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Det hér dr Hufvudstaden

Hufvudstaden ér ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Vi har forvaltat och utvecklat fastig-
heter i 6ver 100 &r i Stockholm och 6ver 60 ar i Géteborg.

7154 ke Var finansiella stillning &r solid med en lag belaningsgrad
0% och god intjaningsformaga. Fastighetsbestandet bestar av

29 fastigheter inrymmande framst kontor och butiker be-

ldgna i de mest centrala delarna av Sveriges tva framsta

tillvixtregioner, Stockholm och Géteborg. Vid utgangen

50% A av 2016 marknadsvirderades fastigheterna till 36,5 mdkr.

De finansiella malen ska

Marknadsvarde fastigheter

fortsatt uppnas och aktie-

Rantetackningsgrad och nettobeldningsgrad égarna ska till en begrénsad
gr %
" ® risk erhalla en god avkast-
9
8 20 ning over tid.
7
6 15
5 Forvaltningen av det kommersiella bestindet &r upp-
4 10 delad pé tre affirsomraden. I koncernen ingar det heldgda
3 dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet, som #4ger varu-
2 5 mérket NK med varuhus i Stockholm och Géteborg.
1 Under senare 4r har vi intensifierat satsningen pa utveck-
o o lingsprojekt med bibehallen langsiktighet och kvalitet i
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 forvaltningen. De finansiella malen ska fortsatt uppnés
W Rantetéckningsgrad | == Nettobeldningsgrad fastigheter och aktiedigarna ska till en begrinsad risk erhalla en god

avkastning over tid.

Vision och mal
Hufvudstadens vision ér att alltid upplevas som och vara

Bruttoresultat och nettoomsattning Sveriges mest attraktiva fastighetsbolag, med malet att ha

Mnkr branschens néjdaste kunder. For att mita detta deltar vi i

1800 den arliga undersékningen Fastighetsbarometern, dér vi
1600 har placerat oss bland de tre frimsta sedan N6jd Kund
1400 Index start 1997. Vi fokuserar pé att ge vara kunder en
100 hog serviceniva, vilket krdver ett ndra samarbete med
vara hyresgister. Samtliga fastigheter ligger inom gangav-
1000 stand fran vara kontor och vi har egen personal som for-
800 valtar och utvecklar fastigheterna.
600
200 Hallbar utveckling
200 Hufvudstadens langsiktighet 4r unik och hallbarhetsarbe-
tet &r en naturlig del i var verksamhet, bade gillande den
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 ekonomiska utvecklingen samt de miljomaéssiga och socia-
B Bruttoresultat!) —— Nettoomséttning ) la fragorna. Goda relationer, en sund arbetsmiljo och en

1) Fastighetsfonvaltning hog affdrsetik dr avgorande for var langsiktiga framgéang.
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Aret i korthet

Arets resultat fore skatt kade med 835 mMnkr och
uppgick till 5284 mnkr (4 449). Det hogre resultatet
forklaras framst av hogre orealiserade virdedkningar i

fastighetsbesténdet.

Bruttoresultatet 6kade med 8 procent och uppgick till
1262 mnkr (1172), vilket framst forklaras av hogre
hyresintakter.

Arets resultat efter skatt uppgick till 4120 mnkr
(3470), motsvarande 19,98 kI’OﬂOI’per aktie (16,82).

Styrelsen foreslar en héjning av utdelningen till 3,30
kronor per aktie (3,10).

Fastighetsbestandet marknadsvirderades vid érsskiftet
till 36,5 mdkr (31,7), vilket ger ett aktuellt substans-
virde om 138 Kronor per aktie (118).

Hyresvakansgraden vid érets slut var 3,9 procent
(4,5). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt uppgick
hyresvakansen till 2,6 procent (3,2).

Ekonomi i korthet (mnkr)

2016 2015
Nettoomsattning fastighetsforvaltning 1703 1611
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 1226 1144
Vardeforandringar 4206 3438
Rorelseresultat 5425 4572
Arets resultat 4120 3470
Nettovinst fran Iopande verksamhet 841 788
Verkligt varde fastigheter, mdkr 36,5 31,7
Hyresvakansgrad, % 3,9 4,5
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 15,2 16,7
Rantetackningsgrad, ggr 8,6 9,1
Utdelningstillvaxt
Kronor
3,50 +6%

3,00

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016"

B Utdelning per aktie

1) Enligt styrelsens forslag

Vakans

%
10

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e Ytvakans e Hyresvakans
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Affdrsidé, mdl och strategier

Hufvudstaden, som grundades 1915,
blev snabbt ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag och &r idag ett av
landets starkaste varumérken i fastig-
hetsbranschen. Varumairket dr vilkant
och star for hog kvalitet, god service
och langsiktighet i férvaltning och ut-
veckling av egna kommersiella fastig-
heter i Stockholms och Géteborgs mest
attraktiva affdrsliagen.

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 framgéangsrika fore-
tag hogkvalitativa kontors- och butiks-
lokaler pa attraktiva marknadsplatser.

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

Kvalitet. Kvalitets- och miljosystem
ska sakerstilla hogsta mojliga kvalitet

pé foretagets samtliga produkter och
tjanster.

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

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

Finansiella mal

Mal

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

vinsten fran den I6pande verksamheten.

Utfall

Den totala aktieutdelningen kommer enligt styrelsens forslag
att uppga till 680,7 mnkr, vilket motsvarar 81 procent av
nettovinsten fran den l6pande verksamheten.

Utdelning och utdelningsandel

Kronor
3,50

3,00
2,50
2,00
1,50
1,00

0,50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016Y

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

1) Enligt styrelsens forslag

2007

mal

Soliditeten ska uppga till minst 40 procent over tiden.

Utfall

Soliditeten uppgick vid utgangen av 2016 till 61 procent.

Soliditet

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Verksamhetsmal

Mal
Hufvudstaden ska successivt 0ka resultatet fran den I6pande
verksamheten.

Utfall

Nettovinsten fran den lopande verksamheten 6kade med
cirka 7 procent under aret.

Nettovinst och utdelningsandel

Mnkr %
900 100
800
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700
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I Nettovinst I6pande verksamhet jamforbart bestand
=== Utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

1) Utdelning enligt styrelsens forslag

Mal
Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste kunder.
Utfall
Hufvudstaden deltar i Fastighetsbarometerns arliga under-

sOkning av kundndjdhet bland kontorshyresgaster. | arets
NKI-undersékning placerade vi oss pa en andraplats.

N6jd Kund Index
Index

90

85

80 Nw\
) \/\/_/\
70

65
60
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
e Hufvudstaden === HOgsta betyg <= Branschsnitt
Kalla: CFl Group

mal
Hufvudstaden ska ha branschens mest valutvecklade fastig-
hetsbestand.

Utfall

| Goteborg pagar en omfattande uppgradering av gallerian
Femman som kommer fardigstallas under 2017. | kvarteret
Harbarget fortsatter detaljplanearbetet for att starka detalj-
handeln i omradet och skapa nya kontor. Vildmannen 7 i
Stockholm genomgar en totalrenovering av bade kontors-
och butiksytor. Utéver storre utvecklingsprojekt har lokalan-
passningar om cirka 29 000 kvm lokalyta for nya och befintliga
hyresgaster genomforts.

I NKl-undersokningen stalls fragor om hur kontorshyres-
gasterna uppfattar vara fastigheter. | arets undersokning har
vi erhdllit féljande resultat:

Frag ad, Huf d Hogsta betyg | Branschsnitt Max
Lage 88 88 82 100
Lokalen 79 81 71 100
Inomhusklimat 67 69 59 100
Anpassning 81 82 74 100
Kalla: CFl Group

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

Utfall
Vara kontorshyresgaster far i NKI-undersokningen aven bedéma
hur pass professionella de upplever att vara medarbetare ar.
Denna fraga har genom aren fatt ett bra resultat vilket ar
viktigt for var fortsatta framgang.

Professionella medarbetare

Index
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Ett starkt ar for Hufvudstaden
trots osdkerhet i omvirlden
Den ekonomiska och geopolitiska
situationen i omvirlden 4r komplice-
rad och svarbedomd. Tillvixten i
Europa dr mattlig och EU-samarbetet
som sedan flera ar varit anstrdngt
kommer att prévas ytterligare av ut-
fallet i Brexitomrostningen och
forestaende val i flera storre

EU-ldnder.

Tillvixten i USA é&r god,
sysselsdttningen har o6kat och
dollarn har stirkts. Resultatet i
det amerikanska presidentvalet
vicker dock fragor avseende
USA:s framtida roll i virldseko-
nomin och pa den geopolitiska
arenan.

Det finns fragetecken avse-
ende Kinas ekonomiska utveck-
ling och Rysslands tydliga nidrvaro pa
den globala politiska scenen ska inte
underskattas. Légg dartill instabilite-
ten i Mellanostern, krig i Syrien med
stora flyktingstrommar till Europa
som foljd, sa dr det helt klart att vérl-
den star infor stora utmaningar.

Sverige har under flera ar haft en
stabil ekonomi med stark tillvixt och
ordnade finanser. Under 2016 var till-
véxten cirka 3,5 procent och for att
forsoka oka den laga inflationen och
hélla kronan pa en lag niva, sidnkte
Riksbanken styrrintan till rekordlaga
-0,50 procent.

Stark tillvixt i den svenska ekono-
min, god l6nsamhet for foretagen,
hog sysselsittning och laga réntor
skapar en osedvanligt gynnsam milj6
for den svenska fastighetssektorn.
Detta, i kombination med att Hufvud-
staden med sina fastigheter i bista
ldgen dr vilpositionerat i tva av Europas
snabbaste vixande regioner, bidrar
till att bolaget redovisar ett mycket
gott resultat och det hogsta fastighets-
vérdet nagonsin.

Rejal hyrestillvaxt i Stockholm
och Goteborg
Stockholms- och Goéteborgsregionen
véxer kraftigt med allt fler privatper-

VD har ordet

soner och foretag, varvid kopkraften
successivt 6kar. Beslutade infrastruktur-
satsningar tillsammans med ny- och
ombyggnadsprojekt bidrar till att 6ka
stddernas dragningskraft.

Efterfrigan pa vilbeligna och
moderna kontor i Stockholm var hég,
kontorsvakanserna var sjunkande och

Hufvudstaden redovisar
ett mycket gott resultat
och det hogsta fastig-

hetsvardet nagonsin.

uppgick i CBD till rekordlaga cirka
2 procent. Hyrorna i CBD steg under
aret med 15-25 procent till topp-
hyror 6ver 7000 kr per kvm.

I Goteborg var kontorsvakanserna
ocksa sjunkande och uppgick i de
centrala delarna till under 3 procent,
vilket i ett historiskt perspektiv dr unikt.
Hyrorna steg med 5-15 procent i de
bista lagena och flera toppnoteringar
over 3000 kr per kvm uppnaddes.

Vara marknadsplatser
attraherar toppvarumarken
Detaljhandeln i Sverige har under
flera ar haft en positiv omsittnings-
utveckling. Men den laga inflationen i
kombination med stigande reala kost-
nader har medfort att marginalerna
har minskat och branschens l6nsam-
het pressats ned. Trots detta har vi pa
Hufvudstadens vilbelédgna och attrak-
tiva marknadsplatser i Stockholm och
Goteborg kunnat se en positiv hyres-
tillvixt vid nyuthyrning och omfor-

handling.

Bibliotekstan och NK-varuhusen
har haft en fortsatt stabil omséttnings-
utveckling och det finns ett stort in-
tresse fran svenska och internationella
toppvaruméirken att etablera sig i
vara kvarter.

Under éret invigde Chanel sin forsta
flagshipstore i Skandinavien hos oss i
Bibliotekstan och vi tecknade ett avtal
med Eataly om etablering av ett om-
fattande restaurang- och matkoncept
pa Biblioteksgatan, med Oppning
2017. Dessutom har Victoria’s Secret
och Michael Kors valt att 6ppna sina
forsta butiker i centrala Gote-
borg i vara hus i Nordstan och
Fredstan.

Exceptionellt stark
fastighetsmarknad
Fastighetsaret 2016 gér till his-
torien som ett av de starkaste
den

nagonsin. Intresset for

svenska  fastighetsmarknaden
fran svenska och internationella
investerare har successivt okat
under éret.
Transaktionsvolymen uppgick till
omkring 200 mdkr, en niva som tidi-
gare aldrig noterats. Den laga rédntan,
god tillgang pé kapital, brist pa bra
alternativplaceringar och stark hyres-
medfort  att  direkt-

avkastningskraven fortsatt att sjunka i

tillvixt, har

Stockholm och Géteborg, med stigan-
de fastighetsvirden som f6ljd.

Hufvudstadens fastighetsbestand
virderades vid arsskiftet till 36,5 mdkr
(31,7), en 6kning med 15 procent.
Okningen 4r hinforlig till stigande
hyror och sjunkande direktavkast-
ningskrav. Substansvirdet uppgick vid
arsskiftet till 138 kr per aktie (118) och
aktiekursen var 143,90 kr per aktie.

Under den senaste 7-arsperioden
har Hufvudstadens fastighetsvirde mer
an fordubblats.

Okad satsning pa projekt och
affarsutveckling
Vi har under flera ar arbetat intensivt
med att identifiera och genomfora
projekt i véra fastigheter, saval i
Stockholm som i Géteborg.

Eftersom det dr fa fastigheter som
kommer ut till forsdljning i centrala
lagen &r det viktigt for oss att forddla
och utveckla befintligt fastighets-
bestand, for att ddrigenom o6ka l6n-



samheten 6ver tiden. For nérva-
rande &r avkastningen i pro-
jekten i regel hogre &n vid
forvarv. Dessutom sker investe-
ringen till ligre risk da vi kan
vara fastigheter vil och utveck-
lingen ofta sker i samarbete
med hyresgisterna.

Projektportfoljen uppgar for
nérvarande till cirka 3 mdkr. Vi
bedémer i dagsldget att vi kan
investera totalt cirka 5—7 mdkr i
projekt eller férvirv under den
ndrmaste 5—- 10 drsperioden, och
samtidigt bibehélla den starka
balansrikningen och laga risk-
nivén i bolaget.

Stort fokus ldggs ocksa pa
att anpassa verksamheten till
den snabba digitala utvecklingen
i omvirlden, som ritt hanterad
medfér mojligheter till 6kad
lonsamhet framover.

Ansvarsfullt foretagande
Vi forstar virdet av att ta
hallbarhetsfragorna pa storsta
allvar och vi inser dess betydelse
for ett sunt, ansvarsfullt och
over tiden lonsamt foretagande. Var
virderingsstyrda foretagskultur och
uppforandekod, sikerstéller att vi till-
sammans med vara samarbetspart-
ners kontinuerligt stirker omvérldens
fortroende for Hufvudstaden.

Under éret har vi aterigen erhallit
toppresultat i bade Nojd kund- och
N6jd medarbetarundersokningar som
vi deltagit i.

Energianvindningen har under en
lang tid stadigt minskat och sedan 2011
har minskningen varit cirka 13 pro-
cent. Koldioxidutsldppen fran bolagets
verksamhet har under den senaste
5-arsperioden minskat med cirka 80
procent, frimst beroende pa 6vergang
till grén el och ldgre energianvéndning.

Hufvudstadens aktie 4r godkind
for investering i Swedbank Roburs
héllbarhetsfonder och vi har aterigen
placerats oss bland de framsta fastig-
hetsféretagen i Norden i den interna-
tionella klimatundersokningen CDP.

Stark resultatutveckling
Verksamhetens resultat har utvecklats

starkt under aret och bruttoresultatet
uppgick till 1262 mnkr, en 6kning
med 8 procent. Okningen beror pa sti-
gande hyror som gynnat omfoérhand-
lingar och nyuthyrningar under 2015
och 2016, sjunkande vakanser, en i
stort sett bibehallen kostnadsniva
samt en okning av resultatet i parke-
ringsverksamheten.

Resultatet fore skatt blev 5284
mnkr (4 449), en 6kning med 19 pro-
cent. Okningen beror pa hégre virde-
forandringar i fastighetsbestdndet upp-
gdende till 4 160 mnkr (3427), vilka
ar hanforliga till stigande hyror och
sjunkande direktavkastningskrav.

Framtiden
Den positiva resultatutvecklingen un-
der flera ar, i synnerhet under det
gangna aret, gor att vi gar 4n starkare
ini2017.

HUFVUDSTADEN 2016

Framover ska vi genom aktiv
fastighetsférvaltning och pro-
jektutveckling striva efter att
oka resultatet fran den l6pande
verksamheten si att vi kan ha
en fortsatt god utdelningstillvaxt
over tiden, samtidigt som vi
behaller den lédga risknivan i
bolaget.

Vi har successivt forstirkt
projektorganisationen vilket moj-
liggér att vi kan intensifiera
framdrivandet av projekten var-
vid flera kommer att paga och
startas under 2017.

Kompletterande fastighets-
forvarv efterstriavas och ska inte
uteslutas om vi bedomer att
potential kan tillféras det befint-
liga fastighetsbestdndet och dér-
med Oka aktiedgarvirdet.

Vi kommer édven att oka
takten i anpassningen av verk-
samheten till den snabba digi-
tala utvecklingen i omvirlden,
som utmanar oss men ocksa
skapar mojligheter inom béde
kontors- och butikssegmentet.

Med vér starka finansiella
stdllning och vara attraktiva mark-
nadsplatser i tva av Europas snabbast
vixande regioner, dr vi mycket vil
rustade att mota framtiden och flytta
fram positionerna ytterligare oavsett
utvecklingen i omvérlden.

Slutligen vill jag uttrycka ett varmt
tack till Hufvudstadens alla mycket
engagerade medarbetare for ett virde-
fullt arbete under det gédngna aret.

Stockhqlm i februari 2017

Ivo Stgpner
Verkstdllande direktor

171 v
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Fastighetsmarknaden

Geopolitisk osdkerhet, terrordad och
politiska val har i stor omfattning pa-
verkat den ekonomiska nyhetsrappor-
teringen under 2016. Brexit-sidans
seger i valet i Storbritannien kring
medlemskap i EU och Donald Trumps
seger i presidentvalet i USA medf6r-
de efter hand ingen stérre reaktion pa
finansmarknaderna. Ur ett kortsiktigt
perspektiv dr bedémningen att inte
heller den ekonomiska tillvixten har
paverkats i nagon storre omfattning. I
USA vixte ekonomin mitt som BNP
med cirka 1,5 procent under 2016,
vilket dr lagre jamfort med 2015 da
tillvixten var 2,6 procent. Trots den
beskedliga tillvixten har sysselsitt-
ningen i USA fortsatt att starkas pre-
cis som inflationstakten som uppgick
till cirka 1,5 procent. Den amerikan-
ska centralbanken Federal Reserve
har bérjat normalisera styrrantan och
efter en hojning med 0,25 procenten-
heter i december 2016 uppgick rantan
till intervallet 0,50-0,75 procent.
Politisk oséikerhet i Europa kring
savil nationella val som Europasam-
arbetet har préglat 2016, och kommer
med all sannolikhet dven péaverka ut-
vecklingen under 2017. Trots det har
den utdragna ekonomiska aterhdmt-
ningen fortsatt under &ret. Eurozo-
nens ekonomiska tillvéxt ligger i niva
med foregdende ar medan arbets-
marknaden i regionen har starkts.

Inflationen &r fortfarande lag men har
stigit marginellt under aret. Proble-
men med vissa delar av banksektorn 1
Europa har bestatt och dessa hammar
fortfarande den ekonomiska utveck-
lingen.

Sveriges ekonomi har under 2016
fortsatt utvecklats starkt. Den ekono-
miska tillvixten uppgick till cirka 3,5
procent, vilket dr nagot lagre dn fore-
gaende ars tillvixt om drygt 4 procent
men vil 6ver den langsiktiga trenden
om drygt 2 procent. Tillvixten var
framst driven av en 6kad inhemsk efter-
fragan, fraimst kopplad till stigande
offentlig konsumtion och 6kat bo-
stadsbyggande. Den offentliga konsum-
tionen hérrér framst fran det stora
antalet flyktingar som Sverige tog
emot under 2015. Trots stigande utgif-
ter har de offentliga finanserna varit
stabila under aret da utgiftsékningen
uppvigts av okade skatteintikter till
foljd av en stark konjunktur.

Riksbanken sinkte reporéntan till
-0,50 procent i bérjan av 2016 och
den offensiva penningpolitiken har
bibehallits, vilket forsvagat kronans
virde ytterligare. Den svagare vixel-
kursen har gynnat exporten, vilken
bidrog positivt till BNP-tillvixten
under den andra delen av aret. Infla-
tionen enligt konsumentprisindex
(KPI) har stigit nadgot och uppgick till
cirka 1,0 procent for helaret. Antalet

Transaktionsvolym i Sverige

per investerarkategori
Mdkr
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sysselsatta pa arbetsmarknaden har
likt foregaende ar 6kat med cirka 1,5
procent och arbetslosheten var strax
under 7,0 procent vid utgingen av
aret. Arbetsmarknaden dr dock alltmer
tudelad dar personer med lag utbild-
ning och utrikesfédda har svarare att
etablera sig.

Sammanfattningsvis har den starka
konjunkturen i Sverige under 2016
resulterat i sjunkande vakanser pa
kontorshyresmarknaden vilket med-
fort stigande marknadshyror, framst i
Stockholm. Den positiva utveckling-
en pad hyresmarknaden tillsammans
med ldga rdntor har ytterligare pres-
sat ned direktavkastningskraven for
de mest attraktiva fastigheterna, med
stigande fastighetspriser som f6ljd.

Hufvudstadens delmarknader
Hufvudstadens fastighetsbestand om-
fattar 24 fastigheter i Stockholm och
5 fastigheter i Goteborg. Samtliga
fastigheter dr belidgna i de mest att-
raktiva och centrala delarna i respek-
tive stad. Bestandet dr kommersiellt
och inrymmer hogkvalitativa och
moderna kontors- och butikslokaler
dir framgangsrika foretag erbjuds
bedriva sin verksamhet.

I Storstockholm uppgar befolk-
ningen till cirka 2,3 miljoner invanare
och i Storgéteborg dr motsvarande
siffra cirka 1,0 miljon. Under de senaste

Transaktionsvolym i Sverige

per fastighetstyp

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Logistik/lager

I Hotell

Ovrigt



tio aren har befolkningsokningen
varit cirka 18 procent i Storstockholm
och cirka 12 procent i Storgéteborg.
Det kan jamfoéras med cirka 9 procent
for riket som helhet. Prognoser visar
att befolkningen framéver kommer
fortsdtta 6ka i hog takt i saval Stock-
holm som Géteborg.

SCB:s bruttoregionalprodukt
(BRP) indikerar en hog ekonomisk
aktivitet i bade Stockholm och Géote-

Storsta fastighetsagare

i Stockholm CBD

Uthyrbar area, kvm
Vasakronan 373 000
AMF Pension 294 000
Hufvudstaden 267 000
Skandia Fastigheter 130 000
Pembroke Real Estate 103 000
SEB Trygg Liv 102 000

Kalla: Leimdorfer

borg. Preliminér statistik visar att
tillvixten i Storstockholm mellan
2001-2015 i genomsnitt var cirka 3,1
procent arligen och i Viastra Gota-
land, ett omrade nagot storre dn Stor-
goteborg, cirka 2,5 procent. Det kan
jamféras med en BNP-tillvixt for
hela landet om cirka 2,1 procent under
samma period. Aven per invanare har
Stockholm och Gé6teborg en hog eko-
nomisk tillvixt. I Storstockholm var
BRP per invanare 606 000 kr och i
Vistra Gotaland 436 000 kr enligt

Transaktionsvolym i Storstockholm

och Storgoteborg
Mdkr
80

70
60
50
40
30
20

10

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

I Storstockholm M Storgdteborg

Kalla: Leimdorfer

prelimindr statistik for ar 2015. Det ar
hogst av alla Sveriges regioner och
dven hogre dn snittet for hela riket
vars BNP per invanare var 427 000 kr.
Okningen sedan 2000-talets borjan &r
cirka 60 procent i bada regionerna, i
niva med hela landet.

Den hogre tillvaxten i Storstock-
holm f6rklaras till stor del av den ut-
priglade tjanstesektorn, innefattande
bland annat fastighet, finans, IT,
kommunikation och foretagstjanster,
som enligt SCB sysselsitter cirka 29
procent av de forvarvsarbetande. I
Goteborg pagar en transformering av
naringslivet fran att tidigare varit en
utpréglad industristad till att inrym-
ma ett mer diversifierat niringsliv.
Tjanstesektorn sysselsitter for néarva-
rande cirka 21 procent av de for-
virvsarbetande, vilket dr mer #n riks-
genomsnittet om cirka 19 procent.

Turistndringen vixer och héller
pa att utvecklas till en av de viktigaste
naringsgrenarna. En stark turism ska-
par sysselsittning, 6kad konsumtion,
hogre exportintikter samt bidrar till
investeringar i infrastruktur. Turismen
i Sverige omsatte drygt 280 mdkr
under 2015, enligt senast publicerad
statistik fran Tillvixtverket/SCB. Det
motsvarar en 6kning med cirka 7 pro-
cent jamfort med 2014. Ackumulerat
sedan ar 2000 har turismens omsitt-
ning ckat med cirka 90 procent. Sta-
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tistiken &r inte nedbrytbar pa regional
niva men uppgift avseende antal gist-
nitter i Storstockholm och Storgéte-
borg visar en 6kning pa cirka 35 pro-
cent mellan 2008-2015. Det &r drygt
90 procent respektive ndrmare 70
procent mer 4n for riket som helhet.
Den positiva utvecklingen sag ut att
halla i sig under 2016. Preliminir
statistik visar att Storstockholm och
Storgoteborg 6kade med 3 respektive
4 procent jamfort med 2015, vilket ar
i niva med riket som helhet.

For att mota befolkningsokningen
krdvs satsningar pa infrastruktur.
Trafikverkets nationella plan for trans-
portsystemet avser ar 2014-2025.
Planen omfattar investeringar pa 6ver
520 mdkr, en 6kning med cirka 20
procent jamfért med foregdende pe-
riod. Drygt 280 mdkr av planen avser
utveckling av transportsystemet och
resterande del avser underhall.

I Storstockholm planeras inve-
steringar om totalt cirka 111 mdkr,

Storsta fastighetsagare

i Goteborg CBD

Uthyrbar area, kvm
Vasakronan 282 000
Wallenstam 204 000
Balder 107 000
Hufvudstaden 105 000
Bygg-Gota Goteborg 83000
SEB Trygg Liv 82 000

Kalla: Leimdorfer

Transaktionsvolym i Stockholm CBD

och Goteborg CBD
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I Stockholm CBD W Goteborg CBD

Kalla: Leimdérfer
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Oxhuvudet 18
Byggar: 1931
Uthyrbar yta: 29509 kvm

Gronlandet Sédra 11

Byggar: 1911

Stockholm
Uthyrbar yta: 9109 kvm

Kartan visar Hufvudstadens fastighets-

bestand med byggar och uthyrbar yta. For

mer information se fastighetsforteckning,
Byggar: 1919

Uthyrbar yta: 7099 kvm

Héasthuvudet 13

sidan 100-101.

= = = = Central Business District (CBD)

Svardfisken 2

Byggar: 1851
Uthyrbar yta: 7 465 kvm

Achilles 1
Byggar: 1600-talet

Medusa 1
Byggar: 1878
Uthyrbar yta: 2202 kvm Uthyrbar yta: 4969 kvm
%, Gamla Stan ¢
Kornhamnstorg ". :' ..... ..'..
. Py, Jamplaten 28 i
: R Byggar: 1958
Uthyrbar yta: 9267 kvm ° Centralstationen

Munkbroleden

VN

Slussen

Hasten 19 (NK)

Byggar: 1915
Uthyrbar yta: 39338 kvm

Orgelpipan 7
Byggar: 1964
Uthyrbar yta: 30410 kvm
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Rénnilen 11
Byggar: 1902
Uthyrbar yta: 3018 kvm
Rénnilen 18
Byggar: 1888
Uthyrbar yta: 6 900 kvm
Rénnilen 19
Byggar: 1902
Uthyrbar yta: 11316 kvm

Kungliga Tradgarden 5 Packarhuset 4
Byggar: 1984 Byggar: 1932
Uthyrbar yta: 2783 kvm

Skéren 9
Byggar: 1984
Uthyrbar yta: 15310 kvm

Norrmalm 2:63
Byggar: 1993
Uthyrbar yta: 11010 kvm

Uthyrbar yta: 194 kvm
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omfattande satsningar pa bade vigar
och spartrafik. Bland de storsta pro-
jekten mairks Forbifart Stockholm,
omfattande 21 km varav 18 km i tunnel.
Vigen ska knyta samman Stockholms
sodra och norra delar samt avlasta
Essingeleden och innerstaden. De
storsta satsningarna pa spartrafik av-
ser forstarkt kapacitet pA Milarbanan
och Roslagsbanan, nya Citybanan
under Stockholms innerstad samt en
utbyggnad av tunnelbanesystemet till
bland annat Barkarby, Hagastaden,
Nacka och Soderort.

I Goteborg ar den storsta satsning-
en Vistsvenska paketet om totalt cir-
ka 35 mdkr. De storsta infrastruk-
turprojekten ar Marieholmstunneln
under Gota dlv som ska linka sam-
man E20, E6, E45 och Lundbyleden.
Hisingsbron kommer att bli en ny bro
i centrala Goteborg som binder sam-
man bédda sidorna av dlven. Efter fardig-
stillandet kommer den dldre Gotailv-
bron rivas. Det storsta projektet ér
dock byggnationen av Vistlinken
som dr en ny 8 km lang jarnvig for
pendel- och regiontig med tre under-
jordiska stationer. Vistlainken berdk-
nas Oppna for trafik ar 2026.

