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Forddling och
utveckling av

Hufvudstadens
fastigheter har
intensifierats
under dret.

Omslagsbild: Den klassiska
Birger Jarlspassagen i
Bibliotekstan i Stockholm
city bjuder pé spannande
restaurangkoncept.

Vira kontorshyresgister trivs och
mdr bra i centrala kontorslokaler
med nirhet till allt.

Ett av drets storre projekt dr
Skiren 9 vid Norrmalmstorg

i Stockholm dér hela fastigheten
dr under ombyggnad och 2 600
kvm kontorslokaler byggs pé.
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DET HAR AR HUFVUDSTADEN

Hufvudstaden
i korthet

Hufvudstaden erbjuder kontors- och butikslokaler i de
allra mest attraktiva lagena i Sveriges tva storsta stader,
Stockholm och Géteborg. Fastighetsbolaget har 135
medarbetare och dger 29 fastigheter som vid arsskiftet
varderades till 47,7 mdkr.

Vi ar langsiktiga fastighetségare med stort fokus pa
god service, langa kundrelationer och hog kvalitet i bade
forvaltning och utveckling av fastigheterna. Vart mal ar
att bidra till att stérka vara kunders konkurrenskraft och
varumérke genom att tillhandahalla basta mojliga miljé.
Vi erbjuder féretag centrala lagen, hallbara lokalanpass-
ningar och mojlighet att expandera i vara fastigheter.

Hallbarhet &r en grundpelare i allt vi gor. Vi tar ekono-
miskt och socialt ansvar och utvecklar langsiktiga, miljé-
anpassade och klimatsmarta I6sningar. Tillsammans
med vara hyresgéster och samarbetspartners arbetar
vi for en hallbar stadsutveckling i Stockholm och
Goteborg.

Hufvudstaden grundades 1915 och vara A-aktier ar
sedan 1938 noterade pa Nasdaq Stockholm. Vi har varit
verksamma i 6ver 100 ar i Stockholm och Gver 60 ar
i Goteborg. | koncernen ingar det heldgda dotterbolaget
AB Nordiska Kompaniet, som ager varumarket NK med
varuhus i Stockholm och Géteborg.

VAR AFFARSMODELL

Hufvudstadens affarsmodell ar att vara en langsiktig
fastighetségare, med kundfokus och hog kvalitet i bade
forvaltning och utveckling av bolagets fastigheter.
Fastighetsforvarv som kompletterar fastighetsbestandet
efterstrévas.

47,7 mdkr

Totalt marknadsvéarde fastigheter

MARKNADSVARDE FASTIGHETER

’

Stockholm 82% (39 107 Mnkr)
H Goteborg 18% (8 574 Mnkr)
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Nya lyxvarumérken har

under aret etablerats i

NK-:/aruhuset i Stockholm.
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ARET I KORTHET

bt

framgingsrikt ar

SAMMANFATTNING EKONOMI [ KORTHET

Bruttoresultatet fran fastighetsforvaltningen 6kade Mnkr 2019 2018
med 5 procent och uppgick till 1 373 mnkr (1 302), Nettoomsattning fastighetsforvaltning 1896 1797
vilket frimst forklaras av hogre hyresintékter. Bruttoresultat fastighetsférvaltning 1373 1302
Vardeférandringar fastigheter 2727 3621
Fastighetsférvaltningens nettoomséttning var Sorelsereswtat +087 4940
1 896 mnkr (1 797), en 6kning med 6 procent. Arets resultat 8146 43820
Nettovinst fran I6pande verksamhet 973 915

2 . . Verkligt varde fastigheter, mdk 477 441
Arets resultat efter skatt uppgick till 3 146 mnkr Her & fr ¢ ad '3 ST 50 06

(4 320), motsvarande 15,25 kronor per aktie (20,94). yresva aaﬁsgra 12 . : :
Minskningen forklaras av lagre orealiserade Nettobelaningsgrad fastigheter, % 155 142
Rantetackningsgrad, ggr 11,4 10,5

vardeférandringar i fastighetsbestandet samt
foregadende ars omrakning av uppskjuten skatt till
foljd av sankt bolagsskatt.

Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen for
19:e &ret i rad till 3,90 kronor per aktie (3,70).

Fastighetsbestandets marknadsvérde uppgick till
477 mdkr (44,1), vilket ger ett substansvirde om
185 kronor per aktie (171). Arets orealiserade
vardeférandring i fastighetsbestandet var
2 727 mnkr (3 621).

Soliditeten uppgick till 62 procent (64),
nettobelaningsgraden till 16 procent (14) och
réntetdckningsgraden var 11,4 ganger (10,5).

Hyresvakansgraden vid arets slut var 5,0 procent
(2,6). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt uppgick
hyresvakansen till 1,7 procent (1,3).
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UTDELNINGSTILLVAXT
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VAKANS
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e Ytvakans == Hyresvakans

Kontorshyresgiister i Nordstan i Goteborg uppskattar det centrala liget
med nérhet till kommunikationer samt butiks- och restaurangutbud.
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VD HAR ORDET

Gynnsamt ar

for Hufvudstaden

Den globala ekonomin mattades av ndgot 2019, delvis
forklarat av dampad industrikonjunktur i Europa och spanda
handelsrelationer mellan USA och Kina.

Federal Reserve genomfdrde flera rantesénkningar och
konjunkturen i USA var fortsatt god. Under hdsten dampades
oron kring handelskonflikten mellan USA och Kina vilket, till-
sammans med klarhet om ett ordnat brittiskt uttrade ur EU,
bidrog till stigande bérskurser.

Efter ndgra &r med hogkonjunktur gick Sverige inien
avmattningsfas med en BNP-tillvaxt pa nagot dver 1 procent.
Riksbanken héjde dndé reporéntan till O procenti december
men beddmde samtidigt att den kommer vara oférandrad ett
par ar framover.

Ekonomisk tillvaxt, l&ga rantor och god tillgang pé kapital
har varit gynnsamt for fastighetsbranschen de senaste
aren. Det har haft en positiv effekt p4 Hufvudstadens verk-
samhet och bidragit till ytterligare 6kat férvaltningsresultat
och stigande fastighetsvarden under 2019.

Mycket stark fastighetsmarknad

Den svenska fastighetsmarknaden var mycket stark med en
total omsattning pé cirka 235 mdkr 2019. Goda finansierings-
mojligheter med l&ga rantor, hyrestillvaxt och svag krona har
bidragit till det stora intresset fran saval svenska som interna-
tionella investerare.

Hufvudstadens fastighetsbestand varderades vid arsskiftet
till 47,7 mdkr (44,1), en 8kning med 8 procent. Okningen var
hanforlig till effekten av stigande hyror och av Iagre direkt-
avkastningskrav samt investeringar pa 865 mnkr. Substans-
vardet uppgick vid arsskiftet till 185 kr per aktie (171) och
aktiekursen var 185,10 kr per aktie.

Positiv kontorsmarknad i Stockholm och Géteborg

Efterfragan pa vélbeldgna och moderna kontor har varit
fortsatt hég i centrala Stockholm och centrala Géteborg.
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Tydligt kundfokus med
lyhordhet for kundernas
behov och onskemadl dir
en av vdra viktigaste
utgdngspunkter.

Den hoga efterfragan kommer fran kontorshyresgaster i

city som vaxer, féretag som soker mer centrala lagen samt
fler coworking-anlaggningar. Detta i kombination med ett
begrénsat utbud och en vakansgrad pa 2-3 procent i bada
stdderna medférde stigande marknadshyror fér kontor med
cirka b procent i centrala Stockholm och med cirka 10 procent
i centrala Goteborg. Topphyrorna var oférandrade mellan

9 000-9 500 kr per kvm i Stockholm och cirka 4 000 kr per
kvm i Goteborg.

Andelen coworking-anlaggningar var cirka 7 procenti
centrala Stockholm. Dessa anldggningar moter pa ett bra satt
kontorshyresgasternas efterfrdgan pa ckad flexibilitet och
hogre servicegrad.

Hufvudstadens omférhandlingar av hyror fér kontor resulte-
rade i en 6kning om narmare 30 procent och inklusive butiker
medférde omférhandlingarna en 6kning p& 13 procent.

Detaljhandeln under féréndring
Séllankdpsvaruhandeln ékade med cirka 3 procent under
aret. Okningen harrdr fran e-handeln som star for cirka

10 procent av den totala detaljhandeln. Den ékande e-handeln
tillsammans med minskad forsaljning i fysiska butiker har
medfort I6nsamhetsproblem fér manga av de traditionella
detaljhandelsforetagen, sarskiltinom mellanprissegmentet.
Butiksfastigheter i samre lagen riskerar darmed ékande
vakanser och lagre hyror. Unika och starka butiksvarumarken
med en tydlig profil i starka marknadslagen har dock fortsatt
god I6nsamhet.

Konsumenternas férandrade képbeteende staller allt hégre
krav pé& bade fastighetségare och butiksentreprenérer avse-
ende utveckling av s&val fysiska som digitala marknadsplatser.

Hufvudstadens fastigheter &r beldgna i bésta citylagen med
goda férutsattningar att aven framéver kunna erbjuda kon-
sumenterna attraktiva métes- och handelsplatser med unika
kopupplevelser.



VD HAR ORDET

NK-varuhuset i Stockholm genomgér en omfattande upp-
gradering. Med férnyelsen har NK Stockholm fatt ett unikare
utbud, hdgre serviceinnehall och en tydligare profil med ¢kad
andel premium- och lyxvarumérken. Under aret har projekt
startats for att utveckla NK:s digitala narvaro dar bland annat
e-handel planeras.

Efterfragan pa butikslokaler i Bibliotekstan och pa NK har
varit fortsatt god frén internationella premium- och lyxvaru-
marken samt fr&n svenska modevarumarken.

Satsningen pa projekt intensifieras

Foradling och utveckling av Hufvudstadens fastigheter har
intensifierats under &ret. Hufvudstadens projektportfolj av
pagéende och planerade stérre projekt uppgar for nérvarande
till cirka 4 mdkr.

Totalt investeringsutrymme for projekt och fastighetsforvarv
beddms i dagslaget till 7—9 mdkr fér de kommande 5-10 aren,
alltinom ramen for bolagets finansiella mal.

Vi har erhallit nya detaljplaner for kvarteret Inom Vallgraven
12 i Géteborg samt for fastigheten Vildmannen 7 i Biblioteks-
tan. For kvarteret Inom Vallgraven 12 har ett utredningsarbete
inletts for ett omfattande om- och pabyggnadsprojekt. Den
nya detaljplanen mojliggor tillkommande byggrétter om cirka
15 000 kvm bruttoarea.

For fastigheten Vildmannen 7, som brandhérjades hosten
2017, innefattar den nya detaljplanen en byggratt om cirka
6 900 kvm bruttoarea, varav cirka 800 kvm ar tillkommande.
Den nya byggnaden innanfér den bevarade gatufasaden
beréknas sté fardig under 2022.

| fastigheten Skaren 9 vid Norrmalmstorg pagar ett intensivt
om- och pabyggnadsprojekt dar merparten av kontorsytorna ar
uthyrda till Advokatfirman Vinge. Pabyggnaden omfattar cirka
2 600 kvm kontor. Projektet kommer fardigstallas i slutet av
2020.

I NK-varuhuset i Stockholm fortgér ett omfattande utveck-
lingsprojekt. Hittills har omkring 35 nya avdelningar éppnats.
NK Saluhall har férnyats, en ny sportavdelning pa plan 3 har
etablerats, plan 2 har renodlats som herrplan och i gatuplan
har fler nya lyxvarumarken éppnat. Projektet beddms paga
till och med 2020.

Hallbart foretagande

Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt arbeta for ekonomisk,
miljdmassig och social hallbarhet. Ett av Hufvudstadens héll-
barhetsmal ar att minska klimatpéverkande utslapp och sedan
2010 har minskningen varit cirka 85 procent.

Under 2019 har ett bergvarmeprojekt avslutats i kvarteret
Kékenhusen i Stockholm som kommer minska energianvand-
ningen och darmed klimatpéaverkande utslépp. Miljécertifiering
av fastigheterna har fortsatt och vid &rets slut var halva fastig-
hetsbestandet certifierat.

| rets N6jd Kundundersékning for kontor placerade sig
Hufvudstaden aterigen pa forsta plats i kategorin Storbo-
lag, med fortsatt forbattring inom Miljéhansyn. Aven i arets

N6jd Medarbetarundersékning erhélls hoga resultat samtidigt
som det inom vissa omraden finns férbéattringspotential.

[ den internationella héllbarhetsundersdkningen for fastig-
hetsbolag, GRESB, tilldelades vi utmarkelsen b Stars — ett
erkannande for att vara branschledande inom héllbarhet.

Arets resultat

Hufvudstadens Idpande verksamhet redovisade en positiv
utveckling under aret. Resultatet fran fastighetsférvaltningen
uppgick till 1 373 mnkr, en 6kning om 5 procent. Okningen
forklaras framst av hogre hyror vid nyuthyrning och omfér-
handling, vilket motverkas nagot av intéktsbortfall p& grund
av pagaende projekt.

Resultatet efter skatt uppgick till 3 146 mnkr. Minskningen
forklaras av lagre orealiserade vardedkningar i fastighetsbe-
standet samt féregaende ars positiva effekt av omrakning av
uppskjuten skatt till foljd av sankt bolagsskatt.

2020 och framtiden

Var sedan lange beprovade inriktning, att 4ga hogkvalitativa
kommersiella fastigheter p& unika marknadsplatser i de mest
centrala delarna i de tva starkaste tillvaxtregionerna i Sverige
borgar fér en fortsatt god utveckling. Vi anpassar kontinu-
erligt verksamheten utifran de samhéllsférandringar som sker.
Tydligt kundfokus med lyhérdhet for kundernas behov och
Onskemal &r en av véra viktigaste utgadngspunkter.

For att mota den forandrade efterfragan pa kontorsmark-
naden kommer vi bland annat starta coworking-verksamhet i
egen regi i fastigheten Skaren 9 i Bibliotekstan.

Fram&ver kommer vi fortsatt ha ett stort fokus pa véra
marknadsplatser och i synnerhet pa utvecklingen inom NK-
verksamheten. De fysiska miljderna, servicen, utbudet och den
digitala narvaron kommer kontinuerligt férbattras.

Satsningen pa affarsutveckling som inleddes fér nagra ar
sedan fortsatter. Flera projekt pAgér och andra ar i planerings-
stadiet, allt for att starka kassaflodet och resultatet framover.
Dartill efterstravas fastighetsforvarv som kompletterar befint-
ligt fastighetsbestand och starker var marknadsposition.

Slutligen vill jag tacka Hufvudstadens alla medarbetare som
med stort engagemang och kundfokus pé ett fortjanstfullt satt
genomfort arbetet under det gdngna aret, vilket skapar goda
forutsattningar for fortsatt positiv resultatutveckling under
kommande ar.

Stockholm i fgbruari 2020
l(___.- I. -
A b dho

Bo Wikare
Tf Verkstallande direktor
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AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

Hog kvalitet,
ood service och langsiktighet

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev Vision

snabbt ett av Sveriges ledande fastig- Hufvudstaden ska alltid upplevas som Vibidrar till en héllbar stadsutveckling
hetsbolag och &ridag ett av landets star- och vara Sveriges mest attraktiva fastig- genom att skapa grona tak, innergardar och
kaste varumarken i fastighetsbranschen. hetsbolag. takterrasser pa de flesta av véra fastigheter.
Varumérket ar valkant och stér fér hog Det uppskattas av vira kontorshyresgiister.
kvalitet, god service och langsiktighet i Affarsidé

forvaltning samt utveckling av egna kom- Hufvudstaden ska i egna fastigheter

mersiella fastigheter i Stockholms och i centrala Stockholm och centrala

Goteborgs mest attraktiva affarslagen. Géteborg erbjuda framgéngsrika foretag

hégkvalitativa kontors- och butikslokaler
pé attraktiva marknadsplatser.

STRATEGIER FOR ATT UPPNA MALEN

Kompetens- Affars-
Kundfokus Kvalitet utveckling utveckling Hallbarhet
Hufvudstaden ska Systematiskt Medarbetarnas Aktiv affarsutveckling Hufvudstaden ska
arbeta i ndra samverkan kvalitetsarbete ska kompetensutveckling och anpassning till den aktivt och langsiktigt

med kunderna och sékerstalla hogsta ska pé ett systematiskt digitala utvecklingen arbeta for ekonomisk,

kontinuerligt bidra mojliga kvalitet pa satt sakerstallas i omvarlden ska miljdméssig och social
till att forbattra deras foretagets samtliga med fokus pé bade skapa mervérden i héllbarhet.
affarsmajligheter och produkter och tjanster. yrkeskunnande och fastighetsbestandet.

konkurrenskraft. varderingar.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019



AFFARSIDE, STRATEGIER OCH MAL

FINANSIELLA MAL

UTDELNING OCH UTDELNINGSANDEL

MAL UTFALL

Hufvudstadsaktien ska ha
en god utdelningstillvaxt
6ver tiden och utdelningen
ska utgdra mer an halften av
nettovinsten fran den l6pande
verksamheten.

Kronor
4,50

Styrelsen foreslar en héjning
av utdelningen till 3,90 kr per
aktie eller totalt 804,4 mnkr.
Forslaget innebar att ordi-
narie utdelning hojs for 19:e
aretirad. Utdelningen mot-
svarar 83 procent av netto-
vinsten fran den l6pande verk-
samheten.

%
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1) Styrelsens férslag

SOLIDITET
MAL UTFALL
Soliditeten ska uppgaé till minst Soliditeten uppgick vid
40 procent over tiden. utgangen av 2019 till
62 procent.
%
70

2010 2011

[ Soliditet

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Besoksupplevelser bland butiker och restauranger i Gallerian Femman

i Goteborg.

NK Saluhall i Stockholm ér en vilkind gastronomisk métesplats som har

oppnat pa nytt efter en omfattande uppgradering.
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VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

NETTOVINST OCH UTDELNINGSANDEL NOJD KUND INDEX
MAL UTFALL MAL UTFALL
Hufvudstaden ska Nettovinsten fran den Hufvudstaden ska Hufvudstaden deltar i

|6pande verksamheten 6kade
med 6 procent under aret.

successivt Oka resultatet
fran den I6pande
verksamheten.

Mnkr %
1000 100

75

25

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019"

[ Nettovinst I5pande verksamhet jamférbart bestand 1 Styrelsens férslag
== Utdelning i % av nettovinst I6pande verksamhet

ha branschens
néjdaste kunder.

Fastighetsbarometerns arliga
undersokning av kundndjdhet bland
kontorshyresgaster. | arets NKI-
undersokning placerade vi oss pa
forstaplats i kategorin Storbolag och
andra plats av samtliga bolag.

Index
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85 />
80 W
7 —_— . —

65
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=== Hufvudstaden
Kalla: CFI Group

= Bista betyget === Branschen totalt

VALUTVECKLAT FASTIGHETSBESTAND

PROFESSIONELLA MEDARBETARE

MAL UTFALL
Hufvudstaden ska Under 2019 har flera stora
ha branschens utvecklingsprojekt pagatt och
mest valutvecklade lokalanpassningar om cirka 30 000

fastighetsbestand. kvm lokalyta genomforts. | NKI-
undersokningen stalls fragor om hur
kontorshyresgasterna uppfattar vara
fastigheter.

Frageomrade Hufvudstaden Branschsnitt Max

Lage 90 81 100

Fastigheten 83 71 100

Lokalen 82 76 100

Miljéhansyn 80 67 100

Kalla: CFI Group

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

MAL UTFALL
Hufvudstaden ska ha bran- Hufvudstaden stéller
schens mest professio- arligen fragan till véara
nella medarbetare med stort kontorshyresgéster om hur
engagemang for kunden, de upplever vara medarbetare
affarsmannaskapet och utifran uppsatta mal. Arets
yrkeskunnandet. utfall resulterade i en fortsatt
hég niva.
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VERKSAMHETS- OCH HALLBARHETSMAL

ENERGIANVANDNING KLIMATPAVERKAN
MAL UTFALL MAL UTFALL
2020 ska energi- 2019 minskade energianvandningen 2020 ska De klimatpaverkande utslappen
anvandningen ha med 9 procent jamfért med fore- klimatpaverkande fran drift av fastigheterna minskade
minskat med 30 gaende éar. | férhallande till 2010 har utslapp fran drift under 2019 med 24 procent jamfort

procent i forhal-
lande till 2010.

energianvandningen minskat med
25 procent.

Normalarskorrigerad energianvandning per kvm

med avdrag for verksamhetsel
kWh/kvm
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av fastigheterna
ha minskat med

90 procent i for-
hallande till 2010.

med foregaende éar. Totalt har de
klimatpaverkande utslappen minskat
med 85 procent sedan 2010.

Klimatpaverkande utslapp fran energianvandning
CO,e ton
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MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER JAMSTALLDHET
MAL UTFALL MAL UTFALL
Hufvudstadens ambition ar Femman, Fyran och Hufvudstaden Andelen kvinnor 6kade i bade
att miljdcertifiera fastighets- NK Stockholm har ska efterstrava chefsgruppen och totalt i bolaget.
bestandet med inriktning miljocertifierats enligt jamstélldhet i
pa stérre ombyggnader och BREEAM In Use 2019. verksamheten.
nybyggnationer.
Antal
80 — 62% 57% 56%
449
® = Mijobyggnad 15% cis [
W GreenBuilding 4%
BREEAM In Use 32%
B Annu ej certifierade 49%
2015 2016 2017 2018 2019

Kvinnor?) W Man? " Per 31 december 2019
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samt moderna kontor.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Stark fastighetsmarknad
med rekordomsittning

Fastighetsmarknaden var fortsatt stark trots tecken pa en avmattande vérldsekonomi.
Stockholm och Goteborg véxer och utvecklas och omsattningen av fastigheter har natt rekordvolymer under 2019.
Efterfragan pa valbelagna kontor och butiker har varit god under aret med stigande marknadshyror.

Ekonomisk omvérld
Den ekonomiska tillvaxten i varlden mattades av nagot under
2019 och uppgick till cirka 3 procent. Avmattningen berodde pé
naturlig konjunktursvangning men ocksé pé ékad politisk osa-
kerhet. Den var framst kopplad till anstréngda handelsrelationer
mellan i forsta hand USA och Kina samt farhaga fér en sé kallad
hérd brexit. Inbromsningen i den kinesiska ekonomin hade aven
sin grund i inhemska strukturella faktorer och tillvaxten sjénk till
cirka 6 procent. | USA genomférde Federal Reserve flera rante-
sankningar. Detta tillsammans med framsteg i handelsférhand-
lingarna, resulterade i nagot forbattrade ekonomiska utsikter i
slutet av &ret och fortsatt stigande aktieborser.

| Sverige dkade bruttonationalprodukten med drygt 1 pro-
cent, jamfort med drygt 2 procent 2018. Nedgéngen férklara-
des framst av fallande fasta bruttoinvesteringar i maskiner och
bostader. Det forsamrade stamningslaget speglades tydligt
inom flera sentimentindikatorer. Statistiken gav emellertid en
mer blandad bild. Arbetsmarknaden kyldes av med l&gre syssel-
sattningsokning och stigande arbetsléshet uppgéende till cirka
7 procent. Fér personer med hogre utbildning var dock arbets-
marknaden fortsatt god. Hushéllens konsumtion aterhdmtade
sig nagot efter en trégare inledning och bostadspriserna steg
med b procent. Inflationen var strax under mélet om 2 procent.
Efter omkring fem &r med minusranta héjde Riksbanken repo-
rantan till O procent i december. Prognosen var att reporantan
dérefter kommer vara oférandrad kommande tvé &r. Samman-
fattningsvis har konjunkturen under 2019 haft en positiv effekt
pé& Hufvudstadens delmarknader béde vad galler investerar-
och hyresmarknaden.

Hufvudstadens delmarknader

| Stockholm ager och férvaltar Hufvudstaden 24 fastigheter.
Befolkningen i Storstockholm uppgick till 2,4 miljoner invanare
vid slutet av 2019 och under 2010-talet har befolkningsdkningen
varit cirka 18 procent. Den ekonomiska aktiviteten &r hég i Stor-
stockholm. Mellan 2001-2018 har tillvaxten i genomsnitt varit
3,1 procent per ar enligt preliminar statistik fran SCB. For hela
landet var motsvarande siffra 2,2 procent. Turistnaringen &ren
viktig naringsgren fér svensk ekonomi. 2018 ékade turismens
omséattning i Sverige med 6 procent till 337 mdkr, enligt Tillvéaxt-
verket/SCB. Aven Storstockholm pavisade tillvaxt och antalet
gastnatter 0kade preliminart med 4 procent 2019.

Pa Hufvudstadens delmarknad i Goteborg ager
Hufvudstaden b fastigheter. Antalet invanare i Storgéteborg
var 1,0 miljon och dkningen har varit cirka 13 procent under de
senaste tio aren. Den ekonomiska tillvaxten i Vastra Gotaland,
ett omrade lite storre &n det som normalt bendmns Storgéte-
borg, har 6kat med i snitt 2,5 procent per &r mellan 2001-2018.
Turismen &r en viktig del av Géteborgs néringsliv och antalet
gastnétter steg preliminart med 4 procent 2019.

[ takt med att bade Stockholm och Géteborg vaxer pagar
flera stora infrastrukturprojekt. Stérre projekt i Stockholm ar
Forbifart Stockholm och en utbyggnad av tunnelbanesystemet.
| Géteborg &r den stérsta satsningen Vastsvenska paketet som
innefattar bland annat Marieholmstunneln, en ny Hisingsbro
samt Vastlanken.

Det centrala affarsdistriktet (CBD) i Stockholm omfattar
ett omrade runt Centralstationen, Norra Bantorget, Hotorget,
Stureplan, Norrmalmstorg, Kungstradgarden och Sergels Torg.

TRANSAKTIONSVOLYM PER INVESTERARKATEGORI

TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSTYP
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Noterade fastighetsbolag
H Privata fastighetsbolag

Institutionella investerare [ Obligationsutgivare/
M Fastighetsfonder syndikerare

Ovriga investerare
Kalla: Nordano ¢
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FASTIGHETSMARKNADEN

Totalt finns det hér cirka 1,8 miljoner kvm kontor. | Géteborg
CBD uppgar kontorsytan till ungefar 0,9 miljoner kvm.

Investerarmarknaden
Fastighetsmarknaden var, trots viss ekonomisk avmattning,
stark under 2019. Goda finansieringsméjligheter p& en val fung-
erande kapitalmarknad tillsammans med l&ga réantenivéer, sti-
gande hyror for framst kontor samt en attraktiv avkastningsniva
i férhallande till andra placeringsalternativ medforde ett rekord-
stortintresse att férvéarva fastigheter. Totalt omsattes fastig-
heter for cirka 235 mdkr under aret, vilket ar den hégsta volymen
nagonsin. Intresset fran internationella investerare 6kade och de
stod for cirka 30 procent av omsattningen. De fastighetstyper
som framst omsattes var bostader, kontor och logistik/lager.
Konkurrensen var stor om de fastigheter som var ute till for-
saljning i de centrala delarna av bade Stockholm och Géte-
borg. Det resulterade i négra av de hdgsta prisnoteringarna per
kvadratmeter hittills och fortsatt sjunkande direktavkastnings-
krav. For kontors- och butiksfastigheter i Stockholm CBD upp-
gick de i slutet av 2019 till mellan 3,20 och 3,75 procent och i
Géteborg CBD till mellan 3,80 och 4,40 procent.

Hyresmarknaden

Kontor

Kontorshyresmarknaden pa Huvudstadens delmarknader var
fortsatt positiv under 2019. | Stockholm CBD steg vakansen
upp till drygt 3 procent framét sommaren. Dock medforde ett
par storre nyuthyrningar under hésten att den vid arets slut ater
var inom intervallet 2—3 procent. Det begransade utbudet av
lediga kontorslokaler, i kombination med fortsatt efterfragan

p& moderna och yteffektiva kontor i framst attraktiva lagen

som CBD, resulterade i att marknadshyrorna 6kade ytterligare
négot. Vid utgangen av 2019 uppgick marknadshyran till mellan
6300-8 700 kr per kvm och &r exklusive fastighetsskattetillagg.
Det motsvarade en 6kning med upp till cirka b procent i &rstakt.

Tidigare toppnoteringar bekraftades av ett par nya hyresavtal
och topphyran var oférandrad inom intervallet 9 000-9 500 kr
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Basta lage for kontor i centrala Géteborg beddms vara
stadsdelarna Inom Vallgraven, sarskilt kvarteren narmast Hamn-
gatorna, samt Nordstan, Kungsportsavenyn, Svenska Massan,
Lilla Bommen, Géarda och Gullbergsvass. | Géteborg CBD var
efterfragan pa kontor fortsatt positiv och vakansen var ofor-
andrad inom intervallet 2-3 procent. Stérst var efterfragan pa
moderna och yteffektiva kontor i béasta lage. Det begréansade
utbudet av dessa kontorslokaler resulterade i att marknads-
hyrorna dkade med cirka 10 procent 2019. Mot slutet av aret var
marknadshyrorna mellan 2900-3 800 kr per kvm och &r exklu-
sive fastighetsskattetillagg.

Det finns stora planer for Goteborg infér stadens 400-ars-
jubileum som ager rum 2021. Flera av planerna berér tillskapan-
det av nya kontorsfastigheter i de centrala delarna av staden.
Under senare ar har dock ett antal av projekten skjutits fram i
tid och beraknas bli klara ett eller nagra ar efter jubileumséret.

Foérandringshastigheten i samhaéllet dkar i takt med nya digi-
tala lésningar och trender. Inom hyresmarknaden fér kontor
mérks det bland annat genom 6kningen av coworking-anlagg-
ningar. Dessa har under de senaste aren hyrt flera av de vakan-
ser som varit tillgangliga pa marknaden, framst i Stockholm.
Coworking-konceptet fungerar vél for start-ups, frilansande
konsulter och tillvaxtféretag. Under senare tid har &ven etable-
rade och traditionella foretag anslutit sig till konceptet. | Gote-
borg CBD har tillvaxten av coworking-anlaggningar inte varit
lika stark som i Stockholm CBD dér de hyr cirka 7 procent av
den totala uthyrningsbara kontorsytan.

Butik

Férandrade konsumentbeteenden har resulterat i en omstalining
inom detaljhandeln. Successivt har férsaljningen i fysiska butiker
i allt storre grad paverkats av dkad konkurrens fran e-handeln.

TRANSAKTIONSVOLYM I STORSTOCKHOLM
OCH STORGOTEBORG

TRANSAKTIONSVOLYM I STOCKHOLM CBD
OCH GOTEBORG CBD

Mdkr
100

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Storstockholm
H Storgéteborg

Kélla: Nordano

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Stockholm CBD
B Goteborg CBD

Kalla: Nordand
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FASTIGHETSMARKNADEN

En generell uppfattning &r att nar omséattningen fran e-handeln
passerar 15 procent av ett handelssegments totala omséttning
péverkas de fysiska butikerna negativt och andelen e-handel
accelererar. Det har agt rum i flera segment inom sallankdpsva-
ruhandeln de senaste aren. En trend som foljer av omstalliningen
&r att efterfragan forskjutits mot ndgot mindre butikslokaler.

