Goteborgstryckeriet. Tryckt pa Maxigloss.
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