Totalt finns det drygt 5 miljoner
kvm kontor i Stockholms innerstad,
varav cirka 1,8 miljoner kvm &r loka-
liserade till CBD. Stockholm CBD

Marknadshyror december 2016

(exklusive fastighetsskattetillagg)

utgors av ett omrade runt Centralsta-
tionen, Norra Bantorget, Hotorget,
Stureplan, Norrmalmstorg, Kungs-
tradgarden och Sergels Torg. Hufvud-
staden &dr den tredje storsta fastighets-
dgaren i Stockholm CBD med en
uthyrningsbar yta for samtliga lokal-
slag om 267000 kvm.

I Goteborgsomradet finns det to-
talt cirka 3,3 miljoner kvm kontors-
yta, dir ungefir 0,9 miljoner kvm av
ytan dr beldgen inom Géteborg CBD.
Hufvudstaden dr den fjarde storsta
kommersiella fastighetsdgaren i Gote-
borg CBD med en uthyrningsbar yta
for samtliga lokalslag om 105000 kvm.

En jamforelse 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
Den svenska fastighetsmarknaden har
haft ytterligare ett starkt ar under
2016. Det finns goda finansierings-
mojligheter pa en vil fungerande ka-
pitalmarknad, réntenivaerna dr laga,
avkastningsnivderna dr attraktiva i
forhallande till andra placeringsalter-
nativ och hyresmarknaden har starkts
in mer. Sammantaget har det med-
fort ett stort intresse att férvarva fastig-
heter bland bade svenska och
internationella investerare.
Det gynnsamma ldget och
det stora intresset for fastighets-

Kontor, Butiker, . . .
Stockholm kr/kvm och ar kr/kvm och ar 1nveSterlngar resulterade i att
Bibliotekstan/NK 5500 - 7000 | 14 000 - 24 000 transaktionsvolymen uppmiittes
Ovriga CBD 5000 - 7000 4000 - 14000 till en ny rekordniva om cirka
Ostermalm 3100 - 5 400 3000 - 11 000 200 mdkr. Det dr en 6kning
Gamla Stan 2900 - 4000 2500 - 5000 med cirka 50 mdkr Jamfort
Sédermalm 2700 - 4000 2500 - 6000 med 2015 &rs hoga omsitt-
Kungsholmen 2700 - 4 400 2000 - 8000 ning. Fastigheter med lag risk,
Liieholmen 2200 - 3000 2000 - 6000 . . .
exempelvis kontor i attraktiva
Globen 1,900 - 3000 3500 - 6000 » ¢ bostid toiord
Arenastaden 2500 - 3000 3000 - 11 000 agen sam ostader, u g]OI‘ €
Kista G0 — DG 4000 - 10000 den storsta delen av den sam-
lade transaktionsvolymen. Det
Kontor, Butiker, laga utbudet av fastigheter i
Goteborg kr/kvm och ar kr/kvm och ar bista liigen har fatt investerarna
Inom Vallgraven 2400 - 3200 6000 - 15 000 att soka Sig till fastigheter i

mer sekundira omraden, dir transak-
tionsaktiviteten har 6kat under aret.

Det ar framst svenska investerare
sisom privata fastighetsinvesterare,
noterade fastighetsbolag, institutioner
samt fastighetsfonder som legat bakom
majoriteten av fastighetsforvarven.
Intresset fran internationella aktorer
var fortsatt stort och dessa stod for
cirka 20 procent av transaktions-
volymen 2016, att jamfora med cirka
30 procent foregaende ar.

Stockholms- och Géteborgsmark-
naden visade en fortsatt hog omsiitt-
ning som uppgick till drygt 58 mdkr
respektive drygt 12 mdkr. Foregaende
ar var omsittningen cirka 60 mdkr
respektive drygt 12 mdkr. Det finns
ett stort intresse att forvirva fastighe-
ter i Stockholm CBD men utbudet
har 4dven under 2016 varit mycket
begrinsat. En av ett par transaktioner
som genomforts dr Folksams forvirv
av fastigheten Kékenhusen 37, dven
kallad Kungshuset, beldgen lings
Kungsgatan. Fastigheten inrymmer
cirka 16600 kvm uthyrningsbar yta
bestdende av kontor, biograf och
restaurang. Det underliggande fastig-
hetsvirdet var cirka 1,5 mdkr, mot-
svarande cirka 91000 kr per kvm.
Siljare var Government of Singapore
Investment Corporation (GIC).

I Goteborg CBD forvirvade Huf-
vudstaden en mindre utvecklingsfas-
tighet for 82 mnkr fran Vimpelkullen
Fastigheter. Fastigheten, med beteck-
ning Inom Vallgraven 3:2, inrymmer
cirka 1600 kvm uthyrningsbar yta,
bestaende av kontor och butiker. I en
annan transaktion utanfor CBD av-
yttrade BNP Paribas Real Estate
Investment Management fastigheten
Lindholmen Front med beteckning
Lindholmen 29:1. Képare var Balder
och priset var drygt 400 mnkr. Fastig-
heten inrymmer cirka 12000 kvm ut-
hyrningsbar yta, framst kontor, vilket
ger ett kvadratmeterpris om cirka
33000 kr.

Efterfragan pa kontors- och butiks-
fastigheter i bra ligen inom Stockholms
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Positionering bland storre borsnoterade fastighetsbolag

Renodling till
typ av fastighet

Hufvudstaden

Castellum ' Fabege
Kldvern
Hog )
Wihlborgs
‘ ‘ Fastigheter
Atrium
Kungsleden Ljungberg
Hemfosa
Wallenstam
Lag

Balder

Geografisk
koncentration

Lag

Hog

Storleken pa cirklarna avser ett schablonberdknat fastighetsvarde per 2016-09-30.

Kalla: Leimdorfer

och Géteborgs CBD har varit fortsatt
stor under 2016. Det har resulterat i
sjunkande direktavkastningskrav, vilka
for moderna kontors- och butiksfas-
tigheter i Stockholm CBD uppgick till
mellan 3,50 och 4,00 procent och i
Goteborg CBD till mellan 4,00 och
4,50 procent i slutet av 2016.

Hyresmarknaden i Stockholm

Kontor

Efterfrigan pd moderna och yteffek-
tiva kontor var mycket hog under
2016, framst i attraktiva lagen i CBD.
Samtidigt var utbudet av lediga kon-
tor som var tillgdngliga fér marknaden
begrinsat med rekordlaga vakansni-
véer. Som foljd av det steg marknads-
hyrorna och 6kningen inom CBD var
mellan 15 och 25 procent i arstakt.
Vid utgdngen av 2016 tecknades
hyror i Bibliotekstan och i 6vriga av
CBD:s mest attraktiva delar pa 5500 -
7000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Det pagar for ndrvarande stora in-
vesteringar i att ytterligare moderni-
sera bestandet av kontorsfastigheter i
Stockholm CBD. Efterfragan pa dessa
typer av kontorslokaler som erbjuder
den senaste tekniken, servicefunktio-
ner och ofta goda utsiktsmojligheter
ar stor. Foretagen ser affirsnyttan i
att profilera sig, ha nira till de
bédsta kommunikationerna, vara nira

branschkollegor och kunder samt att-
rahera de bidsta medarbetarna. Betal-
ningsviljan dr hog for dessa typer av
kontorslokaler och topphyror har
noterats 6ver 7000 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilligg. I
vissa projektfastigheter ar uthyrnings-
graden redan hég medan de nya kon-
toren i andra fastigheter kommer
presenteras for marknaden framover.
Delar av projekten innebar ocksa att
tidigare kontorslokaler konverteras
till andra lokalslag, framst hotell och
bostédder.

Investeringar i och utveckling av
kontorsbestandet i hela Stockholms-
omradet &dr positivt. Det resulterar i
att bade svenska och internationella
foretag kan erbjudas moderna och yt-
effektiva kontor, vilket fraimst efter-
fragas idag. Bland de storre fastighets-
dgarna i CBD finns flera kapitalstarka
och langsiktiga dgare som vill utveck-
la sina fastigheter. Modernisering av
dldre kontor och ett tillskott av nya
lokaler tillsammans med ett begrénsat
utbud och en hog betalningsvilja le-
der till stigande marknadshyror som
aven till viss del drar med sig mark-
nadshyrorna fér kontor beligna i
mindre moderna fastigheter.

Det begransade utbudet av storre
sammanhingande kontorslokaler i
Stockholm CBD paverkar Hufvudsta-
den positivt eftersom bolaget i detta

omrade &ger ett koncentrerat fastig-
hetsbestand. Hufvudstadens langsik-
tiga strategi att dga och utveckla ett
samlat fastighetsbestand av hogkvali-
tativa fastigheter med moderna kon-
torslokaler, gidrna bestaende av hela
kvarter, mojliggor dven for vara hy-
resgéster att expandera inom befint-
ligt fastighetsbestand.

Vakansgraden var i slutet av aret
cirka 2 procent (3-4) i CBD. Aven i
angransande delmarknader, exempel-
vis Gamla Stan och Ostermalm, var
vakansgraderna fortsatt laga.

Butiker

Detaljhandelns omsittning har under
flera ar haft en positiv utveckling.
Den trenden fortsatte dven under
2016 da detaljhandelsindex DHI
okade med 3,3 procent jamfért med
2015. Séllankopsvaruhandeln steg med
4,0 procent och omsittningen for
konfektion 6kade med 1,2 procent.
Trots denna utveckling har detaljhan-
delsbranschen upplevt minskade mar-
ginaler. Det beror bland annat pa en
lag inflation i kombination med sti-
gande reala kostnader samt en okad
konkurrens fran e-handeln. Starka
marknadsplatser med ett unikt utbud
i en attraktiv milj6 som dven erbjuder
mat och upplevelser har dock goda
forutsittningar for en fortsatt positiv
forsiljningsutveckling.
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Goteborg
Kartan visar Hufvudstadens fastighetsbestand med

byggar och uthyrbar yta. Fér mer information se fastighets-
forteckning, sidan 100-101.
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Efterfrigan pd vilbeldgna butiksloka-
ler i de mest centrala delmarknaderna
i Stockholm var fortsatt stor under
aret. I de bista ldgena var vakansen i
stort sett obefintlig och i 6vriga delar
bestod vakansen framst av tillfilliga
omflyttningar eller avflyttningar som
relativt snabbt fylldes upp av nya
aktorer. Sammantaget har detta resul-
terat i bibehallna eller nagot hogre
hyresnivaer.

Flera av fastighetsdgarna i centrala
Stockholm arbetar aktivt med att ut-
veckla och stirka cityhandeln ytterli-
gare. Det sker bade genom storre ut-
vecklingsprojekt och genom aktiv
forvaltning dar butiks- och restau-
rangsammansittningen kontinuerligt
ses over for att marknadsplatsen fort-
satt ska erbjuda ett attraktivt utbud. I
Bibliotekstan 6ppnade bland annat
Chanel, Céline och M-A-C Cosmetics
nya butiker under 2016, vilka kom-
mer stirka omradet 4n mer som
Skandinaviens framsta modedestina-
tion. I Gallerian, beldgen lings Hamn-
gatan snett mittemot NK-varuhuset,
genomfors forandringar i samband med
att stora delar av kvarteret byggs om.

De mest eftertraktade butiksstra-
ken i Stockholm finns i Bibliotekstan
samt vid Hamngatan, Kungsgatan och
Drottninggatan. Bibliotekstan intar
tillsammans med NK-varuhuset en
sarstillning som de mest exklusiva
butiksligena. Hyror for primir for-
sdljningsyta aterfinns i dessa omraden
mellan 14000 och 24000 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Hyresmarknaden i Goteborg
Kontor
Utvecklingen pa hyresmarknaden for
kontor i Goteborg har varit positiv
under 2016. Precis som i Stockholm
ar efterfragan storst pA moderna och
yteffektiva kontorslokaler i bista lige,
vilket det finns ett begransat utbud av i
Goteborg. Det har resulterat i att mark-
nadshyrorna stigit, och hyrorna for
dessa typer av lokaler aterfinns nu
mellan 2400 och 3200 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

FASTIGHETSMARKNADEN HUFVUDSTADEN 2016

Goteborg har stora planer for fram-
tiden och dessa inkluderar nyproduk-
tion av flera nya kontorsfastigheter
runt om i de centrala delarna av sta-
den. Nir och exakt i vilken omfattning
dessa kommer sté klara ér inte helt fast-
stillt. Hufvudstaden, som dr en av de
storre fastighetsdgarna i CBD, arbetar
kontinuerligt med att utveckla fastig-
heterna och bland de storsta framtida
projekten finns kvarteret Hirbérget,
beldget lings Fredsgatan i bista city-
lige. Har planeras det for ett genom-
gripande projekt av hela kvarteret,
vilket kommer resultera i toppmoder-
na och yteffektiva kontorslokaler.

Bista liage for kontor i centrala
Goteborg bedéms vara stadsdelarna
Inom Vallgraven, sérskilt kvarteren
niarmast Hamngatorna, samt Nordstan,
Kungsportsavenyn, Svenska Missan,
Lilla Bommen, Garda och Gullbergs-
vass. Vakansgraden i Goteborg CBD
var cirka 3 procent (4) vid utgangen av
aret. Precis som i Stockholm dager
Hufvudstaden i Goteborg fastigheter
som &r centralt beligna i stadens
mittkdrna.

Butiker

Utvecklingen av detaljhandeln under
2016 har haft en stabil eller positiv
péverkan pa marknadshyrorna i Géte-
borg. Som en av de storre fastighets-

dgarna i centrala Goteborg arbetar
Hufvudstaden aktivt med att ytterligare
stirka Goteborgs cityhandel. I Femman
i Nordstan har en total uppgradering
av galleriamiljén och butikskoncepten
pégatt under aret. Fardigstillandet dger
rum etappvis och avslutas under 2017.
Bland de nya etableringarna som hit-
tills Oppnat finns Victoria’s Secret,
Boomerang, Calzedonia, Gateau och
Pane Fresco.

I fastigheten Fyran, dven den be-
ldgen i Nordstan, har fasaden bytts ut
och arkader byggts in. I Fredstan har
Hufvudstaden firdigstillt ett butikspro-
jekt inom kvarteret Harbérget i bésta
kommersiella ldge och i hérnbutiken
har Michael Kors 6ppnat sin forsta bu-
tik i Goteborg. Aven 6vriga delar inom
kvarteret Hirbérget kommer utvecklas
under kommande é&r, nagot som kom-
mer ge Hufvudstaden &n storre utvix-
ling av Goteborgs starka cityhandel.

Bésta ldge for butiker i centrala
Goteborg bedoms vara Ostra Nord-
stan, Fredstan samt Kungsgatan mellan
Ostra Hamngatan och Vistra Hamn-
gatan. Inom dessa ldgen noterades hyror
for priméar forséljningsyta i intervallet
6000-15000 kr per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetilligg.

Direktavkastningskrav Stockholm CBD och Géteborg CBD

\
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== Stockholm CBD

Kélla: Leimdérfer

2012 2013 2014 2015 2016

Goteborg CBD === 5-arig swapranta
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Vakansgrad kontor och butiker
i basta lage

~
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B Stockholm kontor
B stockholm butiker

Il Goteborg kontor
I Goteborg butiker

Kalla: Newsec

Kontorshyror i europeiska storstader,
december 2016, lokaler i basta lage
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Marknadshyresutveckling kontor i basta lage,

nominellt (exklusive fastighetsskattetillagg)
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Stockholm jamfért med 2007
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== Procentuell 6kning
Goteborg jamfort med 2007

Kélla: Newsec

Nybyggnation, efterfrdgan och vakansgrad for kontor

i centrala lagen i Stockholm
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Marknadshyresutveckling butiker i basta lage,
nominellt (exklusive fastighetsskattetillagg)
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Aktien och dgarna

Aktiekapital
Hufvudstaden AB bildades 1915 med
ett aktiekapital pa 0,6 mnkr, 6000
aktier p4 nominellt 100 kronor. Aktie-
kapitalet uppgick vid utgdngen av 2016
till 1056,4 mnkr med ett kvotvirde
om 5 kronor per aktie.

Aktiestruktur
Hufvudstaden har tvé aktieslag, serie
A och serie C. Bada aktieslagen &r
noterade pa listan for stora foretag pa
Nasdaq Stockholm. Serie A har en rost
per aktie och serie C har 100 roster
per aktie. Det finns inga begransningar
om hur manga roster varje aktiedigare
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 s4 kallat
omvandlingsforbehall, det innebir att
C-aktiedgare, som sa onskar, har ritt att

begira omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Under aret har ingen sddan
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
5006 000 A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid édrets
slut till 22339. Den storsta dgaren
var L E Lundbergféretagen AB med
45,3 procent av totalt antal utestdende
aktier och 88,1 procent av rosterna. Nast
storst var State Street Bank and Trust
med 7,0 procent av antalet utestdende
aktier och 1,4 procent av rosterna.

Per den 31 december 2016 4dgde
institutioner och foretag med ett inne-
hav om 100000 aktier eller fler till-
sammans 179150161 aktier motsva-

Agarstruktur per 31 december 2016

Antal Andel Antal Andel

aktieagare aktieagare, % emitterade aktier aktier, %

1- 999 18 450 82,6 3 465 564 1,6

1000 - 9999 3250 14,6 7357 936 3,5

10 000 - 99 999 455 2,0 13 482 685 6,4

100 000 - 184 0,8 181 959 748 86,1
Utestaende aktier 22 339 100,0 206 265 933 97,6
Hufvudstaden 5006 000 2,4
Samtliga emitterade aktier 211271 933 100,0

Kalla: Euroclear Sweden

Agarférdelning

Utlandska
aktieagare 32%

L E Lundberg-
foretagen
45%

Svenska
aktiedgare 23%

Klla: Euroclear Sweden

rande 86,8 procent av totalt antal
utestaende aktier och 96,4 procent av
antalet roster. Av dessa var 53 svenska
institutioner och féretag, som tillsam-
mans hade ett innehav pa 121 142 986
aktier motsvarande 58,7 procent av
antalet utestdende aktier och 90,8
procent av rosterna. Antalet utlind-
ska institutioner och foretag med ett
innehav om 100000 aktier eller fler
uppgick till 123. Deras innehav upp-
gick till 58 007 175 aktier motsvarande
28,1 procent av antalet utestaende aktier
och 5,6 procent av antalet roster. Dar-
utover fanns det fem svenska privat-
personer som vardera dgde mer 4n
100000 aktier. Antalet aktiedgare
okade under aret med 1717. Andelen
utlindskt 4gande uppgick till 31,5 pro-
cent (32,1) av totalt antal utestiende
aktier.

De storsta agargrupperna per 31 december 2016

Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergféretagen 85 200 000 8177 680 93 377 680 45,3 88,1 44,2 87,6
State Street Bank and Trust 14 445 030 0 14 445 030 7,0 1,4 6,8 1,4
Citi Bank 10 415 707 0 10 415 707 5,0 1,0 4,9 1,0
JP Morgan Fonder 7282 533 0 7282533 3,5 0,7 35 0,7
NTC Wealth 5 859 404 0 5 859 404 2,8 0,6 2,8 0,6
SEB Fonder 4742 016 0 4742 016 2,3 0,5 2,2 0,5
Carnegie Fonder 3430912 0 3430912 1,7 0,3 1,6 0,3
BNP Paribas 3344076 0 3344076 1,6 0,3 1,6 0,3
AFA Forsékring 3032637 0 3032637 1,5 0,3 1,4 0,3
Ovriga aktieagare 60 238 554 97 384 60 335 938 29,3 6,8 28,6 6,8
Utestaende aktier 197 990 869 8275 064 206 265 933 100,0 100,0 97,6 998!
Hufvudstaden 5006 000 5006 000 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 202 996 869 8 275 064 211271 933 100,0 100,0
Rostetal (exkl eget innehav) 197 990 869 827 506 400 1025 497 269
Réstetal (inkl eget innehav) 202 996 869 827 506 400 1030 503 269

Kalla: Euroclear Sweden



Aterkop av aktier

Sedan arsstimman 2003 har styrelsen
haft stimmans mandat om att éter-
kopa aktier av serie A, dock hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstimman
2016. Hufvudstaden dgde vid utgangen
av aret 5006 000 A-aktier, motsvaran-
de 2,4 procent av samtliga emitterade
aktier. Under 2016 har inga aktier
aterkopts.

Borsvarde och omsattning
Vid utgangen av 2016 uppgick det
totala borsvirdet for Hufvudstaden
till 30918 mnkr. Direktavkastningen
uppgick till 2,3 procent baserat pa
borskursen per 31 december 2016.

De tio storsta borsnoterade
fastighetsbolagen per 31 december 2016

Borsvarde,
mnkr
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Kélla: Nasdaq Stockholm

Under aret omsattes sammanlagt
185 miljoner aktier, vilket motsvarar
90 procent (83) av det totala antalet
utestdende aktier. Beriknas omsitt-
ningshastigheten i forhéllande till aktier
som finns tillgdngliga fér handel, sa
kallad free float, uppgick den till 164
procent (151). Varje handelsdag om-
sattes i genomsnitt 745000 aktier i
Hufvudstaden (687000). Sedan in-
forandet av EU:s MiFID-direktiv sker
handeln i svenska aktier i allt storre
utstrdckning pa andra marknadsplatser
an Nasdaq Stockholm. Under 2016
skedde 64 procent (59) av handeln i
Hufvudstadens aktie pa andra handels-
platser dn Stockholmsbérsen, till exem-
pel Bats 36 procent, Boat 4 procent,

Kronor
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LSE 13 procent och Turquoise 7 pro-
cent. I diagrammet nedan visas kurs-
utveckling och total omsittning for
Hufvudstadens A-aktie under aret.

Utdelning
Om inte investeringar eller bolagets
finansiella stéllning 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 2016 fore-
slas en utdelning om 3,30 kronor per
aktie, motsvarande 81 procent av
nettovinsten fran den l6pande verk-
samheten (se Definitioner, sidan 103

Utdelningsbelopp).

Utdelning och direktavkastning
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1) Enligt styrelsens forslag

Aktiens utveckling inklusive utdelning samt
omsattning i relation till Stockholm Benchmark Gl
och Stockholm Real Estate GI
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Aktiens utveckling inklusive utdelning samt omsattning
under 2016 i relation till Stockholm Benchmark Gl
och Stockholm Real Estate Gl
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Hillbart foretagande

Hufvudstadens hallbarhetsarbete utgar
fran att ta langsiktigt ansvar fér bade
ekonomisk, miljomaissig och social ut-
veckling. Genom vara strategier och
virderingar skapas goda forutséttning-
ar for att uppna vara hallbarhetsmal,
som bland annat innebér att minska
var klimatpaverkan. I samarbete med
Ovriga fastighetsigare samt Stock-
holms och Géteborgs stad ar vi delak-
tiga i projekt for att utveckla stiderna.

Vart hallbarhetsarbete foljer prin-
ciperna enligt FN:s Global Compact,
och drivs utifran véar miljopolicy och

Intressenter

Intressentdialog

Hufvudstaden har identifierat fem
huvudintressenter: hyresgister, med-
arbetare, dgare, leverantorer och sam-
hillet. Vi for en kontinuerlig dialog
med véra huvudintressenter och upp-
daterar vilka visentliga hallbarhets-
aspekter vi ska fokusera pa. Under
aret har vi gjort en foérdjupad studie
med ett antal leverantorer samt hyres-
gdster. Vi ser att bade hyresgister och
leverantérer har ett okat intresse av
samarbete kring hallbarhetsfragor.

Fokusomrdden for hallbarhetsarbetet
Hufvudstaden har
visentlighetsanalys med representan-

genomfért en

ter fran bolagets huvudintressenter.
Syftet med analysen var att utveckla
bolagets héllbarhetsarbete och den
information som presenteras i bola-
gets hallbarhetsredovisning. Inom
ramen for analysen identifierades ett
antal prioriterade héllbarhetsaspekter
utifrain Hufvudstadens faktiska pa-
verkan, strategiska mal och intressen-
ternas forvéntningar. Resultatet av

visentlighetsanalysen har medfort

uppsatta hallbarhetsmal. Hufvudstaden
deltar i ett flertal hallbarhetsunder-
sokningar, bland annat CDP dir vi i
ar placerat oss bland de framsta bors-
noterade fastighetsbolagen i Norden.

Hufvudstadens aktie dr dven godkind - Affarsetik
.. . + Kundrelationer
for investering av Swedbank Roburs . Leverantérer

och Nordeas hallbarhetsfonder.

Ansvarsfulla affarer

att vi fokuserar pa nedanstiende
omraden.

Hallbara medarbetare

Hallbara fastigheter

+ Energianvandning + Arbetsmiljo
+ Klimatpaverkan + Kompetensutveckling
+ Avfallshantering + Ledarskap

Hufvudstadens foretagskultur praglas av ett starkt medarbetarengagemang med en tydlig och val forankrad varde-
grund, som genomsyrar allt vi gor. Varderingarna ar vart viktigaste verktyg for att leda och styra verksamheten i
riktning mot foretagets vision och mal. De ar ocksa en forutsattning for att kunna driva verksamheten mot ett
ansvarsfullt foretagande. Vara karnvarden ar kvalitet, arlighet, lyhordhet och engagemang.

For oss ar det viktigt med ratt kvalitet. Det innebar att tillhanda-
halla den hoga kvalitet som vara kunder forvantar sig inom
ramen for var affarsidé. Det galler saval vart fastighetsbestand
och serviceutbud liksom vara kundrelationer och interna sam-
arbetsformer. For att framja kvalitet varnar vi ett langsiktigt
perspektiv. Vi agerar istallet for att reagera, i syfte att utveckla
verksamheten och forebygga problem.

Vi ar lyhérda och 6ppna for intryck fran var omvarld och tar aktivt
till oss och utvarderar nya idéer. Vi anstranger oss for att se vara
kollegors behov av stdéd och omtanke och staller upp for varandra.
Vi ar lyhorda for vara kunders behov och stravar efter att alltid
ligga steget fore.

Bild till vénster: Bibliotekstan, Birger Jarlsgatan, Stockholm

Arlighet

Vi agerar alltid professionellt och ar palitliga. For oss ar ett arligt
uppsat grunden for framgangsrika affarer och langsiktiga rela-
tioner. Det innebar att vi star for vart ord och lever upp till vara
overenskommelser. Kollegor emellan ar vi raka och arliga och
varnar en miljé dar alla kan framfora sina asikter och sta for sina
tankar och idéer.

Vi ar stolta 6ver var historia och vara framgangar och engagerar
oss for verksamheten i sin helhet. Vi ser oss som en viktig
samarbetspartner till vara kunder och ar aktivt intresserade av
deras verksamhet och framgang. Vi intresserar oss for vara
kollegor, glads at deras framsteg och hjalper varandra att utveck-
las och lyckas.
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Affarsetik
Hufvudstadens féretagskultur préglas
av ett starkt medarbetarengagemang
med en tydlig och férankrad virde-
grund. Bolaget har en uppférandekod
som tydliggor vart ansvarstagande
och agerande gentemot interna och
externa intressenter. Uppforandeko-
den bygger pa vara virderingar och
beskriver hur vi tar etisk, social och
miljémaissig hansyn i var verksamhet
samt hur vi, véra leverantorer och
samarbetspartners ska agera som
representanter for Hufvudstaden. I
vilket
beteende som véara intressenter kan

uppforandekoden  beskrivs
forvéanta sig av Hufvudstadens med-
arbetare, men dven vad vi foérvintar
oss av véra leverantorer och samar-
betspartners. Var uppforandekod &r
publik och bifogas alla stérre kontrakt
och avtal.

Huvuddelen av de anstéllda har
genomgatt en kurs i affirsetik dar
diskussioner har forts kring vanligt
forekommande dilemman och pro-
blem. Alla nyanstillda genomgar dven
en introduktionsutbildning dér upp-
férandekoden och hallbarhetsarbetet
dr centrala delar.

For att minimera riskerna for
korruption har Hufvudstaden ett kon-
trollsystem med tydlig ansvars- och

arbetsfordelning samt strukturerade
processer som sikerstiller att affirer
sker pa ett korrekt sitt.

Leverantorer

Vid tecknande av ramavtal, upphand-
ling av ombyggnadsprojekt och ink6p
av varor och tjénster stills hallbar-
hetskrav. Grunden for kraven ér var
uppforandekod, som kompletteras
med krav inom arbetsmiljo, anstill-
ningsférhallande och miljé vilket
borgar for att kraven inom minskliga
rattigheter uppfylls.

For att sdkerstilla véra uppstéllda
krav i den dagliga driften har vi egen
personal och var projektverksamhet
drivs av egna projektledare. De upp-
handlar och styr entreprenaderna och
ser till att vara krav inom kvalitet,
affirsméssighet, langsiktighet och
milj6 efterlevs samt att gillande lag-
stiftning dr uppfylld. I projekten stil-
ler vi krav pé att konsulters och entre-
prenorers val av byggprodukter ska
vara miljogranskade samt att avfallet i
byggprojekten ska killsorteras, men
dven att anstéllningsforhallanden upp-
fyller géllande regler.

Arbetsmiljofragor dr sirskilt prio-
riterade da bygg- och underhallsarbe-
ten kan vara riskfyllda. Dessa fragor
genomsyrar vart arbete i byggprojek-

Intressenter

Nyckelfragor

Dialogform

+ Hog serviceniva
+ Energianvéandning
+ Klimatpaverkan
+ Avfallshantering

+ Socialt och etiskt ansvar inom

leverantérskedjan

+ Kundnojdhetsmétning

- Regelbundna hyresgastméten
+ Nyhetsbrev

- Grona hyresavtal

+ Kompetensutveckling

- Utvecklingssamtal

+ Ledarskap - Medarbetarundersékningar
+ Arbetsmiljo - Personalméten

- Konferenser
+ Kommunikation kring hallbarhets- - Arsstamma

fragor

+ Socialt och etiskt ansvar inom

leverantorskedjan

- Analytikerméten
- Arsredovisning

- Kvartalsrapporter
+ Investerartréffar

+ Konsekventa och tydliga krav inom
affarsetik och miljo

+ Upphandlingar
- Avtal
- Uppférandekod

ten, dir de hanteras fran projektering
till fardigt bygge. Alla ménniskor
som arbetar for Hufvudstadens rik-
ning ska, oavsett vem som &r arbets-
givare, ha arbetsvillkor och en ar-
betsmiljo som minst foljer gillande
lagstiftning.