Mellan 2017-2019 har hela eller storsta delen av tillvax-
ten inom séllankdpsvaruhandeln varit kopplad till e-handeln.

De delar av séllankdpsvaruhandeln som har haft en positiv for-
saljningsutveckling i fysiska butiker under de senaste aren finns
framst inom lagpris- samt premium- och lyxsegmenten. Under
2019 ékade detaljhandelsindex DHI med 3,5 procent jamfort
med 2018. Sallankdpsvaruhandeln steg med 3,4 procent och
konfektion med 1,2 procent.

Bade som fastighetsagare och butiksentreprendr ar det
viktigt att méta de forandrade konsumentbeteendena. Omvarl-
den féréndras i en allt snabbare takt och kraven ékar pa saval
fysiska som digitala marknadsplatser. Marknadsplatserna beh6-

ver kontinuerligt utvecklas och fastighetsforvaltningen kréaver
6kad narvaro och nya kunskaper. Bast férutsattningar att mota
forandringen inom detaljhandeln har de fastigheter som kan
erbjuda konsumenterna attraktiva motes- och handelsplatser
med unika kdpupplevelser.

Efterfragan pa valbelagna butikslokaler i de mest centrala
delmarknadernai Stockholm, sarskilt Bibliotekstan, Hamngatan,
Kungsgatan och Drottninggatan, var god under aret. Biblioteks-
tan intar tillsammans med NK-varuhuset en sérstalining som de
mest exklusiva butiksldgena. Marknadshyror fér primar forsalj-
ningsyta ari dessa omraden mellan 14000-26 000 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

| centrala Géteborg bedéms basta lage for butiker vara Ostra
Nordstan, Fredstan samt Kungsgatan mellan Ostra- och Vastra
Hamngatan. Inom dessa lagen var marknadshyrorna for primar
forséljningsyta mellan 6 000-15 000 kr per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetillagg.

STORSTA FASTIGHETSAGARE I STOCKHOLM CBD

STORSTA FASTIGHETSAGARE 1 GOTEBORG CBD

Uthyrbar area, kvm

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan 367 000 Vasakronan 266 000
AMF Pension 294 000 Wallenstam 224 000
Hufvudstaden 263 000 Balder 151.000
Skandia Fastigheter 119 000 Hufvudstaden 105000
Pembroke Real Estate 112000 Bygg-Géta Géteborg 91000
SEB Trygg Liv 103000 Platzer 70 000

Kalla: Nordano

Kélla: Nordano

DIREKTAVKASTNINGSKRAV STOCKHOLM CBD
OCH GOTEBORG CBD

POSITIONERING BLAND STORRE
FASTIGHETSBOLAG

%

.

’ \

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Stockholm CBD === Goteborg CBD

Kélla: Nordano

5-arig swapréanta
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Renodling
typ av fastighet
Fabege
Wihlborgs
Castellum Fastigheter
© Klovern
2 Hufvudstaden
Atrium Ljungberg
Kungsleden ‘
Hemfosa
3
Wallenstam
Balder ‘ Geografisk
koncentration
LAG HOG

Storleken pa cirklarna avser ett schablonberaknat fastighetsvarde per kvartal 4 2019,
Kalla: Nordané
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Bibliotekstan i Stockholm erbjuder ett brett utbud av butiker
med hogklassiga varumérken.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighet Adress/Byggar/Yta

Adress/Byggar/Yta

Adress/Byggar/Yta

Hasthuvudet 13
| Byggar: 1919
Yta: 7081 kvm

Fastighet

Kvasten 9
Byggar: 1978
Yta: 3437 kvm

Orgelpipan 7

| Byggéar: 1964

Yta: 30463 kvm

Gronlandet Sodra 11
Byggar: 1911
Yta: 9125 kvm

Svardfisken 2
. Byggar: 1851
Yta: 7 465 kvm

Hasten 19 (NK)
Byggar: 1915
Yta: 39588 kvm

Oxhuvudet 18
Byggéar: 1931
Yta: 29531 kvm

Byggar: 1865
Yta: 124568 kvm

Pumpstocken 10

Kungliga
Tradgarden 5
Byggéar: 1984
Yta: 2764 kvm

Hastskon 10
Byggar: 1964
Yta: 35697 kvm

Jarnplaten 28
Byggar: 1958
| Yta: 9245 kvm

. Packarhuset 4

Byggéar: 1932
Yta: 16387 kvm

Kékenhusen 40
Byggar: 1926
Yta: 22561 kvm

Rénnilen 8
Byggar: 1900
Yta: 2775 kvm

Skaren 9
Byggéar: 1984
Yta: 11 003 kvm

. Vildmannen 7
Byggér: 1897
Yta: O kvm

Réannilen 11
Byggar: 1902
Yta: 2915 kvm

Norrmalm 2:63
Byggar: 1993

M Yta: 194 kvm

! Kvasten 2
Byggar: 1987
Yta: 4671 kvm

Rannilen 18
Byggar: 1888
Yta: 6963 kvm

Medusa 1
Byggar: 1878

T Yta: 2203 kvm

Kvasten 6
Byggar: 1917
Yta: 7 047 kvm

Rénnilen 19
5 Byggar: 1902
Bgy Yta: 11284 kvm

Achilles 1
Byggar: 1600-talet

Yta: 4958 kvm

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019




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

Kartan visar Hufvudstadens fastighetsbestand i Géteborg med byggar och
uthyrbar yta. F6r mer information se fastighetsférteckning, sidan 106—107.

Fastighet Adress/Byggar/Yta

Fastighet

Adress/Byggar/Yta Fastighet Adress/Byggar/Yta

1L
pnnd
I ]

1

] - Byggar: 1972
y 48 Yta: 21 201 kvm

M. Byggar: 1964
b Yta: 16715 kvm

Inom Vallgraven 12:11
Byggar:
1875/1929/30

© Yta: 4704 kvm

Inom Vallgraven 10:9
(NK)

Nordstaden 8:24

" (Femman)

Byggar: 197272011
Yta: 44 774 kvm

Inom Vallgraven 12:10
Byggar: 19756
Yta: 16454 kvm

Inom Vallgraven 3:2
Byggér: 1856
Yta: 1564 kvm
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FASTIGHETSMARKNADEN

VAKANSGRAD KONTOR OCH BUTIKER
[ BASTA LAGE

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

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Stockholm butiker
W Géteborg butiker

Stockholm kontor
M Goteborg kontor
Kalla: Newsec
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Kalla: Newsec
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=== Vakansgrad kontor, %

MARKNADSHYRESUTVECKLING KONTOR

MARKNADSHYRESUTVECKLING BUTIKER

1 BASTA LAGE, NOMINELLT
(exklusive fastighetsskattetilligg)

1 BASTA LAGE, NOMINELLT
(exklusive fastighetsskattetilligg)

0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Centrala Stockholm Procentuell 6kning Stockholm jamfért med 2010
M Centrala Goteborg == Procentuell 6kning Géteborg jamfort med 2010
Kalla: Newsec

Centrala Stockholm Procentuell 6kning Stockholm jamfért med 2010
Ml Centrala Goteborg == Procentuell 6kning Géteborg jamfért med 2010
Kalla: Newsec

KONTORSHYROR I EUROPEISKA STORSTADER,
DECEMBER 2019, LOKALER I BASTA LAGE

MARKNADSHYROR DECEMBER 2019

(exklusive fastighetsskattetilligg)

Stockholm Kontor, kr/kvm och ar Butiker, kr/kvm och ar

e Bibliotekstan/NK 7300-8700  14000-26 000
14 000 Ovriga CBD 6300-8700 4 000-14 000
12 000 Ostermalm 3500-7 500 3000-11 000
10 000 Gamla Stan 3200-4800 2500-5000
8000 Sodermalm 3000-4 900 2500-6 000
3608 H e Kungsholmen 3500-6 100 2000-8000
woom BN BB E.0R | Lilieholmen 2200-3 200 2000-6 000
o N e Bl B BRERRRRRR Globen 2200-3 200 3500-6 000
Arenastaden 2500-3 500 3000-11 000

:\8’}(\ ?L@(\ &Q} &Q{\@'@\%@"& ooboo q,b;"\bé@o oc}_gv & Q(b{\e‘.&@ o Kista 2000-2 800 4000-10000

?&6 A2 ‘(‘Q’\J‘-_b«’eQ Ky ° Goteborg Kontor, kr/kvm och &r Butiker, kr/kvm och ar

Kélla: Newsec

Inom Vallgraven

2900-3 800

6000-15000

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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AFFARSOMRADE STOCKHOLM

Starka varumiirken
etableras 1 Stockholm

Affarsomrade Stockholm omfattar 22 kontors- och butiksfastigheter fordelat pa omradena Norrmalmstorg,
Kungsgatan och Vast. Norrmalmstorg omfattar fastigheter i Bibliotekstan. Kungsgatan omfattar fastigheter vid
Kungsgatans Gstra del samt vid korsningen Kungsgatan/Sveavégen. Vast bestar av fastigheter beldgna pa
Drottninggatan och Klarabergsgatan, i Gamla Stan samt vid Kungstradgarden.

Bestandets utveckling

Vi har under 2019 fortsatt att utveckla Bibliotekstan som Skan-
dinaviens framsta destination for svenskt och internationellt
mode inom premium- och lyxsegmentet. Trots att detaljhandeln
befinner sig i férandring ser vi ett stort intresse for omradet fran
bade svenska och internationella varumarken. Hég efterfragan
tillsammans med stabil omsattning bidrog till en positiv hyresut-
veckling fér butiker. Nya starka varuméarken som 6ppnat under
aret ar franska varumarket Maje och det svenska modevaru-
market Totéme. Lyxvarumérket Chanel har utokat och skapat

en tvavaningsbutik pa Birger Jarlsgatan. Vid Norrmalmstorg har
Synsam Oppnat en innovativ flaggskeppsbutik med ett brett sor-
timent av glaségon med hég modegrad och en personlig service.
Tvé nya restaurangkoncept har etablerat sig i Bibliotekstan. Det
ena ar asiatiskt, Misshumasshu, och ligger i Birger Jarlspas-
sagen. Restaurangen har tagits emot val och ater skapat starka
floden i passagen. Det andra ar Pas D'Art med fokus pa kreativ
kokkonst fran det franska koket, tolkat med svenska ravaror.

Fashion Night i augusti samt omradets julaktiviteter ar exem-
pel pa evenemang som genomforts under aret.

Kontorshyresmarknaden har varit fortsatt positiv. Vi har
omférhandlat med flera befintliga kunder och tecknat avtal med
ett antal nya hyresgéster. Hyresvakansgraden var fortsatt lag
och uppgick vid arsskiftet till 1,9 procent exklusive projektva-
kanser. | fastigheten Skaren 9 har hyresgasten Advokatfirman
Vinge evakuerats under projekttiden, vilket paverkat affarsom-
radets hyresforluster under aret. Nagra storre kontorshyres-
gaster som flyttat in ar Anyfin, Simon Kucher & Partners och
Wiraya Solutions. Alrutz Advokatbyra har flyttat till ny adress
inom affarsomradet. Flera befintliga hyresgaster har utkat sina
ytor, bland annat Qvartz, White & Case och Zington.

Allt fler hyresgaster efterfragar 6kad flexibilitet och hogre
servicegrad. Hufvudstaden erbjuder nyckelfardiga kontor i vart
koncept REDO dar allt star klart for en snabb inflyttning. | &r har
tv nya REDO kontor fardigstallts till hyresgasterna Inverto och
Outpoint.

Ett storre projekt som pagéatt under aret &r om- och pabygg-
naden av Skaren 9. Har tillskapas cirka 2 600 kvm kontorsloka-
ler och rivningsarbetet startades i borjan av aret. Vid arsskiftet
var taket fardigstallt och den nya fasaden var monterad. Under
slutet av 2020 fardigstélls lokalerna i sin helhet.

For den brandharjade fastigheten Vildmannen 7 har detalj-
planearbetet fortsatt under aret och den nya planen antogs vid
arsskiftet. Den unika ursprungliga fasaden av roslagssandsten
bevaras men bakom fasaden har rivningsarbetet av den total-
skadade byggnaden paborjats.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Hyresmarknaden
Marknadshyrorna for kontor har under aret haft en positiv
utveckling. Det har varit ett stort intresse for affarsomradets
samtliga lokaler. | slutet av &ret uppgick marknadshyrorna for
kontorslokaler i Stockholm CBD till mellan 6 300 och 8 700 kr
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg. Topphyror var
mellan 9 000 och 9 500 kr per kvm.

For butikslokaler var hyresutvecklingen stabil eller nagot
positiv. | de basta lagena uppgick marknadshyrorna till 14 000—
26 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder

Vara kontorshyresgéaster i Stockholm bestar av féretag som har
behov av hogkvalitativa och centrala kontorslokaler. De domine-
rande verksamheterna ar bank och finans, advokatbyraer samt
konsulter inom rekrytering, IT, management och medier. Kon-
torskunder som varit hyresgéster under lang tid ar bland andra
Brummer & Partners, Danske Bank, Erik Penser Bank, Export-
kreditnamnden, Finansinspektionen, JKL samt advokatbyréerna
Alrutz, Vinge och White & Case. Totalt har affarsomradet 356
kunder. De tio storsta kunderna hyr 47 000 kvm (50 000), med
en total arshyra pa 292 mnkr (276).

Butikshyresgasterna ar bade svenska och internationella
foretag som har hdga krav pa bade butiksutformning och lage.
Hyresgasterna representerar ofta mycket valk&nda varumarken
som endast finns pa ett fatal vél utvalda platser. Butikshyresgés-
terna i Bibliotekstan bestar av skandinaviska varuméarken med
hég modegrad som Byredo, Hope, Our Legacy, Rodebjer och
Totéme kombinerat med stdrre internationella modeféretag som
By Marlene Birger, Chanel, Céline, Filippa K, Gant, Maje, Michael
Kors, Prada, Ralph Lauren, Sandro och Zara. De stérre butiks-
hyresgasterna langs Kungsgatan bestér framst av kedjefore-
tag sasom Adidas, Alewalds, Cervera, Hagl6fs, Naturkompaniet,
Stadium, Stroms, Telenor och Telia.

Inom affarsomradet aterfinns nagra av Stockholms framsta
restauranger och caféer sdsom Bianchi Café, Eataly, Misshu-
masshu, Pas D'Art, Prinsen, Sempre och Vau De Ville. Restau-
rangerna skapar métesplatser, bidrar till en levande stadsbild
och Okar omradets attraktivitet.

Varumaérken inom affarsomradet

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarlsgatan,
Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker med hog-
klassiga varumarken samt restauranger och caféer.

Birger Jarlspassagen. Den historiska passagen, som ar bela-
gen mellan Birger Jarlsgatan och Smalandsgatan, ar en valkand
motesplats som erbjuder spannande restaurangkoncept.

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



AFFARSOMRADE STOCKHOLM

FASTIGHETSBESTANDET STORSTA HYRESGASTER
31 december 2019 31 december 2018 Kontor Kvm
Antal fastigheter 22 22 Danske Bank 10800
Uthyrbar yta, kvm 203530 203 860 Finansinspektionen 7200
— varav kontor 129615 129643 Advokatfirman Vinge 5600
- varav butik och restaurang 42 483 42715 KG10 4800
Arshyra, mnkr 1144 1058 Knowit 3700
Hyresvakansgrad, % 55 1,3 Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 78 3,1 Zara 9900
Eataly 2700
Alewalds 1300
Mc Donalds 1200
Adidas 1200
FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT NYUTHYRNING & OMFORHANDLING
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 1056,4 10035 Nyuthyrning, kvm 7200 8600
Underhall -16,8 -15,9 Nyuthyrning arshyra, mnkr 51 60
Drift och administration -109,3 -107,5 Omférhandlade avtal, kvm 21700 30500
Ovriga kostnader -118,8  -108,3 Omférhandlad arshyra, mnkr 122 177
Summa kostnader -244,9  -231,7
Bruttoresultat 811,5 771,8
UTHYRBAR YTA PER ARSHYRA PER
LOPTIDSANALYS ANVANDNING ANVANDNING
Arshyra, mnkr
300
250
200
150
100
50 [ Kontor 64% & Kontor 67%
B Butik och restaurang 21% B Butik och restaurang 29%
0 Ovrigt 15% Ovrigt 4%
2020 2021 2022 2023 2024 2025-
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Kunder lockas till attraktiva
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e i en nyrenoverad restaurang pa
2 — Biblioteksgatan i Stockholm.
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AFFARSOMRADE NK

Rustar for
morgondagens handel

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

Bestandets utveckling

I NK-varuhuset i Stockholm pagar ett omfattande utvecklings-
projekt dar varuhuset bland annat har kopplats ihop med grann-
fastigheten Hastskon 10, dven kallad NK Parkaden.

Under éret har ett stort antal nya koncept lanserats. Inom
mat och dryck har exempelvis NK Saluhall, Haga Schweizeri
och aperitivobaren Positano 6ppnat. Vidare har bland annat lyx-
varumarken som Valentino, Balenciaga och Loewe 6ppnat egna
avdelningar. Under hésten invigdes aven en helt ny och unik
sportdestination pa plan 3 som omfattar sju olika koncept.

Uppdateringar och omdisponeringar av befintliga avdelningar
har ocksé agt rum. Exempelvis har NK Herrekipering flyttat
till en ny storre yta och uppdaterat sitt koncept, precis som
NK Men's Shoes & Accessories, vilka bada ligger pa herrplanet.
NK Bokhandel har flyttat och &terfinns nu pa plan 4 mellan res-
taurangerna och de nya kundtoaletterna.

Ytterligare lanseringar ar planerade under 2020. Bland annat
flera nya lyxvarumarken pa gatuplan, fortsatt utveckling av herr-
planet samt traningsanlaggningen pa NK Parkadens tak. Pro-
jektet I16per enligt plan och innebér en fornyelse av halva varu-
husets yta, vilket under projekttiden paverkar intjaningsforméa-
gan for hela affarsomradet. Malet ar att projektet efter fardig-
stallandet 2020 ska méta férandringen inom detaljhandeln och
NK-kundernas behov och 6nskemél.

I NK-varuhuset i Géteborg har utvecklingsprojektet av nedre
plan fardigstéllts. Det har resulterat i nya avdelningar, daribland
NK Inredning, NK Travel Essentials och restaurang Swedish
Taste. Den nya planldsningen har bidragit till 6kad tillganglighet
och forbattrade kundstrak pé& bade nedre plan och gatuplanet.

| anslutning till den ombyggda entrén mot Fredsgatan har ett
nytt lyxkoncept, NK Runway Access, éppnat.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for butikslokaler var fortsatt god under aret
och intresset for att etablera sig p& NK var stort. Vid omfér-
handlingar och nyuthyrningar i NK Stockholm ligger mark-
nadshyrorna pa mellan 14 000 och 26 000 kr per kvm och ar
exklusive omsattningshyrestillagg och fastighetsskattetillagg.
For NK Goteborg var motsvarande hyresnivaer mellan 6 000
och 15000 kr per kvm.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i Stockholm CBD
utvecklades positivt och uppgick i slutet av &ret till mellan 6 300
och 8700 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Motsvarande nivaer i Géteborg var 2900-3 800 kr per kvm.

Kunder

Affarsomréadets tio storsta kunder hyr 30000 kvm (31 000),
vilket representerar en arshyra pa 272 mnkr (247). Sammanlagt
har affarsomradet 116 kunder. Dessa utgdrs framst av bade
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svenska och internationella butikshyresgaster med hoga krav
pé séval butiksutformning som marknadsplats.

AB Nordiska Kompaniet

NK-fastigheterna i Stockholm och Goteborg samt varumérket
NK &gs av det helagda dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet
vilketingar i affarsomrade NK.

Under &ret har satsningarna pé affarsutveckling varit fortsatt
stora. Utokade resurser inom projektledning, detaljhandel och
digital utveckling har tillforts. Syftet ar att starka varumérket och
varuhusen for att méta férandrade konsumentbeteenden samt
6ka narvaron i digitala kanaler.

NK Galan genomfordes for fiarde aretirad. Galan har etable-
rat sig som en av arets viktigaste handelser i modesverige, vilket
starker NK:s modeposition.

Aret avslutades med en satsning pa NK:s traditionella jul-
skyltning som i ar handlade om "julens magiska universum”,
vilket delvis inspirerades av 50-arsjubileet av manlandningen
1969. Skyltséndagen var mycket uppskattad och genererade
en pataglig 6kning av savél besokare som omsattning for de
bada varuhusen jamfort med fjolaret.

Varumarket NK

NK ar ett av Sveriges starkaste och mest valkanda varumarken
bland bade svenska och internationella konsumenter. Att varda
och bedriva l&ngsiktig varumarkesuppbyggnad ar grunden

till NK:s formaga att stddja handeln i varuhusen och darmed
generera dkade hyresintékter och hojda fastighetsvarden. Fram-
gangen bygger bland annat pa ett ndra samarbete mellan fastig-
hetsagare och féretagare genom en féretagarférening. Samar-
betet vidareutvecklas genom rétt mix av féretagare, en vital och
attraktiv handelsplats samt kontinuerliga marknadsforingsin-
satser mot NK:s mélgrupper.

Parkeringsverksamheten

| det helagda dotterbolaget Parkaden AB drivs parkeringsverk-
samhet i tva av Hufvudstadens fastigheter i Stockholm. NK Par-
kering i Hastskon 10 har 800 platser och Continentalgarageti
fastigheten Orgelpipan 7 tillhérande affarsomréde Stockholm,
erbjuder 435 platser.

Avret har varit fortsatt utmanande fér biltrafik i city. Bada
parkeringshusen har haft farre korttidskunder medan antalet
avtalskunder har dkat. | saval NK Parkering som Continental-
garaget har antalet elbilar fortsatt att 6ka vilket medfort ett storre
behov av laddning i samband med parkering. For att mota efter-
fragan har antalet laddningsplatser utokats till totalt 107 stycken
i NK Parkering och 42 stycken i Continentalgaraget. Darmed har
NK Parkering flest laddningsplatser i Stockholm city.



AFFARSOMRADE NK

FASTIGHETSBESTANDET STORSTA HYRESGASTER

31 december 2019 31 december 2018 Kontor Kvm

Antal fastigheter 3 3 Starbreeze 2800
Uthyrbar yta, kvm 92 000 91898 AG Advokat 2500
—varav kontor 16 200 16 751 STS 2000
— varav butik och restaurang 37865 37526 Forsman & Bodenfors 1600
Arshyra, mnkr 521 461 Bain & Co 1400
Hyresvakansgrad, % 47 4,3 Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 49 52 Departments & Stores Europe 12800
North Retail Sport 1600

Rizzo 1600

Cervera 1600

Harjak & Mansson 1300

FASTIGHETSFORVALININGENS RESULTAT

NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING

Mnkr 2019 2018 2019 2018

Nettoomséttning 4879 4656 Nyuthyrning, kvm 4900 11 600

Underhall -6,3 -54 Nyuthyrning arshyra, mnkr 43 98

Drift och administration -116,6 -116,5 Omforhandlade avtal, kvm 7 800 10 200

Ovriga kostnader -51,6 -49,0 Omforhandlad arshyra, mnkr 48 69
Summa kostnader -1745 -170,9
Bruttoresultat 313,4 294,7

NK-VARUHUSEN

Stockholm? 2019 2018

Uthyrbar varuhusyta, kvm 25448 25180

Uthyrbar lageryta, kvm 6248 5886

FORSALJNING NK-VARUHUSEN Total 31096 3108

Antal avdelningar 109 104

Antal restauranger 1 9

M;l;r Forséljning inkl moms, mnkr 1992 2136

a:0 I N Goteborg 2019 2018

Uthyrbar varuhusyta, kvm 10542 10542

Uthyrbar lageryta, kvm 1012 1093

Totalt 11554 11635

Antal avdelningar 48 48

Antal restauranger 4 3

Forséljning inkl moms, mnkr 613 667

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
NK Goteborg Il NK Stockholm NK Totalt

) Fran hésten 2018 ingér nya NK-avdelningar i NK Parkaden.
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AFFARSOMRADE NK

UTHYRBAR YTA PER ANVANDNING

Kontor 18%

Bl Butik och restaurang 41%
Ovrigt 15%

W Parkering 26%

ARSHYRA PER ANVANDNING

Kontor 16%

Bl Butik och restaurang 73%
Ovrigt 6%

B Parkering 5%

LOPTIDSANALYS

Arshyra, mnkr
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Ny aperitivobar pd herrplanet i NK Stockholm ér ett populért stopp
for varuhusets besokare.
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AFFARSOMRADE GOTEBORG

Nya hyresgiister trivs
i Goteborgs mittpunkt

Vara fastigheter inom affirsomrade Goteborg ar beldgna i Goteborgs mest centrala affarsdistrikt uppdelat
pa tvd omraden, Fredstan och Nordstan. Fastighetsbestédndet i Fredstan omfattar kvarteret Inom Vallgraven
12 samt utvecklingsfastigheten Inom Vallgraven 3:2. Fastigheten i Nordstan bestar av tva enheter, en mot
Ostra Hamngatan, Fyran, och en mot Centralstationen, Femman.

Bestandets utveckling

Hufvudstaden ar en av de stérsta enskilda delagarna i Nord-
stans Samfallighetsférening. Samfallighetsforeningen dger och
férvaltar Nordstans parkeringshus med tillhdrande butiker samt
torg och gagator. Nordstan ar ett av Sveriges storsta och mest
valbesokta kdpcentrum med ett rikt utbud av butiker, restau-
ranger och parkering samt moderna kontor i Géteborgs basta
lage. Under 2019 hade Femman cirka 13 miljoner besdkare.
Omséttningen for detaljhandeln i Nordstan var mer an 4 mdkr
varav Femman omsatte cirka 950 mnkr och Fyran omsatte
narmare 350 mnkr.

Hufvudstaden har tillsammans med Géteborgs stad och
andra fastighetsagare etablerat namnet Fredstan for omradet
kring butiksstréket pa Fredsgatan. Ambitionen &r att Fredstan
ska erbjuda unika butiker och restauranger, attraktiva métes-
platser, kulturutbud samt moderna kontor. Under aret har bland
annat gatumiljén utsmyckats med gronska samtidigt som flera
nya aktorer etablerat sig i omradet.

Sommaren 2019 éppnade Gant en stor butik i tvé plan bred-
vid Hugo Boss och Chanel pa Fredsgatan. Pa Drottninggatan
har 88 Market och Poh-Keh férstarkt Fredstans restaurang-
utbud.

Planeringen for utveckling av kvarteret Inom Vallgraven 12
i Fredstan har fortgatt. Under hosten vann en ny detaljplan for
kvarteret laga kraft. Detaljplanen innebar utdkade byggréatter
inom kvarteret om cirka 15000 kvm bruttoarea.

Gallerian Femman bestéar av cirka 16 000 kvm detaljhan-
delsytor férdelade pé tre plan. Flera nya butiker har dppnat i
Femman under &ret, bland annat modekoncepten Change och
Intemissimi pa entréplanet. P& 6vre plan har Synsam och det
japanska varumarket Usupso etablerat sig. Restaurangutbudet
forstarktes genom etablering av restaurangerna Bao Kitchen
och Diné Burgers.

I Nordstan har Samféllighetsféreningen tillsammans med
fastighetsagarna fortsatt planeringen for hur képcentrumet och
parkeringshuset kan utvecklas for att méta den planerade Vast-
lanksuppgéngen vid station Centralen. Arbetet omfattar &ven

en langsiktig plan for att férnya den befintliga marknadsplatsen.

I november invigdes Nordstans nya entré mot Brunnsparken.
Under 2019 har lokalanpassningar utférts hos flera kontors-

hyresgéster i samband med omférhandling och nytecknande

av hyresavtal. Lokalerna har darmed anpassats efter kundernas

onskemal och behov. Nagra av de hyresgaster som tilltratt nya

och ombyggda lokaler ar Folksam och Sjatte AP-fonden.
Hyresvakansgraden exklusive pagaende projekt uppgick

vid arsskiftet till 2,2 procent.
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Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler har under aret utvecklats
positivt. Vakanserna har varit laga och hyresnivéerna har stigit.
Marknadshyrorna for kontorslokaler i de béasta lagena uppgick
till mellan 2 900 och 3 800 kr per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. For butikslokaler var hyresutvecklingen stabil.
| de basta lagena uppgick marknadshyran till mellan 6 000 och
15 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Kunder

Goteborg &r en marknad med kunder som verkar bade lokalt,
nationellt och internationellt. Affarsomrédets kontorskunder upp-
skattar centralt belagna, hdgkvalitativa lokaler. De dominerande
branscherna ar advokat- och revisionsbyraer, finansforetag samt
myndigheter och organisationer. Butikskunderna uppskattar
attraktiva och centralt belagna marknads- och handelsplatser.
Detaljhandeln ar under féréndring vilket staller allt hdgre krav

pa fastighetsagare och butiksentreprendrer. Unika och starka
marknadsplatser som Femman, Nordstan och Fredstan bedéms
framédver vara fortsatt attraktiva. Totalt finns inom affarsomréadet
161 kunder. De tio storsta kunderna hyr 33 000 kvm (34 000),
med en total &rshyra pa 128 mnkr (116).

Varumérken inom affarsomradet

Femman. Gallerian Femman &r en av Géteborgs framsta mark-
nadsplatser for shopping, mat och moten, men ocksa for centrala
kontor med hég kvalitet.

Fredstan. Fredstan bestér av kvarteren runt Fredsgatan mel-
lan Brunnsparken och Tradgérdsféreningen. Hufvudstaden,
Vasakronan och Balder har tillsammans med Goteborgs stad
tagit fram en plan for att skapa ett levande och attraktivt stads-
omréde.

Nordstan. Nordstan ar ett av Sveriges storsta kdpcentrum
sett till antal besokare. Hufvudstaden har som en av de tva
storsta enskilda &garna i Nordstans Samfallighetsférening
en andel om cirka 40 procent.