Hallbarhetsrisker

Vi har konstaterat att de framsta hall-
barhetsriskerna finns i projektverk-
samheten inom fastighetsutveckling
samt i inkdpsprocessen inom drifts-
organisationen. Riskerna ligger framst
inom miljo, arbetsmiljo, arbetsvillkor
och korruption. For att minimera dessa
risker har vi skédrpt kraven pa vara
leverantérer samt genomfor regel-
bundna revisioner hos véra storre leve-
rantorer. Under éret har vi genomfort
atta revisioner, frimst inom de stora
projekten men dven hos anlitade stid-
bolag. Revisionerna visade pa goda
resultat men med forbattringspotential
fér véara entreprendrer inom bland
annat avfallshantering, miljokrav pa
byggmaterial samt kravstillning och
styrning av underleverantorer.

Riskerna inom milj6 4r framst att
produkter inte miljégranskas. Arbets-
villkor och korruption dr andra omra-
den vi ser som en 6kad risk, da styr-
ningen och kontrollen av framforallt
underleverantorer stiller stora krav
pa strukturerade processer och upp-
foljning. Detta &r ett prioriterat om-
rdde for hela branschen, dir vi till-
sammans med andra fastighetsbolag
arbetar for gemensamma l6sningar.

Var ambition
Hufvudstadens vision &r att alltid
upplevas som Sveriges mest attrakti-
va fastighetsbolag, med maélet att ha
branschens néjdaste kunder. Produkt-
kvalitet, service och kundbemotande
ar viktiga hornstenar for att uppna
bolagets vision och affirsidé.

Hufvudstaden ska arbeta i nira
samverkan med kunderna och konti-
nuerligt bidra till att férbittra deras



affarsmojligheter, konkurrenskraft och
image. Kvalitet och langsiktiga kund-
relationer &r viktigt for Hufvudsta-
den. Vi vill att kunderna ska kdnna
sig trygga och nojda i sina lokaler och
att vi som fastighetsidgare uppfyller
det som efterfragas och forvintas
bade idag och imorgon.

Marknadstrender
Utvecklingen i omvirlden sker i en
allt snabbare takt och allt tyder pa
att det kommer fortséitta sd. Det
beror till stor del pa digitalise-
ringen men ocksa pa att bade
ménniskor och féretag har bli-
vit mer globaliserade. Varje
dag mots vi av nya intryck
som paverkar vart sitt att
vara och verka. Nya gene-
rationer av ménniskor och
affirer utvecklas och behovet
av tids- och kostnadseffektiva
l6sningar 6kar markant. I var
verksamhet ser vi att efterfragan
okar pa flexibla 16sningar med hog
produkt- och serviceniva.

Kundbehov

Var lyhérdhet fér kundbehov och
trender dr en central del i var utveck-
ling. Vi har under aret fortsatt att ana-
lysera dessa delar och utvecklat kon-
ceptet med nyckelfirdiga kontor, ett
arbete vi kommer att intensifiera
kommande &r. Genom att vara i fram-
kant kommer vi dven i framtiden
kunna erbjuda vara kunder en pro-
dukt och en l3sning som passar och
som haller éver tid.

Produkt- och serviceutveckling
Att skapa mervirden for vara kunder
genom utveckling av véra produkter
och vér service ér centralt i Hufvud-
stadens arbete. Vi har genom aren
alltid fokuserat p& denna utveckling
for att kunna leva upp till de hogt
stillda krav och foérvintningar som
stélls pa oss. Under aret har vi genom-
fort ett kvalitetsprojekt dar vi sett
over arbetsrutiner och kundproces-

ser. Mélet med vart utvecklingsarbete
ar att vi ska kunna erbjuda losningar
som ligger i linje med det vara kun-
der efterfragar.

Var leverans
Hufvudstadens leverans priglas av
ett nira samarbete med vara kunder.

Vi jobbar dagligen med att sikerstil-
la att var leverans sker enligt det som
ar avtalat och forvintat. Genom en
kompetent egen forvaltningsorgani-
sation som har géngavstand till alla
vara kunder skapas forutsdttningar
for en hog tillgdnglighet och service.
Dessa delar &r viktiga for det langsik-
tiga fortroendet och de langa kund-
relationer vi efterstrdvar.

Nojd Kund Index
Hufvudstaden har i likhet med fore-
gaende ar placerat sig bland de framsta
i Fastighetsbarometern, branschens
N6jd Kund undersckning. Vi kom pa
andra plats och har ddrmed placerat
oss bland de tre fraimsta sedan No6jd
Kund Index start 1997. Omraden
som véra kunder idag upplever som
Hufvudstadens styrkor dr vara fastig-
heters centrala ldge, var service, var
férméga att snabbt hantera kundéren-
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den, men ocksa att vi dr pélitliga,
trygga och stabila.

Ambassaddérer

Att ha néjda kunder &r viktigt i det
langsiktiga arbetet. Over tid fortsatter
cirka 80 procent av kunderna att hyra
sina lokaler efter att hyresperioden
16pt ut. Det visar att det finns en god
samstimmighet mellan kundens for-
véantningar, upplevelser och deras
betalningsvilja foér véara produkter.
Nio av tio kunder till Hufvudstaden
ar mycket positiva till samarbe-
tet. Mer @n hilften av Hufvud-
stadens kunder 4r dessutom
ambassadorer vilket vi ser
som ett kvitto pé att vart lang-
siktiga arbete lonar sig for

alla parter.

Energianvandning
Fastighetssektorn star for cirka

40 procent av sambhillets energi-
anvandning. For oss som fastighets-
bolag dr det dérfor viktigt att minska
energianviandningen och att dka an-
delen fornybar energi i verksamhe-
ten. Var energianvidndning minskas
kontinuerligt genom driftsoptimering
och investering i ny teknik. Under
aret har det genomforts ett stort antal
projekt som syftar till att energieffekti-
visera fastighetsbestandet. Det giller
framforallt system for uppvédrmning,
ventilation, kyla samt belysning. Se-
dan 2001 har Hufvudstadens energi-
anvindning minskat med drygt 20
procent, vilket motsvarar den energi
som cirka 1500 moderna villor for-
brukar arligen. Minskningen har
kunnat genomforas trots butikernas
lingre 6ppettider och att fler kontors-
hyresgister sitter i 6ppna landskap
med en 6kad persontithet.

Under 2016 minskade energi-
anvindningen med cirka 3 procent,
vilket dr i linje med vart mél om en
arlig minskning med 3 procent. For-
klaringen &r delvis en forhallandevis
kall sommar, men &ven att vart lang-
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siktiga arbete kring energieffektivi-
sering ger utdelning. Jamfort med
SCB:s statistik for lokaler dr Hufvud-
stadens energianvidndning for upp-
varmning cirka 65 procent ldgre an
genomsnittet.

I Parkeringshuset Parkaden har vi
sedan tidigare installerat laddnings-
platser for elbilar. Vi har under aret
upplevt en kraftig 6kning av antalet
elbilar och har dérav utokat antalet
laddningsplatser.

Utvecklingen av kommersiella sol-
cellsanldggningar har gatt snabbt de
senaste dren. Under éret har vi ge-
nomfort en forstudie kring limpliga
tak for en testanldggning. I borjan av
2017 kommer vi att ta en forsta an-
laggning i drift.

Klimatpaverkan
Minskad energianvéndning och kli-
matpaverkan &r prioriterade fragor
for oss. Vixthusgasutsldppen var for
2016 oférandrade jamfort med fore-
gaende ar, frimst beroende pa en
6kad fjarrvirmeanvindning samt att
fjarrvirmen i Goteborg producerats
med en 6kad andel fossila brinslen.
De senaste fem aren har utslippen
sinkts med cirka 80 procent, vilket
framst beror pa att vi har gatt 6ver
till ursprungsmérkt vattenkraftsel, sa
kallad gron el, men édven att fjarr-
viarmen produceras med lédgre andel

Energianvandning normalarskorrigerat

fossila brinslen jamfort med tidigare
ar. Minskningen beror dven pa att
var energianvdndning &r reducerad.
Den framtida minskningen av klimat-
paverkan kommer frimst ske genom
ytterligare effektivisering av energi-
anvdndningen, samt att den kopta
fjarrvirmen successivt produceras med
storre andel fornybara energikillor.

Vi ser att vara hyresgisters cykel-
pendlande okat. Hufvudstaden har
dérfor under de senaste dren 6kat an-
talet cykelplatser i fastigheterna, samt
dér det varit mojligt byggt omklad-
ningsrum for cyklister.

Materialval
I fastigheterna pagar ett kontinuerligt
arbete med att utveckla och forbittra
lokalerna efter hyresgdsternas 6nske-
maél och behov. Samtidigt 4r vi méana
om att skapa hallbara lokaler och att
bygga 16sningar som dr flexibla och
haller 6ver tid. Det uppnés genom att
vilja design och funktionalitet med
en kvalitet som l6per mindre risk att
behova ersittas vid hyresgéstbyten.
Vi frimjar nytinkande och energief-
fektiv teknik vid val av produkter fér
att minska energianvindningen. For
miljégranskning av byggprodukter
anvinder vi oss av Byggvarubedom-
ningen som dr fastighetsbranschens
databas for miljobedomningar av

byggmaterial.
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Hallbarhetsmal ¥

Mal 2016 Utfall 2016
Effektivisera energianvandningen 3 procent
med 3 procent

Minska Hufvudstadens koldioxid- 0 procent
utslapp med 5 procent

Topplacering i Fastighets- 2:a plats
barometerns arliga undersokning

av kundnéjdhet

1) For ovriga hallbarhetsmal se Hufvudstadens hemsida

Avfallshantering

Okad atervinning av avfall &r en priori-
terad hallbarhetsfraga, bade for oss och
for véra hyresgister. Med gemensam-
ma kéllsorteringsrum Oppnas en moj-
lighet att effektivisera sorteringen med
fler antal fraktioner, men ocksa att sam-
ordna och pa det sittet minska antalet
transporter fran fastigheterna. Utbygg-
naden av sorteringsstationer for véra
hyresgéster med nya kéllsorteringsrum
har genomférts i atta fastigheter dar
kallsortering kan ske i tolv fraktioner.

Hufvudstadens mal 4r att minska
den totala méngden avfall samt att s&
stor andel av avfallet som mojligt ska
atervinnas eller ateranvindas. I de
fastigheter som haft kéllsortering for
béde butiker och kontor kan vi se att
andelen sorterat avfall dr cirka 50
procent.

Utslapp av koldioxid fran energianvandningen

Bl

2013 2014 2015 2016



Grona hyresavtal

Grona hyresavtal stirker samarbetet
med hyresgésten och bidrar till att vi
fortsitter utveckla vart miljarbete.
Tecknandet av avtalet innebir att
hyresgisten tillsammans med Hufvud-
staden sitter upp en konkret hand-
lingsplan med étgdrder som ska bidra
till en bittre milj6. Under 2016 teck-
nades ett flertal grona hyresavtal. De
grona hyresavtalen, som 4r en bilaga
till det vanliga hyresavtalet, skapar
forutsittning for oss att fora en 16pan-
de dialog kring miljéfragor och upp-
ritta en strategi for bland annat mins-
kad energianvidndning.

Miljocertifiering
Vid alla stérre projekt och pabyggna-
der 4r ambitionen att certifiera Miljo-
byggnad guld eller silver. Miljébygg-
nad baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. I Miljobyggnad kan en bygg-
nad uppna betyget brons, silver eller
guld, dédr brons motsvarar dagens
lagkrav. Genom Miljobyggnad far vi
en oberoende granskning av att

byggnaden uppfyller

energi, inomhusmilj6 och material.

krav  inom
Idag ér cirka 30 procent av Hufvud-
stadens bestand certifierat enligt na-
got av systemen Miljobyggnad eller
GreenBuilding.

Organisation
Hufvudstadens operativa verksamhet
ar organiserad i tre affirsomraden,
Stockholm Ostra City, Stockholm
Vistra City (dir dven NK-varuhusen i
Stockholm och Géteborg ingér) samt
Goteborg. Véra funktioner Ekonomi/
Finans, Personal, Fastighetsutveckling
och Affirsutveckling stodjer den ope-
rativa organisationens verksamhet. Vi

Medarbetare per arbetsomrade

Affarsutveckling 4% Fastighets-

forvaltning 17 %

Uthyrning,
marknad
18% Koncern-
ledning 6%
Parkering
3%
Fastighets- Ffstlgkrll_ets-
drift 22% utveckling

13%

Ekonomi, personal,
IT17%

driver dven en egen parkeringsrérelse
i dotterbolaget Parkaden AB. Hufvud-
stadens koncernledning bestar av
VD, tre affirsomradeschefer, varav
en dven ir vice VD, samt cheferna
for Ekonomi/Finans, Fastighetsutveck-
ling och Personal.

Ett stort antal utvecklingsprojekt
pégar i savidl Stockholm som Géote-
borg, varfér organisationen under

Verkstallande direktor
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aret har forstarkts med rekryteringar
inom digital affirsutveckling, fastig-
hetsutveckling och férvaltning. En av
vara framgangsfaktorer 4r att kunna
hantera merparten av var verksamhet
i egen regi.

Varderingsstyrd foretagskultur
Vara virderingar &r kvalitet, drlighet,
lyhordhet och engagemang. Virde-
ringarna &r vért viktigaste verktyg for
att leda och styra verksamheten i rikt-
ning mot foretagets vision och mal
samt mot ett ansvarsfullt féretagande.
De idr ocksa grunden fér Hufvudsta-
dens foretagskultur. De handlar om
att leverera kvalitet i allt vi gor, lyssna
aktivt bade internt och externt, vara
arlig bade mot sig sjilv och andra
samt ha ett engagemang for sitt arbete.
Vi efterstrdvar att varje medarbetare
lever véra virderingar. Samma tankar
aterfinns i var uppfoérandekod, i vilken
ocksa etik och moral 4r hornstenar.

Attraktiv arbetsgivare
Var ambition &r att Hufvudstaden ska
vara en attraktiv arbetsgivare och att
vara medarbetare ska kédnna sig stolta
over bolaget. For att mita hur vi
upplevs som arbetsgivare anvinds
Nyckeltalsinstitutets Attraktiv arbets-
givarindex, en mitning som jamfor
ett antal HR-nyckeltal mot andra
bolag inom och utom branschen. Ar

Fastighetsutveckling Affarsutveckling

Affarsomrade

Stockholm
Ostra City

Affarsomrade
Stockholm
Vastra City

Affarsomrade
Goteborg
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Langsiktighet

2016 vann Hufvudstaden denna mit-
ning sévél inom fastighetsbranschen
som pa total niva. Omraden som in-
gar i métningen &r bland annat andel
tillsvidareanstillningar, utbildnings-
tid over aret, overtid, sjukfranvaro,
andel som slutat samt personalansvar,
det vill sdga hur stora grupper varje
chef ansvarar for.

Da rorligheten pa arbetsmarkna-
den okar lagger vi stort fokus pa att
sdkerstdlla 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 véra medarbetare framkommer
ett par saker som sarskilt uppskattas i
det Hufvudstaden har att erbjuda. En
av dem dr mojligheten att fa arbeta
tillsammans med kompetenta kollegor,
hos en arbetsgivare som lever sina vér-
deringar och arbetar langsiktigt. En
annan dr mojligheten att fa arbeta med
attraktiva fastigheter i centrala ligen.

I érets medarbetarundersokning
hade vi en svarsfrekvens pa 94 pro-
cent. En hoég andel av medarbetarna
dar nojda med sin arbetssituation.
Hogst betyg fick Ledarskap, Hufvud-
staden som arbetsgivare samt Stolthet
over att arbeta pa Hufvudstaden.

Nyckeltal 2016 Totalt Mén | Kvinnor
Anstéllda, antal ¥ 116 71 45
Chefer, antal ¥ 28 21 7
Medelalder, ar? 42 42 42
Personalomsattning, % 9 4 16
Sjukfranvaro, % 1,4 1,4 1,3

1) Per 31 december

Arbetsmiljo

Vi virnar om en god arbetsmiljo,
savil fysiskt som psykosocialt och
samtliga anstillda omfattas av
kollektivavtal. Vi foljer en mangfalds-
policy som beskriver hur vi verkar for
mangfald och jamstilldhet och mot
diskriminering i organisationen. Alla
medarbetare erbjuds lika utvecklings-
mojligheter samtidigt som oskiliga
loneskillnader motverkas. Intern
kommunikation sker kontinuerligt via
ett aktivt intrandt och regelbundna
personalmdoten.

Arbetsmiljoarbetet utvecklas kon-
tinuerligt i en arbetsmiljogrupp besta-
ende av representanter fran olika
delar av organisationen. Gruppen &r
indelad i tre arbetsomraden: arbets-
milj6, hilsa och trivsel. Syftet med
arbetsmiljéarbetet i gruppen ir att se
over risker, komma med forslag till
atgarder samt fraimja utveckling inom
respektive omraden. Under éret har
gruppen bland annat medverkat till
att genomfora en utbildning inom
brand och sidkerhet och friskvards-
aktiviteter sasom till exempel skid-
resa, golfaktivitet och lépargrupper
med mera.

Vi har under aret fardigstillt ett
nytt kontor i G6teborg, en arbetsplats
dér vi har mojlighet att vara flexibla
och vixa i takt med att affirerna kra-
ver det. I Stockholm har vi arbetat
fram ett koncept kring hur kontoret
ska fungera och se ut for att vi ska
kunna verka optimalt i var arbetsmil-
jo. Det nya kontoret i Stockholm &r
under utveckling och kommer fardig-
stillas under kommande ar.

Pa den arliga personalkonferen-
sen triffas alla medarbetare i koncer-
nen, i syfte att utbyta erfarenheter
och 6ka gemenskapen. I ar dgde kon-
ferensen rum i Goteborg dér vi be-
sokte vara fastigheter och tittade pa
de projekt som pagar.

Friska medarbetare
Hufvudstaden arbetar forebyggande
med hilsa genom bland annat regel-

bundna hélsokontroller och massage
pa arbetsplatsen. Under aret har vi till-
sammans med var foretagshilsovard,
Avonova, genomfort en hilsokartlidgg-
ning med hog delaktighet. Vi ser det
som en framgéngsfaktor for bolaget
att vdra medarbetare ar intresserade
av sin egen hilsa. I resultatet kan utla-
sas att manga av vara medarbetare &r
aktiva savil pa som utanfor arbetet.

Samtliga medarbetare omfattas av
en sjukvardsforsikring som sikerstil-
ler snabb och kvalificerad vard vid
sjukdom. Vi ger ett arligt friskvards-
bidrag, vilket en stor andel av vara
medarbetare nyttjar. For att uppritt-
hélla lag sjukfranvaro uppmuntrar vi
till fysisk aktivitet, bade pa och utan-
for arbetet. Sjukfranvaron foér 2016
uppgick till drygt 1 procent.

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

Medarbetarutveckling

Vi har under de senaste 10 aren haft
en genomsnittlig anstéllningstid péa
8 ar och 2016 var den 7 ar. Vi lagger
stor vikt vid att attrahera medarbeta-
re som dr langsiktiga. Samtliga nyan-
stillda erbjuds ett gediget introduk-
deltar
introduktionsdag, vilken héalls av ett

tionsprogram samt pa en
flertal av véra chefer. Arliga medarbe-
tarsamtal genomfors dir bland annat
mal, maluppfyllelse och kompetens-
utveckling diskuteras varefter en indi-

viduell handlingsplan upprittas.

Chefsutveckling

Vi dr ett foretag med sma enheter,
dédr de flesta chefer 4r ansvariga for
relativt fa& medarbetare. Detta dr en
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modell vi tror pa och som statistiskt
sett ar starkt sammankopplad med
hog trivsel och lag sjukfranvaro. En
prioriterad fradga inom bolaget &r att
kontinuerligt identifiera och utveckla
medarbetare med ledaregenskaper.
Hufvudstaden satsar medvetet pa att
lata yngre medarbetare tidigt f& moj-
lighet att vixa in i rollen som chef.
Vi har fyra ledarkriterier inom
Hufvudstaden. Dessa kriterier funge-
rar som ledord i vardagen for vara
chefer och vi efterstravar ett modigt,
inspirerande, framatriktat och fore-
domligt ledarskap. Det dr ocksé detta
som &r utgangspunkten da vi ser till
vara chefers utveckling och resultat.
Vi anordnar arligen en chefskon-
ferens dar vara chefer bland annat
erbjuds mojlighet att utbyta erfaren-
heter och diskutera ledarskapsfragor.
Vi genomfér dven kontinuerligt ut-
bildning f6ér vara chefer, bland annat
en grundutbildning for nyblivna che-
fer samt utbildning inom psykosocial

Framtida medarbetare
For att underlitta framtida rekry-
teringsbehov bygger Hufvudstaden
relationer med studenter. Varje ar er-
bjuder vi maojlighet till praktikplats,
bade under och efter studietiden. Vi
deltar pa KTH:s arbetsmarknadsdag
LAVA och genomfor sedan manga ar
tillbaka dven en studentdag for stude-
rande framforallt fran KTH. Resulta-
tet fran studentdagen innebir att vi
sdkrar en kontinuerlig tillvixt av yng-
re medarbetare till var organisation.
Det dr en modell vi tror mycket pa
och som visat sig fungera bra och re-
sulterat i flera tillsvidareanstdllningar
och praktikplatser. Under aret har vi
dven etablerat det hir arbetssittet i
Goteborg, dir vi medverkat pa Chal-
mers arbetsmarknadsdag VARM och
CHARM och direfter foljt upp med
en fulltecknad studentdag. Intresset
for dessa aktiviteter &r stort och utvér-
deringen visar att flertalet av studen-
terna kan tdnka sig Hufvudstaden

arbetsmiljo. som en framtida arbetsgivare. Denna
Alders- och kénsfordelning
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typ av studentsamarbete dr en av vara
strategier for att hitta branschens mest
professionella medarbetare, i kombi-
nation med att stiarka véart varumérke.

Merparten av vara rekryteringar
gbrs i egen regi, med stod av ett
rekryteringssystem. P4 sa vis har vi
mojlighet att ha full kontroll pa pro-
cessen och sikerstilla att vi genomfor
virderingsstyrda rekryteringar i kom-
bination med att vi bygger upp ett
register av kandidater som &r intres-
serade av vart bolag. Det &r en viktig
grund i vért strategiska arbete med att
sdkerstilla tillgang till kompetent per-
sonal dven i framtiden.

Hallbarhetsstyrning ¥
Héllbarhetsarbetet &r
strukturerade processer for styrning

integrerat i

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

Genomsnittlig anstallningstid

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

1) Vir hallbarhetsredovisning dr uppritiad enligt Global Reporting Initiative (GRI G4) pd niva Core och presenteras drligen i februari. Vi har dven tagit
hdansyn till fastighetsbranschens sektorsspecifika tilligg vid upprittandet av hallbarhetsredovisningen. Pi Hufoudstadens hemsida dterfinns ett GRI-index.
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Utveckling av fastigheter

Tillvixten i Stockholm och Goéteborg
ar stark och marknaden efterfragar
moderna kontor med hog effektivitet
och flexibilitet samt handelsytor i att-
raktiva ligen. Hufvudstaden arbetar
aktivt med att utveckla fastigheterna
bade vad giller befintliga lokaler men
dven att utveckla och skapa nya bygg-
ritter. Tillsammans med andra fastig-
hetsdgare och kommunerna utvecklar
Hufvudstaden ocksa miljéerna utan-
for fastigheterna for att oka attrak-
tionskraften i sina marknadsomraden.
Avsikten dr att skapa en god virdetill-
vixt och att i samarbete med kunder-
na anpassa kontor och butiker efter
deras forutsittningar och behov.

Affarsutveckling

Till enheten for affirsutveckling har
rekrytering skett av affirsutvecklare
inom kontor, butik och digital utveck-
ling. Syftet med enheten ar att initiera
och driva kommersiella projekt for att
pa sikt 6ka bolagets I6nsamhet. Enhe-
ten har identifierat ett 20-tal sm& och
stora projekt. Flertalet av projekten &r i
utredningsstadiet, men beslut har tagits
om genomférande av ett antal projekt,
bade i Goteborg och i Stockholm.

Kontorskundernas behov foriand-
ras, diar okad service och flexibilitet
efterfragas allt mer. Dédrav har ande-
len kontorshotell, framst i Stockholms-
omrédet, 6kat. Hufvudstaden har dér-
for breddat sitt erbjudande for vissa
lokaler genom att erbjuda nyckelfér-
diga kontorslokaler med mer flexibla
hyreskontrakt. Konceptet som tagits
fram marknadsfors under namnet
REDO. Inom butikssegmentet ser vi
ocksa en okad efterfragan pa flexibili-
tet, ddr det finns intresse av att under
kortare perioder verka pa en mark-
Hufvudstaden
darfor vissa lokaler for sa kallade pop

nadsplats. erbjuder
up-butiker dar butikshyresgaster kan
hyra pa kortare kontraktstid.

Den snabba digitala utvecklingen
i samhillet medfor att kunders behov,
6nskemal och forvintningar fordandras.
For att mota denna fordndring har
bolaget inlett ett digitalt transforma-
tionsarbete som syftar till att 16pande

anpassa bolagets arbetssitt, verksam-
het och affirsmodeller till den digitala
utvecklingen i omvirlden.

Fastighetsutveckling
Avdelningen fastighetsutveckling dri-
ver ombyggnads- och utvecklings-
projekt i Hufvudstadens fastigheter.
Projekten kan huvudsakligen indelas i
underhallsprojekt och lokalanpass-
ningar i befintliga fastigheter samt
storre utvecklingsprojekt av befintliga
eller nya byggritter. For att méta mark-
nadens efterfragan har ett flertal lokal-
anpassningar genomforts under aret.
Genom utvecklingsatgiarderna far fastig-
heterna béttre miljoprestanda, hogre
teknisk standard och mer effektiva
och flexibla planlésningar. Kunderna
far en battre produkt och Hufvud-
staden erhaller pa lingre sikt ett bittre
driftnetto och hogre avkastning.

Utvecklingsprojekten genomfors i
nira samarbete med affarsutvecklings-
och forvaltningsorganisationen. Vid
utvecklingsarbeten efterstravas en hall-
bar arkitektur med en tydlig kdnsla av
hog kvalitet. Fastigheterna ska upple-
vas som attraktiva idag och for lang tid
framéver. Stor vikt laggs ocksd pa att
skapa en produkt som ar litt att under-
hélla utifran ett langsiktigt forvalt-
ningsperspektiv. Miljopaverkan ska
over tid minska, inbyggda material
granskas, avfall killsorteras och tek-
niska I6sningar viljas for att erhélla en
lag energianvindning. Projekten upp-
handlas och styrs av Hufvudstadens
egna projektledare. De ar involverade
i projektets samtliga skeden och enga-
gerar sig dagligen i fragor rérande pro-
jektstyrning, samordning med hyres-
gdst och arbetsmilj6. Detta ar en
forutsittning for att kunna uppfylla
Hufvudstadens hogt stillda krav pa
kvalitet, flexibilitet och langsiktighet.

Under de senaste fem é&ren har
Hufvudstaden i genomsnitt investerat
cirka 330 mnkr per ar i projekt.
Ungefir halva beloppet avser lokal-
anpassningar. Underhéllsprojekt och
storre utvecklingsprojekt star for
ungefir en fjardedel var av de totala
investeringarna. For 2016 uppgick

investeringarna i befintliga fastigheter
till cirka 540 mnkr.

Pagaende storre projekt

Kvarteret Héirbdrget
Ett av de storre projekten dr utveck-
lingen av kvarteret Hérbarget i Gote-
borg. Under éret har arbetet huvud-
sakligen dgnats at tidiga utredningar
kring grundldggning, stomme, &ver-
gripande installationssystem samt vo-
lymstudier. Arbetet sker i ndra samar-
bete med Goteborgs stad och malet &r
att arbeta fram en ny detaljplan for
hela kvarteret. Parallellt med detalj-
planearbetet har Géteborgs stad arbe-
tat fram ett program for sydostra city,
vilket ska vara ett stod for planarbetet
och ge 6vergripande riktlinjer for hur
omradet Fredstan kan utvecklas.

Fastigheten i hornet Fredsgatan
och Sodra Hamngatan har grundfor-
starkts och bédrande hjartvaggar i
gatuplan och en trappa upp har
avvixlats for att skapa nya flexibla
butikslosningar. Grundforstirkningen
ar nodvindig bade for att motverka
ojamna sittningar i befintlig grund-
laggning samt for att sikra fastigheten
innan den storre kringliggande bygg-
nationen paborjas. Ett nytt starkt
varumirke som valt att etablera sig i
fastigheten dr Michael Kors.

Femman

Ombyggnationen av gallerian Fem-
man i Goteborg édr inne pa sitt andra
ar, cirka 80 procent av butikerna har
fardigstéllts. De fasader som vénder
sig inat i Nordstan har fatt ett nytt ut-
seende och verksamheterna har flyt-
tat ut pa balkongerna pa ovre plan.
Kommunikationsstrakens ldgen har
andrats och renoverats for att skapa
biasta mojliga siktlinjer och entréerna
har fatt en ny och tydligare design
som ger en attraktiv och vdlkomnande
kédnsla. For att forbattra kontakten
mellan de olika vaningsplanen har
nya 6ppningar gjorts i bjilklagen och
i kdrnan éterfinns en gron vixtvigg
som knyter samman de tre vanings-
planen. Digitala orienteringsskyltar
har installerats f6r att kunderna en-



kelt ska hitta sina favoritbutiker. For
att kunderna ska trivas och stanna
lange erbjuds, férutom manga attrak-
tiva butiker, dven ett flertal restau-
ranger, caféer, en juicebar samt nya
frascha toaletter. Projektet fardigstalls
i sin helhet under 2017.

Fyran

I fastigheten Fyran i Nordstan, Gote-
borg, har det genomforts ett flertal
projekt under édret. Butiksfasader och
skyltning mot Kopmansgatan har
fornyats och arkaderna mot Ostra
Hamngatan och Képmansgatan har
byggts in. Dessa férandringar skapar
attraktivare butikslokaler vilket ger
en trevligare gatumiljo. I dagslaget ar
alla butiksytor ingdende i projektet
uthyrda. For manga kontorshyresgis-
ter ar entrén en viktig fraga nar lokal
viljs. Den ska kidnnas oppen och
vilkomnande samtidigt som den ska
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vara representativ mot kunder och

medarbetare. For att bidra till en for-
bittrad helhetskdnsla for kontoren
har samtliga entréer renoverats samt
att passersystem och hissar har bytts
ut. Under &ret har ocksad totalreno-
vering av fastighetens fasad avslutats.
Under tva ar har den illa atgangna
marmorfasaden bytts ut till en ljus
nordisk granit vilket har stirkt fastig-
hetens identitet.

NK Giteborg
I NK-fastigheten har ett flertal mojliga
utvecklingsprojekt identifierats. Det

forsta projektet som genomforts r att

fasaden flyttats ut i fasadliv pa gatu-
plan och befintliga arkader byggts in.
Detta ger storre butiksytor i varu-
huset och mojliggor att nya butiker
far entré fran gatan. P4 sa sdtt med-
verkar ombyggnationen till ett trev-
ligare och sdkrare stadsrum, vilket
ocksd hjilper till att stirka hela han-
delsplatsen Fredstan. Projektet har

fardigstllts under aret.

Bibliotekstan

For fastigheten Skéren 9, som ér beld-
gen i omridet Bibliotekstan i Stock-
holm, antogs en ny detaljplan 2015.
Den nya planen méjliggér en pabygg-
nad om 2-3 védningar och medger en
tillkommande uthyrningsbar yta om
cirka 2500 kvm. Systemhandlingar
har fardigstillts och arbetet med att
uppritta bygghandlingar kommer att
paborjas ndr ett hyresgédstavtal med
en storre hyresgist ar tecknat.

Utmed Biblioteksgatan ligger fastig-
heten Vildmannen 7 som uppfordes i
slutet av 1800-talet. Sedan dess har
fastigheten genomgatt en storre reno-
vering under 30-talet dd bland annat
fasaden i markplan byggdes om. Fast-
igheten har 6ver tid haft mycket laga
vakanser men under éret flyttade den
storsta hyresgisten, Erik Penser Bank,
som hyrt stérre delen av fastigheten
till en annan av Hufvudstadens loka-
ler. Detta mojliggoér en totalrenove-
ring av hela fastigheten. I projektet
ingar att aterskapa de ursprungliga
fasaderna i markplan, vilket kommer
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Oka attraktiviteten for butikerna samt
starka den kulturhistoriska gatumiljon
i Bibliotekstan. Ett storre arbete ge-
nomfors ocksd med att avvixla ba-
rande hjartvaggar med pelare och
balkar av stal, vilket ger nya, 6ppna
och flexibla planlésningar. Projektet
har paborjats och kommer att avslu-
tas under 2018.

Lokalanpassningar

De flesta ombyggnationer som gors i
Hufvudstadens bestand &r lokalan-
passningar till nya eller befintliga hy-
resgister. Nar en lokal blir vakant
gors en utvirdering av lokalens tek-
niska standard for att bedoma vilka
eventuella renoveringsbehov som fo-
religger. Sedan den inledande reno-
veringen av lokalen gjorts, sker lokal-
anpassning efter den nya hyresgistens
behov. Oppna planlésningar med en
storre yteffektivitet efterfragas allt of-
tare av hyresgisterna. Darmed Okar
ventilations- och kylbehovet och dldre
installationer behéver ofta bytas ut mot
den senaste tekniken for att erhalla
optimalt inomhusklimat. Hufvudsta-
den dger ménga fastigheter i anslut-
ning till varandra, vilket underlattar
integrering av lokaler med angrins-
ande ytor med syfte att skapa storsta
mojliga flexibilitet. Vid alla ombygg-
nationer ldggs stor vikt vid att bevara
byggnadens sérart och arkitektoniska
virde.

Under 2016 har renovering och
anpassningar av cirka 29000 kvm
lokalyta genomforts. Anpassningarna
har genomf6rts bade till befintliga
hyresgéster i samband med forling-
ning av hyresperioden eller utokning av
forhyrd yta och till nya hyresgister.

Omfattningen av  lokalanpass-
ningar har under éret varit mindre 4n
foregéende 4r vilket ér starkt kopplat
till den laga vakansgraden. Ett av de
storsta  lokalanpassningsprojekten i
Stockholm &r anpassningen av Erik
Penser Banks nya kontor i Oxhuvudet
18. I Goteborg har storre anpassningar
gjorts at Unionen och Deloitte.

30
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Affiirsomrdde 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. Affirsomradet omfattar 16 (16)
fastigheter fordelat pa forvaltnings-

och Céline. Deltagande i modeveckan
i augusti samt omréadets julaktiviteter
ar exempel pa evenemang som ge-
nomforts under aret. I fastigheten
Vildmannen 7 har ett totalprojekt

Storsta hyresgaster

ett LED-ndt, p4 en av fasaderna
i korsningen Kungsgatan/Sveavégen,
har varit en uppskattad del av stads-
rummet och under éaret erhéll den
Stockholms Skyltpris inom special-
kategorin innovation.

Under éaret har ett flertal kontors-

omrédena Norrmalmstorg och Kungs-  Kontor km  uthyrningar gjorts som har medfort
gatan. Norrmalmstorg omfattar fastig- ~ Danske Bank 10600 att hyresvakansgraden exklusive pé-
heter i Bibliotekstan och Kungsgatan ~ Advokatfimman Vinge 7900 odende projekt vid arsskiftet var re-
omfattar fastigheter vid Kungsgatans =~ ""ansinspektionen 6800 kordlaga 2,1 procent. Nagra storre
ostra del samt vid korsningen Kungs- Ef:itkredimémnden zzzg kontorshyresgister sasom Erik Penser
gatan/Sveavigen. Fastighetsbestandet Bank, Finansinspektionen och King
dr helt kommersiellt och bestar av har fétt utokade och/eller fordndrade
kontors- och butiksfastigheter. — o kontorsytor.

Zara 2900

Urban Outfitters 1900

Bestandets utveckling Stadium 1600 Hyresmarknaden

Arbetet med att utveckla Bibliotek- Alewalds 1300 Marknadshyrorna foér kontor inom
stan som Skandinaviens fraimsta mode-  McDonald's 1300  affirsomradet har under aret haft en

omrade har fortsatt. Det har oOkat
butikernas omsittning, vilket i sin tur
lett till att Hufvudstaden fatt en posi-
tiv hyresutveckling. Intresset fran in-
ternationella hogklassiga varumérken
att etablera sig i omradet har varit stort.
Négra av de butiker som 6ppnade un-
der 2016 var lyxvaruméirkena Chanel

Fastighetsbestandet

péborjats av kontors- och butiksytor.
Lokalerna kommer 6ppnas upp for att
skapa moderna och flexibla planlgs-
ningar och de ursprungliga fasaderna
i markplan kommer att aterskapas.
Den stora fasadskylten i form av

mycket positiv utveckling. Det har va-
rit ett stort intresse for omrédets samt-
liga lokaler. Marknadshyrorna for
kontorslokaler i de mest attraktiva
lagena uppgick under aret till mellan
5000 och 7000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilligg.

For butikslokaler var hyresut-

Fastighetsforvaltningens resultat®

2016 2015 Mnkr 2016 2015

Antal fastigheter 16 16 Nettoomsattning 751,9 703,8
Uthyrbar yta, kvm 150 976 150 978 .

Underhall -14,7 -19,9
— varav kontor 102 246 102 286

Drift och administration -80,9 -79,8
- varav butik och restaurang 36 623 36 643 L
. Ovriga kostnader -79,0 -76,8
Arshyra, mnkr 792 759

Summa kostnader -174,6 -176,5
Hyresvakansgrad, % 3,3 4,2

Bruttoresultat 577,3 527,3
Ytvakansgrad, % 4,6 6,2

1) Jamférbart bestand

Nyuthyrning och omférhandling
2016 2015

Nyuthyrning, kvm 8 000 13 700
Nyuthyrning, drshyra mnkr 44 78
Omforhandling, kvm 13 500 20 500
Omforhandling, arshyra mnkr 81 93




vecklingen god och i de bista ligena
uppgick marknadshyrorna till cirka
14000-24000 kr per kvm och &r
exklusive fastighetsskattetilldgg.

Kunder
Kontorshyresgdsterna 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,
management och medier. Kontors-
kunder som varit hyresgdster under
lang tid dr bland andra Brummer &
Partners, Danske Bank, Erik Penser
Bank, Exportkreditndimnden, JKL
samt advokatbyraerna Alrutz, Vinge
och White & Case. Totalt finns inom
affirsomradet 297 kunder. De tio
storsta kunderna hyr 49000 kvm
(48000), vilket representerar en ars-
hyra pa 254 mnkr (249).

Butikshyresgisterna i Bibliotekstan
bestar till stor del av yngre skandina-
viska varumirken som Byredo, Hope,

Forfallostruktur

Arshyra,
mnkr

300
250
200

150

Rodebjer, Our Legacy och Whyred
kombinerat med storre internationella
varumirken och detaljhandelskon-
cerner som bland annat Burberry,
By Marlene Birger, Chanel, Céline,
Filippa K, Gant, Georg Jensen,
Michael Kors, Prada, Ralph Lauren
och Zara.

De storre butikshyresgisterna
lings Kungsgatan bestar frimst av
kedjeforetag saisom Adidas, Alewalds,
Cervera, Naturkompaniet, Nespresso,
Stadium, Stroms, Telenor och Telia.

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

Varumarken inom affarsomradet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norr-
malmstorg, Birger Jarlsgatan, Sture-
plan och Norrlandsgatan som inne-
haller butiker

varumérken.

med hogklassiga

Uthyrbar yta
per anvandning

Ovrigt 8%

Butik och
restaurang
24%
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Birger Jarlspassagen. Passagen, som dr
beldgen mellan Birger Jarlsgatan och
Smalandsgatan, har ett synnerligen
stort kultur- och arkitekturhistoriskt
vérde.

Norrmalmstorg1. Byggnaden &r en
unik profilfastighet och en kommer-
siell knutpunkt i Stockholms city.

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 3%

Butik och

restaurang Kontor

100

50

Kontor
68%

2017

2018 2019 2020 2021 2022 -

32%

65%
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Affdrsomrdde Stockholm Vistra City

Fastighetsbestandet
Affirsomrade 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

I NK-varuhusen pégar ett 16pande
arbete att utveckla konceptet for att
starka varumirket och oka omsitt-
ningen. Nya avdelningar som har
oppnat i NK Stockholm under aret

Storsta hyresgaster

i de mest attraktiva ldgena i Stock-
holm har utvecklats mycket positivt
och uppgick under aret till mellan
5000 och 7000 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilligg. Hyres-
marknaden for butikslokaler var fort-
satt god under aret. I de bésta ligena

Goteborg. Det ér ett helt kommersiellt  Kontor km  och for de bésta ytorna exklusive NK
fastighetsbestind med kontors- och ~ Knowit 3500 uppgick marknadshyrorna till mellan
butiksfastigheter samt parkeringshuset =~ Entercard 2500 4000 och 14000 kr per kv och ar
Parkaden. Fastigheterna ér beligna pa ~ A¢A®ok 2900 exklusive fastighetsskattetilligg. Vid
Drottninggatan, Hamngatan, Klara- ::;::Zr: SAE:T;:S i;gg omférhandlingar och nyuthyrningar i
bergsgatan, Regeringsgatan, Vistra NK Stockholm ligger marknadshy-
Tradgardsgatan och i Gamla Stan i : rorna pa mellan 14 000 och 24 000 kr
Stockholm samt vid Ostra Hamngatan E:::nmems & Sree a I::; per kv och ar exklusive omsitt-
i Goteborg. Rinzo 1700  hingshyres- och fastighetsskattetil-
Harjak & Mansson 1600 ldgg. For NK Goteborg var motsva-
Bestandets utveckling Northern Classic 1600 rande hyresnivder mellan 6000 och

I NK-fastigheten i Stockholm har om-  ica 1500 15000 kr per kvm.

byggnationer av kontoren fortsatt un-
der aret. Efter att dessa fardigstills
under 2017 och de nya hyresgisterna
flyttat in har i princip samtliga ytor
om sammanlagt cirka 11000 kvm an-
passats till moderna och yteffektiva
kontor. En storre uthyrning har skett
i Orgelpipan 7 till Rud Pedersen som
tidigare hyrde en mindre lokal i en
annan av Hufvudstadens fastigheter.
Vidare har ett par lokalanpassningar
genomforts i ovriga fastigheter infor
att nya hyresgister har flyttat in, déri-
bland Certezza, Loomis och Sirocco.

var bland andra Isabel Marant och
Rebecca Minkoff. Vidare har ett an-
tal befintliga avdelningar byggt om
och uppgraderat sitt utbud. I NK
Goteborg har arkaderna ldngs med
Drottninggatan och Kyrkogatan byggts
in. Den nya ytan som tillskapats har
hyrts ut till bland annat NK Gelato
och Juicekéllan.

Hyresmarknaden
Marknadshyrorna foér kontorslokaler

Fastighetsbestandet

Kunder

De tio storsta kunderna hyr 33000
kvm (32000) vilket representerar en
arshyra pd 254 mnkr (249). Av afférs-
omréadets 218 kunder 4r det bran-
scher som advokat- och reklambyraer,
IT- och medieforetag, organisationer
och banker som dominerar.

Butikshyresgésterna 4r bade in-
hemska och internationella féretag
med hoga krav pa savil butiksutform-
ning som marknadsplats. Hyresgis-
terna representerar ofta mycket vil-

2016 2015
Antal fastigheter 9 9 Forfallostruktur
Uthyrbar yta, kvm 149 274 149 009 Arshyra,
~varav kontor 46082 46 084 mnke
300
- varav butik och restaurang 44 937 44 645
Arshyra, mnkr 660 640
250
Hyresvakansgrad, % 29 1,9
Ytvakansgrad, % 3,9 3,1
200
q o . 150
Nyuthyrning och omférhandling
2016 2015 100
Nyuthyrning, kvm 5200 5300
Nyuthyrning, arshyra mnkr 24 24 50
Omférhandling, kvm 23500 20 100
Omforhandling, arshyra mnkr 109 126 o .

2017 2018 2019 2020 2021 2022 -



kénda
etablerar sig pa ett fatal utvalda plat-

varumidrken som endast
ser. Det géller sarskilt for NK-varu-

husen i Stockholm och Géteborg.

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

Under 2016 har Wifi installerats i
bada varuhusen. Under héstkampan-
jen genomfordes en modevisning pa
Kulturhuset Stadsteatern i Stockholm
som dven direktsdndes pa Facebook,
vilket fick ett stort genomslag. Arets
julskyltning hade temat ”En magisk
julskog”. Barn i olika aldrar fick rita
sina magiska julskogar och dessa teck-
ningar var sedan inspirationskillor
vid framtagandet av skyltfonstrena.

Varumarket NK
Idag dr NK ett av Sveriges starkaste
och mest vilkidnda varumérken bland
svenska internationella

savil som

Fastighetsforvaltningens resultat®

Mnkr

konsumenter. Den viktiga uppgiften
att varda och bedriva ldngsiktig varu-
mirkesuppbyggnad &dr grunden till
NK:s formaga att stodja handeln i va-
ruhusen och didrmed generera ckade
hyresintikter och hojda fastighetsvir-
den. Framgéngen bygger pé ett nira
samarbete mellan fastighetsdgare &
ena sidan och foretagare genom en
foretagarforening & andra sidan. Sam-
arbetet vidareutvecklas genom ritt
mix av foretagare, en vital och attrak-
tiv handelsplats samt kontinuerliga
marknadsféringsinsatser mot  ratt
maélgrupper.

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

Detaljhandelsmarknaden
Detaljhandeln har haft en positiv
utveckling under flera ar. Enligt
detaljhandelsindex DHI okade for-
sdljningen i I6pande priser inom sil-
lanképsvaruhandeln med 4,0 procent
och konfektion med 1,2 procent

Nettoomsattning

Underhall
Drift och administration

Ovriga kostnader

Summa kostnader

Bruttoresultat

1) Jamférbart bestand

NK Stockholm

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forsaljning inkl moms, mnkr

NK Géteborg

Uthyrbar varuhusyta, kvm
Uthyrbar lageryta, kvm
Antal avdelningar

Antal restauranger

Forséljning inkl moms, mnkr

2016 2015
666,0 636,8 Kontor 31%
-10,8 -11,8
-127,7 -126,3 .
Ovrigt
79,0 71,9 14%
-217,5 -210,0
448,5 426,8
Parkaden 25%
2016 2015
Mdkr
3,5
24 212 24 212
3557 3540 3,0
103 99 25
9 8
2571 2626 2,0
1,5
10 180 9 888 1,0
1284 1326
50 42 05
1 2
666 684

I NK Goteborg HEE NK Stockholm

Uthyrbar yta
per anvandning
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under 2016. I NK-varuhusen uppnédde
omsittningen nistan 2015 ars rekord-
niva och var 3237 mnkr (3310).

Parkeringsverksamheten
I det heldgda dotterbolaget Parkaden
AB drivs parkeringsrorelse i tvd av
Hufvudstadens fastigheter i Stock-
holm. Dels parkeringshuset Parkaden
pd Regeringsgatan mittemot NK-
dels
Continentalgaraget i fastigheten Orgel-

varuhuset med 800 platser,

pipan 7 néra Centralstationen med
455 platser.

Under 2016 har trafiksituationen
kring Parkaden varit paverkad av tit-
skiktsrenovering p4 Hamngatan och
Gallerians byggprojekt. Trots detta
uppvisar parkeringsverksamheten en
positiv resultatutveckling.

Antalet elbilar har fortsatt oka
vilket lett till en hogre efterfrigan pa
laddningsplatser. For att tillgodose be-
hovet har fler laddningsplatser instal-
lerats i garaget Parkaden.

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 6% Kontor 29%

Parkaden
6%

Butik och
restaurang
30%

Butik och

59%

Forsaljning NK-varuhusen

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

NK Totalt

45—

restaurang
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Affarsomrdde Giteborg

Fastighetsbestandet
Affirsomrdde Goteborg bestar av 4
(3) fastigheter beligna i Goteborgs
mest centrala affirsdistrikt uppdelat
pa tva omraden, kvarteret Hérbarget
och Nordstan. Fastigheten i Nordstan
bestar av tva enheter, en mot Ostra
Hamngatan, Fyran, och en mot Cen-
tralstationen, Femman.

Hufvudstaden édr en av de storre
enskilda
Samfillighetsférening, som 4ger och
Nordstans
med tillhérande butiker samt torg

deldgarna i Nordstans

forvaltar parkeringshus
och gagator. Nordstan &r ett av Sveri-
ges storsta kopcentrum med en att-
raktiv detaljhandel, parkering samt
moderna kontor i bésta kommersiella
lige. Centrumet besoks arligen av
cirka 35 miljoner personer, varav
Femman besoks av cirka 10 miljoner
personer. Omsittningen for detaljhan-
deln i Nordstan var mer &n 4 mdkr va-
rav Femman omsatte cirka 730 mnkr
och Fyran omsatte cirka 330 mnkr.

I mars tilltraddes fastigheten Inom
Vallgraven 3:2 beldgen vid Stora Ny-
gatan. Fastigheten 4r delvis vakant och &r
att betrakta som en utvecklingsfastighet.

Fastighetsbestandet

Bestandets utveckling
Gallerian Femman bestar av cirka
16000 kvm detaljhandelsytor forde-
lade pa tre plan. Sedan 2015 har en
storre ombyggnation av handelsplat-

Storsta hyresgaster

Kontor Kvm
Tullverket 9100
Forsékringskassan 4 600
Alektum Group 4 000
Advokatfirman Vinge 3800
Grant Thornton 2 800
Butik Kvm
H&M 2300
Nilson Group 2 000
Cassels 1900
KappAhl 1700
Femmans Sport 1400

sen pagatt och i november 2016
lanserades det uppgraderade Femman
med ny logotype och nya digitala
orienteringstavlor. Under é&ret har
flera nya butiker 6ppnat, exempelvis
Pelle P och
Victoria’s Secret. Dessutom har brod-

Calzedonia, Granit,

butiken Gateau och restaurangen

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

- varav kontor

- varav butik och restaurang
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

Pane Fresco etablerat sig i gallerian,
vilket &ven uppskattas som virdefulla
tillskott for fastighetens kontorshyres-
gaster. Hela projektet bedéms vara
slutfért under 2017.

I Fyran har ett fasadprojekt far-
digstillts ddr en uttjint marmorfasad
bytts till en ljus, nordisk granit. Vida-
re har en inbyggnad av arkaderna
lings med Ostra Hamngatan och
Kopmansgatan  genomférts med
bland annat utékad detaljhandelsyta
och fornyade kontorsentréer. Bada
projekten bedoms stirka fastigheten
utifran ett kommersiellt perspektiv
vilket bekriftats vid nyuthyrningar
till attraktiva hyresnivaer.

I Nordstan har Samfilligheten till-
sammans med fastighetsdgarna bland
annat kundanpassat parkeringshuset
med bittre belysning och etablerat en
ny sikerhetscentral for bevakning av
koépcentrumet.

Hufvudstaden har
med Goteborgs stad och Vasakronan

tillsammans

arbetat fram ett planprogram for stads-
utveckling av sydostra city, som nu-
mera bendmns Fredstan. Ambitionen
ar att omradet ska fa ett unikt butiks-

Fastighetsforvaltningens resultat®

2016 2015 Mnkr 2016 2015

4 3 Nettoomsattning 285,2 271,9

Sely 87236 Underhall =B 2,7
49777

oel 9 Drift och administration -53,6 -50,8

1242 .

2 80965 Ovriga kostnader 28,3 27,1
300 277

Summa kostnader -85,4 -80,6

18 114 Bruttoresultat 199,8 191,3
8,6 11,2

Nyuthyrning och omférhandling

2016 2015
Nyuthyrning, kvm 4100 7200
Nyuthyrning, drshyra mnkr 22 30
Omforhandling, kvm 7 200 8 000
Omforhandling, arshyra mnkr 25 30

1) Jamforbart bestand



och restaurangutbud. Tillsammans
med utvecklade strak och métesplat-
ser samt nya attraktiva kontor och
bostdder ger detta en levande gatu-
milj6 och en spidnnande helhet. I
hornfastigheten mot Fredsgatan har
Michael Kors 6ppnat sin forsta butik i
Goteborg. Inom kvarteret Hirbarget
har arbetet med en ny detaljplan fort-
gatt i syfte att skapa nya moderna
kontor och attraktiva butiker.

Under 2016 har lokalanpassningar
utforts hos flera hyresgister i sam-
band med omforhandling samt ny-
tecknande av hyresavtal och lokalerna
har ddrmed anpassats efter kundernas
6nskemal och behov. Négra av hyres-
gdsterna som tilltrdtt nya eller om-
byggda lokaler dr Albis Plastic Scan-
dinavia, Deloitte och Unionen.

Vakansgraden inom affirsomradet
har minskat under éret och hyresvakans-
graden exKklusive pégaende projekt
uppgick vid arsskiftet till 3,3 procent.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for kontorslokaler
har under &ret utvecklats positivt,
med laga vakanser och stigande hyres-

Forfallostruktur
Arshyra,
mnkr
80
70

60

50
40
30
20
10

0

nivaer. Marknadshyrorna for kontors-
lokaler i de bista ldgena uppgick till
mellan 2400 och 3 200 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilldgg. For
butikslokaler var hyresutvecklingen
fortsatt god. I de bésta ligena uppgick
marknadshyran till mellan 6000 och
15000 kr per kv och ar exklusive
fastighetsskattetilligg.

Kunder
Goteborg dr en marknad med kunder
som verkar bade lokalt, utanfér regio-
nen samt internationellt. Affirsomra-
dets kontorskunder utgors frimst av
foretag som uppskattar centralt be-
ligna hogkvalitativa lokaler. De do-
minerande branscherna dr advokat-
och

samt myndigheter och organisationer.

revisionsbyrder, medieforetag
Butikskunderna uppskattar attraktiva
och centralt beligna marknads- och
handelsplatser, och under &ret har
flera nya svenska och internationella
aktorer visat intresse for Goteborg.
Totalt finns inom affirsomrédet 158
kunder. De tio storsta kunderna hyr
34000 kvm (33 000), vilket represen-
terar en arshyra pa 102 mnkr (95).

Uthyrbar yta
per anvandning

Ovrigt 8%

Butik och
restaurang 35%

2017 2018 2019 2020 2021

2022 -
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Varumarken inom affarsomradet
Femman. Idag ar gallerian Femman ett
av de starkaste varumérkena i Vist-
sverige inom detaljhandeln och re-
presenterar ett brett utbud inom
konfektion och annan séllankops-
varuhandel.

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

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

Arshyra
per anvandning

Ovrigt 4% Kontor 41 %

Kontor 57 %

Butik och restaurang 55 %
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Forvaltningsberdttelse

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

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

Arsredovisningens resultat- och
balansridkningar foreslas faststillas pa
arsstimman den 23 mars 2017.

Bolagsstyrningsrapport
Regelverk och bolagsordning
Hufvudstaden ar 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 18sning

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 &rets slut till 1056 359 665 kronor
fordelat péa 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 rostviarde om 100 roster per aktie.

Samtliga aktier har lika ritt till andel i
bolagets tillgangar och resultat. Stérsta
dgare 4r L E Lundbergforetagen AB
med totalt 45,3 procent av utestdende
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 overlata 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
2016. 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 2016
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 16 februari 2017).

Bolagsstamma
Aktiedgares ritt att besluta i Hufvud-
stadens angeldgenheter utévas vid
bolagsstimman. Aktieéigare, som &r re-
gistrerade i aktieboken per avstimnings-
dagen och har anmalt deltagande i tid,

har ritt att delta och rosta vid bolags-
stimman personligen eller genom om-
bud. Aktiedgare vars aktier dr for-
valtarregistrerade maste, for att kunna
utdva rostritt pd bolagsstimman, till-
falligt omregistrera sina aktier i eget
namn, enligt vad som foljer av kallelsen
till bolagsstimman. Beslut vid stimman
fattas normalt med enkel majoritet. I
vissa fragor foreskriver dock aktiebo-
lagslagen att ett forslag ska 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 for stimman.
Arsstimma ska hallas i Stockholm
inom sex méanader efter rikenskaps-
arets slut. Vid arsstimman beslutas
i fragor avseende bland annat fast-
stdllande av resultat- och balansrék-
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 2016 hélls den 17
mars 2016. Totalt 478 aktiedgare som
foretridde 122317638 A-aktier och
8260297 C-aktier var nirvarande och
de representerade totalt 948 347 338
roster, motsvarande 92 procent av det
totala antalet utestidende roster. Vid
stimman nirvarade styrelsen, med-
lemmar i koncernledningen och revi-
sorn. Till stimmans ordférande valdes
Fredrik Lundberg. Vid &rsstimman
beslutades att faststélla den framlagda
resultat- och balansrdkningen samt
koncernresultat- och koncernbalans-
rdkningen och att disponera 6ver till
forfogande staende vinstmedel sa att
3,10 kronor per aktie delades ut till
aktiedgarna.  Stimman

beviljade



styrelseledaméterna  och VD an-
svarsfrihet samt beslutade om arvode
till styrelseledamoterna och reviso-
rerna. Vidare omvaldes Claes Bou-
stedt, Peter Egardt, Louise Lindh,
Fredrik Lundberg, Sten Peterson, Anna-
Greta Sjoberg och Ivo Stopner som
styrelseledaméter samt Fredrik Lund-
berg som styrelsens ordférande. Liv
Forhaug och Fredrik Persson nyvaldes
som styrelseledamoter. Som revisor
omvaldes revisionsbolaget KPMG
AB med Joakim Thilstedt som huvud-
ansvarig revisor. Samtliga val giller for
tiden intill slutet av nista arsstimma.
Slutligen beslutade stimman om rikt-
linjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare samt bemyndigade sty-
relsen att besluta om férvirv och
overlatelse av egna aktier av serie A.

Arsstimma 2017 halls den 23 mars
2017 i Stockholm.

Nominering och val
av styrelse och revisorer
ska

styrelsen (utéver de ledaméter

Enligt bolagsordningen

som enligt lag utses av annan
in bolagsstimman) bestd av
lagst fem och hogst tio leda-
moter. Ledaméterna viljs pa
bolagsstimma for tiden intill
slutet av den forsta arsstimma
efter det ar da

styrelseledamoten utsags. Med

som hélls

hénsyn till den koncentrerade
dgarbilden finns ingen wval-
beredning utsedd i Hufvudstaden.
Valberedningens uppgift, att bereda
stimmans beslut i val- och arvodes-
fragor, fullgors dock av Hufvudstadens
huvudégare, L E Lundbergforetagen
AB. Huvudégaren limnar forslag pa
ordférande vid bolagsstimma, styrelse,
styrelseordférande, och styrelsearvoden.
Forslag pa revisor samt revisionsarvode
framliggs av styrelsen. Ovriga aktied-
gare har mojlighet att limna nomine-
ringsforslag under adress som framgar
pa hemsidan. Forslagen offentliggors
senast i samband med kallelsen till
arsstimman.