AFFARSOMRADE GOTEBORG

FASTIGHETSBESTANDET STORSTA HYRESGASTER
31 december 2019 31 december 2018 Kontor Kvm
Antal fastigheter 4 4 Tullverket 7900
Uthyrbar yta, kvm 88 697 88733 Alektum Group 5100
- varav kontor 50599 50 669 Folksam 3800
- varav butik och restaurang 31178 31143 Advokatfirman Vinge 3600
Arshyra, mnkr 359 327  GrantThornton 23800
Hyresvakansgrad, % 40 44 Butik & Restaurang Kvm
Ytvakansgrad, % 6,0 58 H&M 9100
Lager 157 1800
KappAhl 1800
Lidl 1600
Nilson Group 1500
FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 352,1 328,0 Nyuthyrning, kvm 4100 10900
Underhall -58 -3,2 Nyuthyrning arshyra, mnkr 13 33
Drift och administration -61,1 -569,1 Omférhandlade avtal, kvm 8200 16 500
Ovriga kostnader -37,1 -30,4 Omférhandlad arshyra, mnkr 41 49
Summa kostnader -104,0 -92,7
Bruttoresultat 2481 235,3
j UTHYRBAR YTA PER ARSHYRA PER
LOPTIDSANALYS ANVANDNING ANVANDNING
Arshyra, mnkr
120
100
80
60
40
[ Kontor 57% [ Kontor 43%
20 B Butik och restaurang 35% M Butik och restaurang 53%
Ovrigt 8% Ovrigt 4%
° ™ 2020 2021 2022 2023 2024 2025-
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Hufvudstaden har tillsammans
med Géteborgs stad och andra
fastighetsiigare etablerat namnet
Fredstan fér omrddet kring
butiksstraket pé Fredsgatan.
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UTVECKLING AV FASTIGHETER

Vi utvecklar

for en levande stad

Fortsatt positiv tillvéxt préaglar marknaderna i Stockholm och Goteborg. Moderna, flexibla och
hogkvalitativa kontor och butiker i attraktiva lagen efterfradgas kontinuerligt. Hufvudstaden
arbetar aktivt med att utveckla befintliga fastigheter och 6ka den uthyrningsbara ytan. Vi arbetar
dven med att utveckla miljoerna omkring véra fastigheter for att skapa levande och attraktiva
handels- och métesplatser, ofta i samarbete med andra fastighetségare och kommuner.
Utvecklingsarbetet lagger grunden fér en god vardetillvaxt fér bolaget over tid.

Affarsutveckling

Inom Affarsutveckling identifieras,
utvecklas och drivs kommersiella projekt.
Totalt har ett 20-tal smé och stora projekt
drivits inom kontor, butik och digital
utveckling. Ett flertal projekt ar i utred-
nings- eller genomférandefasen och
vissa har avslutats under aret.

Okad service och flexibilitet efterfra-
gas allt mer av kontorshyresgéaster, vilket
resulterat i att antalet coworking-anlagg-
ningar fortsatt ka. Vid utgangen av aret
var andelen cirka 7 procent av den totala
kontorsytan i Stockholm city. For att mota
utvecklingen erbjuder Hufvudstaden
sedan flera ar tillbaka konceptet REDO
- nyckelfardiga kontorslokaler med
flexibla hyresavtal.

De senaste &rens snabba digitala
utveckling i samhaéllet fortsatter och
kundernas behov, beteenden och for-
vantningar férandras i allt hégre takt.
Hufvudstadens transformationsarbete
med syfte att hoja bolagets férméga att
|6pande kunna anpassa arbetssatt, verk-
samheter och affarsprocesser pagar.

For att félja nya trender och nya kundbe-
hov arbetar vi fortlépande med omvarlds-
bevakning. Insikterna fran arbetet tas
vidare i en férandringsledningsgrupp dar
nya tankar och idéer utvérderas. Darefter
genomfors prioriterade forandrings- och
utvecklingsprojekt for att mota férand-
ringen i samhallet och vara hyresgasters
behov. Till f6ljd av férandrade behov hos
kontorshyresgasterna har beslut tagits
att starta en coworking-anlaggning i
egen regi. Inom NK drivs flera kommer-
siella utvecklingsprojekt bland annat for
att 6ka den digitala narvaron.
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Fastighetsutveckling

Ombyggnads- och utvecklingsprojekt i
Hufvudstadens fastigheter drivs av avdel-
ningen for Fastighetsutveckling. Verk-
samheten delas in i underhéllsprojekt och
lokalanpassningar samt storre utveck-
lingsprojekt av befintliga eller nya bygg-
ratter. Flera lokalanpassningsprojekt har
genomforts under aret for att méta kun-
dernas behov och énskemal.

Utvecklingsprojekten genomfors i
néra samarbete med affarsutvecklings-
och forvaltningsorganisationen. Hallbar-
het I6per som en réd trad i utvecklingsar-
betet. Stor vikt Iaggs vid forbattrad miljo-
prestanda, hogre teknisk standard samt
effektiva och flexibla planlésningar. Mil-
jopaverkan ska dver tid minska, inbyggda
material granskas, avfall kéllsorteras och
tekniska l6sningar véljas for att minska
energianvandningen. Fokus laggs ocksé
pé att skapa en produkt som &r latt att
underhalla utifran ett langsiktigt forvalt-
ningsperspektiv. Sammantaget ger det
hog kvalitet som leder till att fastighe-
terna upplevs som attraktiva idag och
for lang tid framéver. Hufvudstadens
egna projektledare upphandlar och
styr genomférandet av utvecklingspro-
jekt tillsammans med vara samarbets-
partners. Projektledarna ar involverade
i projektets samtliga faser och engage-
rar sig dagligen i fragor rérande projekt-
styrning, samordning med hyresgast och
arbetsmiljo. Det &r en forutsattning for
att kunna uppfylla Hufvudstadens hogt
stallda krav p& kvallitet, flexibilitet och
langsiktighet.

Under de senaste fem aren har
Hufvudstaden i genomsnitt investerat
cirka 650 mnkr per ar i projekt. For 2019
uppgick investeringarna i projekt till cirka

900 mnkr (750). Storre utvecklings-
projekt star for drygt halften, lokalan-
passningar for cirka 30 procent och
underhéllsprojekt for cirka 10 procent.

Pagaende stérre projekt
NK-varuhusen

I NK-varuhuset i Stockholm har utveck-
lingsprojektet fortsatt for att méta
morgondagens kundbehov och stérka
positionen som ett varuhus i varlds-
klass. Varuhusytan har utokats, servicen
for NK:s kunder forbattrats och fler
premium- och lyxvarumarken lanserats.
Arbetet med NK:s nya saluhall fardig-
stélldes i borjan av aret. Hela NK-pro-
jektet, som beddms pégé till och med
2020, kommer att 6ka kundupplevelsen
och stéarka handeln.

I NK-varuhuset i Géteborg har ett
omfattande utvecklingsprojekt avslutats
under aret. Planldsningen har férand-
rats och utvecklats for att skapa dkad
tillganglighet och forbattrade kundstrak
pé bade nedre plan och gatuplanet.

Kvarteret Inom Vallgraven 12
Detaljplanearbetet for kvarteret Inom
Vallgraven 12 har fortgatt i god sam-
verkan med Géteborgs stad. | och med
att detaljplanen vann laga kraft i slutet av
aret har ett omfattande utredningsarbete
péborjats. Planen medger en utdkad
byggratt om 15 000 kvm bruttoarea.

Inom Vallgraven 3:2

Under aret har projektering inletts

for att konvertera fastigheten fran
kontor till bostader. Konverteringen
genomfors fér att bereda méjlighet att
flytta befintliga bostader fran kvarteret
Inom Vallgraven 12.



UTVECKLING AV FASTIGHETER

Bibliotekstan

| Skéaren 9 pagar ett omfattande om- och
pabyggnadsprojekt. En genomgripande
ombyggnad genomfors av befintliga
delar av fastigheten och pabyggnaden
omfattar cirka 2600 kvm kontorslokaler.
Projektet har kommit halvwwags med far-
digstallt tak och monterad fasad. Stort
fokus laggs pa hallbarhet och fastig-
hetens energiprestanda kommer att
forbéattras vasentligt.

Vildmannen 7 brandhérjades i slutet
av 2017 och stora delar totalforstérdes.
Detaljplanen fran 1930-talet 6verens-
stdmde inte med den 1800-talsbyggnad
som var uppford. Under 2019 har arbete
pagéatt med att ta fram en ny detaljplani
samrad med Stockholms stad. Detaljpla-
nen vann laga kraft i januari 2020. Under
aret har &ven rivningslov erhallits och riv-
ningsarbetet pabodrjades under hésten.
Den nya byggnaden, med ursprunglig
gatufasad bevarad, beddéms sté klar
under 2022.

Kungsgatan

Under aret har ett omfattande berg-
varme- och energiprojekt genomforts i
Kékenhusen 40 som kommer att sénka
energiférbrukningen betydligt.

)

Utvecklingsarbetet
lagger grunden for
en god vdrdetillvixt
for bolaget over tid.

Lokalanpassningar

Hufvudstaden anpassar lokaler at
befintliga och nya hyresgaster. Nar en
lokal blir ledig gors en utvardering fér

att beddma vilka eventuella renoverings-
behov som finns. Efter en inledande reno-
vering av lokalen sker lokalanpassning

i enlighet med den nya hyresgastens
behov. Oppna planlésningar fér en effek-
tivare ytanvandning efterfragas av allt fler
hyresgaster, vilket 6kar ventilations- och
kylbehovet i lokalen. Aldre installationer
behdver ofta bytas ut mot den senaste
tekniken for att f& ett optimalt inomhus-
klimat. Hufvudstaden ager manga fast-
igheter i anslutning till varandra. Det
underlattar integrering av lokaler med
angransande ytor for att skapa storsta

mojliga flexibilitet. Vid alla ombyggna-
tioner som genomférs laggs stor vikt vid
att bevara byggnadens sérart och arkitek-
toniska varde. Hufvudstaden tar ansvar
for att bygga och utveckla pa ett hallbart,
langsiktigt och miljdanpassat satt.

Under 2019 har renovering och
anpassningar av cirka 30 000 kvm lokal-
yta genomforts. Anpassningarna har
gjorts fér bade befintliga och nya hyres-
gaster.

| fastigheten Rannilen 18 i Stockholm
har befintlig hyresgast Qvartz utdkat
ytan. Lokalen pé cirka 1 800 kvm har
anpassats at hyresgéasten med hog arki-
tektonisk niva.

Forsakringsbolaget Folksam har eta-
blerat sig i fastigheten Fyran i G6teborg
med ett kontor pa cirka 3 800 kvm. Tidi-
gare 1970-tals standard har konver-
terats till ett modernt kontor. En stdrre
interntrappa har byggts mellan hyres-
gastens vaningsplan. | samband med
projektet har hela fastighetens ventila-
tion forstérkts for att aven klara framtida
utdkade behov.

Ovriga hyresgaster som vi genom-
fort lokalanpassningar at &r bland andra
Alrutz Advokatbyrd, Sjatte AP-fonden
och restaurangen Misshumasshu.

STORRE PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT | SLUTET AV ARET

Varav Bedémd

Projektyta tillskapad yta investering? Bedomt
Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (kvm) (mnkr) fardigstéllande
50 % av
NK Stockholm, Butik, restaurang varuhusytan &
Stockholm  Hastskon 10 Pagaende & parkering 20 % utokning - 700  2020/2021
Stockholm ~ Skaren 9 Pagaende Kontor 10700 2600 750  2020/2021
Stockholm  Orgelpipan 7 Detaljplanearbete Kontor - - - -
Rivningsarbete,
Stockholm  Vildmannen 7 projektering Kontor & butik - - - -
Géteborg Inom Vallgraven 3:2  Projektering Bostader 1300 - 85  2021/2022
Kv. Inom Kontor, butik
Goteborg Vallgraven 12 Projektering & restaurang - - - -

D Inkluderar bedémda kostnader fér hyresférluster och finansiering som I6pande belastar resultatrakningen samt kostnader fér evakuering.
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MEDARBETARE

Virderingsstyrd
toretagskultur

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

KVALITET

ARLIGHET

LYHORDHET

ENGAGEMANG

”yi tinker
langsiktigt”

For oss ar det viktigt med ratt
kvalitet. Det innebar att till-
handahalla den kvalitet som
kunden férvantar sig inom
ramen for var affarsidé. Det
galler bade vart fastighets-
bestand och serviceutbud,
men ocksa vara kundrela-
tioner och interna samarbets-
former. For att framja kvalitet
varnar vi ett langsiktigt per-
spektiv. Vi agerar istallet for
att reagera, i syfte att utveckla
verksamheten och férebygga
problem. Viverkar for att dver-
traffa forvantningar genom
héllbara l6sningar i hela verk-
samheten.

”vi bygger lang-
siktigt fortroende
genom att std for

vdrt ord”

Vi agerar alltid professionellt
och &r pélitliga. Det innebar
att vi star for vart ord och lever
upp till vara éverenskom-
melser. FOr oss ar ett arligt
uppsat grunden for fram-
gangsrika affarer och lang-
siktiga relationer. Vi ar raka
och érliga kollegor emellan.
Alla ska kunna framféra sina
asikter och sté for sina tankar
och idéer.
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“vi lyssnar
och ldr”

”yi brinner for
dffdren”

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

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



MEDARBETARE

Medarbetare

som trivs och utvecklas

Engagerade och kompetenta medarbetare &r nyckeln till Hufvudstadens starka fére-
tagskultur. Ambitionen ar att attrahera, utveckla och behalla medarbetare som med hog
kompetens, servicekéansla och kundfokus bidrar till féretagets fortsatta utveckling.

For att n& vart mél med att ha branschens
mest professionella och kompetenta
medarbetare arbetar vi aktivt med fragor
kring kompetensutveckling, halsa och
valmaende samt ledarskap och kultur.
Vara varderingar — kvalitet, arlighet,
lyhordhet och engagemang — leder oss
och genomsyrar allt vi gor.

Rekrytering och introduktion
Hufvudstaden satsar pa langsiktighet
nér vi rekryterar nya medarbetare. Jam-
stalldhet och mé&ngfald &r en aspekt som
alltid ingér i vara rekryteringsprocesser.
Alla nyanstéllda erbjuds ett gediget

och individuellt introduktionsprogram
anpassat for sin roll samt en foretags-
gemensam introduktionsdag. Vi har ett
digitalt verktyg dar nyanstallda ska ta del
av évergripande information som &r viktig
for att lara kdnna bolaget.

De flesta av vara rekryteringar gor
vi sjélva. Da har vi kontroll Gver proces-
sen och sékerstéller att vi genomfor var-
deringsstyrda och kompetensbaserade
rekryteringar. Samtidigt bygger vi upp en
kandidatbas av de som &r intresserade
av vart bolag.

For framtida rekryteringsbehov byg-
ger Hufvudstaden éven relationer med
studenter. Vi forséker om méjligt erbjuda
praktikplatser och vi ser studenter som
en viktig resurs vid tillséttning av lediga
tjanster. Marknadsféring till studen-
ter ar en av véra strategier for att hitta
branschens mest professionella med-
arbetare, samtidigt som vi bygger vart
varumérke.

| &r har vi utvecklat arbetet med att
marknadsféra Hufvudstaden via digitala
kanaler, till exempel p& digitala skarmar
pé& KTH och i sociala medier som Linked-
In. Har har vi méjlighet att visa upp véra

Hufvudstaden ska vara en attraktiv
arbetsgivare. Vivill att vira medar-
betare ska vara stolta éver att jobba
hos oss och trivas, mi bra och kiinna
sig motiverade.

V4
For framtida
rekryteringshehov
bygger Hufvudstaden
relationer med
studenter.
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MEDARBETARE

medarbetare och bygga intresse for oss
som bolag och arbetsgivare. Under aret
har vi anpassat var hemsida for att starka
vart arbetsgivarvarumarke och underlatta
rekrytering av nya talanger.

Ledarskap

Ledarskapet inom bolaget utgéar fran

fyra ledarkriterier, som fungerar som
ledord i vardagen for vara chefer. Vi efter-
stravar ett modigt, inspirerande, framat-
riktat och féreddmligt ledarskap. Detta ar
ocksa utgangspunkten for véara chefers
utveckling och resultat. Hufvudstaden
satsar medvetet pé att lata yngre medar-
betare tidigt fa mojlighet att véxainirollen
som chef. Vi prioriterar att kontinuerligt
identifiera och utveckla medarbetare med
ledaregenskaper och vi héller [dpande
ledarskapsutbildningar.

Hos Hufvudstaden har vi satsat pa att
utveckla ett situationsanpassat ledar-
skap i hela organisationen. Syftet ar att
6ka sjélvledarskapet och framéatandan
pé bade chefs- och medarbetarniva. Det
skapar ratt forutsattningar for att vi ska

lyckas i en snabbforanderlig varld. Under
varen avrundades satsningen med en
certifiering av vara chefer.

Varje &r anordnas en chefskonferens
dar vi utbyter erfarenheter och diskuterar
ledarskapsfragor. Arets chefskonferens

hade syftesdriven organisation som tema.

Detta arbete fortsatter for hela bolaget
under 2020.

Kompetensutveckling
Hufvudstadens mal &r att ha branschens
mest professionella och kompetenta
medarbetare. Internrekrytering ar en
viktig del av var foretagskultur. Vi efter-
stravar att s& méanga lediga tjanster som
mojligt ska tillsattas genom att vara med-
arbetare utvecklas och tar 6kat ansvar.
Det galler saval pa chefs- som pa medar-
betarnivé. For att lyckas med det arbetar
vi kontinuerligt med att se 6ver kompe-
tensbehovet inom bolaget. Som ettled i
detta strategiska arbete har vi under aret
fortsatt arbeta med kompetensutveckling
inom projektledning. Nya utmaningar ar
ett satt for medarbetare att véxa inom

bolaget samtidigt som de far en bredare
kunskap kring vara olika verksamhets-
omréden.

Under &ret har vi slutfort arbetet med
att utveckla vart ledar- och medarbetar-
skap mot att bli mer situationsanpassat.
Det &terspeglas i medarbetarsamtalen
dar vi diskuterar mal, maluppfyllelse, var-
deringar och kompetensutveckling. Dar-
efter uppréttas en individuell handlings-
plan for varje medarbetare. Hufvudstaden
har som mél att samtliga anstéllda ska
ha medarbetarsamtal under aret, vilket
ocksa uppfyllts.

En arbetsmilj6 att trivas i

Att verka for en god arbetsmiljé dar med-
arbetarna mar bra och trivs ar viktigt for
oss pa Hufvudstaden. Utan véra medar-
betares kompetens, engagemang och
medverkan kan vi inte driva var verk-
samhet pa ett [angsiktigt och kvalitativt
satt. Darfor satsar vi mycket pa friskvard,
hélsa och trivsel. Bland annat arbetar

vi forebyggande med halsa genom att
erbjuda massage och tillgang till nap-

ANSTALLDA

CHEFER

SJUKFRANVARO

135 st

Andel kvinnor 44%
B Andel man 56%

30 st

Andel kvinnor 37%
B Andel méan 63%

3,1%

Andel kvinnor 58%
B Andel méan 42%

ALDER

ANSTALLNINGSTID
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<30ar 14%
W 30-39 ar 24%
40-49 ar 27%
W >504r35%

<1ar12%
W 1-34ar33%

4-6 ar 22%
M 7-10 4r 9%
M >104ar24%

Per 31 december 2019, sjukfranvaro avser helar 2019.



MEDARBETARE

rapat pa arbetsplatsen. Alla medarbetare
har ocksa ratt till regelbundna halsokon-
troller samt ett arligt friskvardsbidrag. Vi
stravar mot &g sjukfranvaro genom att
uppmuntra till fysisk aktivitet och anordna
gemensamma aktiviteter fér 6kad halsa
och trivsel. For detta syfte har vi en trivsel-
grupp som organiserar friskvardsaktivi-
teter likvéal som sociala aktiviteter.

Pa den arliga personalkonferensen
traffas alla medarbetare i koncernen,

i syfte att utbyta erfarenheter och éka
gemenskapen. Temat pa arets personal-
konferens var en fortsattning pa arbetet
fran personalkonferensen 2018 — behov
av utveckling och samarbete i en snabbt
féranderlig varld.

Arbetsmiljdarbetet hanteras i en
arbetsmiljogrupp bestaende av represen-
tanter fran olika delar av organisationen.
Arbetsmiljogruppen identifierar risker
och kommer med forslag till atgarder
samt arbetar med kontinuerlig utveckling.
Under aret har vi foérdjupat arbetet inom
arbetsmiljogruppen bland annat genom
kompetensutveckling.

Attraktiv arbetsgivare

Var ambition &r att Hufvudstaden ska vara
en attraktiv arbetsgivare. Vi vill att vara
medarbetare ska vara stolta ver att jobba
hos oss. Medarbetarna ska trivas, méa bra
och kénna sig motiverade. Vi utvéarderar
hur vi upplevs som arbetsgivare genom
medarbetarundersokningar. Resultatet

i &rets undersokning visar en bibehallen
hég stolthet dver bolaget och en dkad
vilja att rekommendera Hufvudstaden
som arbetsgivare.

Under éret arbetade vi med tre fokus-
omraden — héllbara medarbetare, jam-
stalldhet och effektiva moten. Fokus-
omradena har diskuterats bade i grupp-
och medarbetarsamtal. Dessa dialoger
har resulterat i konkreta handlingspla-
ner. Jamstalldheten féljdes ocksa upp i
en fordjupad rapport i medarbetarunder-
sokningen.

Jamstalldhet och méngfald ger en solid
grund i allt fran rekrytering till det dagliga
arbetet. Till stdd har vi var mangfaldspo-
licy som syftar till att skapa en jamstalld
arbetsplats som uppmuntrar olikheter.

Mangfaldspolicyn handlar ocksa om att
motverka diskriminering och krankande
sarbehandling. Vi arbetar efter en lika-
behandlingsplan med uppsatta malinom
omradena: arbetsmiljé, foraldraskap, tra-
kasserier, rekrytering, kompetensutveck-
ling, befordran och jamstéllda I6ner.

Hufvudstadens kultur praglas av starkt
medarbetarengagemang och tydliga var-
deringar som genomsyrar allt vi gor. Att
fa arbeta i en varderingsstyrd kultur med
stimulerande arbetsuppgifter och chans
till goda utvecklingsmojligheter ar nédgot
vara medarbetare uppskattar.

VARA HALLBARHETSMAL

HALLBARA MEDARBETARE

Hufvudstaden ska vara en attraktiv arbetsgivare med

branschens mest professionella och engagerade
medarbetare.

Hufvudstaden ska efterstrava jamstalldhet i verksamheten.

UTFALL

Hufvudstaden staller arligen fragan till vara kontorshyresgaster om hur de upplever
vara medarbetare utifrdn uppsatta mél. Resultatet har under flera &r legat pa en hog

niva vilket det aven gjorde 2019.

Andelen kvinnor 6kade i bade chefsgruppen och totalt i bolaget under aret.

VART BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

mental hélsa.

3.4. Minska antalet dodsfall till f6ljd av
icke smittsamma sjukdomar och framja

3.4. Hufvudstaden arbetar aktivt for att framja en halsosam miljo dar ménniskor trivs.
For att se varningstecken och arbeta férebyggande erbjuder vi bland annat féretags-

halsovard, halsokontroller och sjukforsakringar. Vid behov har vi dven erbjudit vara anstéllda

hélsocoacher.

5 JAMSTALLDHET .
och flickor.

¢

5.1. Utrota diskriminering av kvinnor

5.1. Jamstalldhet och mangfald &r en viktig fraga for Hufvudstaden. Vi efterstravar

jamstalldhet och arbetar efter en jamstalldhets- och likabehandlingsplan som vi arligen

foljer upp.
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Hufvudstadens kultur
priglas av starkt
medarbetarengagemang
och tydliga
vdrderingar som
genomsyrar allt
vi gor.

e

Méte mellan medarbetare med olika
kompetenser bidrar till framgéng.

40 HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019



T

& W S
| - =

1Y

Sl -
- :
ko

il isﬁ.‘?‘#w—u.l" L

ey

e = e
» e ry F =%
FY e R St n

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Lol



42

HALLBARHET

Hufvudstaden ska aktivt
arbeta for hallbarhet

Hos Hufvudstaden &r hallbarhet en grundpelare i allt vi gor. Vi utvecklar langsiktiga,
miljdanpassade och klimatsmarta |6sningar. Tillsammans med vara hyresgéster och
samarbetspartners arbetar vi for en hallbar stadsutveckling i Stockholm och Géteborg.

Var roll och paverkan

| dver 100 &r har Hufvudstaden varit med
och skapat den moderna staden. Fran
1915 i Stockholm och sedan 1960-talet
i Goteborg. Vi bygger fastigheter men
annu viktigare — vi bevarar, forvaltar och
utvecklar fastigheter. Varje dag vistas
flera tusentals manniskor i vara fastig-
heter och i omraden kring dem.

Vianser oss darfor ha ett sérskilt
ansvar, dar méanniskorna och var miljo ar
allraviktigast fér oss. Det &r ocksé det
som ligger till grund for vart hallbarhets-
arbete.

Hufvudstadens fastighetsbestand
ar unikt och centralt belaget i tva av
Europas snabbast véxande regioner.
| takt med att stdderna fortsatter véxa har
medvetenheten om klimatférandringarna
och dess forvantade konsekvenser dkat.
Behovet av en héllbar stadsutveckling

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

blir allt tydligare. Samtidigt utgér fastig-
hetsbranschen en stor klimatpéverkan,
inte minst genom sin energiférbrukning
och materialanvandning. Bygg- och fast-
ighetsbranschen praglas dessutom av
utmaningar med risker inom manskliga
rattigheter, saker arbetsmiljo och kor-
ruption.

Aktivt och langsiktigt arbete

Vi arbetar aktivt for att driva
Hufvudstaden pa ett langsiktigt och
héllbart satt. Vi stéller héga krav bade pa
0ss sjélva men ocksé pé vara leverantorer
och samarbetspartners. Hufvudstaden
héllbarhetsarbete utgar fran att ta ett
langsiktigt ansvar for miljidméssig, social
och ekonomisk utveckling. Vi foljer prin-
ciperna enligt FN:s Global Compact

och arbetar utifran var uppférandekod.
Genom véra strategier och vérderingar

EPRA sBPR Silver

2019 tilldelades Hufvudstadensilver i
EPRAsBPRD. En internationell utmiirkelse
for standard och transparens inom héllbar-
hetsrapportering.

1) European Public Real Estate Association
Sustainability Best Practices Recommendations

skapar vi goda forutsattningar for att na
vara mal, som ar i linje med FN:s globala
mal, och bidra till samhallsutvecklingen.
For att identifiera de héllbarhetsfragor
som ar mest vasentliga for Hufvudstaden
analyserar vi var paverkan och fér en
kontinuerlig dialog med véra intressenter.

Vi har identifierat foljande omraden som
viktigast for oss:

Ansvarsfulla affarer

Hallbara fastigheter

Héllbara medarbetare

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhet &r en del av var strategi for

att n& vara finansiella mal och verksam-
hetsmal. Hallbarhetsarbetet ar integrerat
i processerna for styrning och uppféljning
av bolagets affarsverksamhet. Detal-
jerade processbeskrivningar finns for allt



HALLBARHET

ANSVARSFULLA AFFARER

fran hur byggnationer ska genomféras
till hur hyresavtal ska tecknas. Det ar
Hufvudstadens ledning som beslutar om
vara strategier, policys och mal for hall-
barhetsarbetet. Var VD ar ytterst ansvarig
for vart resultat och att vi efterlever véra
policys. Hufvudstadens héallbarhetschef
bereder hallbarhetsmalen tillsammans
med Hufvudstadens héllbarhetsrad samt
samordnar och styr vart hallbarhetsarbete
mot de uppsatta mélen. Hallbarhetschef
rapporterar till chef Fastighetsutveckling
som sitter i bolagets koncernledning. |
var [opande verksamhet fljer vi mal och
rutiner och driver tillsammans vart hall-
barhetsarbete framat.

Vi stravar efter att driva Hufvudstaden
pé ett langsiktigt och hallbart satt. Att
vara en arlig och palitlig affarspart-
ner framjar goda intressentrelationer.
Viverkar fér ndjda kunder och forséker
underlatta, informera och tillsammans
med vara kunder arbeta for ett mer hall-
bart samhalle. Vi &r medvetna om att
bygg- och fastighetsbranschen har for-
héjda risker inom bade arbetsmiljo och
miljé. Flera av dessa risker finns utom
Hufvudstadens arbetsgivaransvar, fram-
forallt hos entreprendrer som arbetar at
oss. Dessutom vet vi att branschen har
utmaningar inom manskliga réattigheter,
korruption och mutor som motverkar hall-
bar utveckling. Hufvudstaden driver ett
aktivt arbete for att minska dessa risker.

Uppférandekod

Hufvudstadens uppfoérandekod tydliggér
vart ansvarstagande och agerande
gentemot interna och externa intres-
senter. Uppférandekoden bygger pa vara
varderingar och beskriver hur vi, vara
leverantérer och affarspartners ska agera
som representanter fér Hufvudstaden.
Genom véar uppférandekod tar vi stallning
i fragor som ror manskliga réattigheter,
arbetsvillkor, milj6, affarsetik och kommu-
nikation. Hufvudstadens anstéllda och
leverantérer ska félja gallande lagar och
regelverk samt var uppférandekod. Var
uppforandekod &r publik och bifogas i
alla stérre avtal.

Alla medarbetare genomgar utbild-
ning kring var uppférandekod. Vid intro-
duktionsdagar, personalkonferenser
och avdelningsmdten fors diskussioner
kring dilemman och problem. Att I6pande
utbilda v&ra medarbetare om var upp-
férandekod och att halla dialogen kring
etiska fragor levande r prioriterat.

Visselblasartjanst

Vi ar ména om att affarer ska ga ratt

till. Hufvudstaden arbetar med ett kon-
trollsystem for att motverka riskerna for
korruption, mutor och andra 6vertré-
delser. Kontrollsystemet har en ansvars-
férdelning och strukturerade processer
som sakerstéller att affarer sker pé ett
korrekt satt.

VI SKAPAR LANGSIKTIGA
VARDEN FOR:

Kunder
Forsta plats i kategorin Storbolag
i Fastighetsbarometerns arliga
NKIl-undersokning.

Medarbetare
Professionella medarbetare med
stort engagemang.

Sambhillet
Bevarar och skapar attraktiva
innerstadsmiljéer for alla.

Aktieagare
God avkastning till Iag risk.

‘4
'l'
G R E S B
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2019 tilldelade GRESBY oss GRESB 5 Stars
—ett erkiinnande for att vara branschledande
inom héllbarhet.

1 Global Real Estate Sustainability Benchmark

HUFVUDSTADEN ERBJUDER FLEST LADDPLATSER FOR ELBILAR I STOCKHOLM CITY

Antalet laddbara elbilar fortsatter att
6ka i samhéllet och ddrmed aven
behovet av laddplatser.

Under 2019 har vi mer &n for-
dubblat antalet laddplatser for elbilar
i vara publika Stockholmsgarage.
Vart parkeringshus NK Parkaden i
Stockholm erbjuder idag flest ladd-

stolpar i Stockholm city. Av cirka
800 platser, ar 107 laddplatser for
elbilar. Aven Continentalgaraget i
centrala Stockholm har 42 elbils-
platser for publik anvandning. 2019
fick vart gemensamt agda parke-
ringshus i Nordstan i Géteborg
ytterligare ett fyrtiotal laddplatser

och erbjuder totalt 77 laddplatser.
Darutover finns ett tjugotal ladd-
platser i vara icke-publika garage.

| parkeringshusen NK Parkaden
och Continentalgaraget finns ocksa
bildelningstjanster med elbilar.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET

Det ar viktigt att oegentligheter som
beror foretaget, och som allvarligt kan
skada verksamheten eller vara anstallda,
uppmarksammas och utreds s tidigt
som méjligt. Hufvudstaden har en vissel-
blasartjanst som nas via var hemsida
och intran&t. Dar finns méjlighet att
via en extern part rapportera misstankar
om korruption, mutor eller andra éver-
tradelser.