Som underlag for sitt forslag infor
arsstimman 2017 har huvudégaren
gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen dr andamalsenligt
sammansatt, bland annat med ledning

Revisorer “—

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
avseende valberedning &r en avvikelse

forfarande
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-
séttning utifran bolagets verksamhet.
Samtliga styrelseledamoter har be-
domts utifran kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Fran féretagsledningen
ingar endast VD i styrelsen och han ér
den enda som é&r att betrakta som
beroende av bolaget. Styrelsens
ordférande sedan 1998 &r Fredrik

Hufvudstadens styrningsstruktur

Aktieagare

Bolagsstamma

> Styrelse

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

Styrelsens ansvar
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen
ett 6vergripande ansvar for koncer-
nens organisation och forvaltning
samt for att kontrollen av bokforingen,
medelsfoérvaltningen och ekonomiska
forhallanden i 6vrigt 4r betryggande.
Styrelsen fattar beslut i fragor av-
seende koncernens 6vergripande mal,
strategiska inriktning och policyer

e 4 \/D/ koncernledning

HUFVUDSTADEN 2016

liksom viktigare fragor som ror

finansiering, forvirv, avyttringar och

investeringar. Till styrelsens O6vriga
uppgifter hor bland annat att:

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

+ Faststilla riktlinjer for bolagets upp-
trddande i sambhéllet ur ett hallbar-

hetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststilld arbetsordning, vilken ger ra-
men for beslut avseende investeringar,
finansiering, ekonomiska rap-
porter samt 6vriga fragor av stra-
tegisk karaktér. Arbetsordningen
reglerar dven styrelsens respekti-
ve VD:s aligganden samt arbets-
fordelningen mellan styrelsen och
VD. Arbetsordningens relevans
och aktualitet ses 6ver varje ar.
Styrelsens ordforande leder
styrelsearbetet och har kontinu-
erlig kontakt med VD for att
lopande kunna félja koncernens
verksamhet och utveckling. Ord-
féranden samrader med VD i
strategiska fragor och foretrader
bolaget i dgarfragor samt férmedlar
eventuella 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. Sty-
relsen upptar dérefter en diskussion.

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

Styrelsens arbete
Under 2016 hade

sammantriden, varav ett var konstitu-

styrelsen atta

53 mee
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erande. Ekonomisk och finansiell rap-
portering samt redovisning av affirs-
omradenas verksamhet framlidggs vid
varje styrelsemote. Dessutom tas visent-
liga fragor av principiell eller stor eko-
nomisk betydelse upp vid varje ordina-
rie sammantride. Styrelsearbetet har
under &ret sarskilt inriktats pa strategi-
diskussioner, konjunktur- och finansie-
ringsfragor, fastighetsvirdering samt
forvairv och investeringar. Nagra
ovriga drenden som behandlats under
aret dr storre pagaende projekt bland
annat bolagets digitala transformation,
uppgradering av gallerian Femman i
Nordstan och forddling och upprust-
ning av kvarteret Harbarget i Goteborg,
samt Gversyn av bolagets finanspolicy.
Tjénstemén i bolaget deltar i styrelsens
sammantridden sasom foéredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelse-
motet i februari, d& arsredovisningen
for 2015 godkéndes, 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 dar-
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
inrdttande av ett ersdttningsutskott
men valt att inte inrdtta nagot sadant

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-
sattningsutskott, 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 ersdttningsnivder 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 bestar av VD,
tre affirsomrddeschefer, varav en
dven dr vice VD samt cheferna for
Ekonomi/Finans, Fastighetsutveckling
och Personal. Koncernledningen har
moten cirka en gang i méanaden for
att diskutera aktuella fragor. For infor-
mation om enskilda medlemmar, se
sidorna 94 -95.

Revision
Enligt bolagsordningen ska bolaget
ha en eller tvd revisorer och mot-

svarande antal suppleanter,
Namn Funktion | Narvaro? Oberoende Oberoende alternativt kan ett eller tva
i forhallande | i forhallande . .
till bolaget till agare registrerade revisionsbolag ut-
Fredrik Lundberg Ordférande 8 Ja Nej ses. Vid arsstimman 2016 om-
Claes Boustedt 7 Ja Nej valdes KPMG AB som revi-
Bengt Braun? 2 Ja Ja sionsbolag fér en mandatperiod
Peter Egardt 8 2 %@ om ett ar. Joakim Thilstedt ar
Liv Forhaug3 6 Ja Ja . .
¢ huvudansvarig revisor. Bland
Louise Lindh 8 Ja Nej . . .
' Joakim Thilstedts storre upp-
Hans Mertzig?2 2 Ja Ja fl K N Ahlsell. Alf
Fredrik Persson3) 6 Ja Ja rag kan namnas sell, a
Sten Peterson 7 B v  Laval, Holmen, LE Lundberg-
Anna-Greta Sjberg 8 I Ja foretagen, Modern Times Group
vo Stopner ej (ansta a .
Vo S VD 8 | Nej (anstalld) J MTG

1) Under 2016 har &tta styrelseméten hallits, varav sex efter arsstamman.
2) Lémnade styrelsen vid arsstdmman i mars 2016.
3) Invald i styrelsen av arsstamman i mars 2016.

Styrelsen tréffar bolagets re-
visor tvd gdnger per &r, varav

en gang utan nirvaro av VD. Vid
dessa tillfillen limnar revisorn en re-
dogorelse och en diskussion férs om
revisionens inriktning och iakttagelser.
Interna rutiner och kontrollsystem
granskas l6pande under aret. Slutlig
granskning av &rsbokslut och érsredo-
visning gors i januari - februari. Halv-
arsbokslutet

Redovisning av arvode till revisorerna

granskas  Oversiktligt.
inklusive arvode for radgivningstjéns-
ter limnas i not 9.

Ersattningar

Styrelsen

Ersittning till styrelsen beslutas av ars-
stimman. Vid arsstimman 2016 be-
slutades om en erséttning for perioden
fram till nésta arsstimma om 2 025000
kronor att fordelas p& ledaméterna
med undantag fé6r VD Ivo Stopner,
som inte uppbidr nagon ersittning for
sitt styrelsearbete. Ersittningen forde-
las mellan ordféranden med 450000
kronor och de 6vriga sju ej anstillda
ledaméterna 225000 kronor vardera.

Koncernledningen

Riktlinjer for 16n, bonus och annan
ersittning till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas av arsstimman.
Arsstimman 2016 faststillde riktlinjer
som, i huvudsak, motsvarade de som
beslutades av arsstimman 2015, inne-
birande att bolagets ersittningar ska
utgbras av marknadsmaéssiga loner
samt ett begrdnsat resultatrelaterat
bonusprogram, som beskrivs nedan.
Inga aktiekursrelaterade incitaments-
system finns i bolaget. Dessa riktlinjer
har foljts sedan arsstimman 2016 och
forslag om i huvudsak oféridndrade
riktlinjer kommer att foreldggas érs-
stimman 2017 for beslut. Styrelsens
redogorelse for utvdrderingen av
program for rorlig erséttning till
koncernledningen, tillimpningen av
riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare samt gillande er-
sdttningsstrukturer och ersittningsni-
véer i bolaget for ledande befattnings-
havare liggs ut pa bolagets hemsida
senast tre veckor fore arsstimman
2017. Revisorns yttrande om huru-
vida riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare, som antogs av érs-
stimman 2016, har foljts, finns pa



bolagets hemsida senast tre veckor fore
arsstimman samt kommer att bifogas
arsstimmohandlingarna. Yttrandet kan
dven erhallas fran bolaget pa begéran.

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

For ytterligare information om l6ner
och ersittningar, samt riktlinjer for er-
sittning till ledande befattningshavare
antagna av arsstimman 2016, 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 2016 uppgick
bonuskostnaden for samtliga anstéllda
till 5,9 mnkr (5,3) eller med i genomsnitt
244000 kronor per person for kon-
cernledningen inklusive VD och med
i genomsnitt 41000 kronor foér dvriga
medarbetare.

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

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon 4r grunden for den
interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen. Hufvudstadens
interna kontrollstruktur bygger bland
annat pa en tydlig ansvars- och arbets-
fordelning sévil mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksam-

FORVALTNINGSBERATTELSE HUFVUDSTADEN 2016

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 kontrollatgirder dr fastig-
hets- och derivatvérdering, underhéll,
ombyggnad, rintebetalningar samt ut-
hyrning. Kontroller genomférs bland
annat med avvikelseanalyser och vid
kvartalsvisa moten mellan affirsom-
rade, koncernledning och controller-
funktionen.

Information och kommunikation

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

munikationen till och fran styrelse
och ledning sker bland annat genom
att ledningen haller regelbundna in-
formationsmoten, bade for hela fore-
taget och for enskilda enheter. En
annan viktig kommunikationskanal &r
Hufvudstadens intranit. Genom detta
har samtliga medarbetare tillgang till
aktuell information. P4 intranétet pub-
liceras interna policyer, riktlinjer, in-
struktioner och motsvarande dokument
som styr och 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 styrelseméten 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 stillning 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 omprovas arligen.
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Verksamheten

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

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret
Osikerhet rader kring den ekonomis-
ka och geopolitiska situationen i om-
virlden. I Europa har politiska val
préglat debatten och den ekonomiska
aterhdmtningen har fortsatt. Tillvixten
i USA var ldgre an foregdende ar men
sysselsittningen har stirkts. Den ame-
rikanska centralbanken ser positivt pa
framtiden och hojde i slutet av éret

styrrantan.

Svensk ekonomi har fortsatt ut-
vecklas vil under 2016 med en god
tillviaxt pa cirka 3,5 procent. Det dr
fraimst offentlig konsumtion och bo-
stadsbyggande som drivit tillvixten.
Riksbanken sinkte i borjan av aret
styrrantan till -0,50 procent. Exporten
har stirkts till foljd av Riksbankens
offensiva penningpolitik som forsvagat
kronans virde. Inflationen var nagot
hogre én tidigare och uppgick till cirka
1,0 procent.

Satsningar pa infrastrukturprojekt
har fortsatt framst i storstadsomradena
och i synnerhet for Stockholms- och
Goteborgsregionen. Den regionala till-
vixten i dessa stidder &r stark och be-
folkningsokningen tillhér de hogre i
Europa. Tack vare vixande tjanstesek-
tor, laga riantor och stigande sysselsitt-
ning har konsumtionen utvecklats po-
sitivt. Aven turismen har bidragit till en
6kad detaljhandelsomsittning.

Hyresmarknaden i  Stockholm
CBD och Goéteborg CBD har varit
stark med stor efterfragan pa kontor
vilket lett till laga vakanser. I Stock-
holm CBD var vakansgraden for kon-
tor cirka 2 procent vid utgadngen av
2016. Okad sysselsdttning och sjun-
kande vakanser har gjort att mark-
nadshyrorna stigit och de uppgick vid
slutet av éret till mellan 5000 och
7000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilligg. I Goteborg CBD
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var vakansgraden for kontor cirka
3 procent vid utgangen av 2016. Mark-
nadshyrorna uppgick vid érets slut till
mellan 2400 och 3200 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetillidgg.

Omsittningen i detaljhandeln har
utvecklats positivt under flera &r.
Detaljhandelsbranschens marginaler
har dock péverkats av 1ag inflation och
stigande kostnader. For véra butiks-
lokaler har efterfragan dnda varit god
och marknadshyrorna nagot stigande.
I Bibliotekstan har flera internatio-
nella modevarumirken 6ppnat nya
butiker, vilket kommer stirka mark-
nadsplatsen ytterligare. NK-varuhusen
uppnadde en hog omsdttning pa
3237 mnkr (3310).

Var intensifierade satsning pa pro-
jekt fortsitter och flera storre utveck-
lingsprojekt har pagatt under aret. I
Stockholm har ett totalprojekt pabor-
jats i Vildmannen 7 dér bade kontors-
och butiksytor moderniseras. Gallerian
Femman i Goteborg genomgar en total
uppgradering och projektet firdig-
stélls i sin helhet under 2017. Ett av
de storre projekten i Goteborg dr ut-
vecklingen av kvarteret Hérbérget.
Projektet dr i en utredningsfas och i
en av fastigheterna har grundforstirk-
ning och ombyggnad for nya butiker
fardigstillts. Utover storre utveck-
lingsprojekt har lokalanpassningar
genomfoérts om cirka 29000 kvm.

Koncernens hyresomf6érhandlingar
summerade till en hyresokning om
10 procent varav butiker 6kade med
9 procent och kontor med 12 procent.
Den hoga efterfragan pa fraimst kon-
torslokaler har lett till en lag vakans pa
2,6 procent exklusive pagaende ut-
vecklingsprojekt.

Lonsamheten fran den operativa
verksamheten har stirkts och Hufvud-
stadens finansiella stéllning &r fortsatt
god. Nettobelaningsgraden uppgick till
15 procent, soliditeten var 61 procent
och réntetickningsgraden 8,6 ganger.
Transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden nadde en ny rekordniva
och uppgick till cirka 200 mdkr.
Bolagets fastighetsbestand o6kade i
virde under aret, vilket framst forkla-
ras av hogre hyror och ligre direkt-
avkastningskrav.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid érets slut 29
fastigheter (28). Den uthyrbara ytan
uppgick till 283 700 kvm i Stockholm
och 105300 kvm i Goteborg, totalt
389000 kvm (387200).

Den totala hyresvakansgraden i
koncernen per den 31 december 2016
var 3,9 procent (4,5) och ytvakansgra-
den var 5,3 procent (6,1). I Stockholm
var hyresvakansgraden 3,1 procent
och i Goteborg 6,9 procent, exklusive
pégaende projekt 2,4 procent respek-
tive 3,6 procent.

Under aret har 44 200 kvm (48 600)
omforhandlats till ett virde av totalt
215 mnkr per ar och 17300 kvm (26 200)
nykontrakterats.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern
virdering av bolagets samtliga fastig-
heter. Syftet med virderingen ér att be-
doma fastighetsbestandets verkliga virde
per den 31 december 2016. For att séker-
stilla vdrderingen har externa virde-
ringar inhdmtats fran tre virderings-
foretag. De externa virderingar som
gjorts vid arsskiftet motsvarar 34 procent
av marknadsvirdet och motsvarande
andel vid halvarsskiftet var 36 procent.

Verkligt virde for fastighetsbe-
standet har per den 31 december 2016
bedomts till 36,5 mdkr (31,7). Den
orealiserade vérdefordndringen upp-
gick till 4160,1 mnkr (3 426,5).

Borskurs och substansvarde

Kr/ 31 december
aktie
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N Borskurs serie A HEE Aktuellt substansvarde

Vérderingsmetod

Virdering av fastighetsbestandet har
skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga virde har beddmits.
Bedomningen har gjorts genom till-
lampning av virdering enligt en vari-
ant av ortsprismetoden som kallas for



nettokapitaliseringsmetoden. Metoden
innebér att marknadens avkastnings-
krav sitts i relation till fastigheternas
driftnetto.

Beskrivning av virderingsmetod
och antaganden finns i not 17.

Substansvarde 31 december 2016
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4 mdkr varav 2,0 mdkr var outnyttjat,
varav 900 mnkr 4r reserverade for att
ticka utestdende certifikat. Bolaget
har betryggande marginaler till kredit-
givarnas kovenanter avseende léne-
avtalen. Laneforfall under 2017 uppgar
till 1750 mnkr, se not 25.
Rénterisken har hanterats ge-

Mnkr | Kr/aktie  pom att sdkra rdntenivan med
Eget kapital enligt balansrakningen 23 047,4 112 rantederivat for 3250 mnkr av
Ateriaggning en total upplaning om 6650
Derivat enligt balansrakni 91,9 0 .
erivat enligt balansrakningen mnkr samt att 2300 mnkr av
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 7102,5 34 0 . .
- ; upplaningen I6per med fast
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 30241,8 146 . . . ) .
rdnta.  Réntebindningstiden
Avdrag
Derivat enligt ovan 91,9 0 uppg‘lck tlll 179 ar OCh den
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% 1614,2 -8 g6n0msnitﬂiga effektiva rin-
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 28535,7 138 tan var 2,1 procent. Bolaget
har  ocksd  finansierings-
Substansvirde mojligheter genom ett MTN-program
Baserat pa virderingen av fastighets- vars ram uppgar till 4 mdkr

bestandet uppgar langsiktigt substans-
virde (EPRA NAV) enligt balansrik-
ningen till 30,2 mdkr eller 146 kronor
per aktie. Aktuellt substansvirde
(EPRA NNNAV) uppgar till 28,5 mdkr
eller 138 kronor per aktie efter avdrag
for bedéomd uppskjuten skatteskuld.
Denna bedomning har gjorts mot bak-
grund av gillande skattelagstiftning,
som innebdr att fastigheter kan séljas
via aktiebolag utan skattekonsekven-
ser. Bedomd verklig uppskjuten skatt
har antagits till 5 procent.

Moéjligheter och risker

Den svenska finansmarknaden har
stabiliserats men det finns fortfarande
kvar en osékerhet 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 avstim-
ning av transaktioner. Vart fokus ar
dérfor att kontinuerligt identifiera verk-
samhetens riskomraden och bedéma
bolagets finansiella risker.

Hufvudstadens finansieringsmoj-
ligheter har sékerstéllts bland annat
genom laneloften. Ramen uppgar till

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering *

Certifikatprogrammet for kortfristig
uppléning uppgar till 2 mdkr. For att
minimera kundférluster gors en kre-
ditbedomning av nya kunder samt en
kontinuerlig bevakning av kund- och
hyresfordringar.

Hufvudstadens mgjligheter att pa
kort sikt péverka resultatet i den
lopande verksamheten dr begrinsade.
Intékterna &r reglerade av forhallan-
devis langa hyresavtal, vanligen tre till
fem ar, och rorelsekostnaderna dr svara
att fordndra i ett kort perspektiv med
bibehallen service och kvalitet. Huf-
vudstadens l6nsamhet och verksamhet
paverkas framfor allt av makroekono-
miska faktorer siasom konjunktur och
rinteldge samt den regionala utveck-
lingen i Stockholm och Goéteborg, men
dven av politiska beslut. For att fram-
gangsrikt hantera majligheter och risker
i ett fastighetsbolag krdvs ddrfor lang
framforhallning och tydliga strategier.
Bolaget har identifierat visentliga risker
och osikerhetsfaktorer enligt beskriv-
ning nedan.

Vérdeforandringar i fastighetsbestdndet

Fordandringar i fastigheternas verkliga
virde, till foljd av konjunktur-
svingningar med mera, &r

béde en risk och en mojlig-

F R t

+/i fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr per kvm 1 000 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 500 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 480 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 350 mnkr

1) Vérdetidpunkt 2016-12-31

het. Risken begrinsas dock
av fastigheternas koncentra-
tion till de mest attraktiva
kommersiella ldgena.

Hyresutvecklingen

Hyresutvecklingen utgor béde en risk
och en mojlighet. Risken begrinsas
emellertid av Hufvudstadens koncen-
tration till fastigheter med lokaler i de
mest intressanta kommersiella ldgena.
Hyresnivan for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstirkning
eller forsvagning av konjunkturen.
Butikshyror for 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 vakans

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

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 4ven 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.
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Drift och underhdll
Hufvudstaden arbetar aktivt med att
optimera fastigheternas forbrukning och
dérmed sénka driftskostnaderna. Upp-
handling av elkraft gors regelbundet
pé termin for att minska kéinsligheten
for svingningar i energipriserna.
Hufvudstadens fastighetsbestand
dr vil underhéllet. Bolaget arbetar
malmedvetet med uppfoljning och styr-
ning av kostnader i varje enskild fast-
ighet och minskar dédrmed risken for
oférutsedda kostnadsékningar.

Koncentration till centrala Stockholm

och centrala Gateborg

Koncentrationen av ett fastighets-
bestand till ett geografiskt marknads-
omrade kan potentiellt 6ka risken pa
grund av minskad diversifiering. I
Hufvudstadens fall &r 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-
andringar av hyresniva, vakansgrad,

Forandring i resultat exklusive

vardeforandringar fore skatt

Resultateffekt exkl

Forandring orandringar

+/- fore skatt, +/-
Hyresniva 100 kr per kvm 39 mnkr
Vakansgrad ) 1 procentenhet 17 mnkr
Drift och underhall 10 procent 14 mnkr
Fastighetsskatt 2) 1 procentenhet 15 mnkr
Ranteniva 3 1 procentenhet 67 mnkr

1) Beréknad ytvakans med 4 400 kr per kvm.
2) Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras
hyresgésterna inom ramen for tecknade hyreskontrakt.
3) Utan hansyn tagen till réntebindning med derivat.
For effekt inklusive derivat se not 2.
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drifts- och underhallskostnader, fastig-
hetsskatt samt rdntekostnader avser
de effekter som hade uppstitt under
rakenskapsaret 2016, om férandring-
arna intraffat vid 2016 &rs ingang.

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

Icke finansiella
resultatindikatorer

Ett ansvarsfullt foretagande 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 géllande lagar och avtal foljs
genom att stilla krav pa entreprenorer
och underleverantorer. Hufvudstadens
véardegrund 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.

Framtiden
Hufvudstadens fastighetsbestand dr
koncentrerat till centrala Stockholm
och centrala Géteborg. Utvecklingen
i bada stdderna dr positiv med en hog
tillvaxt, vilket mojliggor fortsatt ex-
pansion. Fastighetsmarknaden &r stark
med laga réntenivéer, bra finansie-
ringsmojligheter sarskilt for vilbeldgna

fastigheter samt med brist pa attrak-
tiva alternativplaceringar. Det har
medfort en stor efterfrigan att inves-
tera i fastigheter pa vara delmarkna-
der, men utbudet 4r begrédnsat da fa
vill sélja. Direktavkastningskraven
har sjunkit till historiskt laga nivaer.
Bedomningen dr att lagrintemiljon
kommer besta vilket antas leda till en
fortsatt hog efterfragan pa fastigheter.
Sysselsittningsokningen, den eko-
nomiska tillvixten och en positiv
privat konsumtion har en stirkande
effekt pa hyresmarknaden med sjun-
kande vakanser och stigande hyror
for bade kontors- och butikslokaler.
Stiderna gynnas dven av en 6kad tu-
rism fran bade inhemska och interna-
tionella besokare. Vi ser dérfor moj-
ligheter till att den goda utvecklingen
fortsétter i vara marknadsomraden.
Den snabba, digitala utvecklingen
i omvirlden innebér dndrade behov
och forvéantningar. For att anpassa
vart arbetssitt och var verksambhet till
denna utveckling har vi inlett ett digi-
Etable-
ringen av affirsutvecklingsenheten

talt transformationsarbete.

starker projektorganisationen vilket
kommer 6ka framdriften av kommer-
siella projekt med syftet att utveckla
koncernens redan attraktiva fastig-
hetsbestand 4n mer. Utvéxlingen av
projekten medfor okad lonsamhet
och hogre fastighetsvirden. Fastig-
hetsférvarv som kompletterar befint-
ligt bestand kan komma att genom-
tillfélle
Investeringarna kommer ske inom

foras nar ratt uppstar.
ramen for bolagets solida finansiella
stdllning och de finansiella malen
kommer dven fortsdttningsvis uppnas.

Utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit en utdelning
om 3,30 kronor per aktie eller totalt
680,7 mnkr. Styrelsens forslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet i not
24 samt pa sidan 88.

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

Mnkr Not 2016 2015

Nettoomsdttning

Fastighetsforvaltning 3-5 1703,1 1610,7

Parkeringsverksamhet 86,8 78,3
1 789,9 1 689,0

Fastighetsforvaltningens kostnader

— Underhall -29,0 -34,4
— Drift och administration -262,2 -256,5
- Tomtrittsavgélder -21,8 21,5
— Fastighetsskatt -164,5 -154,1
Fastighetsforvaltningens kostnader -4717,5 -466,5
Parkeringsverksambhet, kostnader -50,0 -50,4
Verksamhetens kostnader 6-11 -527,5 -516,9
Bruttoresultat 1262,4 1172,1
— varav Fastighetsforvaltning 1225,6 1144,2
— varav Parkeringsverksamhet 36,8 27,9
Central administration 7-11 -42,9 -38,8
Rorelseresultat fore vardeforandringar 1 219,5 1133,3
Vérdeforindringar 12

— Forvaltningsfastigheter 4 160,1 3 426,5
- Réntederivat 45,4 11,8
Rorelseresultat 5 425,0 4 571,6

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter 13 0,3 1,2
Finansiella kostnader 14 -141,4 -124,2

41,1 -123,0
Resultat fore skatt 5 283,9 4 448,6
Skatt 16 -1 163,7 -978,5
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 4 120,2 3470,1

Ovrigt totalresultat - -

ARETS TOTALRESULTAT 4 120,2 3470,1

Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 24 19,98 16,82
Utdelning per aktie, kronor (forslag) 3,30 3,10



Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettohyror
uppgick under aret till 1703,1 mnkr
(1610,7), vilket motsvarar en 6kning
med 6 procent. Okningen beror
frimst pa hogre bruttohyror vid
omforhandlingar och nyuthyrningar
samt minskade kostnader f6r vakanser.
Under aret omforhandlade Hufvud-
staden avtal motsvarande 215 mnkr
i arliga hyresintikter. Omf6rhand-
lingarna av kontors- och butikslokaler
medférde hojda hyresnivaer med i
genomsnitt 10 procent (6). Vakansgra-
den sjonk under aret fran 4,5 procent
till 3,9 procent. De ligre vakanserna
hénfors framst till kontor i Stockholm.
Hyresvakansgraden exklusive pigaen-
de utvecklingsprojekt uppgick till 2,6
procent (3,2).

Omsittningshyrestillige uppgick
till 16,0 mnkr (18,1) varav NK-fastig-
heterna stod fér 13,8 mnkr (16,9).
Omsittningen i NK-varuhusen upp-
gick till totalt cirka 3237 mnkr (3 310).
Utover omsittningshyrestilligg fore-
kommer inga vésentliga sdsongsvaria-
tioner vad giller hyror.

Underhéllskostnaderna uppgick till
29,0 mnkr (34,4). Driftskostnaderna
uppgick till 183,0 mnkr (185,6). De
lagre driftskostnaderna  forklaras
framst av ligre uthyrningskostnader.
Administrationskostnaden  uppgick
till 79,2 mnkr (70,9). Okningen for-

Kommentarer

klaras av personalférstirkningar in-
om affirsutveckling och forvaltnings-
organisationen.

Fastighetsskatten uppgick till 164,5
mnkr (154,1). Kostnaden fér fastighets-
skatt har i huvudsak vidaredebiterats
till hyresgésterna. Sammantaget inne-
biar detta att fastighetsforvaltningens
totala kostnader uppgick till 477,5
mnkr (466,5).

Bruttoresultatet for aret uppgick
till 1225,6 mnkr (1 144,2).

Parkeringsverksamhet
Parkeringsverksamhet innefattar par-
keringsrorelsen i Parkaden AB.

Nettoomsittningen var 86,8 mnkr
(78,3). Okningen beror pa okade
korttids- och avtalsintikter. Kostna-
derna uppgick till 50,0 mnkr (50,4) och
bruttoresultatet till 36,8 mnkr (27,9).

Vardeforandringar
Virdefoérdndringar pa forvaltnings-
fastigheter uppgick till 4160,1 mnkr
(3426,5). Den orealiserade virde-
okningen beror framst pa effekten av
hogre hyror vid nytecknade och om-
forhandlade hyresavtal samt nagot ligre
direktavkastningskrav. Det genom-
snittliga direktavkastningskravet upp-
gick vid ovanstiende vérdering till
3,9 procent (4,1).

Virdeférandringar pa rdntederi-
vat uppgick till 45,4 mnkr (11,8).
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Hufvudstaden anvinder rintederivat
for att minska resultatpaverkan av
andringar i rdntenivier genom att
uppna rantebindningstider som beak-
tar forfallostrukturen pé hyresavtalen.
Se vidare avsnittet om Rénterisk i not 2.

Finansiella poster
Finansiella intidkter uppgick till 0,3
mnkr (1,2). Finansiella kostnader upp-
gick till -141,4 mnkr (-124,2). Rénte-
kostnaderna har okat till f5ljd av 6kad
uppléaning.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till -1163,7
mnkr (-978,5), varav -152,7 mnkr
(-105,5) utgjorde aktuell skatt och
-1011,0 mnkr (-873,0) uppskjuten
skatt. Okningen av uppskjuten skatt
forklaras av hogre orealiserade virde-
fordandringar i fastighetsbestandet.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 4 120,2 mnkr
(3470,1). Det hogre resultatet forklaras
fraimst av hogre orealiserade virde-
okningar i fastighetsbestandet.
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Balansrdkningar — koncernen

Mnkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 36 517,3 31 740,5
Materiella anldggningstillgangar 18 6,6 7,4
Langfristiga fordringar 20 11,9 10,3
Summa anlaggningstillgangar 36 535,8 31 758,2

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 21 15,2 20,6
Skattefordran - 31,6
Ovriga fordringar 2,5 23,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 22 41,5 45,2
Kassa och bank 23 1113,8 443,2
Summa omsattningstillgangar 1173,0 564,4
SUMMA TILLGANGAR 37 708,8 32 322,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1056,4 1 056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 21 362,9 17 882,2
Summa eget kapital 24 23 047,4 19 566,7
Ldngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25 4 000,0 4 650,0
Uppskjutna skatteskulder 26 7 240,2 6 229,2
Ovriga langfristiga skulder 106,4 157,6
Ovriga avsittningar 27 14,9 12,9
Summa langfristiga skulder 11 361,5 11 049,7
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder 25 2 650,0 1 100,0
Leverantorsskulder 87,4 102,5
Skatteskulder 15,2 -
Ovriga skulder 28 157,7 108,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30 389,6 394,9
Summa kortfristiga skulder 3 299,9 1 706,2
Summa skulder 14 661,4 12 755,9

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 708,8 32 322,6



Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade vérde i
koncernen uppgick till 36517,3 mnkr
(31740,5). Okningen av fastigheternas
verkliga virde forklaras av orealiserade
virdeforandringar om 4 160,1 mnkr
(3426,5) och under 4ret gjorda inves-
teringar i pagdende utvecklingsprojekt
i fastighetsbestandet, framst i Gote-
borg, som uppgick till 538,3 mnkr
(496,6). Forvaltningsfastigheter i kon-
cernen redovisas till verkligt vérde
enligt TAS 40, vilket medfér att av-
skrivningar inte gors. Virderingsme-
toden beskrivs i not 17. Fastigheternas
skattemdssiga restviarde uppgick till

3,4 mdkr (3,5).

Likvida medel

Summan av kassa och bank uppgick
till 1113,8 mnkr (443,2). Hyresinbetal-

Kommentarer

ningar sker huvudsakligen vid kvar-
talsskiften, varvid temporira 6verskott
kan uppsta. Overskottslikviditeten an-
vdnds 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 2 950 mnkr (2850). Hufvud-
stadens certifikatslan uppgick vid ars-
skiftet till 900 mnkr (800) och obliga-
tionslan till 2800 mnkr (2 100). Total
upplaning uppgick till 6650 mnkr
(5750). Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 1,9 ar (2,2), kapi-
talbindningstiden var 2,7 ar (2,2) och
den genomsnittliga effektiva rdntan
vid arsskiftet uppgick till 2,1 procent
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(2,1). Nettoskulden var 5536,2 mnkr
(5306,8). Finansiella poster som in-
gar i nettoskulden framgar av not 25.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till
7240,2 mnkr (6229,2). Forandringen
forklaras av uppskjuten skatt pa orea-
liserade vérdef6érdandringar.

05 m—
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Redogarelse for fordndringar

1 eget kapital — koncernen

Ovrigt Balanserade

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

Antal aterkopta aktier ar 5006 000,
motsvarande 2,4 procent av samtliga
emitterade aktier. Vid arsstimman
den 17 mars 2016 fick styrelsen for-
nyat mandat att aterképa 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 2016 har
inga aterkop skett.

Under 2016 limnades en utdelning
om 3,10 kronor per aktie till bolagets
aktiedgare, totalt 639 424 392 kronor.

Foreslagen utdelning enligt vinst-
disposition uppgar till 680,7 mnkr
(se Definitioner, sidan 103 Utdelnings-
belopp).
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Kassaflidesanalyser — koncernen

Mnkr 2016 2015
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 5 283,9 4 448.6
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3,0 8,2
Orealiserad virdefordandring férvaltningsfastigheter -4 160,1 -3 426,56
Orealiserad virdeforandring rantederivat -45,4 -11,8
Ovriga férandringar 1,9 2,3
Betald inkomstskatt -105,7 -90,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 977,6 930,8

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Minskning (+) 7 Okning (-) av rorelsefordringar 28,6 -35,2
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 22,5 71,9
Kassaflode fran den lépande verksamheten 1 028,7 967,5

Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -616,7 -496,6
Investering i inventarier -2,2 -3,7
Forsiljning av inventarier 0,2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -618,7 -500,3

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 3 300,0 2 200,0
Amortering av laneskuld -2 400,0 -2 100,0
Utbetald utdelning -639,4 -598,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 260,6 -498,2
Arets kassaflode 670,6 -31,0
Likvida medel vid arets bérjan 443,2 474,2
Likvida medel vid arets slut 1113,8 443,2

Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser
Erhallen rénta 0,7 1,8
Erlagd ranta 134,3 119,8



Kassaflode fran den lopande
verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten fore fordndring av rorelse-
kapital 6kade med 46,8 mnkr till
977,6 mnkr (930,8). (")kningen for-
klaras framst av ett forbittrat resultat.
Forandringar i rorelsekapital ckade
kassaflédet med 51,1 mnkr (36,7).
Kassaflodet fran den l6pande verk-
samheten uppgick ddrmed till 1028,7

mnkr (967,5).

Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Kassaflodet
samheten uppgick till -618,7 mnkr

fran investeringsverk-
(-500,3) och avser forvédrv av fastig-
heten Inom Vallgraven 3:2 samt in-
vesteringar i befintligt fastighetsbe-
stdnd och inventarier.

Kommentarer

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten 6kade med 741,6 mnkr till
243,4 mnkr (-498,2). Upplaningen
okade netto med 900 mnkr jamfort
med en 6kning med 100 mnkr fore-
gaende ar. Inga aterkop av egna aktier

skedde under éret.
Arets kassaflode uppgick till 670,6
mnkr (-31,0).

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick
till 1113,8 mnkr (443,2) och bestod av
kassa och bankmedel. Utéver likvida
medel fanns outnyttjad checkriaknings-
kredit om 40 mnkr (40). Hufvudstaden
har per 31 december 2016 laneloften
om 4,0 mdkr. Vid arsskiftet var 2,0
mdkr outnyttjat varav 900 mnkr var
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reserverade for att tdcka utestdende
certifikatlan. Certifikatprogrammet upp-
gar till 2,0 mdkr varav 900 mnkr var
utestdende vid arsskiftet. Outnyttjat
belopp uppgar till 1,1 mdkr. Bolagets
MTN-program har en laneram pa 4,0
mdkr varav 2,8 mdkr har emitterats.
Outnyttjad ram uppgar till 1,2 mdkr.
Inga begrdnsningar finns i nytt-
janderitten av likvida medel.
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Hufvudstaden AB — moderbolaget

Resultatrakningar Balansrakningar forts.
Mnkr Not 2016 2015 Mnkr Not  2016-12-31  2015-12-31
Nettoomsattning 5 1104,0 1038,4 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamhetens kostnader 6-11 -729,8 -715,5 Eget kapital
Bruttoresultat 374,2 322,9 Bundet eget kapital
- . Aktiekapital (211 271 933 aktier) 1 056,4 1 056,4
Central administration 7-11 -42,9 -38,8 o
« e Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Vardeférandringar 12 45,4 11,8
o — — ST Reservfond 798,1 798,1
orelseresulta y i -
Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Resultat fran finansiella poster ) .
Erhallna k bid 357,3 331,9 e
rhallna koncernbidra 0 , .
) R, ¢ Balanserade vinstmedel 1181,1 1425,3
Finansiella intakter 13 0,3 1,2 a
Arets resultat 583,6 395,2
Finansiella kostnader 14 -141,3 -124,2 - -
Summa fritt eget kapital 1764,7 1820,5
216,3 208,9
. Summa eget kapital 24 3743,4 3799,2
Resultat efter finansiella poster 593,0 504,8
Bokslutsdispositioner 15 156,5 1,7 Obeskattade reserver 29 665,0 821,6
Resultat fore skatt 749,5 506,5 P
Skatt 16 -165,9 111,3 veattningar
A Avsattningar till pensioner 27 14,7 12,7
ARETS RESULTAT 583,6 395,2 . .
Avsattningar for skatter 26 901,4 888,1
Summa avsattningar 916,1 900,8
Rapport over totalresultat Langfristiga skulder
Mnkr Not 2016 2015 Langfristiga rantebarande skulder 25 4.000,0 4 650,0
Arets resultat 583,6 395,2 Skulder till koncernforetag 0,7 0,7
Ovrigt totalresultat = = Ovriga skulder 102,3 153,3
ARETS TOTALRESULTAT 583,6 395,2 Summa langfristiga skulder 4103,0 4 804,0
Kortfristiga skulder
Balansrakningar Kortfristiga rantebarande skulder 25 2650,0 1100,0
Mnke Not 20161231 201512-31 Leverantorsskulder 63,8 74,2
5 Skulder till koncernféretag 26,7 10,9
TILLGANGAR
Anligeningstillea Skatteskulder 16,9 -
nlaggningstillgangar R
R ES . g g € Ovriga skulder 28 93,7 36,9
Forvaltningsfastigheter 17 8 086,3 8073,6 Ul - .
. P pplupna kostnader oc
Materiella anlédggningstillgangar 18 58 4,8 frutbetalda intakter 30 260,4 2663
8 090,2 8078,4 o
Summa kortfristiga skulder 31115 1488,3
Finansiella anlaggningstillgangar Summa skulder 8 795,6 8 014,7
Andelar i koncernforetag 19 2 886,9 28248 SUMMA EGET KAPITAL OCH
Langfristiga fordringar 20 11,8 10,2 SKULDER 12 539,0 11 813,9
Summa finansiella anldggnings-
tillgangar 2 898,7 2835,0
Summa anlaggningstillgangar 10 988,9 10 913,4
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 2,5 8L,
Ovriga fordringar 1,8 20,5
Skattefordran - 37,9
Fordringar pa koncernforetag 436,0 372,2
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 22 26,4 24,2
Summa kortfristiga fordringar 466,7 457,9
Kassa och bank 23 1083,4 4426
Summa omsattningstillgangar 1550,1 900,5
SUMMA TILLGANGAR 12 539,0 11 813,9
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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 2016 2015
Ingaende eget kapital Den lépande verksamheten
2015-01-01 1056,4 1242 7981 20235 40022 Resultat efter finansiella poster 593,0 504,8
. Av- och nedskrivningar av tillgangar 146,7 143,9
Arets resultat 3952 395,2 ) e )
A L Orealiserad vardefdérandring rantederivat -45,4 -11,8
Arets dvrigt totalresultat - - .
- Koncernbidrag -357,3 -331,9
Arets totalresultat 395,2 395,2 o
o Ovriga forandringar 2,1 2,2
Utdelning i moderbolaget -598,2  -598,2 .
- Betald inkomstskatt 78 -89,1
Utgaende eget kapital - " -
K flode fran den Iopande verk het
2015-12-31 1056,4 1242 7981 18205 3799,2 assatio 0
fore forandringar av rorelsekapital 2412 218,1
Ingaende eget kapital R o L .
2016-01-01 10564 1242 7981 1820,5 37992 Kassaflode fran forandnngar i rorelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rorelsefordringar 308,6 328,2
Arets resultat 583,6  583,6 Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 50,7 38,3
Arets Ovrigt totalresultat = = Kassaflode fran den lopande verksamheten 600,5 584,6
Arets totalresultat 583,6  583,6
Utdelning i moderbolaget -639,4 6394 Investeringsverksamheten
Utgdende eget kapital Forvarv av dotterforetag 62,1 =
2016:1251 10564 124,2 7981 1764,7 [EEEERI Investering i forvaltningsfastigheter -156,8 -115,7
Investering i inventarier -1,6 2,1
Kommentarer Forsaljning av inventarier 0,2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -220,3 -117,8
Nettoomsattningen uppgick till 1 104,0 mnkr (1 038,4). Okningen beror pa hogre
bruttohyror vid omférhandling och nyuthyrning. Bruttoresultatet uppgick till . .
374,2 mnkr (322,9). Okningen forklaras framst av hogre bruttohyror vid omfor- F|nanslerlngsverksamheten
handlingar och nyuthyrning samt minskade kostnader fér vakanser. Upptagna lan 3300,0 2200,0
Finansiella intakter och kostnader var netto 216,3 mnkr (208,9). | finansiella Amortering av laneskuld -2 400,0 -2 100,0
poster ingar koncernbidrag fran dotterbolag med 357,3 mnkr (331,9). Utbetald utdelning -639,4 -598,2
Likvida medel vid periodens utgang var 1083,4 mnkr (442,6). Investeringar i Kassaflode fran finansieringsverksamheten 260,6 .498,2
befintligt fastighetsbestand och inventarier uppgick netto till 158,2 mnkr
(117,8). Forvarv av dotterforetag uppgick till 62,1 mnkr. .
Arets kassaflode 640,8 -31,4
Likvida medel vid arets bérjan 442,6 474,0
Likvida medel vid arets slut 1083,4 442,6
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser
Erhallen ranta 0,5 1,6
Erlagd rénta 134,2 119,7
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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 2016 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den 16
februari 2017. Arsredovisning och koncernredovisning féreslas faststallas pa
arsstdmman den 23 mars 2017.

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 for 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.

Férvaltningsfastigheter
Vérdet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nar likviden har
erhallits efter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av marknads-
vardet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det verkliga vardet
bestams utifran en 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 avstdms med oberoende externa varderingsforetag dar ett
osakerhetsintervall pa fastighetsnivd om cirka +/- 5 procent anges kring det
beddmda marknadsvérdet. Om Hufvudstadens vardering ligger utanfor osaker-
hetsintervallet 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 vardet pa
fastighetsbestandet vilket askadliggors i kanslighetsanalysen i not 17.

Nya redovisningsprinciper

Nya standarder som tratt i kraft 2016

Nya och &ndrade standarder som tratt i kraft 2016 har inte medfért nagon
vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapportering.

Nya standarder som trader i kraft 2017 och framat

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

IFRS 9 Finansiella instrument trader i kraft den 1 januari 2018. Standarden
innebar ny klassificering av finansiella instrument och en ny modell for reserve-
ring av kreditforluster samt hantering av sékringsredovisning. Dessa far ingen
vésentlig inverkan pa Hufvudstaden ut6ver andrad dokumentation.

IFRS 15 Intaktsredovisning trader aven den i kraft den 1 januari 2018. Hufvud-
stadens intdkter utgors av hyresintakter som redovisas enligt IFRS 16 varfor in-
forandet inte forvantas ge nagra vasentliga effekter pa koncernens finansiella
rapportering.

IFRS 16 Leasing ska tillampas fran den 1 januari 2019. Standarden kommer
paverka redovisningen av koncernens operationella leasingavtal dér koncernen
ar leasetagare. For denna typ av leasingavtal ska ett framtida varde beréknas
och tas upp i balansrakningen. Koncernen har ett fatal sadana avtal varfor be-
doémningen ar att standarden inte kommer ge nagon storre effekt pa koncernens
finansiella rapportering.

Férandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2016 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa Hufvudstadens
finansiella rapportering utdver nagot utokade upplysningskrav.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen be-
star av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen 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
bestdmmande inflytande. Dotterbolagen redovisas enligt forvarvsmetoden, vilket
innebar att dvertagna tillgangar och skulder varderats till verkligt varde enligt
upprattad forvarvsanalys. Om forvarvet inte avser rorelse, vilket ar vanligt vid
forvarv av fastigheter, fordelas forvarvskostnaden pa de enskilt identifierbara
tillgangarna och skulderna efter deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten utan
redovisning av goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid 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 bestammande inflytandet upphér.

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 tilltrddesdagen. Darutover beaktas
omstéandigheter som kan paverka 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-
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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 beraknas enligt effektivridntemetoden.

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 [dpande.

Ersattningar till anstéllda
Erséttningar till anstéllda sasom lI6ner, betald semester och sociala kostnader
med mera redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas vid arets slut.
Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen av de
anstéllda tjansteménnen av den sa kallade ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta samt de kollektivanstéllda av avtalspension SAF-LO. For réken-
skapsaret 2016 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor det
mojligt att redovisa dessa planer som férmansbestémda. Pensionsplanen redo-
visas darfor som en avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestamda 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 beraknas 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 foljande kategorier:
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatréakningen eller andra
finansiella skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella
tillgdngen 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 resultatréakningen, 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 nar 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 nér forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat sétt utslacks.

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

Finansiella tillgangar och skulder virderade

till verkligt varde via resultatrakningen

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

| denna katergori ingar rantederivat.
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Lanefordringar och kundfordringar
Fordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvérde
bestams utifran den effektivranta som beréknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade loptid 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 osékra 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 balansrakningen 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 (forfalina 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 anlaggningstillgangar 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. Beréknad 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, oberoende externa varderingar fran
varderingsforetag. De externa véarderingarna omfattar normalt 20-30 procent
av det internt beddmda marknadsvardet for fastighetsbestandet och urvalet
av fastigheter representerar olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och
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byggnadsmassig standard. Lopande under aret gors en uppdatering av den in-
terna varderingen av fastigheterna med kop, forsaljningar och gjorda investeringar.
Hufvudstaden undersoker aven lopande om det finns andra indikationer pa férand-
ringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgoras av till exempel stérre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga forandringar i avkastningskraven.

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

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan 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 ar hanférbara till uppforandet av sa kallade kvalificerade till-
gangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde.
| koncernen ar det framst aktuellt vid uppforande eller stdrre ombyggnadsprojekt
av forvaltningsfastigheter. Berakning av laneutgiften gors utifran projektets
finansieringsbehov och koncernens upplaningskostnad.

Nedskrivningar

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

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

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

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

samt avvecklad verksamhet

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

Avséattningar

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

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

Med eventualférpliktelse avses ett mojligt atagande som harrér fran intraffade
handelser 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 redovisningsméassigt identifierbar del av koncernen vilken till-
handahaller tjanster som ar utsatta for risker och méjligheter som skiljer sig fran
andra segment. Koncernens verksamhet ar 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 sa 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.

Dotterforetag

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

Forvaltningsfastigheter

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

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstiligangar
prévas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet eventuellt inte kommer att
kunna atervinnas. Om det finns sddana indikationer och om det redovisade
vardet dverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgdngarna 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 ifrdgavarande kategoris
procentsats tillampats for hela fastigheten. Uppskrivningar skrivs av pa den
underliggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid. Procentsatser for av-
skrivningar redovisas i not 17.



Not 2. Finansiella risker

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

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar for finan-
siering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy,
som syftar till att sékerstalla koncernens finansieringsbehov till en sa lag kostnad
och risk som méjligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner, system och arbets-
fordelning for att uppna en god intern kontroll och uppfolining av verksamheten.
Storre finansieringslosningar och derivataffarer ska godkannas av styrelsens ord-
forande och styrelsen informeras vid varje styrelseméte 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 stdrre bankerna och en I&neportfélj med spridda forfall och en 1ang
I6ptid. For att minimera kostnaden for koncernens upplaning och for att séker-
stélla att finansiering kan erhllas, behdver bolaget ha laneldften som tacker
behovet for omsattning av 1an och investeringar. Darutdver har bolaget ett certifi-
katprogram och ett MTN-program. Styrelsen faststéaller [dpande nivan for kapital-
bindning i laneportfoljen. Ledningen uppréattar rullande prognoser for koncernens
likviditet pa basis av forvantade kassafléden. Hufvudstadens upplaning uppgick
vid arsskiftet till 6 650 mnkr. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 1,9 ar
(2,2), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 2,7 ar (2,2) och den genomsnittli-
ga effektiva rantan 2,1 procent (2,1). Nettoskulden var 5 536,2 mnkr jamfort
med 5306,7 mnkr vid utgangen av 2015. Koncernen hade per 2016-12-31 lang-
fristiga laneloften om 3 mdkr samt kortfristiga om 1 mdkr. Av dessa var 2,0 mdkr
outnyttjade, varav 900 mnkr var reserverade for att tacka utestaende certifikat.
Darutoéver fanns certifikatprogram om 2 mdkr, varav 1,1 mdkr var outnyttjat samt
MTN-program om 4 mdkr, varav 1,2 mdkr var outnyttjat. Bolaget har betryggande
marginaler till kreditgivarnas restriktioner (covenants) avseende laneavtalen.

Forfallostruktur rantor och kapital, 2016-12-31
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en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plotslig storre ranteférand-
ring. Detta innebar att koncernens rantebindning for nettoskulden i normalfallet
ska vara 1-4 ar. Upplaning gors normalt till rorlig ranta och for att uppna dnskad
rantebindningstid anvands derivatinstrument. Per 2016-12-31 ar koncernens
rantebindningstid 1,9 ar. En férandring av marknadsrantan (STIBOR 3 manader)
med +1 procentenhet samt antagande om oférandrad lanevolym och rantebind-
ningstid enligt gallande derivatavtal skulle paverka Hufvudstadens rantekostnad
2017 med +27 mnkr (36), och -20 mnkr (36) vid en forandring av marknadsran-
tan pa -1 procentenhet. Skillnaden mellan rantekostnaden beror pa att vissa av-
tal I6per med réntegolv. Ranteférandringen skulle samtidigt innebéra en varde-
forandring i rantederivat med 45 mnkr (83) i resultatet.

Réntebindningstid, 2016-12-31 (inklusive effekt av rantederivat)

Forfalloar Krediter, Rantederivat, Netto, mnkr Genomsnittlig

mnkr mnkr effektiv ranta, % 2
2017 4 350,0 -1 750,0 2600,0 2,0
2018 500,0 1300,0 1800,0 2,1
2019 500,0 450,0 950,0 2,7
2021 1 000,0 - 1000,0 1,5
2022 300,0 - 300,0 2,1
Totalt 6 650,0 0 6 650,0 2,1

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

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina av-
talsforpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens fordringar.
Malet 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
1 129,0 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 24 procent av den totala kon-
trakterade hyran och den enskilt storsta kunden utgér 7 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 hog rating och dar
bolaget har langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut
om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncentration av kreditrisk, 2016-12-31%

Réntebetalningar,  Varav swap, Nominellt
Forfalloar mnkr mnkr belopp, mnkr?  Andel, %
2017, kv 1 61,9 18,9 250,0 4
2017, kv 2 19,5 17,7 250,0 4
2017, kv 3 25,2 17,1 - -
2017, kv 4 24,0 15,9 1 250,0 18
2018 84,7 29,2 1200,0 18
2019 42,1 4,7 500,0 8
2020 35,0 - 900,0 14
2021 26,6 - 2 000,0 30
2022 4,2 - 300,0 4
Totalt 323,2 103,5 6 650,0 100

1) Kapitalbindning avseende certifikatslan har berdknats utifran underliggande
laneloften.

Utdver ovanstaende finns dvriga skulder som &ven innefattar leverantérsskulder,
vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt derivatinstrument med negativt
varde om 91,9 mnkr.

Rénterisk
Rénterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteforandring har pa
koncernens finansnetto. Hufvudstadens finansieringskallor utgors i huvudsak
av eget kapital, kassaflode fran I6pande verksamhet, upplaning och laneléften.
Placering av 6verskottslikviditet gors i finansiella instrument med kort rantebind-
ningstid, vilket begransar koncernens exponering for placeringarnas ranterisk.
Upplaningen, som ar rantebdrande, medfor att koncernen exponeras for rante-
risk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av
ranterisker ska bedrivas. Ett dvergripande mal ar att forfallostrukturen pa hyres-
avtalen ska beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det finns
en avvagning mellan bedémd I6pande kostnad for upplaningen och risken att fa

I:\rshyra, tkr Antal kunder Summa arshyra, tkr Andel, %
0- 99 84 3526 0,2

100 - 499 89 23764 15
500 - 999 123 92 931 5,7
1000 - 2 499 163 255 498 15,7
2500 - 4999 91 323 824 19,8
5000 - 9999 41 288 958 17,7
10 000 - 30 643 556 39,4
Totalt 621 1632 057 100,0

1) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av
Hufvudstaden for eget bruk.
2) Arshyra per 2016-12-31.

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 anvands ar den aktuella
kopkursen. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststélls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden faststalls har
genom diskontering av framtida betalningsfléden till aktuell marknadsréanta for
likvérdiga instrument. For finansiella instrument som kundfordringar, leverantérs-
skulder etcetera vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, bedoms det verkliga véardet dverensstdamma med redo-
visat varde da dessa instrument har en mycket kort 1optid. Rantebarande skulder
I6per i huvudsak med tre manaders rantebindningstid, varvid det verkliga vardet
beddms i allt vasentligt dverensstdmma med dess redovisade vérde.

Fortsittning Not 2, sidan 76.
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Fortsdttning Not 2.

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Poster varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

Kund- och Icke Summa

Derivat lanefordringar Ovriga skulder finansiella poster redovisat varde
Mnkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
KONCERNEN
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 11,9 10,3 11,9 10,3
Kortfristiga fordringar 41,6 72,3 17,6 17,3 59,2 89,6
Likvida medel 1113,8 443,2 1113,8 443,2
Langfristiga skulder 67,1 129,6 40522 46909 4119,3 48205
Kortfristiga skulder 24,8 7,8 29736 14112 286,3 287,2 3284,7 17062
MODERBOLAGET
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 11,8 10,2 11,8 10,2
Kortfristiga fordringar 28,0 44,6 2,7 3,2 30,7 47,8
Likvida medel 1083,4 4426 1083,4 442,6
Langfristiga skulder 67,1 129,6 4049,9 46864 4117,0 4816,0
Kortfristiga skulder 24,8 7,8 2874,0 12969 169,1 172,7 3067,9 14774

Verkligt varde dverensstammer i allt vasentligt med redovisat vérde. For obligationslan med fast ranta uppgar undervérdet till -44,2 mnkr. Verkligt varde for samtliga instru-
ment som har varderats till verkligt varde i balansrakningen &r hanforliga till niva 2 i IFRS 7, det vill saga; vardet har beréknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.

Not 3. Segmentinformation

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, fastighetsférvaltning 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 sammanstélining visar intakter och kostnader, tillgangar samt investeringar for de olika affarsomradena aret 2016 och jamforelsearet 2015.

Fastighetsforvaltning

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Totalt
Mnkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
KONCERNEN
Intékter och kostnader *
Nettoomsattning 751,9 703,8 666,0 636,8 285,2 270,1 1703,1 1610,7
(varav omsdttningshyrestillagg) (0,8) (=) (13,8) (16,9) (1,4) (1,2) (16,0) (18,1)
Underhall -14,7 -19,9 -10,8 -11,8 -3,5 2,7 -29,0 34,4
Drift och administration -80,9 -79,8 -127,7 -126,3 -563,6 -50,4 -262,2 -256,5
Tomtrattsavgalder -0,2 -0,2 -21,6 21,3 - - -21,8 21,5
Fastighetsskatt -78,8 -76,6 -57,4 -50,6 -28,3 -26,9 -164,5 -154,1
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 577,3 527,3 448,5 426,8 199,8 190,1 1225,6 11442
Parkeringsverksamhet 36,8 27,9 36,8 27,9
Central administration -42,9 -38,8
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 4 160,1 3426,5
Réantederivat 45,4 11,8
Rorelseresultat 5425,0 4571,6
Finansiella intakter och kostnader -141,1 -123,0
Resultat fore skatt 5283,9 4 448,6
Tillgéangar
Forvaltningsfastigheter 18 085,0 15102,8 12 718,4 11571,8 5713,9 5 065,9 36 517,3 31740,5
Hyresfordringar 0,2 0,8 4,8 0,8 0,9 0,9 516) 2,5
Investeringar
Forvaltningsfastigheter och inventarier 131,1 125,9 103,7 146,1 383,9 228,3 618,7 500,3

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

Fortsdttning Not 3, sidan 77.



Fortsdttning Not 3.

Parkeringsverksamhet

Segmentet parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.

NOTER HUFVUDSTADEN 2016 ( [

Mnkr 2016 2015
KONCERNEN
Nettoomsattning 86,8 78,3
Hyreskostnader -40,9 -40,6
Drift och administration -8,6 -8,7
Avskrivningar -0,5 1,1
Bruttoresultat 36,8 27,9
Totala tillgangar uppgick till 13,9 mnkr (13,7).
Not 4. Resultatutveckling i sammandrag
Jan - mar Apr-jun Jul-sep Okt - dec Jan - dec

Mnkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning 410,2 395,2 416,8 390,6 431,7 397,5 444.4 427,4 1703,1 1610,7
Underhall 5,3 -8,8 9,9 -7,9 6,1 7,3 7,7 -10,4 -29,0 -34,4
Drift och administration -65,6 -64,5 61,1 63,5 -58,8 -58,1 -76,7 -70,4 -262,2 -256,5
Ovriga kostnader -43,2 -43,6 -43,9 -44.2 -53,6 -43,9 -45,6 -43,9 -186,3 -175,6
Fastighetsforvaltningens kostnader -114,1 -116,9 -114,9 -115,6 -118,5 -109,3 -130,0 -124,7 -477,5 -466,5
Ovrig verksamhet, netto 8,6 5,9 9,6 5,7 7,2 5,8 11,4 10,5 36,8 27,9
Bruttoresultat 304,7 284,2 311,5 280,7 320,4 294,0 325,8 3132 12624 11721
Central administration 9,2 9,0 9,2 9,4 9,3 9,3 -15,2 11,1 -42,9 -38,8
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 689,3 365,9 893,1 7315 868,2 574,4 1709,5 17547 4160,1 34265
Réntederivat 5,2 -22,6 11,3 20,8 18,4 4,8 20,9 18,4 45,4 11,8
Finansiella intakter och kostnader -32,9 -29,6 -39,3 -30,6 -35,0 -31,2 -33,9 -31,6 -141,1 -123,0
Skatt -208,4 -142,1 -257,2 -219,0 -256,1 -182,1 -442,0 -435,3 -1 163,7 -978,5
Periodens resultat efter skatt 738,3 446,8 910,2 774,0 906,6 641,0 15651 16083 4120,2 34701
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 15 ar.
Férfallostruktur V¥

2017 2018 2019 2020 2021 2022- Totalt
Antal avtal
Kontor 67 83 60 43 31 46 330
Butiker 110 84 66 46 24 23 353
Ovrigt 417 267 132 113 30 49 1 008
Totalt koncernen 594 434 258 202 85 118 1691
Andel, % SHNIE 25,7 il%,3 11,9 5,0 7,0 100,0
Totalt moderbolaget 423 315 189 176 80 99 1282
Arshyra, mnkr
Kontor 124,7 163,9 85,6 90,7 109,4 274,2 848,5
Butiker 254,0 124,8 111,8 93,8 47,5 120,9 752,8
Ovrigt 39,3 21,1 15,6 22,2 12,2 9,3 119,7
Totalt koncernen 418,0 309,8 213,0 206,7 169,1 404,4 1721,0
Andel, % 24,3 18,0 12,4 12,0 9,8 23,5 100,0
Totalt moderbolaget 176,1 224,0 157,4 169,1 164,6 267,5 1158,7

1) Inklusive kontrakt tecknade for 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 2016 2015 2016 2015
Avskrivningar per tillgangsslag
Forvaltningsfastigheter _— -Y 1441 1388
Materiella anlaggningstillgangar 2,7 3,3 2,1 2,1
Totalt 2,7 83 146,2 140,9
Avskrivningar per funktion
Fastighetsforvaltningen 2,2 2,2 146,2 140,9
Parkeringsverksamhet 0,5 11 - -
Totalt 2,7 3,3 146,2 140,9

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

Not 7. Medelantal anstéllda

2016 2016 2015 2015
Medelantal anstallda Varav man, % Varav man, %
Moderbolaget 110 60 102 60
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (71)
Helagda dotterbolag
Parkaden AB 3 67 3 67
Totalt koncernen 113 60 105 60
(varav ledande befattningshavare) (7) (71) (7) (71)

Av koncernens 28 chefer (28) ar 7 kvinnor (9) eller 25 procent (32). | moderbolagets styrelse ingick 6 man (7) och 3 kvinnor (2).
Inom koncernen finns ytterligare en manlig styrelseledamot (1 man). Koncernen har endast anstéllda i Sverige.