No6jda kunder

Ett kontinuerligt arbete pagér med att
utveckla och forbattra lokaler efter hyres-
gasternas 6nskemal och behov. Vi arbetar
proaktivt och bemdter hyresgésterna pa
ett kundorienterat satt. Det &r centralt i
det dagliga arbetet for att sékerstalla att
vi uppfyller vara hyresgasters forvant-
ningar.

Samarbetet med kunderna underlat-
tas av att vi har gangavstand till vara fast-
igheter. Vi har ett team med forvaltare,
drifttekniker och egen kundservice som
forvaltar och underhéller fastigheterna.
Detta bidrar till att forbattra kundernas
affarsmojligheter, konkurrenskraft och
image. Deti sin tur skapar ett starkt for-
troende och de langsiktiga kundrelatio-
ner vi efterstravar.

Under &ret har vi arbetat for att starka
gemenskapen bland véara kunder genom
att anordna events som frukostmoten,
filmvisningar och férhandséppningar.

Nio av tio kunder till Hufvudstaden ar
mycket positiva till vart samarbete. Dértill
ar mer an hélften av Hufvudstadens kun-
der s& kallade ambassadérer. En ambas-
sador ar en kund som sprider ett gott
rykte och talar positivt om Hufvudstaden
som affarspartner.

Over tid fortsatter cirka 80 procent av
kunderna att hyra sina lokaler efter att
hyresperioden l6pt ut.

Leverantérsrelationer

Hufvudstades storsta leverantérer finns
huvudsakligen inom byggentreprenad
och underhall av fastigheter. Vi arbetar
néra vara leverantorer och lagger stor vikt
vid att skapa relationer for att bygga lang-
siktiga samarbeten. Vid tecknande av
ramavtal, upphandling av ombyggnads-
projekt och inkdp av varor och tjanster
stéller vi hoga héllbarhetskrav. Grunden
for kraven ar var uppférandekod som
kompletteras med krav inom arbets-
milj6, anstéliningsférhallande och miljs,
dér forsiktighetsprincipen ingér. Arbets-
miljéfragor ar sérskilt prioriterade da

VINNARE - NOJD KUND INDEX 2019

bygg- och underhallsarbeten kan vara
riskfyllda. Alla manniskor som arbetar
for Hufvudstadens rékning ska oavsett
arbetsgivare, ha arbetsvillkor och en
arbetsmiljé som minst féljer gallande lag-
stiftning.

Hufvudstaden har egna projektle-
dare och forvaltare som upphandlar, styr
och kontrollerar entreprenader sa att
vara stéllda krav pa projektverksamhe-
ten och den dagliga driften efterlevs. Vi
genomfor egna revisioner samt revisio-
ner med externa parter for att ytterligare
granska och sakerstalla att vara leveran-
térer och entreprendrer efterlever vara
krav. | véra lokalanpassningsprojekt har
vi under &ret utfort fem revisioner i form
av stickprov med mindre noteringar som
utfall. P4 de stora utvecklingsprojekten
genomfor vi kontinuerliga revisioner for
att sékerstélla miljo- och arbetsmiljokrav.
Dialoger angéende forbattringspotential
kring arbetsmiljé och vidareférmedling av
krav frén leverantorer till underleverants-
rer &terkom under flera av revisionerna.
Inga allvarliga synpunkter framkom.

HUFVUDSTADEN

Hufvudstadens kunder har

langsiktighet ger resultat.

1997 och sedan dess har

NGID Kunp

INDEX-
VINNARE
2019

sagt sitt och aterigen pla-
cerar vi oss pa forsta plats i
Fastighetsbarometern bland
storbolagen®. Placeringen
ar ett kvitto pa att vart stora
fokus pa kundrelationer och

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Vihar genomgéende héga
omddémen fran hyresgésterna
och samtliga utvarderade
omréaden &r flera enheter
béattre an branschsnittet. Fast-
ighetsbarometern startades

Hufvudstaden alltid placerat
sig bland de tre framsta.

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



HALLBARHET

VARA HALLBARHETSMAL

ANSVARFULLA AFFARER

Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste kunder.

Fler av véara hyresgéster ska teckna grént hyresavtal.

UTFALL

Hufvudstaden deltar i Fastighetsbarometerns érliga undersékning av kundnéjdhet bland
kontorshyresgéster. | arets NKI-undersokning placerade vi oss pa forstaplats i kategorin
Storbolag och andra plats av samtliga bolag.

Vivill tillsammans med vara hyresgéster arbeta for ett mer hallbart samhalle. Darfor
erbjuder vi gréna hyresavtal vilket innebér att hyresgésten och Hufvudstaden tillsammans
satter upp en konkret handlingsplan med atgarder som ska bidra till en battre miljo.

Vid arets slut uppgick grona hyresavtal till 27 procent av total uthyrbar kontorsyta.

VART BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK

Tllw
4

8.8. Skydda arbetstagares rattigheter och
framja trygg och séker arbetsmiljo for alla

8.8. En saker och god arbetsmiljé ar en viktig faktor fér manniskors hélsa och vélbefinnande.
Hufvudstaden har ett systematiskt arbetsmiljoarbete som utgar fran var arbetsmiljépolicy
och arbetsmiljéplan. Vi har utsett en central skyddskommitté och genomfor till exempel
skyddsronder. Genom langsiktiga relationer, hdga krav och kontinuerliga revisioner av leve-
rantérer ar vi med och framjar en trygg och séker arbetsmiljo for alla.

12 tionom

PRODUKTION

QO

12.2. Hallbar forvaltning och anvandning
av naturresurser

12.8. Oka allmanhetens kunskap om
hallbara livsstilar

12.2. Genom att stélla héga krav pa oss sjélva men ocksa pé leverantdrer och andra sam-
arbetspartners kan vi bidra till en héllbar férvaltning och begransad anvandning av natur-
resurser. Vi stéller hallbarhetskrav inom exempelvis langsiktighet, miljé och arbetsmiljo.

12.8. Nara och goda relationer till vara kunder och leverantorer ar en av Hufvudstadens allra
viktigaste fragor och nagot vi ar bra pa. Vi ser ocksa att vi har ett ansvar och stora méjlig-
heter att skapa férutséttningar for att gemensamt kunna bidra till en battre miljé. De grona
hyresavtalen ar ett satt att framja kunskapsutbytet mellan Hufvudstaden och hyresgaster.
Tillsammans med vara hyresgéster arbetar vi for ett mer hallbart samhalle och dkar vara
kunskaper om hallbara val och livsstilar.

1

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

04

16.5. Bekdmpa korruption och mutor

16.5. Vi ar medvetna om att bygg- och fastighetsbranschen har utmaningar med korruption
och mutor som kan motverka hallbar utveckling. Hufvudstaden arbetar med var uppfé-
randekod och ett kontrollsystem fér att motverka riskerna fér korruption, mutor och andra
dvertradelser. Misstankar om korruption, mutor eller andra évertrédelser kan rapporteras
anonymt via en visselblasartjanst.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET

HALLBARA FASTIGHETER

Klimatférandringarna och dess paverkan &r n&gra av de mest
aktuella och dvergripande frdgorna for hallbar utveckling. For
Hufvudstaden ar det viktigt att forsta hur vi paverkar klimatet
samt vilka utmaningar och mdjligheter som férandringar i kli-
matet medfor for oss. Vi vet att var resursanvandning, framfé-
rallt energi- och materialférbrukning stér for en betydande del
av var och samhaéllets klimatpaverkan. Klimatférandringar medfor
ocksa okade risker for var verksamhet, till exempel skyfall och
dversvamningar. Hufvudstaden har tillsammans med bransch-
kollegor ett ansvar for att gora bygg- och fastighetsbranschen
mer hallbar och pé sa satt bidra till mer héllbara stdder och sam-
hallen.

Langsiktighet och kvalitet

Tvé& grundpelare i Hufvudstadens vision ar langsiktighet och
kvalitet. Det ser vi som framgéangsfaktorer for att vi alltid ska
upplevas som och vara Sveriges mest attraktiva fastighets-
bolag. Vi ar mana om att skapa hallbara lokaler och bygga
|6sningar som ar flexibla och anpassningsbara men som ocksa
héller dver tid. Vara ldsningar ska kunna anpassas for nya
behov och &ndras med en minimerad resursatgang. Material
véljs utifran design, funktionalitet och med en kvalitet som I6per
mindre risk att behdva erséttas vid hyresgastbyten. Nytankande
och energieffektiv teknik &r prioriterat vid val av produkter for
att minska var energianvandning. Vid miljdgranskning av véara
byggprodukter anvands Byggvarubeddmningen som ar fast-
ighetsbranschens databas for miljdbeddmningar av byggma-
terial. Miljocertifiering av fastigheterna genomfors for att f& en
oberoende bekraftelse pa héllbarhetsarbetet. Under aret har vi
certifierat fastigheterna NK-huset i Stockholm samt Fyran och
Femman i Géteborg enligt BREEAM In Use. Det innebar att

51 procent av vart bestand ar certifierat.

Stadsutveckling

For att skapa trygga och levande stader samt bidra till stadsut-
vecklingen samarbetar Hufvudstaden med andra fastighets-
agare samt Stockholms och Géteborgs stad i olika projekt. Ett av
projekten &r upprustningen av Vasagatan i Stockholm. Projektet
pabdrjades 2018 och kommer paga i flera ar. Vasagatan kommer
bland annat att & bredare trottoarer, ny belysning, forbattrade
cykelbanor samt plantering av trad och blommor.

Hufvudstaden deltar fortsatt i samverkansprojektet Purple
Flag for omrédena Fredstan och Nordstan i Goteborg. Purple
Flag certifierar stader och stadskarnor utifran faktorer som
sakerhet, tillganglighet och utbud av aktiviteter under kvalls- och
nattetid. Projektet syftar till att skapa trygga och levande stader,
oavsett tid p& dygnet. Samarbetet genomférs med samhélls-
aktorer som lokala myndigheter, polis och néringsliv.

For att skapa attraktiva och levande miljder och bidra till en
hallbar stadsutveckling samt dka vara hyresgasters valbefin-
nande skapar vi grona tak, takterrasser och innergérdar pé de
flesta av véra fastigheter. Har har vi stor mojlighet att skapa livs-
miljder for flora och fauna samt bidra till 6kad biologisk mang-
fald i staderna.

Energi och klimat

Som fastighetsbolag har vi ett stort ansvar for att arbeta
klimatsmart och minska vara klimatpaverkande utslapp. En

av Hufvudstadens stérsta miljdpéverkan &r den energi som
anvands for att driva vara fastigheter. Darfor arbetar vi aktivt

med att utveckla var verksamhet for att minska energianvand-
ningen och darmed ocksa minska klimatpaverkande utslapp.
Hufvudstaden vill &ven bidra till det svenska miljomalet om ett
fossilfritt Sverige &r 2045 och vi stéller oss bakom fardplanen fér
fossilfri uppvarmning 2045.

HALLBARHET I PROJEKTET SKAREN

i Hallbarhet far stort fokus i var fast-
ighet Skaren 9 vid Norrmalmstorg
dar en pa- och ombyggnation
pabérjades i januari 2019. Projektet
kannetecknas av hallbarhet ur ett
langsiktigt perspektiv. Flexibla ytor
skapas som pa ett smidigt satt kan
férandras dver tid utan stérre
resurspaverkan. Viinvesterari
hallbara energilésningar dar energi-
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forbrukning férvantas minska med
cirka 35 procent. Fastigheten
kommer ocksa f& ett sedum- och
torrangstak, ett sé kallat gront tak.
Det fordrojer avrinningen och
skapar livsmiljder for flora och fauna
samt gynnar den biologiska mang-
falden. Pa taket installeras &ven sol-
celler for att producera egen energi
till fastigheten. Miljocertifiering

enligt BREEAM pagar. Att certifiera
fastigheten ger ett kvitto fran obe-
roende part pa att hallbarhetsar-
betet haller en hdg niva ur alla per-
spektiv. Vi bygger aven cykelrum
och laddplatser for elbilar.



HALLBARHET

| allt vi gor, stort som smatt, férséker vi standigt gora béattre
miljéval. Sedan flera &r anvands ursprungsmaérkt vattenkraftsel,
sé kallad gron el. | fastigheten Kékenhusen 40 i Stockholm har
geoenergi installerats for att skapa hallbar energildsning. Paga-
ende om- och pabyggnadsprojekt Skaren 9 i Biblioteksstan
byggs bland annat ett effektivare varme- och ventilationssystem
samt solceller pa taket. Det sker standigt pagdende arbete med
moderniseringar av system och energiprojekt i syfte att energi-
effektivisera vart bestand.

Energianvandningen 2019 minskade med 9 procent jamfort
med foregaende ar. Totalt sett har energiférbrukningen minskat
med 25 procent sedan 2010 och férklaras framst av de energi-
effektiviseringar som vi gjort under de senaste &ren. Var energi-
anvandning for uppvarmning ar 66 procent lagre &n genomsnit-
tet enligt SCBs statistik for lokaler. Aven vara klimatpaverkande
utslapp minskade under &ret jamfért med 2018. Sedan 2010
har véra klimatpaverkande utslépp minskat med 85 procent. De
framsta anledningarna till minskningarna &r att vi har gatt éver
till 100 procent gron el, minskat energianvandningen samt att
fjarrvarmen och fjarrkylan som vi képer produceras med lagre
andel fossila branslen.

Forutom att minska var egen energi- och klimatpaverkan
informerar och uppmuntrar vi vara hyresgaster till att vélja hall-
bara och energieffektiva I6sningar. | bAde Stockholm och Gote-
borg blir det allt vanligare med cykelpendling. Vi underlattar
cykelpendling for vara hyresgaster genom att tillhandahélla
cykelparkeringar och mojliggdra laddning fér elcyklar.

| véara publika parkeringshus Continentalgaraget och NK Par-
kaden i Stockholm samt i vart gemensamt dgda parkerings-
hus i Nordstan i Goteborg erbjuder vi idag ett flertal laddplatser
for elbilar. Darutdver erbjuder vi ett antal laddplatser i véra icke-
publika garage.

Avfallshantering

Okad atervinning ar en prioriterad hallbarhetsfraga, bade for
oss och vara hyresgaster. | samtliga fastigheter finns kallsorte-
ringsrum vilket ger mojlighet att effektivisera sorteringen med
ett flertal olika fraktioner, men ocksa att samordna och pé sa vis
minska antalet transporter fran fastigheterna.

Ombyggnationer och renoveringar vid hyresgastanpass-
ningar bidrar till stora mangder avfall. Vi stéller hdga krav pa
vara leverantdrer gallande sorteringsgrad, men ser samti-
digt att det finns forbattringspotential i hantering av byggavfall.
Hufvudstaden arbetar med langsiktiga [6sningar och material
med design, funktionalitet och kvalitet som haller dver tid och
|6per mindre risk att bytas ut vid hyresgastbyten. Det ar ett satt
att minimera att avfall uppstér.

ANDEL ICKE-FOSSIL ENERGI AV
TOTAL ENERGIANVANDNING

Icke-fossil 97%
B Fossil 3%

GEOENERGI I KVARTERET KAKENHUSEN

Hufvudstaden har under aret
installerat geoenergi i fastigheten
Kakenhusen 40 i Stockholm fér att
framtidssékra och skapa en héllbar
energilésning for fastigheten. Med
den nya bergvarmeanlaggningen
har fastigheten fatt ett system som
férutom att producera varme &ven
kan anvéandas for kyla och att lagra
energi. Projektet kravde en unik

Arbetet med att framtidssakra
husen med geoenergi stod klart
sommaren 2019 och férvéant-
ningarna ar att det kommer
resulteraien mer hallbar energi-
|6sning. Initialt indikerade méat-
ningen en energiminskning pa
cirka 40 procent.

teknisk 16sning for att mojliggéra
borming med lag takhojd i kallaren
och kvarsittande hyresgaster. Borr-
ningen genomfdrdes med en el- och
vattenmetod istallet for traditionell
tryckluftsborrning. Totalt borrades
22 energibrunnar med en total borr-
langd pa cirka 7,3 kilometer. Dértill
har vi &ven byggt en gemensam
energicentral for fastigheten.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET

VARA HALLBARHETSMAL

HALLBARA FASTIGHETER

2020 ska energianvandningen ha minskat med 30 procent
i forhallande till 2010.

2020 ska klimatpaverkande utslapp fran drift av fastigheterna
ha minskat med 90 procent i férhallande till 2010.

En stérre andel av Hufvudstadens fastigheter ska
miljidcertifieras nér vi bygger om och bygger nytt.

Den totala méngden avfall ska minska och sa stor andel
som mojligt ska atervinnas eller ateranvéndas.

UTFALL

2019 minskade energianvandningen med 9 procent jamfért med féregaende ar.
| forhallande till 2010 har energianvandningen minskat med 25 procent.

De klimatpaverkande utslappen fran drift av fastigheterna minskade under 2019 med
24 procent jamfort med foregaende ar. Totalt har de klimatpaverkande utslappen minskat
med 85 procent sedan 2010.

Under aret har NK-fastigheten i Stockholm samt Fyran och Femman i Géteborg
certifierats enligt BREEAM In Use. Totalt ar 51 procent av Hufvudstadens bestand
miljécertifierat.

Den totala méngden avfall 6kade nagot under &ret.
Under aret har vi pabérjat ett arbete med att férenkla och forbattra méjligheten till
sortering for hyresgasterna.

VART BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL

7.2. Oka andelen férybar energi i varlden

7.3. Férdubbla ékningen av
energieffektivitet

7.2. och 7.3. Hufvudstaden har under en langre tid arbetat med energieffektivisering och
minskade klimatpaverkande utslapp. Vi har satt mal och stallt oss bakom Fossilfritt Sveriges
fardplan for fossilfri uppvarmning 2045. Arbetet med att ta fram mer langsiktiga mél efter
2020 pagar.

11.6. Minska staders miljépaverkan

11.6. Hufvudstadens fastigheter ar belagna i Sveriges tva storsta stader och vi verkar i en
bransch med stora utslapp. Vi har méjlighet att minska véra utslépp och paverka branschen
i en positiv riktning. N&r vi minskar vara utslépp minskar det i sin tur dven stadernas miljo-
paverkan.

12.2. Hallbar férvaltning och anvandning

1 2 HALLBAR
KONSUMTION OCH av naturresurser
PRODUKTION

m 12.5. Minska mangden avfall markant

12.2. Vi anvander stora mangder material vid pa- och ombyggnationer och hyresgast-
anpassningar i véra fastigheter. Det material vi anvander gér stor klimatpaverkan vid bade
utvinning, produktion och kraver stora behov av transporter. Vi ar mana om att bygga 6s-
ningar som ar flexibla och anpassningsbara som haller 6ver tid. | vart arbete valjer vi material
som I6per mindre risk att behéva ersattas vid hyresgéstbyten. Vi anvander Byggvarubedém-
ningen for miljébeddmning av byggmaterial. Vi har en tydlig ambition for hur vi ska férvalta
hallbart men dnda ser vi att material fortsatt rivs och byts. Som ett led till hallbar férvaltning
och anvandning av naturresurser har vi for avsikt att miljdcertifiera vara fastigheter nar vi
bygger om och bygger nytt.

12.5. Hufvudstaden arbetar fér att minska den totala mangden avfall samt att ateranvanda
och atervinna sa stor andel som mojligt.

BEKAMPAKLIMAT- 13.1 Stark motstandskraften mot och
13 GENETNTY  anpassningsformagan till klimat-
relaterade katastrofer.

4

13.1. Férandringar i klimatet kommer f& paverkan pa vart fastighetsbestand. Vi har utfért
riskanalyser for att forsta, bedéma och méjliggéra hantering av framtida klimatrelaterade
risker for delar av vart bestand. En komplett riskanalys fér hela bestandet pagar. Var
ambition &r &ven att implementera TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclo-
sures) med borjan under 2020. Hufvudstaden tror ocksé pé vikten av att inte bara minska
vara klimatpaverkande utslapp utan ocksa framja hallbar utveckling. Vi tillfor till exempel
grénomraden pé tak och innergardar for att bidra till 6kad biologisk mangfald i stader samt
installerar laddplatser till elbilar i vara garage.
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Hojd utdelning

nitton arirad

AKTIEN OCH AGARNA

Aktiekapital

Hufvudstaden AB bildades 1915 med

ett aktiekapital pa 0,6 mnkr, 6 000 aktier
pé& nominellt 100 kronor. Aktiekapitalet
uppgick vid utgangen av 2019 ill 1 056,4
mnkr med ett kvotvarde om b kronor per
aktie.

Aktiestruktur

Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A
och serie C. Serie A har en rést per aktie
och serie C har 100 roster per aktie.

Det finns inga begrénsningar om hur
manga roster varje aktiedgare kan avge
vid en bolagsstdmma. Aktierna av serie
A noterades pa davarande Stockholms
Fondbdrs 1938 och ar idag noterade

pa listan fér Large Cap pa Nasdaq
Stockholm. Aktierna av serie C note-
rades 1998 och avnoterades i slutet av
januari 2020 efter begaran fran Nasdaq
Stockholm.

| bolagsordningen finns ett sa kallat
omvandlingsforbehéll. Det innebar att
C-aktiedgare, som sa Onskar, har ratt
att begara omvandling av sina C-aktier
till A-aktier. Under aret har ingen sadan
omvandling skett.

Vid utgéngen av &ret uppgick totalt
antal utestaende aktier till 206 265 933,
varav 197 990 869 utgjorde A-aktier och
8275064 utgjorde C-aktier. Darutéver
agde Hufvudstaden 5006 000 A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid arets
slut till 27 200. Den storsta agaren var
LE Lundbergforetagen AB med 45,3
procent av totalt antal utestaende aktier

och 88,1 procent av rdsterna. Nast storst
var State Street Bank and Trust med

6,2 procent av antalet utestdende aktier
och 1,2 procent av rosterna.

Per den 31 december 2019 &gde
institutioner och foretag med ettinne-
hav om 100000 aktier eller fler tillsam-
mans 182353817 aktier motsvarande
88,4 procent av totalt antal utestdende
aktier och 96,7 procent av antalet rés-
ter. Av dessa var 55 svenska institutio-
ner och féretag, som tillsammans hade
ettinnehav p& 127 653 963 aktier mot-
svarande 61,9 procent av antalet ute-
stdende aktier och 91,4 procent av rés-
terna. Antalet utlandska institutioner och
féretag med ett innehav om 100000
aktier eller fler uppgick till 69. Deras
innehav uppgick till 54 699 854 aktier
motsvarande 26,5 procent av anta-
let utestaende aktier och 5,3 procent
av antalet roster. Darutéver fanns det
sju svenska privatpersoner som vardera
agde 100000 aktier eller fler. Antalet
aktiedgare Okade under aret med 3 121.
Andelen utlandskt &gande dkade under
aret fran 28,1 till 28,4 procent av totalt
antal utestaende aktier.

Aterkop av aktier

Sedan &rsstdmman 2003 har styrelsen
haft stdmmans mandat att aterkdpa
aktier av serie A, dock hégst 10 procent
av samtliga aktier i bolaget. Mandatet
fornyades vid arsstamman 2019.
Hufvudstaden agde vid utgangen av

aret 5006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier.
Under 2019 har inga aktier aterkopts.

Boérsvarde och omsaéttning

Vid utgédngen av 2019 uppgick det
totala borsvardet for Hufvudstaden till
39 106 mnkr baserat pa kursen for
A-aktien. Direktavkastningen uppgick till
2,1 procent baserat p& borskursen for
A-aktien per 31 december 2019. Under
aret omsattes sammanlagt 156 miljoner
aktier, vilket motsvarar 76 procent (80)
av det totala antalet utestdende aktier.
Beraknas omsattningshastigheten i for-
hallande till aktier som finns tillgangliga
fér handel, sa kallad free float, uppgick
den till 138 procent (146). Varje han-
delsdag omsattes i genomsnitt 630 000
aktier i Hufvudstaden (666 000).
Handeln i svenska aktier skeri allt storre
utstrackning p& andra marknadsplatser
an Nasdaq Stockholm. Under 2019
skedde 58 procent (51) av handeln i
Hufvudstadens aktie p& andra handels-
platser &n Stockholmsbérsen, till exempel
Cboe 44 procent, LSE 5 procent och
Turquoise 2 procent.

Utdelning

Om inte investeringar eller bolagets
finansiella stéllning i 6vrigt motiverar

en awikelse ska Hufvudstadsaktien ha
en god utdelningstillvaxt éver tiden och
utdelningen ska utgéra mer an halften av
nettovinsten fran den I6pande verksam-
heten. For 2019 foreslas en utdelning om
3,90 kronor per aktie, motsvarande 83
procent av nettovinsten fran den Iopande
verksamheten. Forslaget innebar att ordi-
narie utdelning héjs for 19:e aretirad.

AGARSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2019 AGARFORDELNING

Antal Andel Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktiedgare, % emitterade aktier aktier, %
1-999 23609 86,8 3572204 1,7
1000-9999 3094 11,4 6907 852 3,3
10 000-99 999 366 1,3 10688323 5,0
100 000- 131 0,5 185097 bb4 876
Utestaende aktier 27 200 100,0 206 265933 97,6
Hufvudstaden 5006 000 24 Lundbergs, M Svenska Utlandska
Samtliga emitterade aktier 211 271 933 100,0 45% aktiedgare, aktiedgare,

27% 28%

Kélla: Euroclear Sweden
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AKTIEN OCH AGARNA

DE STORSTA AGARGRUPPERNA PER 31 DECEMBER 2019

Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %

Serie A, antal aktier Serie C, antal aktier  Totalt antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergféretagen 85200000 8177680 93377680 453 88,1 442 87,6
State Street Bank and Trust 12 736 286 0 12736 286 6,2 1,2 6,0 1,2
JP Morgan Fonder 10771841 0 10771 841 5,2 1,0 5,1 1,0
Citi Bank 9190255 1 9190256 4.4 0,9 4,3 0,9
BNY Mellon Fonder 7798 980 0 7798 980 3,8 0,7 37 0,7
AMF Fonder 6950604 0 6950604 34 0,7 33 0,7
Fjarde AP-fonden 6897 367 0 6897 367 3,3 0,7 3,3 0,7
BNP Paribas 4995 784 0 4995784 2,4 0,5 2,4 0,5
Lansforsakringar 3686474 0 3686 474 1,8 0,4 1,7 0,4
Ovriga aktieagare 49763278 97 383 49860 661 24,2 58 23,6 58
Utestadende aktier 197 990 869 8275 064 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5006 000 5006 000 2,4 0,56
Samtliga emitterade aktier 202 996 869 8275064 211 271 933 100,0 100,0
Rostetal (exkl eget innehav) 197 990 869 827506400 1025497 269
Réstetal (inkl eget innehav) 202996 869 827506400 1030503269

Kalla: Euroclear Sweden

DE STORSTA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAGEN
Per 31 december 2019

UTDELNING OCH DIREKTAVKASTNING

Borsvarde mnkr
80000
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1 Baserat pa kursen for A-aktien.  Klla: Nasdaq Stockholm

Utdelning, kr Direktavkastning, %
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AKTIENS UTVECKLING OCH OMSATTNING

Inklusive utdelning i jamforelse med index

AKTIENS UTVECKLING OCH OMSATTNING 2019

Inklusive utdelning i jamférelse med index
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Omsorgstullt dekorationsméleri
pdgarien av véra fastigheter i
Bibliotekstan i Stockholm.
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Forvaltningsberittelse

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

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

Arsredovisningens resultat- och
balansrakningar foreslas faststallas pa
arsstdmman den 19 mars 2020.

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

Affarsidé

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

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Den ekonomiska tillvaxten i varlden
mattades av nagot under 2019.
Avmattningen féljde dels av naturlig
konjunktursvéngning men berodde
ocksé pé politisk osakerhet, framst
kopplat till anstrangda handelsrelationer.
| Sverige 6kade bruttonationalprodukten
med drygt 1 procent. Efter omkring fem
ar med minusrénta héjde Riksbanken

BORSVARDE OCH SUBSTANSVARDE 31 DECEMBER

Kr per aktie

reporantan till O procent i december, med
en prognos att reporantan kommer vara
ofdréndrad ett par ar framover.

Stockholm och Géteborg &r tva till-
vaxtregioner. Befolkningen 6kar, narings-
livet &r dynamiskt, stora infrastrukturpro-
jekt pagar och fler turister besoker sta-
derna.

Efterfragan pa kontor var positiv under
aret och vakansgraden i Stockholm CBD
var vid utgangen av aret cirka 2-3 pro-
cent. Det medférde att marknadshy-
rorna steg med upp mot b procent och
i slutet av aret uppgick de till mellan
6 300-8700 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. | Goteborg CBD
var vakansgraden for kontor oférandrad
pé 2-3 procent och marknadshyrorna
steg med cirka 10 procent till mellan
2900-3800 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Det ar viktigt att bade fastighetsagare
och butiksentreprentrer méter de for-
andrade konsumentbeteendena inom
detaljhandeln. Dérav laggs ett stort fokus
pé utveckling av vara marknadsplatser. |
NK-varuhusen sker omfattande investe-
ringar och hittills i det stora utvecklings-
projekteti NK-varuhuset i Stockholm
har omkring 35 nya avdelningar Oppnat.
| Bibliotekstan har arbetet med att ytter-
ligare starka omradet fortsatt och flera
aktdrer ppnade nya butiker.

| fastigheten Skéren 9 i Bibliotekstan
har om- och p&byggnadsprojektet kom-
mit halvvags. Taket &r fardigstallt och
den nya fasaden monterad. | Géteborg
har en ny detaljplan erhallits for kvarteret
Inom Vallgraven 12. Ett utredningsarbete
har inletts for ett omfattande om- och

pébyggnadsprojekt. Den nya detaljpla-
nen mojliggdr tillkommande byggratter
om cirka 15 000 kvm bruttoarea. Arbe-
tet med en ny detaljplan for fastigheten
Vildmannen 7 i Stockholm pagick under
aret och planen vann laga kraft i januari
2020. Under aret genomfordes lokalan-
passningar om totalt cirka 30 000 kvm.

Lonsamheten fran den operativa verk-
samheten har stigit och Hufvudstadens
finansiella stéllning ar fortsatt solid. Net-
tobelaningsgraden var 16 procent, soli-
diteten 62 procent och rantetacknings-
graden 11,4 ganger. Vardet pa bolagets
fastighetsbestand ¢kade med 3,6 mdkr
och var 477 mdkr. Okningen &r framst
hanforlig till effekten av hdgre hyror och
négot lagre direktavkastningskrav samt
investeringar.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid arets slut 29
fastigheter (29). Den uthyrbara ytan
uppgick till 278 800 kvm i Stockholm
och 105400 kvm i Géteborg, totalt
384200 kvm (384 500).

Den totala hyresvakansgraden i kon-
cernen per den 31 december 2019 var
5,0 procent (2,6) och ytvakansgraden
var 6,7 procent (4,3). Exklusive paga-
ende utvecklingsprojekt var hyresva-
kansgraden 1,7 procent (1,3). | Stock-
holm var hyresvakansgraden 5,4 procent
och i Géteborg 3,9 procent, exklusive
pagéende projekt 1,6 procent respektive
2,2 procent.

Under aret har 37 700 kvm (57 200)
omforhandlats till ett &rligt hyresvarde
om totalt 211 mnkr och 16 200 kvm
(31 100) nykontrakterats.

SUBSTANSVARDE 31 DECEMBER 2019

200

Mnkr Kr/aktie

150

100 ——

50 —
0

Eget kapital enligt balansrékningen 313827 162
Aterlaggning

Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 89314 43
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) 40 314,1 195
Avdrag

Bedémd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2167,9 -10
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) 38 146,2 185

2015 2016 2017
Borskurs serie A B Substansvarde

2018 2019
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern
vardering av bolagets samtliga fastig-
heter. Syftet med vérderingen ar att
beddma fastighetsbestandets verkliga
varde per den 31 december 2019, For att
kvalitetssakra varderingen har externa
varderingar inhamtats fran tre oberoende
varderingsféretag. De externa varde-
ringar som gjorts vid arsskiftet motsvarar
38 procent av marknadsvardet och
motsvarande andel vid halvarsskiftet

var 37 procent.

Verkligt varde for fastighetsbestan-
det har per den 31 december 2019
beddmts till 477 mdkr (44,1). Den oreali-
serade vardef6randringen uppgick till
2 726,9 mnkr (3 620,8).

Vérderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har
skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga varde har bedémts.
Beddémningen har gjorts genom till-
lampning av vardering enligt en variant
av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden
innebér att marknadens avkastningskrav
satts i relation till fastigheternas drift-
netto.

Beskrivning av varderingsmetoder och
antaganden finns i not 16.

Substansvirde

Baserat pa vérderingen av fastighets-
bestandet uppgar langsiktigt substans-
varde (EPRA NAV) ill 40,3 mdkr

eller 195 kronor per aktie. Aktuellt
substansvarde (EPRA NNNAV) uppgar
till 38,1 mdkr eller 185 kronor per aktie

efter avdrag for bedémd uppskjuten
skatteskuld. Denna bedémning har
gjorts mot bakgrund av gallande skatte-
lagstiftning, som innebar att fastigheter
kan séljas via aktiebolag utan skattekon-
sekvenser. Bedémd verklig uppskjuten
skatt har antagits till 5 procent.

Finansiering

Hufvudstadens finansieringsméjligheter
har sékerstéllts bland annat genom
laneloften. Ramen uppgér till 4 000 mnkr
dar 3 000 mnkr var outnyttjat, varav

1 150 mnkr &r reserverade for att tacka
utestdende certifikat. Bolaget har
betryggande marginaler till kredit-
givarnas kovenanter avseende laneav-
talen. Rénterisken har hanterats genom
att 6 200 mnkr av upplaningen l6per
med fast ranta. R&ntebindningstiden
uppgick till 2,6 ar och den genomsnittliga
effektiva rantan var 1,2 procent. Bolaget
har &ven finansieringsmoéjligheter genom
ett MTN-program vars ram uppgar till

8 000 mnkr samt ett certifikatprogram
for kortfristig uppléning uppgéende till

3 000 mnkr.

Kénslighetsanalys

Nedan redovisas effekterna pa resultat
fore skatt, exklusive vardeférandringar,
pé helarsbasis vid férandringar av ett
antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid
forandringar av hyresniva, vakansgrad,
underhalls- och driftkostnader, avskriv-
ningar, fastighetsskatt samt ranteniva
avser de effekter som hade uppstatt
beraknat pa aktuell information vid
rékenskapsarets utgang.

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING"

Forandring +/-

Resultateffekt
fore skatt, mnkr

Hyresintakter 100 kr per kvm
Fastighetskostnader 50 kr per kvm
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet

Avkastningskrav 0,25 procentenhet

+/- 1070
~/+ 535
—/+ 610
~/+ 3300

1) Vardetidpunkt 2019-12-31
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Redovisade resultateffekter ska
endast ses som en indikation och inklu-
derar inte nagon effekt av de kompense-
rande &tgarder ledningen skulle kunna
vidta.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Styrelsen foreslar att &rsstamman 2020
beslutar om foljande riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare att
galla fran och med arsstamman 2020.

Hufvudstadens vision &r att alltid upp-
levas som och vara Sveriges mest att-
raktiva fastighetsbolag. Ett av bolagets
verksamhetsmal for att uppfylla visionen
ar att ha branschens mest professionella
medarbetare med stort engagemang fér
kunden, affarsmannaskapet och yrkes-
kunnandet. For ytterligare information
om bolagets affarsidé och strategier
hénvisas till bolagets hemsida.

En framgangsrik implementering av
bolagets affarsidé och tillvaratagandet
av bolagets langsiktiga intressen, inklu-
sive hallbarhet, forutsatter att bolaget
kan rekrytera, utveckla och behélla kvali-
ficerade medarbetare. Fér detta kréavs att
bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig
ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor att
ledande befattningshavare kan erbjudas
en konkurrenskraftig totalersattning.

Dessa riktlinjer omfattar verkstéllande
direktér och andra personer i koncern-
ledningen. Riktlinjerna ska tilldmpas pa
erséttningar som avtalas, och férand-
ringar som gors i redan avtalade ersatt-
ningar, efter det att riktlinjerna anta-
gits av arsstdmman 2020. Riktlinjerna



FORVALTNINGSBERATTELSE

omfattar inte ersattning som beslutas av
bolagsstamman.

Ersattning till ledande befattnings-
havare ska bestéa av en fast grundién,
pensionsférmaner, méjlighet till rorlig
ersattning i form av en bonus samt andra
formaner. Ersattningen ska utformas
efter marknadsmaéssiga grunder jamte
ettinslag av incitament i form av bonus
som utgar endast om bolaget uppvisar
positivt resultat utan hansyn till oreali-
serade vardeforandringar i fastighets-
bestandet.

Sédan bonus ska vara kopplad till for-
utbestdmda och matbara kriterier vars
uppfyllelse ska matas arligen. Bonus far
for verkstallande direktéren maximalt
utgé med tre fasta manadsloner per &r
och for évriga ledande befattningsha-
vare med maximalt det hdgre av tre fasta
manadsloner och 250 000 kr per person
och ar. Bonusdelen syftar till att ge kon-
cernledningen ett sarskilt incitament
att verka for bolagets positiva resul-
tat och darmed stodja aktiedgarintres-
set. Kriterierna for bonus ska vara utfor-
made s& att de framjar bolagets affars-
idé och langsiktiga intressen, inklusive
hallbarhet. Kriterierna ska till 70 pro-
cent besta av finansiella mél relaterade
till verksamhetsresultat, till 15 procent
av operationella méal relaterade till kund-
néjdhet och till 15 procent av individu-
ella mal. Verksamhetsresultat definie-
ras som rorelseresultat exklusive sar-
skilda projekt, lokalanpassningar, varde-
forandringar i fastighetsbestandet samt
andra jamférelsestorande poster. Nar
matperioden for uppfyllelse av kriterier
for utbetalning av rorlig kontantersatt-

ning avslutats ska beddmas/faststallas

i vilken utstrackning kriterierna uppfylits.
Styrelsen ansvarar fér bedémningen
savitt avser rérlig kontantersattning till
verkstallande direktoren. Savitt avser
-rorlig kontantersattning till dvriga befatt-
ningshavare ansvarar verkstallande
direktdren fér beddmningen. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen base-
ras pa den av bolaget senast offentlig-
gjorda arsredovisningen.

Pensionséldern for verkstallande
direktoren ska vara 65 ar, dock med ratt
for verkstallande direktéren eller bola-
get att besluta om avgéng med full pen-
sion fr&n 60 &rs alder. Pensionsaldern for
ovriga personer i koncernledningen ska
folja av lag eller kollektivavtal. Koncern-
ledningens pensioner, inklusive verkstal-
lande direktorens, ska omfattas av [TP-
planen. | de fall ITP-planen innebér att en
ledande befattningshavares pension ar
premiebestamd ska pensionspremierna
uppgé till hdgst 30 procent av den fasta
arliga I6nen. Rorlig ersattning (bonus)
ska vara pensionsgrundande.

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

Till verkstallande direktéren kan
vidare, inom ramen for en marknadsmas-
sig ersattning, direktpension (alders- och
efterlevandepension) sékerstalld via en
kapitalférsakring komma att utga, varvid
premier till kapitalférsakringen ska inves-
teras i aktier i Hufvudstaden. Premierna

FORANDRING | RESULTAT EXKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR FORE SKATT

Forandring +/-

Resultateffekt exkl varde-
forandringar fore skatt, mnkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/- 38
Vakansgrad? 1 procentenhet ~/+ 21
Underhalls-,

driftkostnader och

avskrivningar 10 procent ~/+ 14
Fastighetsskatt? 1 procentenhet ~/+ 27
Rénteniva 1 procentenhet -18 +10

) Beraknad ytvakans med 5 400 kr per kvm.

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

fér sadan direktpension ska uppgé till
hégst 25 procent av den fasta arliga kon-
tantlonen.

Andra férméner far innefatta bland
annat férméaner enligt kollektivavtal,
sjukvardsforsékring och bilférman. Pre-
mier och andra kostnader i anledning av
sadana férmaner far sammanlagt uppga
till hégst 10 procent av den fasta arliga
kontantlénen.

Vid anstallningens upphdrande far
uppségningstiden vara hégst tolv ména-
der. Fast 16n under uppsagningstiden
och avgéngsvederlag ska sammantaget
inte Overstiga ett belopp motsvarande
den fasta [6nen for tva ar for verkstal-
lande direktoren och vice verkstallande
direktdren respektive ett ar for dvriga
ledande befattningshavare. Vid uppsag-
ning fran verkstéllande direktérens res-
pektive évriga ledande befattningsha-
vares sida ska uppségningstiden vara
hégst sex manader, utan ratt till avgangs-
vederlag. | samtliga fall ska avrékning
for eventuell erséttning fran ny arbets-
givare ske.

Vid beredningen av styrelsens forslag
till dessa ersattningsriktlinjer har I6n och
anstéliningsvillkor fér bolagets anstéllda
beaktats genom att uppgifter om anstall-
das totalersattning, ersattningens kom-
ponenter samt ersattningens okning och
okningstakt dver tid har utgjort en del av
styrelsens beslutsunderlag vid utvarde-
ringen av skéligheten av riktlinjerna och
de begrénsningar som féljer av dessa.
Utvecklingen av avstandet mellan de
ledande befattningshavarnas ersattning
och dvriga anstalldas ersattning kommer
att redovisas i ersattningsrapporten.
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Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt
franga riktlinjerna, helt eller delvis, om
det i enskilt fall finns sarskilda skal for
detta och ett avsteg &r nddvéandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen
och héllbarhet eller for att sakerstélla
bolagets ekonomiska barkraft.

Styrelsen har prévat fragan om inrét-
tande av ett ersattningsutskott men valt
att inte inratta nagot s&dant utan han-
tera frdgan inom ramen for det ordina-
rie styrelsearbetet. Detta innebar att hela
styrelsen, forutom verkstallande direk-
téren, fullgér de uppgifter som ankom-
mer pa ett ersattningsutskott, inklusive
att félja och utvardera program fér ror-
liga ersattningar for koncernledningen,
tilldmpningen av riktlinjer fér ersattning
till ledande befattningshavare samt gél-
lande ersattningsstrukturer och ersatt-
ningsnivéer i bolaget. Vid styrelsens
behandling av och beslut i ersattnings-
relaterade fragor narvarar inte verkstal-
lande direktoren eller andra personer i
koncernledningen, i den man de berors
av frigorna. Styrelsen ska uppratta for-
slag till nya riktlinjer atminstone vart
fjarde ar och ska lagga fram forslaget for
beslut vid &rsstdamman. Riktlinjerna ska
gélla fram till dess att nya riktlinjer anta-
gits av bolagsstamman.

Hallbarhetsrapport

Ett ansvarsfullt foretagande saval
internt som externt &r en férutsattning
for verksamheten. Hufvudstaden bidrar
till samhallsutvecklingen genom att

ta ansvar for sina fastigheter och den
omgivande miljon. Bolaget férsakrar
sig om att géllande lagar och avtal foljs
genom att stélla krav pé& entreprendrer
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och underleverantérer. Hufvudstadens
vardegrund praglar medarbetarnas age-
rande och &r ett vardefullt redskap i det
dagliga arbetet. Bolagets héllbarhetsrap-
port finns intagen i denna arsredovisning
pa sidorna 8—11 och 36-48.

Aktiemarknadsinformation

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

Rapporter och pressmeddelanden
finns tillgangliga pa bolagets hemsida
dar aven anmalan om prenumeration och
bestélining av information kan géras.

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

Framtiden

Ekonomisk tillvaxt, laga rantor och god
tillgang pé kapital har varit gynnsamt fér
fastighetsbranschen de senaste aren.
Den globala ekonomin mattades av
2019 men under hésten ddmpades oron
kring handelskonflikter vilket tillsam-
mans med fortsatt Iaga rantor bidrog till
négot forbattrade ekonomiska utsikter.
Riksbankens prognos var att reporéntan
kommer vara oféréandrad ett par ar
framéver.

Kontorshyresgaster efterfragar 6kad
flexibilitet och service, ndgot som resul-
terat i fler coworking-anlaggningar. Fér
att mota den férandrade efterfragan

kommer Hufvudstaden starta cowor-
king-verksamhet i egen regi i Bibliotek-
stan. Vakansgraden for kontor bedéms i
nartid vara fortsatt Iag och hyresutveck-
lingen stabil eller nagot positiv. Kom-
mande omférhandlingar och nyuthyr-
ningar bedoéms resultera i hyresékningar.
Detaljhandeln ar under férandring och
tillvaxten i sallankdpsvaruhandeln harror
framst eller helt fran e-handeln. Vi kom-
mer fortsatta utveckla vara marknads-
platser, bade vad galler den fysiska och
den digitala miljén, med sarskilt fokus pa
NK-varuhusen.

Hufvudstadens fastighetsbestand ar
belageti de mest centrala delarna av
Sveriges tva storsta stader. Den finan-
siella stéllningen &r solid. Det skapar for-
utsattning for bolaget att i olika faser i
konjunkturcykeln fortsatta ha en god
intjaningsférmaga. Framdriften av storre
utvecklingsprojekt har intensifierats och
forvarv som kompletterar det befintliga
fastighetsbestandet efterstravas. Inves-
teringarna kommer ske inom ramen fér
bolagets finansiella mél. Var kvalitet och
langsiktighet i fastighetsforvaltningen
ska bibehéllas.

Utdelning och vinstdisposition
Styrelsen foreslar en utdelning om 3,90
kronor per aktie eller totalt 804,4 mnkr.
Styrelsens férslag till vinstdisposition
redovisas i sin helhet i not 24 samt pa
sidan 88.

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

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

Riskomrade

Beskrivning av risk

Beskrivning av mojlighet

Hantering

Marknads- och affarsrisker

Vardeférandringar pa
fastigheter

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

Lagre fastighetsvarden pa
marknaden leder till gynn-
sammare férvarvsmaojligheter.

Hufvudstaden har inriktat sitt fastighetsbestand till
de mest attraktiva kommersiella lagena i Sveriges
stérsta stader, Stockholm och Géteborg, ndgot som
Over tid bedéms begransa risken.

Politiska beslut

Beslut om en héjning av fastig-
hetsskatt utgér en risk. Andra
politiska beslut som paverkar
ror till exempel energi och
bolagsskatt.

Sankt fastighets- och bolags-
skatt eller gynnsammare
forutsattningar for Hufvud-
stadens energiforsorjning.

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

Konjunkturférandring kan
paverka konsumenternas
kopkraft

Hufvudstadens kommersiella
fastigheter inrymmer framst
kontor och butiker. Butiker
paverkas av hur konsumenter-
nas képkraft utvecklas, darmed
paverkas aven Hufvudstadens
|6nsamhet.

Okad kopkraft for konsumen-
ter resulterar i hégre omsatt-
ning for butiker vilket mojlig-
gor hyreshéjningar.

Hufvudstaden stravar efter att ha langre hyresavtal
for butiker med en hég garanterad minimihyra, som
begransar risken for hyrestapp, kompletterat med
en intaktspotential fran omsattningshyrestillagg.

E-handel

E-handeln resulterar i férand-
rade konsumentbeteenden vil-
ket kan paverka efterfragan
och betalningsformagan for
butikslokaler.

E-handelsaktorer ser fordelar
med att komplettera med
forsaljning i fysiska butiker,
sarskilt pa starka marknads-
platser.

Kontinuerlig utveckling for att kunna erbjuda konsu-
menterna attraktiva métes- och marknadsplatser
med unika képupplevelser. Forstéarka narvaron i digi-
tala kanaler.

Operativa risker

Utveckling av fastigheter

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

Hogre avkastning i fastig-
hetsbestandet.

Hufvudstaden driver ombyggnads- och utvecklings-
projektiegen regi. Egna projektledare upphandlar
och styr genomforandet tillsammans med vara sam-
arbetspartners.

Hyresutveckling

Minskade hyresintakter till foljd
av sjunkande marknadshyror
leder till férsamrat resultat och
kassaflode vilket aven paverkar
fastighetsvardena negativt.

Positiv utveckling av hyresin-
takterna till féljd av stigande

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

Hufvudstadens koncentration till fastigheter med
lokaler i de mest intressanta kommersiella lagena
begransar hyresrisken. Hyran f6r uthyrda lokaler
med avtalstider pa tre ar eller mer &r bundna till kon-
sumentprisindex och manga avtal har aven minimiin-
dexering. Hyresférandringar sker nér avtalen omfor-
handlas eller nytecknas.

Hyresforluster for vakanta
lokaler

En 6kad vakansgrad till foljd av
minskad efterfragan leder till
forsamrat resultat och kassa-
fléde vilket dven paverkar fast-
ighetsvardena negativt.

En minskad vakansgrad till
foljd av hogre efterfragan
leder till 6kat resultat och kas-
safléde vilket aven paverkar
fastighetsvardena positivt.

En viss vakans for kontorslokaler bér alltid finnas for
att erbjuda kunder expansionsméjligheter,
mojliggdra ombyggnationer och préva marknadens
villighet att acceptera hogre hyresnivaer. Hufvudsta-
den arbetar kontinuerligt i nara dialog med hyres-
gasterna for att kunna méta deras behov.

Fastighetskostnader Stigande fastighetskostnader  Effektivisering och bra upp- Hufvudstaden arbetar aktivt med att optimera
till f6ljd av hégre priser och handling méjliggdr oféréand- driften av fastigheterna. Upphandling av elkraft gors
skatter samt effekter fran kli- rade eller lagre fastighets- pa termin for att minska kansligheten for svang-
matféréandringar med mera. kostnader. ningar i energipriserna. Fastighetsbestandet ar val
underhallet vilket minskar risken fér oférutsedda kost-
nadsékningar.
Personal Attinte uppfattas som och Tatillvara pa den stolthetoch ~ Hufvudstaden ar ett varderingsstyrt bolag som
vara en attraktivoch modern engagemang som medarbe-  bland annat arbetar med kompetensutveckling och
arbetsgivare och darigenom tarna har for bade fastighe- jamstalldhet. Vi erbjuder en arbetsmiljo att trivas i
inte kunna behalla och rekry- terna och Hufvudstaden som  med satsning pa friskvard och halsai centralt
tera ratt kompetens. bolag. belagna kontor.
Skatter Felaktig hantering av mervér- Korrekt och ansvarsfullthan-  Rutiner, processer och egen personal med erfaren-

des- och inkomstskatt innebar
risk for paféljder.

terat ger en positiv effekt pa
varumérket.

het fran verksamheten minimerar risken for fel.
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Riskomrade

Beskrivning av risk

Beskrivning av mojlighet

Hantering

Finansiella risker och
regelefterlevnad

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

lang 16ptid.

Rénterisk Rénterisk avser den negativa En bestaende rantesankning  Ett 6vergripande mal ar att ranteférfallostrukturen
resultateffekt som en besta- innebér en positiv resultat- pé hyresavtalen ska beaktas vid bestdmmande av
ende rantehojning har pakon-  effekt pa koncernens finans-  rantebindningstid samt att det ska finnas en avvéag-
cernens finansnetto. netto. ning mellan bedémd Iépande kostnad fér upplaning

och risken for att f& en signifikant negativ paverkan
paresultatet vid en plotslig storre ranteférandring.
Det innebér att koncernens rantebindning for netto-
skulden i normalfallet ska vara 1-4 ar.

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

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

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

Finansiell rapportering

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

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

Hallbarhetsrisker

Byggnation och forvaltning av
fastigheter

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

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

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

Korruption

Risk for korruption i inkdpspro-
cessen och leverantorsledet.

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

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

Negativ miljopaverkan

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

Fastigheter utan negativt
klimatavtryck och h6g miljo-
prestanda.

Hufvudstaden har strategier och mal fér minskad
miljopaverkan. Ett miljéprogram beskriver vara mal
och krav for att sékerstalla att miljopaverkan mini-
meras. Aven entreprendrer och leverantdrer som
arbetar at Hufvudstaden foljer miljdprogrammet.
Ambitionen ar att miljdcertifiera vara fastigheter.

Klimatférandringar

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

Langsiktigt fastighetsagande
och kunskap om vara byggna-
der ger mojlighet att planera
och férebygga.

Hufvudstaden utfor riskanalyser i fastighetsbestan-
det kopplat till klimatférandringar, sdsom extrema
nederbérdsmangder och andrade vattennivaer. Det
for att forsta, bedéma och méjliggéra hantering av
framtida risker.
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Utveckling av NK-varuhuset i Géteborg har resulterat
inylanserade butikskoncept.






KONCERNENS RAKNINGAR

Resultatrikningar
— koncernen

Mnkr Not 2019 2018

Nettoomsattning 3-5

Fastighetsforvaltning 1896,4 17971

Parkeringsverksamhet 84,8 85,8
1981,2 1882,9

Fastighetsforvaltningens kostnader

—Underhall -28,9 -24.5
— Drift och administration -287,0 -283,1
— Tomtrattsavgalder - -21,8
- Fastighetsskatt -200,7 -165,9
— Avskrivningar nyttjanderattstillgangar 6 -6,8 =
Fastighetsforvaltningens kostnader -523,4 -495,3
Parkeringsverksamhet, kostnader -562,5 -51,1
Verksamhetens kostnader 6-10 -575,9 -546,4
Bruttoresultat 1405,3 1336,5
- varav Fastighetsforvaltning 1373,0 1301,8
—varav Parkeringsverksamhet 32,3 34,7
Central administration 6-10 -49,2 -43,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 1356,1 1293,0
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 2726,9 3620,8
Vardeforandringar rantederivat 3,7 26,6
Rorelseresultat 4 086,7 4940,4
Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter 11 0,4 2.9
Finansiella kostnader 12 -119,1 -123,4
-118,7 -120,5
Resultat fore skatt 3968,0 4819,9
Skatt 14 -821,6 -500,2
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 3146,4 4319,7
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 3146,4 4319,7
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 24 15,25 20,94
Utdelning per aktie, kronor (férslag) 3,90 3,70
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KOMMENTARER

Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettoomsattning
uppgick under aret till 1 896,4 mnkr (1797,1),
en 6kning om 6 procent. Okningen forklaras
framst av hogre bruttohyror vid nyuthyrningar,
omforhandlingar, indexupprékning och okat
fastighetsskattetillagg till foljd av ny fastighets-
taxering. Nettoomsattningen har paverkats
av intaktsbortfall hanforligt till pagaende
projekt, framst i Skaren 9 och NK-varuhuset i
Stockholm.

Under aret omforhandlade Hufvudstaden
avtal motsvarande 211 mnkri arliga hyresin-
takter. Omférhandlingarna av kontors- och
butikslokaler medférde héjda hyresnivaer med
i genomsnitt 13 procent (26), varav kontor
bidrog med narmare 30 procent och butik med
4 procent. Omférhandlingarna 2018 inklude-
rade kontoren i Skéren 9 vilka paverkar utfallet
forst 2021 da om- och pabyggnadsprojektet
fardigstallts. Hyresvakansgraden uppgick till
5,0 procent (2,6). Exklusive pagaende utveck-
lingsprojekt uppgick den till 1,7 procent (1,3).

Omsattningshyrestillagget var 11,1 mnkr
(12,1) varav NK-varuhusen stod fér 8,9 mnkr
(9,3). Omsattningen i NK-varuhusen uppgick
till totalt 2 605 mnkr (2 804). Utdver omsétt-
ningshyrestillagg forekommer inga vésentliga
sasongsvariationer vad galler hyror.

Underhéllskostnaderna uppgick till
28,9 mnkr (24,5). Driftkostnaderna var
192,8 mnkr (193,8). Administrationskostna-
derna uppgick till 94,2 mnkr (89,3). Kostnaden

for tomtrattsavgélder redovisas fran 2019 som
finansiell kostnad enligt tillampning av IFRS 16.
Fastighetsskatten 6kade till 200,7 mnkr (165,9)
till foljd av ny fastighetstaxering och hari
huvudsak vidaredebiterats till hyresgasterna.
Avskrivningar av nyttjanderattstillgangar enligt
IFRS 16 har tillkommit med 6,8 mnkr (-).
Kostnaden redovisades tidigare framstinom
driftkostnader. Fastighetsforvaltningens totala
kostnader uppgick till 523,4 mnkr (495,3).
Bruttoresultatet for aret uppgick till
1373,0 mnkr (1301,8).

Parkeringsverksamhet
Parkeringsverksamhet innefattar parkerings-
rorelsen i Parkaden AB.

Nettoomséttningen var 84,8 mnkr (85,8).
Minskningen forklaras av lagre intakter fran
korttidsparkering. Kostnaderna uppgick till
52,5 mnkr (51,1) och bruttoresultatet till
32,3 mnkr (34,7).

Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar i forvaltnings-
fastigheter uppgick till 2 726,9 mnkr (3 620,8).
Den orealiserade vardedkningen beror framst
pa effekten av stigande hyror samt nagot lagre
direktavkastningskrav. Det genomsnittliga
avkastningskravet har sjunkit med i snitt 14
punkter och uppgick vid ovanstaende vardering
ill 3,6 procent (3,8).

Vardeférandringar pa réantederivat uppgick
till 3,7 mnkr (26,6). Under 2019 har samtliga
réantederivat [6pt ut.

Finansiella poster

Finansiella intakter uppgick till 0,4 mnkr (2,9).
Finansiella kostnader uppgick till -119,1 mnkr
(-123,4), varav -96,7 mnkr (-123,4) avser
kostnader fér upplaning och -22,4 mnkr (<)
andrad redovisning enligt IFRS 16. Kostnaden
for upplaning har minskat till foljd av lagre
uppléningsranta.

Skatt
Koncernens skatt uppgick till -821,6 mnkr
(-600,2), varav -142,3 mnkr (-147,1) utgjorde
aktuell skatt och -679,3 mnkr (-353,1) upp-
skjuten skatt.

| juni 2018 fattade Riksdagen beslut om en
sankning av den svenska bolagsskatten i tva
steg fran 22,0 procent till 21,4 procent ar 2019
och till 20,6 procent ar 2021. Det medférde
att uppskjuten skatt omvérderades 2018 vilket
gav en positiv redovisningsméssig effekt pa
532,7 mnkr.

Arets resultat

Avrets resultat efter skatt uppgick till 3 146,4
mnkr (4 319,7). Det lagre resultatet forklaras av
lagre orealiserade vardedkningar i fastighets-
bestandet samt féregaende ars omvérdering av
uppskjuten skatt till foljd av sankt bolagsskatt.
Tillampningen av IFRS 16 har endast haft en
marginell paverkan péa arets resultat, for mer
information se not 1 sidorna 71-72.
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Balansrikningar
— koncernen

Mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 15 70,5 11,9
Forvaltningsfastigheter 16 47 680,6 440885
Inventarier 17 10,0 9,5
Nyttjanderattstillgangar 19 760,0 =
Langfristiga fordringar 20 20,6 15,7
Summa anlaggningstillgangar 48 541,7 44125,6

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 21 12,2 17,5
Ovriga fordringar 28 0,9
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 78,8 160,5
Kassa och bank 23 1706,1 1070,7
Summa omsittningstillgangar 1799,9 12496
SUMMA TILLGANGAR 50 341,6 45 375,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 29698,2 27 315,0
Summa eget kapital 31 382,7 28 999,5
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25 6700,0 5700,0
Uppskjutna skatteskulder 26 89723 8293,0
Langfristiga leasingskulder 25 719,0 =
Ovriga langfristiga skulder 61,0 50,1
Ovriga avsttningar 27 25,7 19,6
Summa langfristiga skulder 16 478,0 14 062,7
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 25 1650,0 1650,0
Kortfristiga leasingskulder 25 41,4 =
Leverantorsskulder 126,0 161,9
Skatteskulder 14,0 9,7
Ovriga skulder 28 105,56 107,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 544,0 384,2
Summa kortfristiga skulder 2480,9 2313,0
Summa skulder 18 958,9 16 375,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 341,6 45 375,2
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KONCERNENS RAKNINGAR

KOMMENTARER

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade varde i koncernen
uppgick till 47 680,6 mnkr (44 088,5).
Okningen av fastigheternas verkliga varde
forklaras av orealiserade vardeférandringar
om 2 726,9 mnkr (38 620,8) och under aret
gjorda investeringar i projekt i fastighetsbe-
standet, som uppgick till 865,2 mnkr (7377).
Forvaltningsfastigheter i koncernen redovisas
till verkligt varde enligt IAS 40, vilket medfor
att avskrivningar inte gérs. Varderingsmetoden
beskrivs i not 16. Fastigheternas skattemassiga
restvarde uppgick till 3,3 mdkr (3,3).

Nyttjanderattstillgangar
Nyttjanderéattstillgangar uppgick till 760,0

mnkr (=) och bestar framst av tomtrittsavtal
varderade till verkligt varde med motsvarande
leasingskuld i enlighet med IFRS 16. Tomtratter
betraktas som eviga hyresavtal varvid ingen
avskrivning sker. Nyttjanderéattstillgangar avse-

ende 6vriga leasingavtal som omfattas av IFRS
16 skrivs av linjart under avtalets 16ptid. Fér mer
information se not 1 sidorna 71-72.