Not 8. Loner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2016  bonus 2015  bonus 2016 bonus 2015 bonus
Léner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 438 400 438 400
Arvode till dvriga styrelseledamoter 1556 1425 1531 1400
Ersattning och formaner till verkstallande direktor 4922 545 4909 545 4922 545 4909 545
Erséttning och férmaner till dvriga ledande befattningshavare 10105 1165 10310 1025 10 105 1165 10 310 1025
Erséttning och formaner till vriga anstéllda? 62112 4188 55240 3775 60 870 4144 53 844 3719
Totalt 79133 5898 72284 5345 77866" 5854 70 863" 5289
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 137 126 137 126
Ovriga styrelseledamoter 446 310 442 302
Verkstéllande direktor 2168 2161 2168 2161
Ovriga ledande befattningshavare 3755 3660 3755 3660
Ovriga anstallda® 22 100 21431 21 698 21 005
Totalt 28 606 27 688 28 200 27 254
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor 2571 2 556 2571 2 556
Ovriga ledande befattningshavare 2 666 2119 2 666 2119
Ovriga anstéllda® 10 395 7687 10 309 7 604
Totalt 15 632 12 362 15 546 12 279

1) Léner och andra erséttningar inkluderar &ven icke monetara férmaner.
2) | beloppen ingar erséttningar enligt anstéllningsavtal till fére detta Chef Ekonomi/Finans fran maj 2016 och for hela uppsagningstiden.

Fortsdttning Not 8, sidan 79.



Fortsdttning Not 8.

Kostnadsférda styrelsearvoden avseende 2016 uppgar for styrelsens ordférande,
Fredrik Lundberg, till 438 000 kronor och for styrelseledaméterna Claes Boustedt,
Peter Egardt, Louise Lindh, Sten Peterson och Anna-Greta Sjoberg till 219000
kronor vardera. Avgaende styrelseledaméterna Bengt Braun och Hans Mertzig har
erhallit 50 000 kronor vardera och nyvalda styrelseledaméterna Liv Forhaug och
Fredrik Persson har erhallit 169 000 kronor vardera. Verkstallande direktoren Ivo
Stopner uppbar ingen erséttning for sitt styrelsearbete. Inom koncernen ingar
aven Arne Lundin som styrelseledamot i Parkaden AB. Arne Lundin erholl ett styrel-
searvode om 25 000 kronor.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdmman. Fér 2016 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 véardeférand-
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.

Ersattningen till sdval verkstallande direktdren som dvriga ledande befattnings-
havare ska besta av en fast grundion samt mojlighet till bonus, som pé angivet
sétt gors beroende av uppnadda mal for foretaget och for individen.

Bonus for verkstallande direktéren 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 2,9 mnkr.

Pensionsaldern for verkstallande direktdren ar 65 ar, dock med ratt for verk-
stallande direktdren 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 kapitalforsékring. Premien har
investerats i Hufvudstadenaktier.

Not 9. Arvoden och kostnadsersattning till revisorer
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Vid uppsagning av verkstallande direktéren och Gévriga ledande befattnings-
havare fran bolagets sida ska fast 16n under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag sammantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande den fasta Ionen for
tva ar for verkstéllande direktoren respektive ett ar for dvriga ledande befatt-
ningshavare. Vid uppsagning fran verkstéllande direktdrens respektive dvriga
ledande befattningshavares sida ska uppséagningstiden vara hogst sex manader,
utan ratt till avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrakning for eventuell ersatt-
ning fran ny arbetsgivare ske.

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

Gallande riktlinjer har foljts sedan arsstdmman 2016 och férslag att i huvud-
sak oférandrade riktlinjer ska tillampas 2017 kommer att forelaggas arsstam-
man.

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
2016-12-31 till 148 procent (153). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena be-
réknade 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, kundnojdhet 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 2016 har paverkats av en kostnad avseende 2015 pa 150 689 kronor.

Not 12. Vardeférandringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015 Mnkr 2016 2015 2016 2015
KPMG AB Orealiserade vardeforandringar
Revisionsuppdrag 1,0 1,0 1,0 1,0 i forvaltningsfastigheter 4160,1 34265
Andra uppdrag 0,1 0,2 0,1 0,2 Orealiserade vardeforandringar
Totalt 1,1 1,2 1,1 1,2 i rdntederivat 45,4 11,8 45,4 11,8
Totalt 42055 34383 45,4 11,8
Not 10. Operationella leasingavtal - koncernen som leasetagare
Koncernen Moderbolaget Not 13. Finansiella intékter
Leasingbetalningar, mnkr 2016 2015 2016 2015 Koncernen Moderbolaget
_1ér 26,0 25,9 13,3 13,3 Mnkr 2016 2015 2016 2015
lar-5ar 89,0 75,0 51,4 51,6 Ranteintéakter pa
5 ar— 49,1 53,4 36,3 49,1 banktillgodohavande - 0,2 - 0,2
Ingangna avtal avser tomtrattsavgélder, arrendeavgifter samt hyresavtal med Rénteintakter, dvriga 03 10 03 10
extern hyresvard. Totalt 0,3 1,2 0,3 1,2

Not 11. Rorelsens kostnader per kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Underhall 28,6 33,8 299,1 301,5
Drift och administration 2246 230,1 74,5 80,2
Tomtrattsavgalder 21,8 21,5 13,0 13,1
Fastighetsskatt 164,5 154,1 i85 107,6
Av- och nedskrivningar 2,7 3,3 146,2 141,0
Personalkostnader 128,2 112,9 126,4 111,0

Totalt 570,4 555,7 72,7 754,4

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

Not 17. Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget KONCERNEN
Mnkr 2016 2015 2016 2015 Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.
Rantekostnader till kreditinstitut 62,3 52,7 52,8 52,7 Mnkr 2016 2015
Rantekostnader, swap 785 65,1 78,5 65,1 Forvaltningsfastigheter, koncernen 36 517,3 31740,5
Rantekostnader, évriga 10,6 6,4 10,5 6,4
Totalt 141,4 124,2 141,3 124,2 Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastigheter
Av de finansiella kostnaderna avser 62,9 mnkr (59,1) finansiella instrument Férvaltningsfastigheter
som inte vérderas till verkligt véarde. Mnkr Kopta under aret  Agda hela aret
2016
Ingaende verkligt varde 31740,5
Not 15. Bokslutsdispositioner Anskaffningsvérde 78 4
Moderbolaget Investering i fastigheterna 2,0 536,3
Mnkr 2016 2015 Orealiserad vardeforandring 1,6 4 158,5
Férandring av ackumulerade Utgdende verkligt varde 82,0 36 435,3
avskrivningar utéver plan 6,5 1,7
Forandring av periodiseringsfond 150,0 - Forvaltningsfastigheter
Totalt 156,5 1,7 Agda hela éret
2015
Ingaende verkligt varde 27 817,4
Not 16. Skatt Investering i fastigheterna 496,6
Koncernen Moderbolaget Orealiserad vardeférandring 3426,5
Mnkr 2016 2015 2016 2015 Utgdende verkligt varde 31740,5
Aktuell skattekostnad il T . X L
Arets skattekostnad 1525 106,0 1525 106,0 amtliga aft@gter har“generlerat hyrgsmtakter upder laret. For intékter och
o . kostnader hanforliga till forvaltningsfastigheter hanvisas till not 3.
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 05 0,1 0,6 Samtliga fastigheter dgs av koncernen och ar klassificerade som forvaltnings-
fastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventarier, mark och
Uppskjuten skattekostnad/ pagaende ombyggnader. Forvaltningsfastigheter véarderas enligt niva 3 i verkligt
skatteintédkt vérdehierarkin. Fastighetsbestandet innefattar enbart kommersiella fastigheter
Skillnad mellan skatteméssig och med kontor o?h bgtiker vi!Aka bghandlats som en klass av tillgangar. Verkligt var-
bokféringsméssig avskrivning pa de baseras pa en intern vardering.
fastigheter -121,6  -120,4 3,7 3,7
Oreali d vardeforandri Vérderingsmetod
f“rea||s§ra fvar lehoran it 915.2 753.8 Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets
SREN IS BT e B verkliga varde beddémts. Bedémningen har gjorts genom tilldmpning av vardering
Orealiserad vardeférandring enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden.
rantederivat -10,0 2,6 -10,0 2,6 Metoden innebéar att marknadens avkastningskrav satts i relation till fastig-
Effekt avsattning pensioner 0,4 0,5 0,4 0,4 heternas driftnetto.
Beddmni Kastningsk -« 2 inhd inf .
Effekt avsattning obeskattade edommngein ?v a_v astnmgsﬂ r:fven ar Pa§§_r§d pain _?mt?d in orma.tlon om
reserver 354 33 marknadens forrantningskrav pa kop och forsaljningar av jamférbara fastigheter i
! ! likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastighetens delomrade,
Total skatt -1163,7 9785 -1659 -1113 analyseras transaktioner i anslutande omrade. Aven affarer som inte kommit till

Redovisat resultat fére skatt 5283,9 4448,6 749,5 506,5

Skatt enligt gallande

skattesats 22 % -1162,5 -978,7 -164,9 1114

Skatt hanforlig till tidigare ar 0,2 0,5 0,1 0,6
Ej skattepliktiga intakter 0,2 0,3 0,1 0,3
Ej avdragsgilla kostnader -0,6 0,6 0,6 -0,6
Schablonintakt periodiseringsfond -0,7 -1,0 -0,7 -1,0
Ovrigt 0,1 1,0 0,3 0,8
Total skatt -1163,7 9785 -1659 -111,3

| koncernen finns underskottsavdrag om 1,1 mnkr per balansdagen.

avslut ger vagledning om marknadens avkastningskrav. Hansyn har éven tagits
till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion. Avkast-
ningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regioner och olika
delomraden inom regionerna. Informationen avstdms med varderings- och rad-
givningsforetag. Hufvudstadens genomsnittliga avkastningskrav har sedan
2011-12-31 varierat fran 3,9 procent till 4,8 procent och uppgick 2016-12-31
till 3,9 procent. For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett
avkastningskrav som &r 0,25 procentenheter hogre.

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

Intékterna har justerats for en bedémd langsiktig hyresvakansgrad. Vakans-
graden baseras pa fastighetsbestandets verkliga utfall dver en konjunkturcykel
samt forvantad uthyrningssituation for den enskilda fastigheten. | varderingen
har genomsnittlig vakansgrad beddmts till 4 procent. Verklig genomsnittlig
vakansgrad har under perioden 2007 -2016 varierat mellan 3 och 6 procent och
uppgick per 2016-12-31 till 3,9 procent.

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och underhall
exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsadministration.
Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestaende avvikelser.
Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden har legat inom
intervallet 400-500 kronor och bedémd kostnad i varderingen per 2016-12-31
lag pa motsvarande niva.

Fortsdttning Not 17, sidan 81.



Fortsdttning Not 17.

Vid vérderingen 2016-12-31 har féljande uppgifter anvénts:

Kontor och butik Intervall (vagt snitt)

Driftnetto (kr/kvm) 1470-6390 (3830)
Vakans (%) 2-5 (4)

Direktavkastningskrav Stockholm (%) 3,6-4,0 (3,7)
Direktavkastningskrav Géteborg (%) 4,1-4,8 (4,4)
Direktavkastningskrav totalt (%) 3,9

Extern vérdering

For att sakerstélla varderingen har externa varderingar inhdmtats fran tre obe-
roende varderingsforetag, Forum Fastighetsekonomi, JLL och Newsec Advice. De
externa varderingarna omfattar 11 fastigheter och motsvarar 34 procent av det
internt beddmda marknadsvardet och motsvarande andel vid halvarsskiftet var
36 procent. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de valda
objekten ska representera olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och bygg-
nadsmassig standard. De fastigheter som har vérderats externt ar Achilles 1,
Jarnplaten 28, Kvasten 2, Kakenhusen 40 (del av), Orgelpipan 7, Oxhuvudet 18,
Packarhuset 4, Rannilen 11, Rannilen 19 (del av) och Svardfisken 2 i Stockholm
samt Nordstaden 8:24 (del av) i Géteborg.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som uppgick
till 12,6 mdkr. Hufvudstadens interna vardering av samma fastigheter uppgick till
12,3 mdkr. De interna varderingarna Gverensstammer saledes val med de externa
varderingarna.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en beddmning av ett sannolikt forsaljningspris pa marknaden
vid vardetidpunkten. Priset kan dock endast faststdllas nar en transaktion
genomforts. Vid fastighetsvardering anges ofta ett intervall for att visa pa
osakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvérde. Vardeintervallet brukar
uppga till +/- 5 procent men kan variera beroende bland annat pa marknads-
situation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov. Hufvudstadens
fastighetshestand varderas till 36,5 mdkr och med ett osakerhetsintervall om
+/- 5 procent sa innebar det att det beddomda verkliga vardet varierar med
+/- 1,8 mdkr. Nedan anges de vasentliga faktorerna som paverkar varderingen
och resultateffekten dérav.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering
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MODERBOLAGET

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

Mnkr 2016 2015

Forandring, +/- Vardepaverkan, +/-

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 8 086,3 8073,6
Férvaltningsfastigheter exklusive mark

Mnkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarden 3887,5 37718
Arets investeringar 156,8 115,7
Utgaende anskaffningsvarden 40443 3887,5
Ingédende avskrivningar -1 126,2 -1 001,2
Arets avskrivningar -130,3 -125,0
Utgaende avskrivningar -1 256,5 -1 126,2
Ingéende uppskrivningar enligt faststalld

balansrakning for foregaende ar 1063,5 1077,3
Arets avskrivningar 13,8 13,8
Utgaende uppskrivningar 1049,7 1063,5
Utgaende planenligt restvarde 3837,5 3824,8
Mark

Mnkr 2016 2015
Ingadende anskaffningsvérde 1207,4 1207,4
Utgéende anskaffningsvarde 1207,4 1207,4
Ingaende vérde uppskrivningar 3041,4 3041,4
Utgaende varde uppskrivningar 3041,4 3041,4
Utgaende planenligt restvarde 4248,8 4248,8

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

- Byggnader: Varuhus, parkeringshus, restauranger 2 procent

- Byggnadsinventarier: 5-10 procent

- Markanléggningar: 3,75-5 procent

Information om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

Mnkr 2016 2015

Hyresintakter 100 kr per kvm 1 000 mnkr

Fastighetskostnader 50 kr per kvm 500 mnkr

Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 480 mnkr

Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 350 mnkr

1) Vérdetidpunkt 2016-12-31.

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, koncernen

Mnkr 2016 2015

Taxeringsvarden byggnader 9252,2 8 885,6

Taxeringsvarden mark 7541,1 6 584,2
16 793,3 15 469,8

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 24 502,1 20 727,7

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

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, moderbolaget

Mnkr 2016 2015
Taxeringsvarden byggnader 6 195,8 5906,4
Taxeringsvarden mark 5472,7 4907,4

11 668,5 10 813,8
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Not 18. Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 34,3 32,0 16,9 16,2
Arets investeringar 2,2 3,7 1,6 2,1
Forséaljning och utrangeringar -1,6 -1,4 -1,6 -1,4
Utgaende anskaffningsvarde 34,9 34,3 16,9 16,9
Ingaende avskrivningar -26,9 -25,0 -12,1 -11,4
Arets avskrivningar 2,7 -3,3 2,1 2,1
Forséaljning och utrangeringar 1,4 1,4 1,4 1,4
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -28,3 -26,9 -13,0 12,1
Utgaende planenligt restvarde 6,6 7,4 &9 4,8

Not 19. Andelar i koncernforetag

Organisations- Kapital Nominellt varde, Redovisat varde
nummer Site  (roster), % Antal tusental 2016, 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
Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB" 556724-2531 Stockholm 100 1000 100 62,1
2 886,6
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 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 2 886,9
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm Aktiebolag 556031-4303 Stockholm 100
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100

1) Férvérvat under 2016. | Gvrigt ar dgandet oférandrat jamfort med féregaende ar.

| koncernen finns inga utlandska dotterbolag.

Koncernintern omséttning avser hyror och uppgick under aret till 56,9 mnkr.
Férandring i moderbolagets innehav av koncernféretag

Moderbolaget
Mnkr 2016 2015
Ingaende redovisat varde 2 824,8 2824,8
Forvarvat dotterbolag 62,1 -
Utgaende redovisat varde 2 886,9 2824,8



Not 20. Langfristiga fordringar

NOTER HUFVUDSTADEN 2016 &3 mummmm

Not 24. Eget kapital

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende bokfort varde 10,3 8,4 10,2 8,4
Vardeforandring rantederivat - - - -
Arets forandring 1,6 1,9 1,6 1,8
Utgaende bokfort varde 11,9 10,3 11,8 10,2
Not 21. Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Kundfordringar 9,7 18,1 1,6 1,3
Hyresfordringar 5,5 2,5 0,9 1,8
Totalt 15,2 20,6 2,5 3,1

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

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis. Kundfordringar
faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundférluster uppgick till
0,3 mnkr (4,9). Forfalina men ej nedskrivna kund- och hyresfordringar uppgick till
7,1 mnkr (4,5).

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 dverforda overkursfonder, ingar i denna eget kapitalpost.

Utdelning

Under 2016 lamnades en utdelning om 3,10 kronor per aktie eller totalt
639 423 840 kronor. For 2016 foreslar styrelsen en utdelning om 3,30 kronor
per aktie eller totalt 680 677 579 kronor. Resterande del av fritt eget kapital,
1084 009 388 kronor, balanseras i ny rakning.

Kapitalhantering

Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital. Hufvud-
stadens mal ar att 0ka resultatet fran den I6pande verksamheten och ha en val-
konsoliderad balansrakning med en soliditet som minst ska uppga till 40 procent
over tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdelningstillvaxt ver tiden och utdel-
ningen ska utgora mer an halften av nettovinsten fran den Iopande verksam-
heten, om inte investeringar eller bolagets finansiella stélining i dvrigt motiverar
en avvikelse.

Aktiekapital

Mnkr 2016 2015

Férdelning pa aktieserier

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Upplupna hyresintakter 23,9 27,6 23,7 20,7
Forutbetalda kostnader 17,6 17,6 2,7 5!
Totalt 41,5 45,2 26,4 24,2
Not 23. Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Likvida medel 1113,8 443,3 10834 442,6
Totalt 1113,8 443,3 10834 442,6

Pa likvida medel berdaknas ranta enligt en rorlig rantesats, som baseras pa
aktuell placeringsranta.

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 1 056,4

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.

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

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

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

Resultat per aktie

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

2016 2015
Arets totalresultat, mnkr 4120,2 3470,1
Antal utestaende aktier 206 265 933 206 265 933
Resultat per aktie, kr 19,98 16,82

MODERBOLAGET
Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

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

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

Fritt eget kapital

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

Information om kapitalbindning, lanevillkor och effektiv ranta.

Koncernen Moderbolaget Upplaning 2016-12-31

Mnkr 2016 2015 2016 2015 Koncernen och moderbolaget
Langfristiga skulder Genomsnittlig
Banklan 1200,0 2850,0 1200,0 2850,0 effektiv Nominellt belopp, mnkr
Obligationslan 2800,0 18000 28000 18000 Forfalloar ranta, %  Banklan? Obligationer®  Certifikat®
Totalt 40000 4650,0 40000 46500 2017 0 170 - -

2018 1,7 200,0 1 000,0 -
Kortfristiga skulder 2019 3,4 - 500,0 -
Banklan 1750,0 - 17500 = 2020 0,3 - - 900,0
Obligationslan - 300,0 = 300,0 2021 0,8 1 000,0 1 000,0 -
Certifikatslan 900,0 800,0 900,0 800,0 2022 2,1 - 300,0 =
Totalt 2650,0 1100,0 26500 1100,0 Totalt 2 950,0 2 800,0 900,0
Beviljad checkrakningskredit S g0 B e ;j SRZTtZtgiﬁlfljr,] 3'6;’3dfnna°onm8"t]izgd;é§ Eixégg for rantemarginal. Rantebetalning sker
Lanel6ften 4000,0 40000 40000 40000 '

Hufvudstaden har per 31 december 2016 langfristiga laneloften om 3 mdkr
samt kortfristiga om 1 mdkr. Laneloftena ar villkorade med ataganden kring soli-
ditet och rantetackningsgrad. Vid arsskiftet var 2,9 mdkr utnyttjat, vilket inklude-
rar 900 mnkr som reserverats for att tdcka utestdende 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.

kvartalsvis.

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

4) Réntevillkor &r 3-12 man Stibor med tillagg for rantemarginal. Rantebetalning
sker vid emissionstillféllet. Kapitalbindning berédknas utifran underliggande
lanelGften.

Ranteswappar 2016-12-31
Koncernen och moderbolaget

Genomsnittlig effektiv ranta

Nettoskuld Fast Rorlig Nominellt Verkligt

Koncernen Forfalloar ranta, % ranta, %  belopp, mnkr  vérde, mnkr
Mnkr 2016 2015 2017 1,6 0,6 1500,0 24,8
Léangfristiga rantebarande skulder 4000,0 4 650,0 2018 1,7 -0,6 1 300,0 44,0
Kortfristiga rantebarande skulder 2 650,0 1100,0 2019 1,9 -0,6 450,0 23,1
Kassa och bank -1113,8 -443,3 Totalt 3250,0 91,9
Totalt 55362 5306,7 1) Rantevillkor &r 3 méan Stibor. Réntebetalning sker kvartalsvis. Swapkontrakten

&r denominerade i SEK.
En beskrivning av finanspolicyn, risker och ranteexponering finns i not 2.
Not 26. Uppskjutna skatteskulder
Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2016 2015 2016 2015
Forvaltningsfastigheter 7102,4 6 065,6 924,8 921,1
Réntederivat 20,2 -30,2 20,2 -30,2
Obeskattade reserver 161,2 196,6 - -
Pensionsavsattning -3,2 -2,8 -3,2 -2,8
Summa 7240,2 6 229,2 901,4 888,1

I koncernen finns underskottsavdrag pa 1,1 mnkr (0) per balansdagen. Uppskjuten skattefordran har ej redovisats pa detta belopp da osakerhet rader kring nér avdraget

kan utnyttjas.

Férandring av uppskjuten skatt

Balans per Redovisat dver Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen 31 december
KONCERNEN
2016
Forvaltningsfastigheter 6 065,6 1036,8 7102,4
Réntederivat -30,2 10,0 20,2
Obeskattade reserver 196,6 -35,4 161,2
Pensionsavsattning 2,8 -0,4 -3,2
6229,2 1011,0 7 240,2
2015
Forvaltningsfastigheter 51915 874,1 6 065,6
Réantederivat -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

Fortsittning Not 26, sidan 85.
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Fortsdttning Not 26.
Balans per Redovisat dver Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen 31 december
MODERBOLAGET
2016
Forvaltningsfastigheter 921,1 3,7 924,8
Réntederivat -30,2 10,0 20,2
Pensionsavsattning 2,8 -0,4 -3,2
888,1 13,3 901,4
2015
Forvaltningsfastigheter 917,4 3,7 921,1
Rantederivat -32,8 2,6 -30,2
Pensionsavsattning 2,3 -0,5 2,8
882,3 5,8 888,1

Not 27. Ovriga avsattningar

Not 31. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

| balansrékningen har avsattning gjorts for pensionsskuld motsvarande kapital-
forsakring for verkstallande direktor, vice verkstéllande direktér samt tidigare
befattningshavare.

Not 28. Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015

Fastighetsinteckningar

for skulder i kreditinstitut 1500,4 1451,3 1500,4 14513

(varav inteckningar i

dotterbolags fastigheter) (704,5) (704,5)
Andra langfristiga fordringar 11,8 10,2 11,8 10,2
Totalt 1512,2 14615 15122 14615

Som stallda sakerheter for egna skulder upptas pantbrev i egna fastigheter som
Hufvudstaden lamnat som sakerhet for Ian. Obeldnade 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 Lundbergféretagen AB. Fredrik Lundbergs styrelsearvode avseende 2016
uppgick till 438 000 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

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Momsavrakning 42,7 41,6 63,4 22,9
Kortfristiga derivat 24,8 7,8 24,8 7,8
Ovrigt 90,2 59,4 5,5 6,2
Totalt 157,7 108,8 93,7 36,9
Not 29. Obeskattade reserver

Moderbolaget

Mnkr 2016 2015
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Ingaende balans 105,6 107,3
Arets avskrivningar -6,6 1,7
Utgaende balans 99,0 105,6
Periodiseringsfonder 566,0 716,0
Totalt 566,0 716,0
Summa obeskattade reserver 665,0 821,6
Not 30. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Upplupna rantekostnader 42,0 35,6 42,0 35,6
Forutbetalda hyresintakter 286,3 287,2 169,1 172,7
Ovriga upplupna kostnader 61,3 72,1 49,3 58,0

Totalt 389,6 394,9 260,4 266,3

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 1181079 277 kr

balansrikning star till bolagsstimmans férfogande, dis- Arets resultat 583 607 690 kr

poneras enligt foljande. 1 764 686 967 kr
Motiverat yttrande gillande vinstutdelningsforslaget Till aktiedgarna utdelas

finns pa bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se och kan 3,30 kronor per aktie 680 677 579 kr"

dven erhéllas kostnadsfritt fran bolaget pa begaran. Balanseras i ny ridkning 1 084 009 388 kr

1 764 686 967 kr
1) Se Definitioner, sidan 103, Utdelningsbelopp.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, savitt de kanner till, att drsredovisningen har upprittats
i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat.
Forvaltningsberittelsen 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 16 februari 2017

%/%X %47 .

Fredrik Lundberg
Styrelseordforande
Lo Qdt— A s
V7
Claes Boustedt Peter/Egardt Liv Forhaug Louise Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

A, Q«/\ ~ W\y\\\ ktjwa

Fredrik Persson Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg Ivo/Stopner

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstillande direktir
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 20 februari 2017

KPMG AB

T A

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen foér
Hufvudstaden AB (publ.) for ar 2016.
Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 52-88 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprittats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets finansiella stidllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella

Srskilt betydelsefulla omrdden

resultat och kassafléde for dret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen.

En bolagsstyrningsrapport har upp-
rittats. Férvaltningsberittelsen och bolags-
styrningsrapporten ar férenliga med érs-
redovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar, och bolagsstyrningsrapporten
ar i 6verensstimmelse med arsredovisnings-
lagen.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen for moderbolaget och f6r koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for

revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omrédden behandlades inom ramen for re-

visionen av, och i vart stillningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden

om dessa omrdden. Om inget annat anges avser omriddena koncernredovisningen.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se forvaltningsberittelsen sid 58 - 60, not 12, not 17 och redovisningsprinciper pa sid 72-74 i arsredovisningen och koncernredo-

visningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omréadet.

Beskrivning av omrddet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i kon-
cernredovisningen till verkligt viarde. Det
redovisade verkliga virdet uppgér till
36517 mnkr per den 31 december 2016,
vilket motsvarar 97 procent av koncernens
totala tillgdngar, och baseras pa en intern
virdering av respektive fastighet. Denna
virdering baseras pa bedémningar av-
seende bland annat marknadens avkast-
ningskrav, framtida uthyrningsgrad och
hyresnivaer. For att sikerstilla vardering-
en har foretagsledningen dven inhdmtat
externa virderingar fér en delmidngd av
fastighetsbestandet.

Vad giller virdering av investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter tillkommer
momenten att bedéma koncernens process
for projekthantering med sérskilt beaktande
av utgifterna for investeringarna samt even-
tuella ekonomiska ataganden kopplade till
dessa projekt.

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

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har utvirderat den interna vérderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberdknat de upprittade fastighets-
virderingarna.

Antaganden for direktavkastningskrav,
hyresnivaer och vakanser har bland annat
utvirderats mot externa data i form av
genomforda transaktioner i liknande be-
stand, nivder pa nytecknade hyresavtal
inom koncernens bestand och langsiktig
vakans i externa virderingsrapporter.

Vi har bedomt om den tillimpade
interna vérderingsmetodiken &r rimlig
genom att jimféra den med var erfarenhet
fran andra fastighetsbolag och virderare.
Vi har dérutover gjort avstimningar mot de
externa virderingsrapporter som koncernen

himtat in f6r en delmingd av fastighets-
bestandet.