Likvida medel

Summan av kassa och bank uppgick till

1 706,1 mnkr (1 070,7). Hyresinbetalningar
sker huvudsakligen vid kvartalsskiften, varvid
temporara éverskott kan uppsta. Overskottslik-
viditeten anvénds normalt till amortering av lan
eller placeras i kortfristiga instrument med hog
likviditet och lag risk. Inga begransningar finns
avseende nyttjanderétten av likvida medel.

Leasingskulder

Leasingskulder var 760,4 mnkr (-) bestaende
framst av tomtréattsavtal som varderats till
verkligt vérde och 6vriga leasingavtal som
nuvérdesberaknats i enlighet med IFRS 16.
For mer information se not 1 sidorna 71-72.

Rantebarande skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick
till 1 000 mnkr (1 000). Hufvudstadens
certifikatslan uppgick vid arsskiftet till

1150 mnkr (1 650) och obligationslan till

6 200 mnkr (4 700). Total upplaning uppgick
1ill 8350 mnkr (7 350). Den genomsnittliga
rantebindningstiden var 2,6 ar (2,6), kapital-
bindningstiden var 3,3 ar (3,9) och den genom-
snittliga effektiva rantan vid arsskiftet uppgick
1ill 1,2 procent (1,2). | rantebérande skulder
ingar leasingskulder med 760,4 mnkr (-).
Nettoskulden var 7 404,3 mnkr (6 279,3).

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder uppgick till 8 972,3
mnkr (8 293,0). Férandringen forklaras framst
av uppskjuten skatt pa orealiserade vardefor-
andringar.
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KONCERNENS RAKNINGAR

Redogorelse tor torindringar
i eget kapital — koncernen

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel
Mnkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1056,4 628,1 23717,2 25401,7
Arets resultat 43197 43197
Arets 6vrigt totalresultat = -
Arets totalresultat 4 319,7 4 319,7
Utdelning -721,9 -721,9
Utgaende eget kapital 2018-12-31 1056,4 628,1 27 315,0 28 999,5
Ingaende eget kapital 2019-01-01 1056,4 628,1 27 315,0 28 999,5
Arets resultat 31464 3146,4
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 3146,4 3146,4
Utdelning -763,2 -763,2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1056,4 628,1 29 698,2 31 382,7
Antal aterkopta aktier ar 5 006 000, mot- strukturen for att darigenom skapa ékat varde Under 2019 lamnades en utdelning om
svarande 2,4 procent av samtliga emitterade for bolagets aktieédgare och/eller att méjliggéra 3,70 kronor per aktie till bolagets aktiedgare,
aktier. Vid arsstamman den 21 mars 2019 fick att egna aktier anvands som likvid vid eller for totalt 763 183 952 kronor.
styrelsen férnyat mandat att aterkdpa hogst att finansiera forvarv av foretag eller fastighet. Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition
10 procent av samtliga emitterade aktier i syfte Under 2019 har inga aterkop skett. uppgaér till 804,4 mnkr.

att ge styrelsen méjlighet att justera kapital-

Kontorshyresgister trivs i vra hus. Vi ligger
itopp i drets kundnéjdhetsundersskning i
kategorin Storbolag.
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Kassaflodesanalyser

KONCERNENS RAKNINGAR

— koncernen

Mnkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 3968,0 4819,9
Av- och nedskrivningar av tillgangar 52,8 8,6
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -2726,9 -3620,8
Orealiserad vardeforandring derivat -3,7 -26,6
Ovriga forandringar 6,0 34
Betald inkomstskatt -138,0 -162,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 1158,2 1022,3
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital:

Minskning (+) / Okning (=) av rérelsefordringar 7211 -37,4
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 136,8 18,0
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 136711 1002,9
Investeringsverksamheten

Investering i immateriella tillgangar -568,6 -11,9
Investering i férvaltningsfastigheter -865,2 -7377
Investering i inventarier -4.4 -5,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -928,2 -755,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 25 5350,0 7 100,0
Amortering av laneskuld 25 -4 350,0 -5950,0
Amortering av leasingskuld -40,3 =
Utbetald utdelning -763,2 <7219
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 196,5 4281
Arets kassafléde 635,4 675,8
Likvida medel vid arets borjan 1070,7 394,9
Likvida medel vid arets slut 23 1706,1 1070,7
Tillaggsupplysning till kassaflédesanalyser

Erhallen ranta 0,8 3,6
Erlagd ranta 116,8 100,6
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KONCERNENS RAKNINGAR

KOMMENTARER

Kassafl6de fran den I6pande
verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fére férandring av rorelsekapital 6kade med
135,9 mnkr till 1 158,2 mnkr (1 022,3). For-
andringar i rorelsekapital okade kassaflodet
med 208,9 mnkr (-19,4). Kassaflédet fran den
I6pande verksamheten uppgick darmed till
13671 mnkr (1 002,9).

Kassafléde fran
investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -928,2 mnkr (-755,2) och avser
investeringar i befintligt fastighetsbestand,
immateriella tillgangar och inventarier.

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 196,56 mnkr (428,1). Upplaningen
okade netto med 1000 mnkr jamfort med
1 150 mnkr féregéende é&r. Inga aterkop av
egna aktier skedde under aret.

Arets kassafléde uppgick till 635,4 mnkr
(675,8).

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 1706,1
mnkr (1 070,7) och bestod av kassa och bank-
medel. Utover likvida medel fanns outnyttjad
checkrakningskredit om 40 mnkr (40). Hufvud-
staden har per 31 december 2019 laneléften

om 4000 mnkr. Vid arsskiftet var 3000 mnkr
outnyttjat varav 1 160 mnkr var reserverade
for att tacka utestaende certifikatslan.
Certifikatprogrammet uppgar till 3000 mnkr
varav 1 1560 mnkr var utestadende vid arsskiftet.
Outnyttjat belopp uppgér till 1 850 mnkr.
Bolagets MTN-program har en laneram p&
8000 mnkr varav 6 200 mnkr har emitterats.
Outnyttjad ram uppgér till 1 800 mnkr.

Inga begransningar finns i nyttjanderéatten
av likvida medel.
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Moderbolagets rikningar

RESULTATRAKNINGAR

Mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Mnky Mot 2019 20118 Omsattningstillgangar
Nettoomsattning ) 12827 1210,8 Kortfristiga fordringar
Verksamhetens kostnader 6-10 -802,7 -656,5 Kundfordringar 21 13 45
Bruttoresultat 480,0 554,3 Fordringar pa koncernféretag 615,3 509,2
Central administration 6-10 -49,2 -43,5 Ovriga fordringar 19 18
Vardeférandringar derivat 3,7 26,6 Forutbetalda kostnader
- och upplupna intakter 22 53,6 135,6
Rorelseresultat 434,5 537,4 — -
Summa kortfristiga fordringar 672,1 651,0
Resultat fran finansiella poster
A ) Kassa och bank 23 1681,2 1060,0
Erhallna koncernbidrag 162,9 158,2 s Atinaatilaa 23533 e
Finansiella intakter 1 0,4 29 ummaomsatiningstiigangar ’ ’
Finansiella kostnader 12 -96,7 -123,3 SUMMA TILLGANGAR 13 334,7 12600,1
66,6 37,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat efter finansiella poster 501,1 575,2 T o
Bokslutsdispositioner 13 174,5 136,4 getkapiia )
= Bundet eget kapital
Resultat fore skatt 675,6 711,6 Aktiekapital 10564 10564
Skatt 14 -1450 -96,5 exapria ‘ ’
o Uppskrivningsfond 124,2 124,2
ARETS RESULTAT 530,6 615,1
Reservfond 798,1 798,1
Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT P g g
Balanserade vinstmedel 829,3 9774
I\!Inkr ot 2019 2018 Arets resultat 530,6 615,1
Arets resultat 5306 618/ Summa fritt eget kapital 13599 15925
g ot e e - - Summa eget kapital 33386 35712
ARETS TOTALRESULTAT 530,6 615,1
Obeskattade reserver 29 161,6 340,5
. Avséttningar
AL Avsattningar till pensioner 27 25,6 19,5
Mnkr Not 2019-12-31 2018-12-31 Avsattningar for skatter 26 871,11 868,3
TILLGANGAR Summa avsattningar 896,7 887,8
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 15 2,6 0,5 Langfristiga skulder
P — Langfristiga rantebarande skulder 25 6700,0 5700,0
Ffa er;te a a”fagf”’r:’gts R N s Skulder till koncernforetag 07 07
orvartningstastigneter ’ ’ Ovriga skulder 537 44,4
Inventarier 17 47 53 - —
Summa langfristiga skulder 6754,4 574511
Summa materiella
anlaggningstillgangar 8071,4 7 986,0
Kortfristiga skulder
Finansiella anldggningstillgangar Kortfristiga réantebarande skulder 25 1650,0 1650,0
Andelar i koncernforetag 18 2 886,9 2 886,9 Leverantérsskulder 746 73,0
Langfristiga fordringar 20 20,5 15,7 Skulder till koncernféretag 6,8 1,3
Sulrpma _finan_s"iella Skatteskulder 4,4 6,5
an aggnlngﬁtl gi.-lngar." . 2907,4 2902,6 G sl 08 307 400
Summa anlaggningstillgangar 109814 10 889,1 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 30 4149 284,7
Summa kortfristiga skulder 2183,4 2 055,5
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 13 334,7 12 600,1
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MODERBOLAGETS RAKNINGAR

REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade-
vinstmedel inkl

Mnkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1056,4 124,2 798,1 1699,3 3678,0
Arets resultat 615,1 615,1
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 615,1 615,1
Utdelning -721,9 -721,9
Utgaende eget kapital 2018-12-31 1056,4 124,2 7981 1592,5 3571,2
Ingadende eget kapital 2019-01-01 1056,4 124,2 798,1 1592,5 3571,2
Arets resultat 530,6 530,6
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 530,6 530,6
Utdelning -763,2 -763,2
Utgéende eget kapital 2019-12-31 1056,4 124,2 7981 1359,9 3338,6
KASSAFLODESANALYSER KOMMENTARER
Nettoomséttningen uppgick till 1282,7 mnkr (1210,8).

Mnkr Not 2019 2018 Okningen férklaras framst av hégre bruttohyror vid nyuthyr-
Den I6pande verksamheten ning, omférhandling och indexupprakning. Hyresintakter
Resultat efter finansiella poster 5011 575,2 utgér 1239,0 mnkr (1 172,1) och serviceintékter utgdr
Av- och nedskrivningar av tillgangar 188,0 1814 437 mnkr (38,7). Fastighetsskatten har okat till foljd av ny
Orealiserad véardefdrandring rantederivat -3,7 -26,6 fastighetstaxering och kostnaden har i huvudsak vidare-
Koncernbidrag -162,9 -158,2 debiterats till hyresgésterna. Kostnaden fér underhéll var
Ovriga forandringar 6,1 3,4 283,7 mnkr (177,9). Okningen forklaras framst av stérre
Betald inkomstskatt -1443 -166,7 pagéende utvecklingsprojekt. Verksamhetens kostnader
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Uppgle till 802,7 mnkr (656,5) Bruttoresultatet blev
fore férandringar av rérelsekapital 384,3 4085 480,0 mnkr (554,3).

) o . ) Resultatet fran finansiella poster uppgick till 66,6 mnkr
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital: . . - ] 5

) ) N ) ) (878). I finansiella poster ingar koncernbidrag fran dotterbo-

Minskning (+)/ Okning ) av rérelsefordringar 1345~ 282 lag med 1629 mnkr (158,2). | juni 2018 fattade Riksdagen
Okning (+) / Minskning (=) av rérelseskulder 1387 -26.3 beslut om en sankning av den svenska bolagsskatten. Det
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 657,5 410,4 medférde att uppskjuten skatt omvarderades 2018 vilket
Investeringsverksamheten gav en positiv redovisningsméssig effekt pa 58,9 mnkr.
Investering i immateriella tillgangar -2,1 -0,5 Uieida s V.id per.iOde.ns .utgéng. v g ’? mrlwkr
Festerng sl rings i e -069.1 1398 (1 QGO,Q). Iunvesterlnglarl beﬂrjtllgt fasltlghgtsbestand, imma-

o i teriella tillgangar och inventarier uppgick till 273,1 mnkr
Investering i inventarier -1.9 -2,8 (143.1).
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -2731 -143,1
Finansieringsverksamheten
Upptagnalan 25 53500 71000
Amortering av laneskuld 25 -4350,0 -5950,0
Utbetald utdelning -763,2 -721,9
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 236,8 4281
Arets kassafléde 621,2 695,4
Likvida medel vid arets borjan 1060,0 364,6
Likvida medel vid periodens slut 23 1681,2 1060,0
Tillaggsupplysning till kassaflédesanalyser
Erhallen ranta 0,7 3,2
Erlagd ranta 94,3 100,6
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Noter

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012—-8240, &r ett
aktiebolag med sate i Stockholm. Hufvudstaden ar noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Koncernens huvudsakliga verksamhet ar agande,
utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter. Bolagets adress
ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 111 77 Stockholm. L E Lundberg-
foéretagen AB, org.nr 556056-8817, Stockholm, har ett bestammande
inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundbergkoncer-
nen. Arsredovisning och koncernredovisning fér Hufvudstaden AB (publ)
avseende ar 2019 har godkéants for publicering enligt styrelsebeslut fran
den 13 februari 2020. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas
faststallas pa arsstdmman den 19 mars 2020.

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

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

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

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

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

Bedémningar och uppskattningar
For att kunna uppréatta rapporter i dverensstammelse med IFRS gor
koncernledningen en del vasentliga redovisningsmassiga uppskattningar.
Vidare krévs att koncernledningen gér vissa bedémningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.

De vasentligaste kallorna till osékerheter i uppskattningar beskrivs
nedan.

Forvaltningsfastigheter

Vardet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststéllas nar likviden
har erhallits efter en forsaljning. Vid bokslutet gérs en uppskattning av
marknadsvérdet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det
verkliga vardet bestdms utifran en vardering enligt en variant av ortspris-
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metoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas driftnetto.
| denna vardering gérs en bedémning av varje enskild fastighets avkast-
ningskrav. Fastigheternas driftnetto beraknas utifran marknadsmassiga
hyresintéakter, langsiktig hyresvakansgrad samt normaliserade drift- och
underhallskostnader. For évriga projektfastigheter och obebyggd mark
har en bedémning av vardet gjorts enligt en sammanvagning av ortspris-
metoden och en exploateringskalkyl dar nettokapitaliseringsmetoden
anvands for en fardigbyggd fastighet med avdrag fér byggkostnader,
marknadsmassig vinst fér exploatéren samt finansiella kostnader och
hyresvakans under byggtiden. Koncernens interna fastighetsvardering
avstams med oberoende externa varderingsforetag dar ett osékerhetsin-
tervall pa fastighetsniva om cirka +/- 5 procent anges kring det bedémda
marknadsvardet.

Om Koncernens vardering ligger utanfor osakerhetsintervallet ges
en forklaring till orsaken till avvikelsen. Forandringar i omvarlden kan
medféra att antagande som gjorts av koncernledningen maste omprévas.
Detta kan innebéra stor variation av vardet pa fastighetsbestandet vilket
askadliggors i kanslighetsanalysen i not 16.

Nya redovisningsprinciper
Koncernen tillampar IFRS 16 Leasingavtal fran och med 1 januari 2019.
Till foljd av detta har Koncernen andrat sina redovisningsprinciper for
leasingavtal enligt vad som anges i avsnittet Leasing pa sidorna 71-72.
Koncernen har valt att tillampa den férenklade 6vergangsmetoden vid
dvergéngen, vilket bland annat innebar att jamférelsearet inte raknats om
i enlighet med IFRS 16.

| 6vrigt har nya och andrade standarder som trétt i kraft 2019 inte
medfért nagon vésentlig effekt pa koncernens finansiella rapportering.

Nya standarder som trader i kraft 2020 och framat
Nya och &ndrade IFRS standarder med framtida tillampning forvéantas inte
komma att ha nagon vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Férdndringar i svenska regelverk f6r finansiell rapportering
Foérandringar under 2019 har inte haft nagon véasentlig paverkan pa
Hufvudstadens finansiella rapportering utéver nagot utékade upplys-
ningskrav.

Klassificering mm

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

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.

Som dotterbolag konsolideras de foretag 6ver vilkka moderbolaget har
direkt eller indirekt bestdammande inflytande. Dotterbolagen redovisas
enligt férvarvsmetoden, vilket innebar att vertagna tillgangar och skulder
varderats till verkligt varde enligt upprattad forvarvsanalys. Om forvarvet
inte avser rorelse, vilket ar vanligt vid forvarv av fastigheter, férdelas
forvarvskostnaden pa de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna
efter deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten utan redovisning av
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goodwill och uppskjuten skattefordran/skuld vid forvéarvet. Obeskattade
reserver har uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Interna fordringar, skulder samt vinster eller forluster som uppkommer
vid koncerninterna transaktioner elimineras vid upprattandet av koncern-
redovisningen. Konsolidering vid forvarv sker fran och med den dag da
ett bestdmmande inflytande erhalls och vid avyttringar till den dag det
bestammande inflytandet upphor.

Redovisning av intékter och kostnader

Hyres- och serviceintékter

Nettoomsattningen innefattar hyres- samt serviceintakter. Hyresintakter
avser utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering for fastighetsskatt
samt investeringar. Serviceintakter bestér av all 6vrig tillaggsdebitering
sasom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Hyresintakter periodiseras
linjart dver hyreskontraktens 16ptid. Serviceintakter redovisas i den period
som servicen utfors och levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintak-
ter betalas i férskott och redovisas darmed som férutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsférséljning

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilltradesdagen

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

utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

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

Administrationskostnader

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

Finansiella intékter och kostnader

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

Leasing

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

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

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

Principer tillampade fran och med 1 januari 2019
Leasingavtal dédr Koncernen ar leasetagare
Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgangen vérderas initialt
till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala varde med
tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore inledningsdatumet plus
eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart
fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandepe-
riod och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet fér Koncernen ar leasing-
periodens slut. | de mer sallsynta fall d& anskaffningsvardet for nyttjande-
ratten aterspeglar att Koncernen kommer att utnyttja en option att kdpa den
underliggande tillgangen skrivs tillgangen av till nyttjandeperiodens slut.
Leasingskulden, som delas upp i lang- och kortfristig del, varderas
initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej uppsagbara perioden
med tillagg for ytterligare perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet
bedéms som rimligt sakert att dessa kommer att nyttjas.
Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens genom-
snittliga marginella upplaningsrénta. | de fall leasingavtalets implicita ranta
latt kan faststéllas anvénds dock den rantan. Koncernens genomsnittliga
marginella upplaningsranta uppgar per 2019-12-31 till 1,50 procent vilket
den aven gjort under hela rakenskapséret.
Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under bedémd
leasingperiod:
= fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
= variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris, initialt varderade
med hjalp av det index eller pris som gallde vid inledningsdatumet.

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden for respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Réantekostnaden beréknas som
skuldens varde ganger diskonteringsrantan.

Leasingskulden fér Koncernens lokaler med hyra som indexupp-
réknas beréknas pa den hyra som géller vid respektive rapportperiods
slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med motsvarande justering av
nyttjanderattstillgangens redovisade véarde. Pa motsvarande séatt justeras
skuldens och tillgangens varde i samband med att ombeddmning sker
utav leasingperioden.

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

Koncernens avtal for lokaler och mark, ej tomtrétter, bestér i huvudsak
av ej uppsagningsbara perioder om ett flertal ar, som f6rlangs med
ytterligare ar om Koncernen eller leasegivaren inte sager upp avtalet med
9-24 méanaders uppsagningstid. For majoriteten av dessa avtal bedomer
Koncernen att det inte ar rimligt sékert att avtalen kommer att férlangas
bortom den férsta perioden, det vill sdga leasingperioden bedéms vanli-
gen till en period.

Koncernen har i egenskap av leasetagare identifierat tomtréattsavtal
som de enskilt mest vasentliga. Leasingskulden per 1 januari uppgick till
788 mnkr, varav tomtrattsavtalen uppgick till 676 mnkr. Tomtrétter betrak-
tas enligt IFRS 16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde
och kommer darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderattstillgangen
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kvarstar till ndsta omforhandling av respektive tomtrattsavgald. Leasing-
skulden amorteras inte utan vardet &r oféréandrat fram till omférhandling
av respektive tomtréattsavgald. Kostnaderna for tomtrattsavgalder redovi-
sas i sin helhet som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med
tidigare tillampning enligt IAS 17 Leasingavtal dér dessa redovisats som
rorelsekostnader vilket belastade bruttoresultatet.

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

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 méanader eller mindre
eller med en underliggande tillgang av l&gt vérde, understigande 50 000 kr,
redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang och leasingskuld. Leasingavgifter

for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjért Gver leasingperioden.
Nedan presenteras avstdmning av ataganden fér operationell leasing
vid utgangen av rakenskapsar 2018 och leasingskulden respektive nytt-

janderattstillgangen per den 1 januari 2019 efter dvergangen till IFRS 16.

Avstamning ataganden operationell leasing, mnkr Koncernen
Odiskonterade ataganden for operationell leasing
den 31 december 2018 231,1
Tillkommande odiskonterade ataganden for
operationell leasing den 1 januari 2019 3,2
Diskontering med koncernens genomsnittliga
ranta for leasingavtal 554,6
Avtal avseende korttidsleasing som kostnadsfors -0,8
Avtal avseende leasing av tillgangar till 1agt varde
som kostnadsférs -0,1
Omrékning till f6ljd av forlangning av avtal 0,1
Leasingskuld den 1 januari 2019 788,1
Jamforelser vid tillampning av IFRS 16
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2019
Koncernen, mnkr Inklusive IFRS 16 Exklusive IFRS 16
Nettoomsattning 19812 19812
Verksamhetens kostnader -575,9 -598,1
Bruttoresultat 1405,3 13831
Central administration -49,2 -49,2
Rorelseresultat fére
vardeforandringar 1 356,1 1333,9
Vérdeforandringar 2730,6 2730,8
Rorelseresultat 4086,7 4064,7
Finansiella intakter och
kostnader -118,7 -96,3
Resultat fore skatt 3968,0 3968,4
Skatt -821,6 -8217
Resultat efter skatt 3146,4 3146,7
Arets totalresultat 3146,4 3146,7
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2019 2019
Koncernen, mnkr Inklusive IFRS 16 Exklusive IFRS 16
Anlaggningstillgangar 485417 477817
Omsattningstillgangar 1799,9 1799,9
Summa tillgangar 50 341,6 49 581,6
Eget kapital 31382,7 31383,0
Langfristiga skulder 16478,0 156 7569,1
Kortfristiga skulder 2480,9 24395
Summa eget kapital
och skulder 50 341,6 49 581,6
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Principer tillampade till och med 31 december 2018

Koncernen klassificerade fére 1 januari 2019 saval som leasetagare som
leasegivare leasingavtal som operationella eller finansiella baserat pa om
avtalet i allt vasentligt dverférde de risker och férdelar som var férknip-
pade med dgandet av tillgangen.

Som leasetagare redovisades kostnader avseende operationella
leasingavtal i arets resultat linjart 6ver leasingperioden. Variabla avgifter
kostnadsférdes i de perioder de uppkom.

Finansiella leasingavtal i vilka Koncernen var leasetagare redovisades
i allt vasentligt p& satt som motsvarar redovisningen av leasingavtal enligt
ovan fran och med 1 januari 2019. De redovisningsprinciper som har till-
lampats under jamforelseperioden pé avtal dar Koncernen &r leasegivare
skiljer sig inte fran IFRS 16.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda sdsom l6ner, betald semester och sociala kost-
nader med mera redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster

i utbyte mot erséattningen. Erséattning enligt bonusprogram redovisas vid
arets slut.

Betraffande Koncernens ataganden for pensioner omfattas huvud-
delen av de anstallda tjansteménnen av den sa kallade ITP-planen som
tryggas genom en forsakring i Alecta samt de kollektivanstallda av
avtalspension SAF-LO. For rakenskapsaret 2019 har bolaget inte haft
tillgang till sadan information som gor det mojligt att redovisa dessa planer
som férmansbestdmda. Pensionsplanen redovisas darfor som en avgifts-
bestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrédkningen nér de uppstar.

Skatt
Skatter redovisas i arets resultat utom d& underliggande transaktion redo-
visas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhdrande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Beloppen beraknas baserade pa hur de temporara skillnaderna férvantas
bli realiserade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. | moderbolaget redo-
visas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna som varderade till upp-
lupet anskaffningsvarde eller verkligt véarde via resultatet. De finansiella
skulderna klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvérde
eller verkligt varde via resultatet.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och skulder redovisas med
tillampning av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgang eller finansiell
skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part i ett avtal. Kund-
fordran tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Hyresfordran
tas dock upp dé respektive hyresperiod paborjats. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura dnnu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller del
dérav) tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget 6verfor i allt vasentligt de risker och fordelar som
ar férknippade med dgande. En finansiell skuld (eller del dérav) tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks.

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

Finansiella tillgangar och skulder vérderade

till verkligt vérde via resultatet

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

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

Finansiella tillgangar och skulder varderade
till upplupet anskaffningsvérde
Fordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestams utifran den effektivranta som beraknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordrans férvantade 16ptid &r kort, varfor
vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och lane-
fordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det vill saga efter
avdrag for osakra fordringar.

Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt varde. Check-
rakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga skulder.

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

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

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

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

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvérde-
ringar. Koncernen anvander derivat av finansiella instrument for att
reducera ranteriskerna. Upplaning till rorlig ranta vaxlas till fastréntelan
genom ranteswapkontrakt. Koncernen redovisar ranteswapkontrakt som
finansiella instrument véarderade till verkligt varde via resultatrakningen.

Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva grunder
for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang. En reserve-
ring for vardeminskning av kundfordringar gérs enligt bedémning av for-
vantade kreditforluster. Vasentliga finansiella svarigheter hos géldenaren,
sannolikhet for att géldenaren kommer att gé i konkurs eller genomgé en
finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar (for-
fallna sedan mer &n 60 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett ned-
skrivningsbehov av en kundfordran kan foreligga. Reserveringens storlek
utgdrs av skillnaden mellan tillgangens redovisade véarde och nuvardet

av bedémda framtida kassafloden, diskonterade med den ursprungliga
effektiva rantan. | resultatrakningen redovisas véardeférandringar pa egen
rad, betalda och upplupna réntor redovisas som finansiell kostnad.

Immateriella anlaggningstillgangartillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar har upptagits till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Inmateriella tillgangar skrivs av linjart enligt plan
pa anskaffningsvardet ver 3-5 ar.

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

Avskrivningar parkeringsverksamhet
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgdngar ingér i kostnader
parkeringsverksamhet.

Avskrivningsprinciper

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och/eller vardestegring. Initialt redovisas férvaltningsfastig-
heter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till férvarvet direkt héanférbara
utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
i balansrakningen till verkligt varde. Verkliga véardet baseras pa interna
varderingar for varje enskild fastighet. Dessa varderingar gors vid varje
kvartalsskifte. For att kvalitetssakra varderingen inhamtas, minst en gang
per ar, oberoende externa varderingar fran varderingsforetag. De externa
varderingarna omfattar normalt 30-40 procent av det internt bedomda
marknadsvardet for fastighetsbestandet och urvalet av fastigheter repre-
senterar olika fastighetskategorier, ort, Iage, teknisk och byggnadsmaéssig
standard. Lopande under aret gérs en uppdatering av den interna varde-
ringen av fastigheterna med kop, forséljningar och gjorda investeringar.
Koncernen undersoker aven I6pande om det finns andra indikationer

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

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

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida
ekonomiska férdelar férknippade med tillgangen kommer att erhéllas
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 resultatférs
|6pande i den period de uppstér.

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

Nedskrivningar

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

vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa att det
redovisade vérdet inte kan atervinnas. Om nagon sadan indikation finns
beraknas tillgdngens atervinningsvarde. Tillgangen skrivs ner till &tervin-
ningsvardet om det redovisade vérdet 6verstiger atervinningsvardet.
Atervinningsvardet &r det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskost-
nader och dess nyttjandevarde. For nedskrivning av finansiella tillgangar
se separat avsnitt ovan.
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Aktiekapital
Foérvarv av egna aktier redovisas som en minskning av eget kapital. Likvid
fran avyttring av egna aktier redovisas som en 6kning av eget kapital.

Resultat per aktie

Beréakningen av resultatet per aktie baseras pa arets resultat efter skatt

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

Anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning

samt avvecklad verksamhet

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

Avséttningar

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

Eventualforpliktelser

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

Kassaflédesanalyser
Kassaflddesanalyserna ar uppréattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en redovisningsméssigt identifierbar del av koncernen
vilken tillhandahéller tjanster som &r utsatta for risker och méjligheter
som skiljer sig fran andra segment. Koncernens verksamhet &r uppdelad
i tva segment, Fastighetsforvaltning och Parkeringsverksamhet. Denna
uppdelning éverensstdmmer med hur verksamheten f6ljs upp internt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt &rsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning fér juridisk person. Aven de uttalanden som
Radet for finansiell rapportering gett ut for noterade bolag har tillampats.
RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU godkéanda IFRS och uttalanden sa
langt detta &r méjligtinom ramen for arsredovisningslagen, tryggande-
lagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska goras fran
IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgér nedan.

Erhallna koncernbidrag redovisas inom kategorin finansiella poster
och lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner.

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

Andrade redovisningsprinciper
De nya principer for leasing, i enlighet med IFRS 16, som bérjat tillampas
av koncernen tillampas inte av moderbolaget. Moderbolaget tillampar
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en undantagsméjlighet i RFR 2, med effekt att moderbolaget redovisar
existerande leasingavtal pa samma satt som under tidigare ar.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvéar-
demetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade vardet for innehav i dotterforetag. | koncernredovisningen redovisas
transaktionsutgifter hanférliga till dotterforetag direkt i resultatet nar
dessa uppkommer.

Férvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens
principer for materiella anldggningstillgangar, men utan mojlighet att
tillampa verkligt vardemetoden. Istéllet tillampas anskaffningsvardeme-
toden med avskrivningar éver bedémd nyttjandeperiod for byggnaderna.
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och varde-
hojande forbattringsatgarder. Endast utgifter som genererar bestadende
véardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av under-
hallskaraktér belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej i moderbolaget.
| enlighet med undantagsreglerna i RFR2 for férvaltningsfastigheter,
redovisas byggnader som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning pa
komponenter.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstill-
gangar provas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser
eller andrade forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt
inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns sddana indikationer

och om det redovisade vérdet dverstiger det férvantade atervinnings-
vardet, skrivs tillgangarna ner till atervinningsvérdet. Atervinningsvardet
motsvarar det hdgsta av nettoférséljningsvardet och nyttjandevardet.
Nettoforsaljningsvardet faststélls genom jamférelse med férséljningar

av likartade objekt. Nyttjandevardet utgors av nuvérdet av de férvantade
framtida kassaflodena enligt en diskonteringsfaktor fére skatt, som
avspeglar marknadens aktuella uppskattning av tidsvardet och de risker
som férknippas med tillgangen.

For tillgangar som inte till dvervagande del genererar oberoende
kassainfloden faststalls atervinningsvardet for den kassagenererande
enhettill vilken tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultat-
rakningen. Aterforing av genomférda nedskrivningar gérs om ater-
vinningsvérdet aterigen dverstiger tidigare redovisat varde. Redovisade
uppskrivningar av forvaltningsfastigheter har gjorts till verkliga varden
med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga varden per balansdagen
lamnas i not 16.

Avskrivningar férvaltningsfastigheter
Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden, i férekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar
och beraknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttiandeperiod for byggnader
ar50-100 ar och for byggnadsinventarier 5-20 ér.

Uppskrivningar skrivs av p& den underliggande tillgangens kvarva-
rande avskrivningstid. Procentsatser for avskrivningar redovisas i not 16.

Leasade tillgangar

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



NOTER

NOT 2. FINANSIELLA RISKER

Hufvudstaden ar framst exponerad for finansierings- och ranterisker.
Koncernen stravar efter att ha en laneportfolj med spridda kreditforfall,
som mojliggor eventuella amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk
valuta varfor koncernen inte &r exponerad for valutakursrisk. Uppléaning
sker bade med kort och lang réntebindning.

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

med spridda forfall och en lang 16ptid. For att minimera kostnaden for
koncernens upplaning och for att sakerstélla att finansiering kan erhallas,
behdver bolaget ha laneldften som tacker behovet fér omséttning av lan
och investeringar. Darutover har bolaget ett certifikatprogram och ett
MTN-program. Styrelsen faststaller I6pande nivan fér kapitalbindning i
laneportfoljen. Rullande prognoser uppréttas for koncernens likviditet pa
basis av férvantade kassafléden. Hufvudstadens upplaning uppgick vid
arsskiftet till 8 350 mnkr (7 350). Den genomsnittliga rantebindningsti-
denvar 2,6 ar (2,6), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 3,3 ar (3,9)
och den genomsnittliga effektiva rantan 1,2 procent (1,2). Nettoskulden
var 7 404,3 mnkr jamfort med 6 279,3 mnkr vid utgangen av 2018. Kon-
cernen hade per 2019-12-31 langfristiga lanel6ften om 4,0 mdkr, varav
3,0 mdkr var outnyttjat. Av dessa var 1,16 mdkr reserverade for att tacka
utestéende certifikat. Darutdver fanns certifikatprogram om 3 mdkr, varav
1,85 mdkr var outnyttjat samt MTN-program om 8 mdkr, varav 1,8 mdkr
var outnyttjat. Bolaget har betryggande marginaler till kreditgivarnas
restriktioner (covenants) avseende laneavtalen.

FORFALLOSTRUKTUR RANTOR OCH KAPITAL, 2019-12-31

Rénte-
betalningar, Nominellt
Forfalloar mnkr belopp, mnkr 1 Andel, %
2020, kv 1 40,6 = =
2020, kv 2 16,5 - -
2020, kv 3 21,6 = =
2020, kv 4 14,2 500 6
2021 82,0 1150 14
2022 64,0 1700 20
2023 35,6 2000 24
2024 18,8 2000 24
2025 1,6 1000 12
Totalt 294,8 8350 100

1) Kapitalbindning avseende certifikatslan har beréknats utifran underliggande laneléften.

Utover ovanstaende finns évriga skulder som aven innefattar leverantérs-
skulder, vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar.

Rénterisk

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

Upplaningen, som &r rantebarande, medfor att koncernen exponeras
for ranterisk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet
med hantering av ranterisker ska bedrivas. Ett évergripande mal ar att
forfallostrukturen pa hyresavtalen ska beaktas vid bestdmmande av
rantebindningstid samt att det finns en avvagning mellan bedémd I6pande
kostnad for uppléningen och risken att f& en signifikant negativ paverkan
paresultatet vid en pldtslig storre ranteforandring. Detta innebar att
koncernens rantebindning fér nettoskulden i normalfallet ska vara 1-4 ar.
Upplaning sker bade med kort réntebindning, normalt 3-6 manader,
och lang rantebindning, normalt 5-7 &r. Per 2019-12-31 &r koncernens
rantebindningstid 2,6 ar. Av réantebarande skulder I6per cirka en fjardedel
med 3 eller 6 manaders réantebindningstid och resterande del med fast
ranta. En forandring av marknadsrantan (STIBOR 3 manader) med +1
procentenhet samt antagande om oférandrad lanevolym och rantebind-
ningstid skulle 6ka Hufvudstadens rantekostnad 2020 med 18 mnkr
(17), och vid en férandring av marknadsréantan pa -1 procentenhet skulle
Hufvudstadens riantekostnad minska med 10 mnkr (11). Skillnaden mellan
rantekostnaderna beror pa att vissa avtal [dper med réntegolv.

RANTEBINDNINGSTID, 2019-12-31

Genomsnittlig

Férfalloar Krediter, mnkr effektiv rénta, %"
2020 2150 0,9
2021 1000 1,6
2022 1200 1,6
2023 2000 1,3
2024 1000 1,4
2025 1000 1,0
Totalt 8350 1,2

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

Kreditrisk
Kreditrisken &r risken for férlust om koncernens motparter inte fullgér
sina avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens
fordringar. Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och
att endast gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk
kan i huvudsak hanforas till utestdende kund-/hyresfordringar och likvida
medel vilka per arsskiftet hade ett samlat bokfért varde om 1 718,3 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 valjer kunder
med dokumenterad affarskompetens och konkurrenskraftig verksamhet.
For att begransa riskerna gérs kreditkontroll av kundernas finansiella
stélining genom inhdmtande av information fran olika kreditupplysnings-
foretag. | enlighet med Hufvudstadens kreditpolicy kravs normalt sékerhet
i form av deposition, bankgaranti eller borgensférbindelse vid nyuthyrning.
Hyresfordringar forskottsfaktureras.
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NOTER

KONCENTRATION AV KREDITRISK, 2019-12-3112 Koncernens tio storsta hyresgaster representerar 23 procent av den totala
kontrakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgdr 8 procent, vilket
Antal Summa ) . . ! A8}, £
Arshyra, tkr kunder arshyra, tkr Andel, % innebar att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk &r
0-99 64 2905 0 relativt begransad.
100-499 75 22950 1 Verkligt vérde
500-999 88 69319 4 Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad,
1000-2 499 173 283095 15 till exempel finansiella tillgangar som innehas fér handel, baseras pa note-
2 500-4 999 89 390 473 17 rade marknadspriser pa balansdagen. Det noterade priset som anvands ar
5000-9 999 63 449 516 23 den aktuella kopkursen. Verkligt varde pa finansiella instrument som inte
10000 39 767 896 40 handlas pa en aktiv marknad faststalls med hjélp av varderingstekniker.
Totalt 584 1908 474 100 Verkliga varden faststalls har genom diskontering av framtida betalnings-

‘ i floden till aktuell marknadsranta for likvardiga instrument. For finansiella
W)Eéik;lézrebf:ama yitereEmyiar (g est eniier) S dlpeneEs v il instrument som kundfordringar, leverantérsskulder och liknande, vilka
2 Arshyra per 2019-12-31. redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, bedéms det verkliga vardet 6verensstdmma med redovisat
varde da dessa instrument har en kort I6ptid. Det verkliga vardet bedoms i
allt vasentligt verensstdamma med redovisat varde.

UPPLYSNINGAR OM VERKLIGA VARDEN, FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat till verkligt varde Redovisat till upplupet

via resultatet anskaffningsvarde Summa redovisat virde
Mnkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018
KONCERNEN
Langfristiga fordringar 20,6 15,7 20,6 15,7
Kortfristiga fordringar 16,1 19,8 16,1 19,8
Likvida medel 17061 1070,7 17061 1070,7
Langfristiga skulder 6725,7 57196 6725,7 5719,6
Kortfristiga skulder - 3,7 18175 1850,3 18175 1854,0
MODERBOLAGET
Langfristiga fordringar 20,5 15,7 20,6 16,7
Kortfristiga fordringar 43 Vd 43 Va4
Likvida medel 16812 1060,0 1681,2 1060,0
Langfristiga skulder 67256 57196 67256 5719,6
Kortfristiga skulder - & 1766,1 17614 1766,1 1765,1

Verkligt varde éverensstammer i allt vasentligt med redovisat varde.

For obligationslan med fast ranta uppgar undervardet till -31,0 mnkr.
Verkligt varde for samtliga instrument som har varderats till verkligt varde
i balansrakningen ar hanférliga till niva 2 i IFRS 13, det vill saga; vardet
har beraknats baserat pa officiella marknadsnoteringar.
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NOTER

NOT 3. SEGMENTINFORMATION

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, fastighetsforvaltning och parkeringsverksamhet. Segmentet Fastighetsforvaltning
arindelat i affarsomraden som foljer den operativa styrningen av verksamheten. Denna foljer huvudsakligen hyresmarknadens geografiska
uppdelning i delmarknader. | moderbolaget finns endast en rorelsegren, fastighetsforvaltning. Féljande sammanstélining visar intékter

och kostnader, tillgangar samt investeringar for de olika affarsomradena aret 2019 och jamforelseéret 2018.

Affirsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affirsomrade Géteborg Totalt
Mnkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Intékter och kostnader "
Hyresintakter 10327 981,8 4456 4273 3313 310,3 1809,6 1719,4
(varav omséttningshyrestillagg) 2,2) 2,4) (8,9) 9,3) (0,0) 0,4) 11,0 12,0
Serviceintakter 237 21,7 42,3 383 20,8 17,7 86,8 777
Underhall -16,8 -15,9 -6,3 -5,4 -5,8 -32 -28,9 -24.5
Drift och administration -109,3 -107,5 -116,6 -116,5 -61,1 -569,1 -287,0 -283,1
Tomtrattsavgalder - -13,0 - -8,8 - - - -21,8
Fastighetsskatt -116,8 -95,3 -47,1 -40,2 -36,8 -30,4 -200,7 -165,9
Avskrivningar nyttjanderéattstillgangar -2,0 = -4,5 = -0,3 = -6,8 -
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 811,5 771,8 313,4 294,7 248,1 235,3 1373,0 1301,8
Parkeringsverksamhet, netto 32,3 34,7 32,3 34,7
Central administration -49,2 -43,5
Vérdeforandringar férvaltningsfastigheter 27269 3620,8
Vardeférandringar rantederivat 37 26,6
Rorelseresultat 4086,7 4940,4
Finansiella intékter och kostnader -118,7 =120}
Resultat fore skatt 3968,0 4819,9
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 30322,7 27 391,1 104378 10 114,6 6920,1 6582,8 476806 440885
Hyresfordringar 0,4 1,1 0,9 1,5 0,2 0,2 1,56 2,8
Investeringar
Forvaltningsfastigheter och inventarier 3679 198,3 311,56 428,8 190,2 116,2 869,6 743,3

D For jamforbart bestand se Affarsomraden i siffror sidan 104.

Parkeringsverksamhet
Segmentet parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.

Mnkr 2019 2018
KONCERNEN

Hyresintakter 84,8 85,8
Hyreskostnader -43,3 -421
Drift och administration -8,6 -8,4
Avskrivningar -0,6 -0,6
Bruttoresultat 32,3 34,7

Totala tillgangar uppgick till 19,2 mnkr (14,5).
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NOTER

NOT 4. RESULTATUTVECKLING I SAMMANDRAG

Jan - mar Apr —jun Jul -sep Okt - dec Jan -dec

Mnkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Koncernen

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 450,6 495,6 4425 4223 4479 426,1 468,6 4454 18096 17194
Serviceintakter 21,4 19,5 23,6 20,2 21,6 19,4 20,2 18,6 86,8 777
Fastighetsforvaltningens intakter 472,0 4451 466,1 4425 469,5 4455 488,8 4640 18964 17971
Underhall -5,3 -3,6 -73 -6,3 =77 -9,2 -8,6 -5,4 -28,9 -24.5
Drift och administration -72,3 -69,0 -68,1 -67,0 -63,8 -65,4 -82,8 -81,7 -287,0 -283,1
Ovriga kostnader -b1,5 -472 -b1,7 -46,9 -61,0 -46,6 -b3,3 -470 -207,5 -187,7
Fastighetsférvaltningens kostnader -129,1 -119,8 -1271 -120,2 -122,5 -121,2 -144.7 -134,1 -623,4  -495,3
Parkeringsverksamhet, netto 79 8,9 78 8,7 6,6 6,6 10,0 10,56 32,3 34,7
Bruttoresultat 350,8 334,2 346,8 331,0 353,6 330,9 3541 3404 14053 13365
Central administration -10,8 -9,9 -11,4 -9,9 -11,4 -9,9 -15,6 -13,8 -49,2 -43,5
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 331,8 593,0 960,1 14447 408,0 429,0 10270 11541 27269 36208
Véardeforandringar rantederivat 2,2 8,8 1,1 8,7 0,4 5,0 0,0 41 3,7 26,6
Finansiella intakter och kostnader -28,6 -28,4 -30,7 -31,8 -29,5 -34,0 -29,9 -26,3 -118,7 -120,5
Skatt -145,9  -206,1 -284,2 140,8 -157,6 -168,7 -2339 -2762 -8216 -5002
Periodens resultat efter skatt 499,5 691,6 981,7 1883,5 563,5 562,3 1101,7 1182,3 3146,4 4319,7

NOT 5. LEASINGAVTAL - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

Koncernen hyr ut lokaler i férvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar
dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfor
de betydande risker och férmaner som ar férknippade med dgandet

LOPTIDSANALYS ¥ 2 3

av den underliggande tillgangen. For I6ptidsanalys av leasingavgifter,
se tabell nedan dér aterstadende Ioptid ar mellan 1 och 17 ar.

2020 2021 2022 2023 2024 2025- Totalt
Antal avtal
Kontor 61 68 69 61 20 25 304
Butiker 105 80 61 44 28 21 339
Ovrigt 463 214 124 87 25 65 978
Totalt koncernen 629 362 254 192 73 111 1621
Andel, % 38,8 22,3 15,7 11,8 45 6,9 100,0
Totalt moderbolaget 484 289 178 147 42 84 1224
Arshyra, mnkr
Kontor 149,6 173,8 196,7 204,6 150,7 184,8 1060,2
Butiker 193,4 123,4 131,3 139,6 86,9 112,6 7872
Ovrigt 28,2 27,8 20,1 19,8 13,2 27,8 136,9
Totalt koncernen 371,2 325,0 348,1 364,0 250,8 325,2 1984,3
Andel, % 18,7 16,4 17,6 18,3 12,6 16,4 100,0
Totalt moderbolaget 236,3 282,3 257,4 287,4 108,8 2431 1415,3

D 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 fér eget bruk.

3) Exklusive bostadskontrakt.
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NOTER

NOT 6. AVSKRIVNINGAR NOT 7. MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget 2019 2018

Mnkr 2019 2018 2019 2018 Varav Varav

. . Medelantal anstéllda man, % man, %
Avskrivningar per tillgangsslag — R P 56 5 m
Férvaltningsfastigheter n _D 1832 1769 oderbolage . 1 , 1 ;
Inventarier 39 34 05 26 (varav ledande befattningshavare) ®) (75) ®) (75)
Nyttjanderattstillgangar 71 = - = g il
Totalt 10 34 1857 1795 LR C LY

Parkaden AB 3 67 3 67

Avskrivningar per funktion Totalt koncernen 135 56 127 59
Fastighetsforvaltningen (varav ledande befattningshavare) 8  (75) ® (75
Drift och administration 3,3 2,8 2,5 2,6 ) ]
sslreling e e s g 6.3 _ 1832 1769 Av koncernens 30 cheferl(SQ) ar 1 “kvmnor ©) ellefr 37 procent (30).

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

) nen finns ytterligare en manlig styrelseledamot (1 man). Koncernen har
Parkeringsverksamhet, kostnader 0,6 0,6 - - N . )

endast anstéllda i Sverige.

Central administration 0,3 - - -
Totalt 11,0 3,4 1857 179,5

1 Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt varde, varfér inga avskrivningar gérs.

NOT 8. LONER OCH ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 20197 bonus 2018 bonus 20197 bonus 2018 bonus
Loner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 485 465 485 465
Arvode till évriga styrelseledaméter 1728 1658 1698 1628
Ersattning och férmaner
till verkstallande direktor 5302 345 5072 325 5303 345 5072 325
Ersattning och férméaner
till évriga ledande befattningshavare 13469 1161 11 394 918 13 470 1161 11 394 918
Ersattning och férmaner
till ovriga anstéllda 77167 4671 70345 2926 76 264 4645 69 068 2917
Totalt 98 151 6177 88934 4169 97 2202 6151 87 6272 4160
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 72 76 72 76
Ovriga styrelseledaméter 498 481 493 476
Verkstallande direktor 2421 2276 2421 2276
Ovriga ledande befattningshavare 5185 4375 5185 4375
Ovriga anstallda 26 728 24 441 26 429 24 021
Totalt 34904 31649 34600 31224
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 3073 2825 3073 2825
Ovriga ledande befattningshavare 3983 3690 3983 3690
Ovriga anstallda 12190 10988 12 107 10890
Totalt 19 246 17 503 19163 17 405

" Loner, ersattningar och vriga kostnader for tf verkstallande direktor ingar i Ovriga ledande befattningshavare.
2) Léner och andra ersattningar inkluderar ven icke monetara férmaner.
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Kostnadsforda styrelsearvoden avseende 2019 uppgar for styrelsens
ordférande, Fredrik Lundberg, till 485 000 kronor och for styrelseleda-
méterna Claes Boustedt, Peter Egardt, Liv Forhaug, Louise Lindh, Fredrik
Persson, Sten Peterson och Anna-Greta Sjéberg till 242 500 kr vardera.
Verkstallande direktéren Ivo Stopner uppbér ingen ersattning for sitt sty-
relsearbete. Inom koncernen ingér &ven Arne Lundin som styrelseledamot
i Parkaden AB. Arne Lundin erhéll ett styrelsearvode om 30 000 kronor.

Riktlinjer for [6n, bonus och annan ersattning till ledande befattnings-
havare beslutas av arsstamman. Fér 2019 beslot stdmman att foljande
riktlinjer ska tillampas:

Lonevillkoren for ledande befattningshavare ska utformas efter mark-
nadsmassiga grunder jamte ett inslag av incitament i form av bonus som
utgar endast om bolaget uppvisar positivt resultat utan hénsyn till orea-
liserade vardeforandringar. Sddan bonus ska beslutas for ett ar i sander,
vara kopplad till forutbestamda och matbara kriterier och ha ett maximerat
takbelopp. Bonusdelen syftar till att ge ledningen ett sérskilt incitament att
verka for bolagets positiva resultat och darmed stddja aktiedgarintresset.

Erséattningen till saval verkstallande direktéren som évriga ledande
befattningshavare ska besta av en fast grundlén samt méjlighet till bonus,
som pé angivet satt gors beroende av uppnadda mél for foretaget och for
individen.

Bonus for verkstallande direktéren kan maximalt utga med tre
manadsloner per ar och for dvriga ledande befattningshavare med maxi-
malt det hogre av tre ménadsléner och 260 000 kronor per person och ar.
Maximalt kan bonus till nuvarande antal ledande befattningshavare med
nuvarande l6nelage komma att uppgé till 3,9 mnkr.

Pensionsaldern for verkstallande direktoren &r 65 ar, dock med rétt
for verkstallande direktoren eller bolaget att besluta om avgang med
full pension fran 60 &rs alder. Koncernledningens pensioner, inklusive
verkstéllande direktérens, omfattas av [TP-planen. Harutdver utgar en
premiebestamd pension till verkstallande direktdren och vice verkstal-
lande direktoren for den del av I6nen som ej omfattas av ITP-planen. For
verkstéllande direktoren utgér en direktpension om 1 mnkr per ar saker-
stélld via kapitalférsakring. Premien investeras i Hufvudstadenaktier.

Vid uppségning av verkstallande direktoren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare fran bolagets sida ska fast [6n under uppsagningstiden och
avgangsvederlag sammantaget inte verstiga ett belopp motsvarande
den fasta Iénen for tva ar for verkstallande direktéren och vice verkstél-
lande direktoren respektive ett ar for évriga ledande befattningshavare.

Vid uppségning fran verkstallande direktorens respektive 6vriga
ledande befattningshavares sida ska uppsagningstiden vara hégst sex
méanader, utan ratt till avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrakning for
eventuell ersattning fran ny arbetsgivare ske.

Dessa riktlinjer ska omfatta de personer som under den tid riktlinjerna
géller ingér i koncernledningen. Riktlinjerna géller for avtal som ingas efter
arsstammans beslut, samt fér de fall &ndringar gors i befintliga avtal efter
denna tidpunkt. Gallande riktlinjer har féljts under 2019.

Pensioner for koncernens anstéllda regleras av respektive kollektiv-
avtal, ITP-plan for tjansteman och avtalspension SAF-LO for kollektivan-
stéllda. ITP-planen innebér bade férmansbestamd och avgiftsbestamd
pension. Ett 80-tal anstallda omfattas av formansbestamd pension.
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per decem-
ber har vid &rsredovisningens undertecknande annu ej faststallts definitivt.
Alectas konsolideringsniva uppgick per 2019-09-30 till 142 procent
(159). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av férsakringsatagandena beraknade enligt
Alectas forsakringstekniska beréakningsantaganden, vilka inte 6verens-
stammer med IAS 19.
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For verkstallande direktdren och koncernledningen fanns under aret
ett bonusprogram som bygger pa resultat, kundnojdhet och personliga
mal enligt beskrivning ovan. Aven évriga tillsvidareanstallda medarbetare
i koncernen omfattades under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller
enligt kriterierna verksamhetsresultat och kundnéjdhet. For chefer tillkom-
mer aven personlig bedémning med individuella mal och bonus utgar
med maximalt tva ménadsléner. Fér 6vriga medarbetare utgar bonus med
maximalt en manadslén.

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

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundndjdhet. Fér
personliga méal gérs en reservering motsvarande 75 procent av maximalt
utfall. Bonusutfallet 2019 har paverkats av en positiv effekt avseende
2018 om 150 915 kronor.

NOT 9. ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNING

TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
KPMG AB
Revisionsuppdrag 1,2 1,2 1,2 1,2
Andra uppdrag 0,2 0,1 0,2 0,1
Totalt 1,4 1,3 1,4 1,3

NOT 10. RORELSENS KOSTNADER

PER KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Underhall 28,3 23,8 283,7 177,9
Drift och administration 2925,7 229,3 71,6 71,0
Tomtrattsavgalder 0,0 21,8 13,0 13,0
Fastighetsskatt 200,7 165,9 140,3 114,7
Av-och nedskrivningar 11,0 84 185,7 179,5
Personalkostnader 159,4 1457 157,6 143,9
Totalt 625,1 589,9 851,9 700,0

NOT 11. FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Ranteintakter pa kort-
fristiga placeringar 0,4 29 0,4 2,9
Totalt 0,4 2,9 0,4 2,9

Samtliga finansiella intakter avser finansiella instrument som inte
varderas till verkligt varde.
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NOT 12. FINANSIELLA KOSTNADER NOT 13. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018 Mnkr 2019 2018
Réntekostnader Foréndring av ackumulerade avskrivningar
— kreditinstitut 81,0 85,8 81,0 85,8 utéver plan 28,9 25,7
— rantederivat 3,7 26,8 3,7 26,8 Férandring av periodiseringsfond 150,0 150,0
— leasingskuld 22,4 = - = Lamnade koncernbidrag -4,4 -39,3
—ovriga 12,0 10,8 12,0 10,7 Totalt 174,5 136,4
Totalt 119,1 123,4 96,7 123,3

Av de finansiella kostnaderna avser 93,1 mnkr (96,6) finansiella
instrument som inte vérderas till verkligt varde.

NOT 14. SKATT

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -142,2 -149,0 -142,2 -148,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 1,9 0,0 1,9
Uppskjuten skattekostnad/skatteintéakt
Skillnad mellan skatteméassig och bokféringsmassig avskrivning pa fastigheter 2,8 -3,2 -3,2 -3,2
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -715,9 -917,0 - =
Orealiserad vardeforandring rantederivat -0,8 -5,9 -0,8 -5,9
Effekt avsattning obeskattade reserver 38,9 39,6 - -
Effekt avsattning pensioner 1,2 07 1,2 0,7
Nyttjanderattstillgangar -166,9 = - =
Leasingskuld 157,0 - - -
Omvardering uppskjuten skatt - 532,7 - 58,9
Total skatt -821,6 -500,2 -145,0 -96,5
Redovisat resultat fore skatt 3968,0 4 819,9 675,6 711,6
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% (22%) -849,2 -1060,4 -144.6 -156,6
Effekt av andrade skattesatser 26,7 559,7 0,9 59,0
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 1,9 0,0 1,9
Ej skattepliktiga intakter 01 0,1 0,1 0,1
Ej avdragsgilla kostnader -1,8 -1,5 -0,9 -1,0
Schablonintakt periodiseringsfond -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
Ovrigt 3,0 0,3 -0,2 0,4
Total skatt -821,6 -500,2 -145,0 -96,5
I koncernen finns inga underskottsavdrag per balansdagen.
[ juni 2018 fattade Riksdagen beslut om en sankning av den svenska bolagsskatten
i tva steg, fran 22,0 procent till 21,4 procent ar 2019 och till 20,6 procent ar 2021.
NOT 15. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Ingéende anskaffningsvarde 1,9 - 0,5 -
Arets investeringar 58,6 11,9 21 0,5
Utgaende planenligt restviarde 70,5 11,9 2,6 0,5

Avser forvarvade immateriella tillgangar som utgor utvecklingskostnader fér digitala system.
Utvecklingsarbetet ar pagaende varfor avskrivningar inte har gjorts.
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NOT 16. FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Koncernen
Mnkr 2019 2018
Férvaltningsfastigheter, koncernen 476806 440885

Information om férandringar i redovisade varden pa férvaltningsfastigheter.

Mnkr 2019 2018
2019

Ingaende verkligt varde 44088,5 39730,0
Investering i fastigheterna 865,2 7377
Orealiserad vardeforandring 2726,9 3620,8
Utgéende verkligt varde 47 680,6 440885

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

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

Varderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga varde bedomts.

Beddmning har gjorts genom tillampning av vardering enligt en variant av
ortprismetoden som kallas fér nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar
att marknadens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas driftnetto.

For dvriga projektfastigheter och obebyggd mark har en bedémning av
vardet gjorts enligt en sammanvagning av ortprismetoden och en exploa-
teringskalkyl dar nettokapitaliseringsmetoden anvands for en fardigbyggd
fastighet med avdrag for byggkostnader, marknadsmassig vinst for
exploatéren samt finansiella kostnader och hyresvakans under byggtiden.

Bedomningen av avkastningskraven ar baserad pa inhamtad informa-
tion om marknadens forrantningskrav pa kép och férséljningar av jamfor-
bara fastigheter i likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut
i fastighetens delomrade, analyseras transaktioner i anslutande omrade.
Aven affarer som inte kommit till avslut ger vagledning om marknadens
avkastningskrav. Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper, teknisk
standard, byggnadskonstruktion samt stérre investeringsbehov. Avkast-
ningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regioner
och olika delomraden inom regionerna. Informationen avstams med var-
derings- och radgivningsféretag. Hufvudstadens genomsnittliga avkast-
ningskrav har sedan 2014-12-31 varierat fran 3,6 procent till 4,5 procent
och uppgick 2019-12-31 till 3,6 procent. For fastigheter med tomtratt har
berakningen baserats pé ett avkastningskrav som ar 0,20 procentenheter
hégre an fér motsvarande fastigheter dar mark innehas med dganderétt.

Vid vérderingen 2019-12-31 har féljande uppgifter anvants:

Driftnettot baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och
omférhandlade hyresavtal samt med hénsyn till forvantad hyresutveckling.

Intakterna har reducerats for en bedémd langsiktig hyresvakansgrad.
Vakansgraden baseras pé fastighetsbestandets verkliga utfall dver en
konjunkturcykel samt forvantad uthyrningssituation fér den enskilda fast-
igheten. | varderingen har genomsnittlig vakansgrad bedémts till 4 procent.
Verklig genomsnittlig vakansgrad har under perioden 2010-2019 varierat
mellan 3 och 6 procent och uppgick per 2019-12-31 till 5,0 procent.

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och
underhall exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighets-
administration. 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 2019-12-31 lag pa motsvarande niva.

Byggkostnaden baseras pa schablonuppgifter samt uppgifter
redovisade i aktuella tomtrattsmal uppraknade med antagen kostnads-
utveckling. Dartill gors aven ett avdrag fér ett marknadsmassigt vinstkrav
for exploatoren, finansieringskostnader och hyresvakans under byggtiden.

Extern vérdering

For att kvalitetssékra varderingen har externa varderingar inhamtats fran
tre oberoende varderingsféretag, Cushman & Wakefield, Forum Fastig-
hetsekonomi och Newsec Advice. De externa varderingarna omfattar 11
fastigheter och motsvarar 38 procent av det internt bedémda marknads-
vardet och motsvarande andel vid halvarsskiftet var 37 procent. Urvalet
av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de valda objekten ska
representera olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och byggnads-
méssig standard. De fastigheter som har véarderats externt &r Gronlandet
Sédra 11, Hasthuvudet 13, Kakenhusen 40 (del av), Orgelpipan 7, Pack-
arhuset 4, Pumpstocken 10 (del av), Rannilen 11 och Rannilen 19 (del av)
i Stockholm samt Inom Vallgraven 10:9 (NK Géteborg), kvarteret Inom
Vallgraven 12 (del av) och Nordstaden 8:24 (del av) i Géteborg.

De externa varderingsféretagen har angivit ett marknadsvarde som
uppgar till 18,8 mdkr. Hufvudstadens interna vardering av samma fastig-
heter uppgaér till 18,3 mdkr. De interna varderingarna dverensstammer
saledes val med de externa varderingarna.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris pa mark-
naden vid vardetidpunkten. Priset kan dock endast faststéllas nér en trans-
aktion genomforts. Vid extern fastighetsvérdering anges ofta ett intervall

for att visa pa osakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvérde.
Vardeintervallet brukar uppgé till +/— 5 procent men kan variera beroende
bland annat p& marknadssituation, fastighetens tekniska standard och
investeringsbehov. Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 47,7 mdkr
och med ett osékerhetsintervall om +/- b procent s& innebér det att det
beddmda verkliga vardet varierar med +/— 2,4 mdkr.