Betriffande investeringar i befintliga
foérvaltningsfastigheter har vi for ett urval
av pagaende projekt genomfort genom-
gangar med koncernens projektansvariga.
Vi har utvdrderat koncernens interna
kontroll av pagiende projekt bland annat
genom stickprovskontroll av godkinnan-
den av kalkyl, upphandling av entre-
prendrer och lépande kostnader. Vi har
vidare tagit del av bedémda prognoser
och analyser av eventuella avvikelser mot
ursprunglig kalkyl for att kunna bedéma
riktigheten i prognosen i forhallande till
var tidigare erfarenhet av utfall for slut-
forda projekt.

Vi har ocksa kontrollerat fullstindig-
heten i de underliggande fakta och om-
standigheter som presenteras i upplysning-
arna i arsredovisningen och bedémt om
informationen ar tillrackligt omfattande
for att forsta foretagsledningens bedom-
ningar samt tillimpade nyckelantaganden.

8O mmmm
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Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan
information 4n arsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-51 och 92-106. Det &r styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret
for denna andra information.

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

I samband med var revision av ars-
redovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i visentlig utstrickning &r
oférenlig med érsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for att drsredovisningen
och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt ars-
redovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de an-
tagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nédvindig
for att uppritta en darsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar styrel-
sen och verkstillande direktéren for be-
domningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ar tillimpligt, om for-
héllanden som kan péaverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att lik-

videra bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida &rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas
péverka de ekonomiska beslut som anvin-
dare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och bedémer vi riskerna for
viasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér till-
rickliga och @ndamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre an for en visentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande
av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har be-
tydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr lampliga
med hinsyn till omstidndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

+ utvirderar vi lampligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om ldmpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktéren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som av-
ser sidana hindelser eller forhillanden
som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férméga att fort-
sitta verksamheten. Om vi drar slutsat-
sen att det finns en visentlig osdkerhets-
faktor, méaste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmairksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osiker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsitta verksamheten.

+ utvérderar vi den 6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehallet i &rs-
redovisningen och koncernredovisning-
en, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen éterger de underliggande trans-
aktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

- inhdmtar vi tillrickliga och dndamals-
enliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen fér enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

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



Av de omraden som kommuniceras med
styrelsen faststiller vi vilka av dessa om-
raden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktig-
heter, och som dirfér utgor de for revi-
sionen sirskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om
fragan eller nar, i ytterst sillsynta fall, vi
bedomer att en fraga inte ska kommuniceras
i revisionsberittelsen pa grund av att de
negativa konsekvenserna av att gora det
rimligen skulle vintas vara storre &n allméan-
intresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens foérvaltning for Hufvudstaden
AB (publ.) fér &r 2016 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dis-
ponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt den-
na beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedém-
ning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och férvaltningen av bolagets ange-
ligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Den verkstillande direktéren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de 4tgirder som dr nodvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och fér att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett be-
tryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vért mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed vért uttalande om an-
svarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om néigon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i négot
vasentligt avseende:

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

* pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, érsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Véart mal betriffande revisionen av
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och diarmed vart uttalande
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om detta, dr att med rimlig grad av sdker-
het bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av
sidkerhet, men ingen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka at-
giarder eller forsummelser som kan for-
anleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvénder vi profes-
sionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av ridkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgirder som utférs baseras pa
var professionella bedomning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebér
att vi fokuserar granskningen pa sidana
atgarder, omraden och férhéllanden som
ar viasentliga for verksamheten och dér av-
steg och overtradelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna étgirder och andra
férhallanden som ir relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 20 februari 2017
KPMG, AB

T At

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

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

arsstimman.

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 styrelseordfirande
i Svenska Handelsbanken AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergfiretagen AB
och Skanska AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1950412 aktier
(eget och via ndrstdende).”

verkstillande direktoéren i styrelsen.
Andra tjanstemén i bolaget deltar i
styrelsens sammantriden sasom fore-
dragande. Under 2016 hade styrelsen
atta sammantridden, varav ett konsti-
tuerande. Styrelsens arbete foljer en

Claes Boustedt

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

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

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

Styrelseordfirande i Rymdstyrelsen
och Forsvarshogskolan.

Ledamot i Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstdllande direktor i Stockholms Handels-
kammare, Svenska Handelskammarfirbundet
och landshovding i Uppsala lin.
Innehav i Hufoudstaden: 18 000 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.



Liv Forhaug
[ 1970. Civilekonom.
Ledamot sedan 2076.

Chief Strategy Officer i ICA Gruppen AB.
Styrelseledamot i Thule Group AB.
Tidigare erfarenhet bland annat som partner
pd McKinsey & Company.

Innehav i Hufoudstaden.: .

Louise Lindh
[1979. Civilekonom.
Ledamot sedan 2007.
Verkstillande direktir i
Fastighets AB L E Lundberg.
Styrelseordforande i J2L Holding AB.
Styrelseledamot i Fastighets AB L E Lundberg,
Holmen AB och L E Lundbergfiretagen AB.
Innehav i Hufvudstaden: 29166 aktier.”
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Fredrik Persson

[1968. Civilekonom.

Ledamot sedan 2076.
Styrelseordforande i Svensk Handel.
Vice styrelseordfirande i ICC Sverige

och Svenskt Néringsliv.

Styrelseledamot i AB Electrolux, Ahlstrom
Capital Oy och Beijerinvest AB.
Ledamot i Nasdaq Stockholm ABs
Bolagskommitté.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstdllande direktor och koncernchef
pd Axel Johnson AB.

Innehav i Hufoudstaden: 2500 aktier.

Sten Peterson
[1956. Civilingenjor.

Ledamot sedan 2006.
Verkstillande direktor i Byggnads AB
Karlsson & Wingesjo.
Styrelseledamot i Byggnads AB Karlsson &
Wingesjo, Fastighets AB L E Lundberg,
J2L Holding AB och
L E Lundbergfiretagen AB.
Innehav { Hufoudstaden: 2 000 aktier.

Anna-Greta Sjoberg
[1967. Civilekonom, MBA.
Ledamot sedan 2006.
Verkstallande direktir i Crispa AB.
Styrelseledamot i Marginalen Bank
Bankaktiebolag och Tryggstiftelsen.
Tidigare erfarenhet bland annat som
Managing Director i Royal Bank
of Scotland, Nordic Branch.
Innehav i Hufoudstaden: 3000 aktier.

Revisorer

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

3000 aktier (eget och via nérstiende),
700 000 kipoptioner samt 27 890 aktier
inom ramen for en kapitalforsikring som

avser sikerstdlld direktpension.

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

Sekreterare

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

Ivo Stopner
[ 1962. Civilingenjor. Verkstillande direktor,
anstdlld 1990. Innehav i Hufvudstaden: 3000 aktier
(eget och via ndrstdende), 100 000 kipoptioner
samt 27 890 aktier inom ramen for en kapitalforsikring
som avser sikerstdlld direktpension.
Ivo Stopner inklusive familj har inga visentliga
aktieinnehav eller delagarskap i foretag som bolaget har betydande
affirsforbindelser med.

Ki Hummelgren
[1968. Chef Personal,
anstdlld 2008. Innehav i Hufvudstaden: 20 000 kipoptioner.
Den 24 januari 2017 meddelade bolaget att Ki Hummelgren
sagt upp sig och kommer att laimna bolaget efter en
uppsagningstid om sex mdnader.

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

Mattias Nygards
[1972. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Stockholm Vistra City,
anstdlld 2071. Innehav i Hufvudstaden: 40 000 kipoptioner.

Fredrik Ottosson
[1972. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Giteborg,
anstdlld 2016. Innehav i Hufvudstaden: —.

Asa Roslund
[1966. Civilekonom. Chef Ekonomi/Finans,
anstdlld 2005, medlem i koncernledning sedan 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
40000 kipoptioner.

Bild till hiiger: Hufoudstadens koncernledning.

Frdan vinster: Mattias Nygdrds, Bo Wikare, Ivo Stopner, Ki Hummelgren, Anders Nygren, Asa Roslund och Fredrik Ottosson.
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Flerarsoversikt — koncernen

2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 1703 1611 1596 il B8 1472
Parkeringsverksamhet 87 78 69 68 70

1790 1689 1665 1640 1542
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -291 291 -280 -270 -263
Tomtrattsavgalder -22 -22 -17 -16 -16
Fastighetsskatt -165 -154 -154 -152 -128
Fastighetsforvaltning -478 -467 -451 -438 -407
Parkeringsverksamhet -50 -50 -50 -50 -49

-528 -517 -502 -488 -457

Bruttoresultat 1262 1172 1164 1153 1085
- varav Fastighetsforvaltning 1226 1144 1145 1135 1 065
- varav Parkeringsverksamhet 37 28 19 18 20
Central administration -43 -39 -36 -36 -34
Rorelseresultat fére vardeforandringar 1220 1133 1128 1117 1051
Vérdeforandringar
Forvaltningsfastigheter 4 160 3427 1709 1358 621
Rantederivat 45 12 -186 60 -25
Rérelseresultat 5425 4572 2 650 2534 1646
Finansiella intakter och kostnader -141 -123 -130 -128 -161
Resultat fore skatt 5284 4 449 2520 2407 1486
Skatt -1 164 979 -519 -531 454
Arets resultat 4120 3470 2001 1876 1939
Balansrakningar, mnkr
Tillgangar
Fastigheter 36 517 31741 27 817 25 869 23 058
Ovriga anlaggningstillgangar 19 18 15 49 11
Omséttningstillgangar 1173 564 583 558 585
Summa tillgéngar 37 709 32323 28 415 26 476 23 653
Eget kapital och skulder
Eget kapital 23 047 19 567 16 695 15 261 13921
Réntebarande skulder 6 650 5750 5 650 5 750 4700
Ovriga skulder och avséttningar 8 011 7 006 6 070 5 465 5032
Summa eget kapital och skulder 37 709 32323 28 415 26 476 23 653
Fastighetshestandet
Verkligt varde, mdkr 36,5 31,7 27,8 25,9 23,1
Taxeringsvarde, mdkr 16,8 155 15,5 15,8 12,9
Uthyrbar yta, 1000 kvm 389 387 387 387 367
Hyresvakansgrad (EPRA Vacancy Rate), % 3,9 4,5 5,6 4,0 3,7
Ytvakansgrad, % 5.3 6,1 7,2 5,7 5,4
Investeringar i fastigheter, mnkr 617 497 240 1454 186
Driftnetto, kr per kvm® 3151 2 955 2958 2 956 2900
Finansiella nyckeltal®
Overskottsgrad, % 71 69 70 70 70
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 19,1 12,5 12,9 14,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 19,7 19,2 12,2 12,8 9,3
Soliditet, % 61 61 59 58 59
Réntetéckningsgrad, ggr 8,6 9,1 8,5 8,3 6,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 15,2 16,7 18,6 20,3 18,2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, mnkr 1029 968 881 951 518
Arets kassaflode, mnkr 671 -31 -30 7 151
Medelantal anstallda i koncernen 113 105 100 96 94
Data per aktie (ingen utspadningseffekt finns)?
Arets resultat, kr 19,98 16,82 9,70 9,10 9,40
Utdelning, kr 3,302 3,10 2,90 2,75 2,60
Utdelningsandel, % 81 81 77 74 82
Eget kapital, kr 111,74 94,86 80,94 73,99 67,49
Fastigheternas verkliga varde, kr 177,04 153,92 134,86 125,42 111,79
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 4,99 4,69 4,27 4,61 2,51
Arets kassaflode, kr 3,25 -0,15 -0,15 0,03 0,73
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 146,00 125,00 107,00 97,00 89,00
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 138,00 118,00 100,00 92,00 84,00
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 143,90 119,90 101,60 86,15 81,95
P/E-tal, ggr 7,2 71 10,5 9,5 8,7
Borskurs serie A/eget kapital, % 128,8 126,4 125,5 116,4 121,4
Direktavkastning, % 2,3 2,6 2,9 3,2 3,2
Antal utestdende aktier vid drets 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) Berékningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvarde.

2) Enligt styrelsens férslag.

Fér Definitioner, se sidan 103.

3) Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa &r att beskriva verksamhetens utveckling
och 6ka jamférbarheten mellan perioder. De nyckeltal som klassificerats som alternativa nyckeltal har definierats pa sid 103.
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Affdrsomrdden i siffror

Fastighetsbestandet
(jamforbart bestand) Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

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 777,7 5151 752,0 4981 6834 4578 6618 4441 3148 3549 301,14 3391 17759 4566 17149 4411

(varav fastighetsskattetiliige)  (76,6) (507) (71,00 (470) (50,5) (338) (437) (293) (253) (285) (221) (249) (1522) (392) (136,8) (352)
Hyresforluster vakanta lokaler ~ 26,2  -174 -472 -313 7,5 117 230 -154 -288 325 27,3 308 725 -18 97,5 -251

Kundférluster 0,4 3 -1,0 -7 0,1 1 2,0 13 0,8 9 159 21 0,3 dl -4,9 12
Nettoomsittning 751,9 4980 7038 4661 6660 4462 6368 4274 2852 3215 2719 3062 17031 4379 16125 4148
Underhall -14,7 97 199 132 108 72 11,8 -719 <if -40 2,7 31 29,0 -75 34,4 -89
Drift 47,9 317 495 -328 981 657 99,0 664 37,0 417 37,5 422 -183,0 -470  -186,0 -478
Administration 330 219 303 200 296 198 273 183 166 187 133 150 79,2 204 -70,9 -182
Tomtrattsavgalder 0,2 Al 0,2 41 216 145 21,3 -143 = = = o 218 56 21,5 55
Fastighetsskatt -7188 522 766 507 574 385 50,6 340 283 319 27,1 305 -164,5 423 1543 -397

Summa fastighetskostnader 1746 -1156 -176,5 -1169 -217,5 -1457 -210,0 -1409 854 963 80,6 908 -477,5 -1228 -467,1 -1201

Bruttoresultat 577,3 3824 527,3 3492 4485 3005 426,8 2865 1998 2252 1913 2154 12256 3151 11454 2947
Fastighetsdata
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
31 december 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Antal fastigheter 16 16 9 9 4 &l 29 28
Yta, kvm 150 976 150 978 149 274 149 009 88 707 87 236 388 957 387223
Hyresvakansgrad, % 3,3 4,2 2,9 1,9 7,6 11,4 3,9 4,5
Ytvakansgrad, % 4,6 6,2 3,9 8l 8,6 11,2 583 6,1
Antal uthyrbara garageplatser 165 165 1296 1296 51 51 1512 1512

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 2016 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr

Kontor 102 246 BilE B 46 082 193,4 50 787 123,3 199 115 830,2

Butik och restaurang 36 623 257,0 44 937 390,2 31242 164,9 112 802 812,1

Lager och évrigt 6432 12,8 18 913 34,9 4649 9,6 29 994 57,3

Garage 4576 6,5 39 039 41,6 1250 1,8 44 865 49,9

Bostader 1099 2,0 303 0,3 779 0,8 2181 31

Totalt 150 976 791,8 149 274 660,4 88 707 300,4 388 957 1752,6
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 2016 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr

Kontor 3225 15,2 2443 11,5 2723 5,8 8391 32,5

Butik och restaurang 1132 74 830 4,6 3327 14,1 5289 26,1

Lager och 6vrigt 1587 2,1 2135 3,0 1501 2,7 5223 7,8

Garage 688 0,9 486 0,4 50 0,3 1224 1,6

Bostéader 309 0,6 - - 309 0,6

Totalt 6941 26,2 5894 19,5 7601 22,9 20 436 68,6
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Forfallostruktur ¥ ?*

31 december 2016

Antal kontrakt 2017 2018 2019 2020 2021 2022- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 25 58 37 26 19 27 192
Butiker 10 13 20 22 5} 16 86
Ovrigt 258 160 50 65 16 28 577
Summa 293 231 107 113 40 71 855
Andel, % 34,3 27,0 12,5 13,2 4,7 8,3 100,0

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 26 14 11 11 8 13 83
Butiker 84 57 30 13 2 1 187
Ovrigt 124 80 54 32 6 11 307
Summa 234 151 95 56 16 25 577
Andel, % 40,5 26,2 16,5 9,7 2,8 4,3 100,0

Affarsomrade Géteborg

Kontor 16 11 12 6 4 6 55
Butiker 16 14 16 11 17 6 80
Ovrigt 85 27 28 16 8 10 124
Summa 67 52 56 33 29 22 259
Andel, % 25,8 20,1 21,6 12,7 11,2 8,5 100,0

Hufvudstaden totalt

Kontor 67 83 60 43 31 46 330
Butiker 110 84 66 46 24 23 353
Ovrigt 417 267 132 113 30 49 1008
Summa 594 434 258 202 85 118 1691
Andel, % 35,1 25,7 il 3} 11,9 5,0 7,0 100,0
Arshyra, mnkr 2017 2018 2019 2020 2021 2022- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 66,1 119,5 55,6 59,4 60,3 158,1 519,0
Butiker 17,8 32,6 33,1 46,0 16,2 90,2 235,9
Ovrigt 5,0 10,4 1,7 16,4 6,1 1,3 40,9
Summa 88,9 162,5 90,4 121,8 82,6 249,6 795,8
Andel, % 11,2 20,4 11,3 i583 10,4 31,4 100,0

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 32,4 18,3 17,7 24,0 3152 80,3 203,9
Butiker 213,4 73,7 47,8 24,3 2,8 5,6 367,6
Ovrigt 30,0 6,3 12,5 2,4 L3 Sl 55,6
Summa 275,8 98,3 78,0 50,7 35,3 89,0 627,1
Andel, % 44,0 15,7 12,4 8,1 5,6 14,2 100,0

Affarsomrade Géteborg

Kontor 26,2 26,1 12,3 7,3 17,9 35,8 125,6
Butiker 22,8 18,5 30,9 23,5 28,5 25,1 149,3
Ovrigt 4,3 4,4 1,4 3,4 4.8 4,9 23,2
Summa 53,3 49,0 44,6 34,2 51,2 65,8 298,1
Andel, % 17,9 16,4 14,9 11,5 17,2 22,1 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 124,7 163,9 85,6 90,7 109,4 274,2 848,5
Butiker 254,0 124,8 111,8 93,8 47,5 120,9 752,8
Ovrigt 39,3 21,1 15,6 22,2 12,2 9,3 119,7
Summa 418,0 309,8 213,0 206,7 169,1 404,4 1721,0
Andel, % 24,3 18,0 12,4 12,0 9,8 23,5 100,0

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 2016, 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 348,0
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18—-20, Kungsgatan 39 1085 1928/54 1958/95 400,0
Kakenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, Norrlandsgatan 29-33, Kungsgatan 4-10 4934 1921/2011 1926/28/30/32/ 1074,0

84/85/89/91
Oxhuvudet 18% Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 27-33, 4 509 1926 1931/85/89/91 1286,0
Malmskillnadsgatan 39
Summa 11 830 3 108,0
Férvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 212,0
Kvasten 6% Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2 075 1915 1917/90 387,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 213,0
Norrmalm 2:632 Norrmalmstorg 1992 1993 14,0
Packarhuset 41°% Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2 4Ek5 2000 1932/2003 1 008,0
Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, Biblioteksgatan 10-12, 2 886 1917/78/ 1865/97/1901/29/84/ 786,3
Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 96/97/2006
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 174,0
Rannilen 11 Biblioteksgatan 8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 173,0
Rannilen 189 Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986/2009 4250
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—4, Master Samuelsgatan 3 2 169 1931/39/ 1902/42/64/90/2002 651,0
2007

Skaren 9 Smalandsgatan 18-20, Norrlandsgatan 8—10 2195 1917 1984/2001 603,0
Vildmannen 7% Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 208,6
Summa 17 663 4 854,9
Totalt Affarsomrade Stockholm Ostra City 29 493 7 962,9

Affarsomrade Stockholm Vistra City

Férvaltningsomrade NK Stockholm

Héasten 19Y° och 2049, Hamngatan 18-20, Regeringsgatan 36-40 8875 1998 1915/91 2 775,0
Spektern 1449

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

Férvaltningsomrade Parkaden
Héastskon 10° Regeringsgatan 47-55, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 550,5

Férvaltningsomrade Vast

Achilles 17 Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1 046 1979 1600-talet/1974 146,0
Gronlandet Sédra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 270,0
Kungliga Tradgarden 5 Véastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 127,0
Medusa 198 Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 75,4
Orgelpipan 79 Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 65-73, 6 294 1979 1964/2001 916,0
Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 2119 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50—-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 1851/1987 209,0
Summa 12 075 1743,4
Totalt Affarsomrade Stockholm Vistra City 30 391 5 759,9

Affarsomrade Goteborg

Férvaltningsomrade Géteborg

Inom Vallgraven 3:2 1% Stora Nygatan 17, Lilla Drottninggatan 3 784 2016 1856 24,8

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

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

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 och 39-43, Nordstadstorget 2—-8, Spannmalsgatan 19, 12 678 1979/2013 1972/2005/11 2 323,0

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

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

Totalt Affarsomrade Géteborg 19 746 3 070,5

TOTALT 79 630 16 793,3
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Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik  Restaurang Biograf Lager Garage Bostader Ovrigt Totalt
1) Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.
2) Fastigheten innehas genom arrende.
4 986 1874 239 7 099
6 430 1 809 1028 9 267 3) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.
17 101 3338 1673 612 22724

4) Hasten 20 och Spektern 14 ar tomtratter. Avgalden

20 787 5078 2027 1612 5 29 509 for Hasten 20 uppgar till 3,3 mnkr och ar bunden
till den 30 april 2022. Avgalden for Spektern 14 ar

foremal for forhandling efter den 30 september 2015.
49 304 12 099 1673 3906 1612 5 68 599 Avgalderna regleras vart tionde ar. Taxeringsvarde

for mark ingar med 57,0 mnkr.

5) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

2 840 800 281 792 4713
2 808 3427 243 203 206 6 887 6) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Hastskon
10 ar en tomtratt. Avgalden uppgar till 4,4 mnkr och
2458 593 144 257 3452 ar bunden till 31 augusti 2024. Taxeringsvarde for
194 194 mark ingar med 259,6 mnkr. Omprovning har begarts
10 864 3304 704 438 15 310 av fastighetstaxering 2013 och 2016.
7 795 3 836 495 75 192 1 12 394 7) Fastigheten ar klassificerad som byggnadsminne.
1709 1037 o8 2774 8) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.
1630 840 546 2 3018 9) Orgelpipan 7 ar en tomtratt. Avgalden uppgar till
5199 1328 84 289 6 900 12,8 _mnkruoch a[ bundep tl\! 31 oktober 2024.
Taxeringsvarde for mark ingar med 396,0 mnkr.
7 843 2105 507 861 11 316
10) Omprovning har begarts av fastighetstaxering 2016.
7 ElE 16 EEL 4498 44 @i 11) Fastigheten forvarvades genom bolagsférvarv med
1935 1526 40 907 1 4 409 tilltrade 1 mars 2016. Ags av dotterbolaget Gbg Inom
52942 20 441 2410 2519 2964 1099 2 82377 Valigraven 3-2 AB.

102 246 32540 4083 6 425 4576 1099 7 150 976 12) Objektet &r gemensamhetsanlaggningar som bland
annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning
samt drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvérdet avser Hufvudstadens
andel om 39,4 procent, motsvarande cirka 31000 kvm.

11 569 21 953 2 259 3 540 17 39 338
Fir kartor och bilder

se sidorna 1617 och 20.
5 160 10 180 1280 4 16 624
2 696 5ill5) 8680 24 482 1 36 374
4014 351 604 4 969
7 596 379 263 871 9109
2775 8 2783
1283 242 271 103 303 2202
9 956 3684 1969 1 350 13 450 1 30 410
3729 175 1893 561 1107 7 465
29 353 4831 2503 1893 3497 14 557 303 1 56 938
46 082 39 660 5277 1893 16 997 39 039 303 23 149 274
1230 262 72 1564
10 438 3115 404 1107 1 250 16 314
1823 1704 343 779 4 649
37 296 24 116 1641 3075 52 66 180
50 787 29 197 2 045 4 597 1250 779 52 88 707

199 115 101 397 11 405 1893 28 019 44 865 2181 82 388 957
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Definitioner och ordlista

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

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

alla foretag berdknar finansiella matt pd samma sitt dr dessa inte alltid jimférbara med matt som anvinds av andra foretag.

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

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

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

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

EPRA NAV - Langsiktigt substansvdrde. Redovisat
eget kapital med aterliggning av rintederivat
och uppskjuten skatt, for hirledning se sidan 59.

EPRA NNNAV - Aktuellt substansvirde. Redovisat
eget kapital justerat med bedomd verklig upp-
skjuten skatt istdllet for nominell uppskjuten
skatt, for hirledning se sidan 59.

Genomsnittlig rinta pd rintebirande skulder. Rinte-
kostnader i forhallande till genomsnittliga rénte-
bérande skulder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligations-
program med en l6ptid pa 1-15 ar.

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

Nettoskuld. Rintebiarande skulder minus kort-
fristiga placeringar samt kassa och bank, for
hirledning se sidan 84.

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

Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster
exklusive orealiserade virdeforindringar plus

riantekostnader i forhallande till rintekostnader.

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

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

Soliditet. Eget kapital vid &rets utgang i forhal-
lande till balansomslutning.

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

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande till
nettoomséttning.

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

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

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

Kassaflide fran den lipande verksamheten per aktie.
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
i forhallande till genomsnittligt antal utestiende
aktier under aret.

P/E-tal. Borskurs vid éarets utgéng i férhallande
till drets resultat per aktie.

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

Utdelningsandel. Utdelning i férhallande till netto-
vinst fran den I6pande verksamheten.

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp dr be-
rdknat pé totalt antal utestdende aktier pd dagen
for arsbokslutets offentliggérande. Beloppet kan
komma att @ndras beroende pa eventuella ater-
kop av egna aktier under perioden fram till
avstimningsdagen.

Utestdende aktier. Samtliga aktier minskat med

av bolaget aterkopta aktier.

Aprets kassaflide per aktie. Arets kassaflode i for-
héllande till genomsnittligt antal utestdende
aktier under aret.

Fastighet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlands-
gatan som innehaller butiker med hogklassiga

varumérken.

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

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

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

Driftnetto. Nettoomsittning fastighetsférvaltning
minus kostnader for underhall, drift och admi-
nistration, tomtrittsavgilder samt fastighetsskatt.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister
for fastighetsskatt.

Fredstan. Omrédet runt Fredstan mellan Brunns-
parken och Tridgéardsforeningen, med visionen
att erbjuda ett unikt butiks-, kultur- och restau-
rangutbud.

Hyresforluster. Intiktsbortfall till foljd av vakanta
lokaler.

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

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

Marknadsvirde fastigheter. Det belopp fastig-
heterna skulle kunna dverlatas till, under férut-
sdttning att transaktionen gors mellan parter
som dr oberoende av varandra och som har ett
intresse av att den genomfbrs. I redovisnings-

termer kallas detta for verkligt virde.

Nyuthyrning. Under éret tecknat hyresavtal med
ny hyresgést, annan @n den hyresgist som hyrde
lokalen dessforinnan, eller fér lokal som tidigare
varit vakant.

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

Omsittningshyrestilligg. Hyra utéver garanterad
minimihyra, som baseras pa en butiks nettoom-
sdttning.

Uthyrbar yta. Total yta som éar tillgéinglig for
uthyrning.

Verkligt virde. Fastigheternas uppskattade mark-
nadsvirde.

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

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

redovisas till marknadshyra.

1 vissa fall har avrundningar skett, vilket innebdr att tabeller och berikningar inte alltid summerar exakt.







Arsstimma halls torsdagen den 23
mars 2017 klockan 15.30 pa Grand
Hotel, Vintertradgérden, 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 17 mars 2017, 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 17 mars 2017,

Delarsrapport jan—-mar 2017 .................
Halvarsrapport jan—jun 2017 ................

Arsstamma

+ dels anmila sig till Hufvudstaden
senast fredagen den 17 mars 2017,
gérna fore klockan 16.00. Anmélan
ska ske per bolagets hemsida
www.hufvudstaden.se,
e-post anm@hufvudstaden.se,
telefon 08-762 90 00,
eller skriftligen till Hufvudstaden AB,
NK 100, 111 77 Stockholm.

Vid anmilan ska uppges namn, person-
eller organisationsnummer, telefon-
nummer dagtid, antal aktier samt
eventuella bitriden. Aktiedgare som
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 17 mars 2017. Full-

Kalendarium

........ 5 maj 2017
23 augusti 2017
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maktsformulér tillhandahalles pa be-
gédran och finns pa bolagets hemsida.

Utdelning
Styrelsen foreslar att en utdelning om
3,30 kronor per aktie, totalt 680,7 mnkr,
lamnas for &r 2016 med avstimnings-
dag den 27 mars 2017 och beréknad
utbetalningsdag den 30 mars 2017.

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

Kontaktpersoner

Ivo Stopner, verkstillande direktir

Delarsrapport jan—sep 2017................ 9 november 2017
Bokslutskommuniké for 2017................ 15 februari 2018
Arsredovisning for 2017 ...............c..ccoocoovv..... mars 2018

Telefon 08-762 90 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se
Asa Roslund, chef Ekonomi/Finans
Telefon 08-762 90 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

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

Hufyudstaden AB (publ)

NK 100

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon ...,
Telefax ........ccooooovvomrvoeieeiierceie.

Organisationsnummer .

Styrelsens site

Goteborg

Hufoudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54
411 08 GOTEBORG

Telefon.......cooooocovorivvcincii 031-710 21 00
Telefax .. 031-710 21 88
E-post .info@hufvudstaden.se
Hemsida... www.hufvudstaden.se

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 08-762 90 00
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 08-762 90 01
AAAAAAAAAAAAAA info@hufvudstaden.se

AAAAAAAAAAAAAAA www.hufvudstaden.se

556012-8240
Stockholm

Parkeringsverksamhet

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

Telefon.......ccoocooovvoieivieeicee 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.........ooovovrvvviiiice, 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
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BIBLIOTEKSTAN

EVOLVED SINCE 1885

Nordstan FEMMAN

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