Intervall (vagt snitt)

Kontor och butik 2019 2018
Driftnetto (kr/kvm) 1440-7 280 (4670) 1430-6 820 (4 480)
Vakans (%) 2-5 (4) 2-5 )
Direktavkastningskrav, Stockholm (%) 3,2-3,6 3,4) 3,3-3,8 3,6)
Direktavkastningskrav, Géteborg (%) 41-4,8 4,3) 41-4,8 4,4
Direktavkastningskray, totalt (%) 36 38

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019



NOTER

KANSLIGHETSANALYS, FASTIGHETSVARDERING" MARK
Resultateffekt Mnkr 2019 2018
— Fordndring, +/= foreskath #/Z  |ngaende anskaffningsvarde 12074 12074
Hyresintakter 100 krper kvm 1070 mnkr Utgaende anskaffningsvarde 12074 1207,4
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 536 mnkr
Hyresva.kansgrad HoprosEmiETie? O Ingaende vérde uppskrivningar 30414 3041,4
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 3 300 mnkr Utgaende varde uppskrivningar 30414 30414
D Vardetidpunkt 2019-12-31.
Utgaende planenligt restviarde 4248,8 4248,8

TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER, KONCERNEN

Férvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier som skrivs av

Mnkr 2019 2018 .
enligt nedan:
Taxeringsvarden byggnader 9336,4 91566,2 — Byggnader: Kontor 1 procent
Taxeringsvarden mark 11163,2 75411 — Byggnader: Varuhus, parkeringshus, restauranger 2 procent
20499,6 16 697,3 - Byggnadsinventarier: 5-20 procent
— Markanlaggningar: 3,755 procent
MODERBOLAGET

INFORMATION OM VERKLIGT VARDE PA

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér materiella anlagg- EORVALTNINGSFASTIGHETER

ningstillgangar, men utan méjlighet att tillampa verkligt vardemetoden.

Mnkr 2019 2018
Mnkr 2019 22 Moderbolaget 337020 306038
Férvaltningsfastigheter, SRR ’ |
moderbolaget 80667 79807 For vardering av moderbolagets fastigheter till verkligt varde har samma

varderingsmetod anvénts som fér koncernen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER EXKLUSIVE MARK . .
TAXERINGSVARDEN FORVALTNINGSFASTIGHETER,

Mnkr 2019 2018 MODERBOLAGET
Igngéende anskaffningsvarden 42632 41234 ik 2019 2018
S;Ztésel:\fjaer::s:frfningsvérden 4 52229,’:15 4 ;22:2 Taxeringsvarden byggnader 63296 GeEele
Taxeringsvarden mark 7846,0 54727

. 14 175,6 11 572,5
Ingéende avskrivningar -1543,5 -1380,2
Arets avskrivningar -169,5 -163,3
Utgéende avskrivningar -1713,0 -1 543,5
Ingaende uppskrivningar enligt
faststalld balansrakning for
foregaende ar 10122 1025,9
Arets avskrivningar -13,6 -13,7
Utgéende uppskrivningar 998,6 1012,2
Utgaende planenligt restvarde 38179 37319
NOT 17. INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2019 2018 2019 2018
Ingéende anskaffningsvarde 38,0 36,8 171 18,7
Arets investeringar 45 5,8 2,0 3,0
Fdrséljning och utrangeringar -2,5 -4,6 -2,1 -4,6
Utgéende anskaffningsvéarde 40,0 38,0 17,0 171
Ingaende avskrivningar -28,5 -29,5 -11,8 -13,6
Arets avskrivningar -3,9 -3,4 -2,5 -2,6
Forsaljning och utrangeringar 2,4 4.4 2,0 4.4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -30,0 -28,5 -12,3 -11,8
Utgaende planenligt restviarde 10,0 9,5 4,7 5,3
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NOT 18. ANDELARIKONCERNFORETAG

NOTER

Organisations- Kapital Nominellt virde, Redovisatvirde
nummer Sate (réster), % Antal tusental 2019, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 1111,
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 14493
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,6
Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB 556724-2531 Stockholm 100 1000 100 62,1
2886,6
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Férvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr. 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 -
Huvudstaden Fastighetsférvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
0,3
Moderbolaget totalt 2886,9
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 5566019-4358 Stockholm 100,00 7776 7776 239,6
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm Aktiebolag 556031-4303 Stockholm 100,00 10000 1000 34
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100,00 1680 168 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100,00 1000 100 0,1
0,5
Ovriga koncernforetag totalt 243,4

I koncernen finns inga utlandska dotterbolag. Koncernintern omsattning avser hyror och uppgick under aret till 73,7 mnkr (62,1).

FORANDRING | MODERBOLAGETS INNEHAV AV KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Mnkr 2019 2018
Ingéende redovisat varde 2 886,9 2 886,9
Utgéende redovisat varde 2 886,9 2 886,9

NOT 19. NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

Effekten av évergangen till IFRS 16 pa koncernens leasingavtal beskrivs
i not 1 Redovisningsprinciper.

Den évergangsmetod som koncernen har valt att tillampa innebér att
den jamférande informationen inte réknats om.

Tillkommande nyttjanderattstillgangar under 2019 uppgick till 12,6 mnkr.
| detta belopp ingér anskaffningsvardet for, under aret nyanskaffade
nyttjanderattstillgangar samt tillkommande belopp vid omvardering av
leasingskulder.

For loptidsanalys av leasingskulderna och effekterna av IFRS 16 pa
kassautflodet, se not 25 Rantebarande skulder.

Effekter av IFRS 16"

Koncernen 2019

Koncernen 2019

Mnkr Tomtratter Lokaler Ovrigt Totalt Mnkr Resultat Balans Totalt
Ingaende balans 675,8 108,1 4,2 7881 Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar 71 -336  -407
Tillkommande Ranta pa leasingskulder -22.4 -1,0 -23,4
nyttjanderattstillgangar = 5,4 6,7 12,1 Variabla avgifter som inte ingar |
Avskrivningar under aret - -38,0 -2,7 -40,7 vardering av leasingskulden -0,6 -4,9 -5,5
Omvérdering = 0,5 = 0,5 Intékter fran nyttjanderattstillgangar 8,0 38,2 46,2
Utgaende balans 675,8 76,0 8,2 760,0 Korttidsleasing/leasar av lagt varde -1,6 - -1,6
Nettoeffekt -23,7 -1,3 -25,0

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

1 Tabellen redovisar endast tillampning av IFRS 16. Fullstéandig paverkan i resultat- och balans-
rakningar framgar i tabeller not 1, sidan 72.



NOTER

NOT 20. LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Ingaende bokfort varde 15,7 13,0 15,7 12,9
Avrets forandring 49 2,7 4.8 2,7
Utgaende bokfort varde 20,6 15,7 20,5 15,7

NOT 21. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Kundfordringar 10,7 14,7 0,6 3,4
Hyresfordringar 1,5 2.8 0,7 1,1
Totalt 12,2 17,5 1,3 4,5

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

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis.
Kundfordringar faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kund-
forluster uppgick till 8,1 mnkr (5,2). Nedskrivning gérs enligt bedémning
av forvantade kreditforluster. Forfallna men ej nedskrivna kund- och
hyresfordringar uppgick till 5,56 mnkr (5,0).

NOT 22. FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2019 2018 2019 2018
Upplupna hyresintakter 22,8 28,7 20,0 23,2
Upplupna intakter 29,8 107,3 26,9 104,2
Forutbetalda kostnader 25,1 23,1 5,6 6,7
Forutbetalda

rantekostnader 11 1,4 1,1 1,4
Totalt 78,8 160,5 53,6 135,5

NOT 23. KASSA OCH BANK

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Likvida medel 17061 1070,7 16812 10600
Totalt 17061 1070,7 1681,2 1060,0

P4 likvida medel beraknas ranta enligt en rérlig rantesats, som baseras pa
aktuell placeringsranta.

NOT 24. EGET KAPITAL

Aktiekapital

Mnkr 2019 2018
Fordelning pa aktieserier

A 202996 869 aktier a nominellt 5 kr 10150 10150
C 8275064 aktier anominellt 5 kr 14 41,4
Totalt 1056,4 10564

Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Serie A
har en rost per aktie. Serie C har 100 roster per aktie. Alla aktier medfor
samma ratt till andel i bolagets tillgangar och skulder. Aktierna av serie A
ar noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap. | bérjan av 2020 ansokte
Hufvudstaden om avnotering av bolagets C-aktier efter begéran fran

Nasdaq Stockholm. Bérsen beslutade darefter att avnotera bolagets
C-aktier fran Nasdaq Stockholm i slutet av januari 2020.

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

Hufvudstadens eget innehav uppgaér till 5 006 000 A-aktier. Inga ater-
kop av aktier har skett under aret. Genomsnittligt antal utestdende aktier
uppgar till 206 265 933 vilket &r oférandrat fran féregaende ar.

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

IfONCERNEN

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinst-
medel i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till
reservfond, exklusive 6verforda 6verkursfonder, ingar i denna eget
kapitalpost.

Utdelning

Under 2019 lamnades en utdelning om 3,70 kr per aktie eller totalt

763 183952 kr. Fér 2019 féreslar styrelsen en utdelning om 3,90 kr per
aktie eller totalt 804 437 139 kr.

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

Resultat per aktie

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

2019 2018
Arets totalresultat, mnkr 31464 43197
Antal utestaende aktier 206 265 933 206 265 933
Resultat per aktie, kr 15,25 20,94

MODERBOLAGET
Bundna fonder
Bundna fonder féar inte minskas genom vinstutdelning.
Reservfond. Syftet med reservfonden har varit att spara en del av
nettovinsten, som inte gar &t for tackning av balanserad forlust.
Uppskrivningsfond. Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell
anlaggningstillgang avséatts uppskrivningsbeloppet till en uppskrivnings-
fond.

Fritt eget kapital

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

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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NOTER

NOT 25. RANTEBARANDE SKULDER

Leasetagare
Koncernen leasar flera typer av tillgangar, framst tomtrétter, lokaler,
maskiner och IT-utrustning. Inga leasingavtal innehéller kovenanter eller

Koncernen Moderbolaget andra begransningar utdver sakerheten i den leasade tillgangen.
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Langfristiga skulder Leasingskulder Koncernen
Banklan 500 1000 500 1000 Mnkr 2019-12-31
Obligationslan 6200 4700 6200 4700 Kortfristiga 41,4
Leasingskuld 719 - - - Léangfristiga 719,0
Totalt 7419 5700 6 700 5700 Leasingskulder som ingar i rapporten
over finansiell stallning 760,4
Kortfristiga skulder
Banklan 500 = 500 -
. . Belopp redovisade i rapporten 6ver kassafloden Koncernen
Certifikatslan 1150 1650 1150 1650
Leasingskuld 41 - - - Mnkr 20191231
- Summa kassautfloden hénforliga till leasingavtal 65,3
Totalt 1691 1650 1650 1650

Beviljad checkraknings-
kredit 40 40 40 40

Laneléften 4000 4000 4000 4000

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

KAPITALBINDNING, LANEVILLKOR OCH EFFEKTIV RANTA 2019-12-31
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Genomsnittlig Nominellt belopp, mnkr

effektiv ranta,

Forfalloar %1 Banklan? Obligationer? Certifikat4
2020 0,7 500 - -
2021 1,4 - 1000 150
2022 1,3 500 1200 -
2023 1,3 = 2000 -
2024 0,8 - 1000 1000
2025 1,0 - 1000 -
Totalt 1000 6 200 1150

1) Samtliga lan &r denominerade i SEK.

2) Rantevillkor &r 3 man Stibor med tillagg for rantemarginal. Réantebetalning sker kvartalsvis.

3) Fast ranta med arsvis kupong.

4 Rantevillkor ar 3-12 man Stibor med tilldgg fér rantemarginal. Rantebetalning sker vid
emissionstillfallet. Kapitalbindning beraknas utifran underliggande laneloften.

AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Ovanstaende kassautflode inkluderar saval belopp for leasingavtal som
redovisas som leasingskuld, belopp som betalas for variabla leasing-
avgifter, korttidsleasing och leasar av lagt varde.

Nedan presenteras en |optidsanalys av leasingavgifter:

IFRS 16 Koncernen
Mnkr 2019-12-31
<1lar 1,4
1ar-2ar 10,2
2 ar-3ar 6,4
3ar-4ar 4,2
4 ar-5ar 4,0
>bar" 694,2
Summa diskonterade leasingavgifter 760,4

1 Utav diskonterade leasingavgifter som forfaller efter 5 ar ingér diskonterade tomtrattsavgal-
der om 675,8 mnkr. Totalt innehar koncernen 4 stycken tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsav-
gélder summerar till 21,9 mnkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens
perspektiv da koncernen inte har nagon rétt att saga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal
kommer att omférhandlas inom tidsperioden 2-6 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomtratts-
avgaldernas storlek.

IAS 17 Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Mnkr 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
<1lar 64,7 Bb5,7 50,6
1ar-bar 129,2 58,9 92,9
>bar 372 - 11,0
Summa odiskonte-

rade leasingavgifter 231,1 114,6 154,5

1 Koncernen tillampar fran och med 1 januari 2019 IFRS 16 varav Iéptidsanalys redovisas ovan.

Mnkr UB 2018 Kassaflode UB 2019

Banklan 1000 0 1000

Sl lgatarelEn 4700 1500 6900 NOT 26. UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

Certifikatslan 1650 -5600 11560

Totalt 7 350 1000 8 350 Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Forvaltningsfastigheter 89314 82127 876,3 873,1
Réantederivat 0,0 -0,8 0,0 -0,8
Obeskattade reserver 46,2 85,1 - -
Pensionsavsattning -5,2 -4,0 -5,2 -4,0
Nyttjanderattstillgangar 166,9 = - =
Leasingskuld -157,0 - - -
Totalt 8972,3 8293,0 871,1 868,3

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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NOTER

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT

NOT 29. OBESKATTADE RESERVER

Redovisat
Balans per overresultat- Balans per
Mnkr 1 januari réakningen 31 december M
KONCERNEN Mnkr 2019 2018
2019 Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Férvaltningsfastigheter 82127 7187 8931,4 Ingaende balans 745 1002
Obeskattade reserver 85,1 -38,9 46,2 Arets avskrivningar 285 B
Réntederivat 08 08 _ Utgaende balans 45,6 74,5
Pensionsavséattning -4,0 -1,2 -b,2 o
Nyttjanderattstillgangar - 156,9 156,9 erodleeingEionder 1160 2560
Leasingskuld - 1570 157,0 letalt 116,0 EEEED
8293,0 679,3 8972,3 Summa obeskattade reserver 161,6 340,5
2018 NOT 30. UPPLUPNA KOSTNADER
Férvaltningsfastigheter 7823,3 3894 82127 OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Obeskattade reserver 126,8 =417 85,1
et -Gy ag o Koncernen Moderbolaget
Pensionsavsattning -3,5 -0,5 -4,0 Mnkr 2019 2018 2019 2018
feter gl L Forutbetalda hyresintakter 3020 2970 1989 2042
Upplupna rantekostnader 41,5 38,4 41,5 38,4
Redovisat Ovri lupna kostnad 2005 488 1745 421
Balans per over resultat- Balans per Wil Wit Iufpintz! KOs ntERe Sl ) ) ! g
Mnkr 1 januari rakningen 31 december Totalt 544,0 384,2 414,9 284,7
MODERBOLAGET
2019 o .
Férvaltninasfastiahet 8731 =5 e NOT 31. STALLDA SAKERHETER
Orvaltningsfastigheter ' ! ! e
varnings sty OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Réantederivat -0,8 0,8 -
Pensionsavséattning -4,0 -1,2 -5,2
868,3 2.8 871,2 Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
2018 Fastighetsinteckningar
. . . for skulder i kreditinstitut 5075 5075 5075 507,5
Forvaltningsfastigheter 929,1 -55,9 873,1 ) . )
B ) (varav inteckningar i
Réntederivat 67 59 -08 dotterforetags fastigheter) (156,00  (156,0)
Pensionsavsattning -3, -0,5 -4,0 Andra langfristiga
918,9 -50,5 868,3 fordringar 20,5 15,7 20,5 15,7
Totalt 528,0 523,2 528,0 523,2

NOT 27. OVRIGA AVSATTNINGAR

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

NOT 28. OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2019 2018 2019 2018
Mervéardesskatt 20,2 17,4 245 28,5
Kortfristiga derivat - 3,7 - 3,7
Ovrigt 85,3 86,1 8,2 7.8
Totalt 105,5 107,2 32,7 40,0

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

NOT 32. NARSTAENDE

Hufvudstaden AB star under ett bestammande inflytande fran L E
Lundbergforetagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner
har skett med L E Lundbergforetagen. Fredrik Lundbergs styrelsearvode
avseende 2019 uppgick till 485 000 kronor. Uppgifter om erséttning till
styrelseledamoéter och ledande befattningshavare finns i not 8.

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har
moderforetaget narstaenderelationer, som innefattar ett bestdmmande
inflytande &ver sina dotterféretag, se not 18.

NOT 33. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga handelser av vasentlig betydelse har intraffat efter rakenskapséarets
utgang.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets balans- Belensarsd vinst 899 244 967 kr

rakning star till bolagsstammans férfogande, disponeras enligt At resullia 530617 119 kr

féljande. 1359 861 386 kr
Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsforslaget finns pa Till aktie&garna utdelas

bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se och kan aven erhallas 3,90 kronor per aktie 804 437 139 k)

kostnadsfritt fran bolaget pa begaran. Eelnscrs iy Elane 555 404 947 kr

1359861 386 kr

1) Se Definitioner, sidan 119 Utdelningsbelopp.

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

Stockholm den 13 februari 2020
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Var revisionsberattelse har lamnats den 14 februari 2020.
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Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Hufvudstaden AB (publ) for ar 2019
med undantag for hallbarhetsrapporten
pé sidorna 8—11 och 36-48. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 8—11, 36-48, 53-88
och 92-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredo-
visningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt &rsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upp-
réattats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av koncernens finan-
siella stélining per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for &ret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS),
sé& som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfat-
tar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna
811 och 36-48.

En bolagsstyrningsrapport har upprat-
tats. Férvaltningsberéttelsen och bolags-
styrningsrapporten &r férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar, och bolagsstyrnings-
rapporten ar i verensstammelse med
arsredovisningslagen.

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

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

Grund for uttalanden

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

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

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

Véardering av
forvaltningsfastigheter

Se férvaltningsberéttelsen sidorna
53-54, not 16 och redovisningsprin-
ciper pa sidorna 70 och 73 i arsredo-
visningen och koncernredovisningen
for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet
Hur omradet har beaktats i revisionen
Forvaltningsfastigheterna redovisas i
koncernredovisningen till verkligt varde.
Det redovisade verkliga vardet uppgar
till 47 681 MSEK per den 31 december
2019, vilket motsvarar 95 procent av
koncernens totala tillgangar, och baseras
péen intern vardering av respektive
fastighet. Denna vérdering baseras pa
bedémningar avseende bland annat
marknadens avkastningskray, framtida
uthyrningsgrad och hyresnivaer. For att
kvalitetssakra varderingen har foretags-
ledningen &ven inhamtat oberoende
externa varderingar fér en delmangd av
fastighetsbestandet.

Vad galler vardering av investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter tillkom-

mer momenten att bedéma koncernens
process for projekthantering med sarskilt
beaktande av utgifterna fér investering-
arna samt eventuella ekonomiska ata-
ganden kopplade till dessa projekt.

Det finns en risk att de beddmningar
som ligger till grund for det redovisade
vardet pa forvaltningsfastigheterna
kan behdva andras, vilket direkt skulle
péverka det redovisade resultatet dver
perioden.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vihar utvérderat den interna véarderings-
processen och har genom stickprov
kontrollberaknat de upprattade
fastighetsvarderingarna.

Antaganden fér direktavkastnings-
krav, hyresnivaer och vakanser har bland
annat utvarderats mot externa data i
form av genomférda transaktioner i lik-
nande bestand, nivéer pa nytecknade
hyresavtal inom koncernens bestand och
langsiktig vakans i externa varderings-
rapporter.

Vi har beddmt om den tilldmpade
interna véarderingsmetodiken &r rimlig
genom att jamfora den med var erfaren-
het fran andra fastighetsbolag och var-
derare. Vi har darutdver gjort avstam-
ningar mot de oberoende externa varde-
ringsrapporter som koncernen hamtat
in fér en delmangd av fastighetsbestan-
det. Betraffande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter har vi for ett urval
av pagaende projekt genomfért genom-
gangar med koncernens projektansva-
riga. Vi har utvérderat koncernens interna
kontroll av pagéende projekt bland annat
genom stickprovskontroll av godkan-
nanden av kalkyl, upphandling av entre-
prendrer och |6pande kostnader. Vi har
vidare tagit del av bedémda prognoser
och analyser av eventuella avvikelser mot
ursprunglig kalky! for att kunna bedéma
riktigheten i prognosen i forhallande il
var tidigare erfarenhet av utfall for slut-
férda projekt.

Vi har ocksa kontrollerat fullstandig-
heten i de underliggande fakta och
omstandigheter som presenteras i
upplysningarna i arsredovisningen och
beddmt om informationen &r tillrackligt
omfattande for att forsta foretagsled-
ningens bedémningar samt tillampade
nyckelantaganden.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller aven annan
information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-8, 12-35, 49-52 samt
96-121. Det ar styrelsen och verkstal-
lande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

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

| samband med var revision av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att [3sa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervéaga
om informationen i vasentlig utstrack-
ning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kun-
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har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog
grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund

om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férméga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisions-
beréttelsen fasta uppmarksamheten
pé upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om

den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen.

skap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt beddmer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att &rsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven
for den interna kontroll som de bedémer
ar nddvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktdren
fér beddmningen av bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nér sé &r tillampligt,
om forhéllanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och
att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte
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i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA

anvander vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptécka en vasentlig felaktig-
het till f6ljd av oegentligheter &r hogre
an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information
eller sidoséattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstéelse av den
del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgérder som ar
lampliga med hénsyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten

i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet

Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att ett bolag och
en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

= utvarderar vi den 6vergripande pre-
sentationen, strukturen och innehallet
i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, déribland upplysningarna,
och om é&rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Vi méste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méste ocksa informera om betydel-
sefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi méaste ocksa forse styrelsen med
ett uttalande om att vi har foljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra for-
héllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tilldmpliga fall tillhé-
rande motatgarder.

Av de omréaden som kommuniceras
med styrelsen faststéller vi vilka av dessa



omraden som varit de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasent-
liga felaktigheter, och som darfor utgér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden
i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra férfattningar férhindrar upp-
lysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens férvaltning

for Hufvudstaden AB (publ) for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dis-
ponerar vinsten enligt férslaget i forvalt-
ningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stéllning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av for-

valtningen, och darmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sakerhet

kunna beddéma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstéllande direktoren i nagot

vasentligt avseende:

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

= panagotannat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan fér-
anleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omd®me och har en profes-

Stockholm den 14 februari 2020

KPMG AB

| Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor

sionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omra-
den och foérhallanden som &r vasent-
liga for verksamheten och dér avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar ige-
nom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt

ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for
hallbarhetsrapporten pa sidorna 8—11
och 36-48 och f6r att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade héllbarhets-
rapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm,
utsags till Hufvudstaden AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 21 mars
2019. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 1999,
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Bolagsstyrningsrapport

Regelverk och bolagsordning
Hufvudstaden &r ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Stockholm. Till
grund fér styrningen av koncernen
ligger bland annat bolagsordningen,
den svenska aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter,
Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden)
samt andra tillampliga lagar och regler.
Koden syftar bland annat till att skapa
goda forutsattningar for en aktiv och
ansvarskannande agarroll och utgor ett
led i sjalvregleringen inom det svenska
naringslivet, se www.bolagsstyrning.se.
Den bygger pa principen f6lj eller for-
klara, vilket innebar att bolag kan avvika
fran en eller flera regler i Koden om
motiv finns och forklaras samt att vald
|6sning beskrivs.

Hufvudstaden féljer Koden med avvi-
kelse for bestammelser om valbered-
ning. Awikelsen fran Koden forklaras
mer detaljerat nedan.

Aktien och agarna

Hufvudstadens aktiekapital uppgick

vid arets slut till 1056359 665 kronor
férdelat pa totalt 211 271 933 aktier,
vilket ger ett kvotvarde om 5 kronor

per aktie. Av aktierna ar 202 996 869
A-aktier med ett rostvarde om en rost
per aktie och 8275064 C-aktier med
ett réstvarde om 100 roster per aktie.
Samtliga aktier har lika ratt till andel i
bolagets tillgangar och resultat. Stérsta
agare ar LE Lundbergféretagen AB med
totalt 45,3 procent av utestaende aktier
och 88,1 procent av rosterna. Utdver

L E Lundbergféretagen AB finns ingen
agare i bolaget som direkt eller indirekt
innehar aktier vars rostetal representerar
en tiondel eller mer av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsforbehall i
bolagsordningen har C-aktiedgare ratt
att begéra omvandling av sina C-aktier
till A-aktier. Ingen sadan omvandling har
skett under aret. Inga begransningar
finns i bolagsordningen avseende moj-
ligheten att dverlata aktier eller rostratt
pa stdamman. Inga k&nda avtal finns som
skulle paverkas till foljd av ett offentligt
uppkopserbjudande och inga évertra-
delser av tillampliga borsregler har fore-
kommit.
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Aterkép av egna aktier

Sedan arsstamman 2003 har styrelsen
haft stammans bemyndigande att
aterkopa aktier av serie A, dock hogst
10 procent av samtliga aktier i bolaget.
Mandatet férnyades vid arsstamman
2019. Syftet med bemyndigandet ar

att ge styrelsen mojlighet att justera
kapitalstrukturen och darigenom skapa
6kat varde for aktiedgarna och/eller
mojliggora att egna aktier anvénds som
likvid vid eller for att finansiera forvarv av
foretag eller fastighet. Totalt eget inne-
hav per den 31 december 2019 uppgick
till 5006 000 A-aktier, motsvarande

2,4 procent av samtliga aktier. Hela
posten férvarvades 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
13 februari 2020).

Arsstamma

Aktiedgares ratt att besluta i Hufvud-
stadens angelagenheter utdvas vid
arsstdmman. Aktiedgare, som ar regist-
rerade i aktieboken per avstdmningsda-
gen och har anmalt deltagande i tid, har
ratt att delta och rosta vid arsstamman
personligen eller genom ombud. Aktie-
agare vars aktier ar forvaltarregistrerade
maste, for att kunna utéva rostratt pa
arsstamman, tillfalligt omregistrera sina
aktier i eget namn, enligt vad som foljer
av kallelsen till arsstdamman. Beslut vid
stdmman fattas normalt med enkel
majoritet. | vissa fragor foreskriver dock
aktiebolagslagen att ett forslag ska
godkénnas av en hogre andel av de

pa stamman foretradda och avgivna
rosterna.

Enskilda aktieagare, som 6nskar f&
ett drende behandlat pa stamman, kan
begéra det hos Hufvudstadens styrelse
under sarskild adress, som publiceras pa
bolagets hemsida i god tid fore kallelse-
tiden for stamman.

Arsstamma ska hallas i Stockholm
inom sex manader efter rakenskapsar-
ets slut. Vid arsstdmman beslutas i fragor
avseende bland annat faststallande av
resultat- och balansrakningar, utdelning,
ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och VD, val av styrelseledaméter, styrel-
seordférande och revisorer samt ersatt-
ning till styrelse och revisorer, principer

for ersattning till ledande befattnings-
havare och andra viktiga fragor. Kallelse
till arsstamma sker genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets hemsida. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.

Arsstamma 2019 hélls den 21 mars
2019. Totalt 360 aktieagare som fore-
tradde 127 705 625 A-aktier och
8 263 044 C-aktier var narvarande och
de representerade totalt 954 010 025
réster, motsvarande 93 procent av det
totala antalet utestaende réster. Vid
stdmman narvarade styrelsen, medlem-
mar i koncernledningen och revisorn.
Till stAmmans ordférande valdes Fredrik
Lundberg. Vid arsstdmman beslutades
att faststalla den framlagda resultat- och
balansrakningen samt koncernresul-
tat- och koncernbalansrakningen och att
lamna utdelning om 3,70 kronor per aktie
till aktiedgarna. Stémman beviljade sty-
relseledaméterna och VD ansvarsfrihet
samt beslutade om arvode till styrelsele-
daméter och revisorer. Vidare omvaldes
samtliga styrelseledamdter och revisorer
for tiden intill slutet av nésta arsstamma.
Slutligen beslutade stdmman om riktlin-
jer for ersattning till ledande befattnings-
havare samt bemyndigade styrelsen att
besluta om forvarv och éverlatelse av
egna aktier av serie A.

Arsstamma 2020 halls den 19 mars
2020 i Stockholm.

Nominering och val av styrelse
och revisorer

Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av lagst fem och hdgst tio ledamo-
ter. Ledaméterna vljs pa arsstdmma for
tiden intill slutet av den férsta arsstamma
som hélls efter det ar da styrelseleda-
moten utsags. Med hénsyn till den
koncentrerade &garbilden finns ingen
valberedning utsedd i Hufvudstaden.
Valberedningens uppgift, att bereda
stdmmans beslut i val- och arvodesfra-
gor, fullgors dock av Hufvudstadens
huvudégare, L E Lundbergforetagen AB.
Hufvudstadens forfarande avseende
valberedning ar en awvikelse fran Koden.
Huvudagaren lamnar férslag pa ordfo-
rande vid arsstamma, styrelse, styrelse-
ordférande, och styrelsearvoden. Férslag
pé revisor samt revisionsarvode fram-
laggs av styrelsen. Ovriga aktiedgare har
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mojlighet att [amna nomineringsférslag
under adress som framgar pa hemsidan.
Forslagen offentliggdrs senasti sam-
band med kallelsen till &rsstamman.

Huvudégaren har tillampat punkt 4.1
i Koden som mangfaldspolicy innebé-
rande att styrelsen ska ha en med han-
syn till bolagets verksamhet, utveck-
lingsskede och forhéllanden i dvrigt
andamalsenlig sammanséttning, préaglad
av mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstdmmovalda ledaméternas kom-
petens, erfarenhet och bakgrund, samt
att en jamn koénsfordelning ska efter-
strévas. Arsstamman 2019 beslutade
i enlighet med huvudagarens férslag,
innebérande att nio ledamdéter valdes,
varav tre kvinnor och sex man.

Som underlag for sitt férslag infor
arsstamman 2020 har huvudéagaren
gjort en beddmning av huruvida den
nuvarande styrelsen ar &andamalsenligt
sammansatt, bland annat med ledning
av tilldmpliga delar av den utvardering av
styrelsens arbete som gors arligen.

Styrelsens sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio
ledamoter, som valts av arsstamman
fér en period om ett ar. Hufvudstadens
styrelse har en &ndamaélsenlig sam-

mansattning utifran bolagets verksamhet.

Samtliga styrelseledamoter har bedémts
utifran kompetens, erfarenhet och
bakgrund. Fran féretagsledningen ingar
endast VD i styrelsen och han &arden
enda som &r att betrakta som beroende
av bolaget. Styrelsens ordférande sedan
1998 ar Fredrik Lundberg. Fyra av leda-
moterna har beroendestallning gentemot
den storsta aktiedgaren L E Lundberg-
féretagen AB (Fredrik Lundberg,

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

Styrelsens ansvar

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen
ett 6vergripande ansvar fér koncernens
organisation och forvaltning samt for att
kontrollen av bokféringen, medelsfor-
valtningen och ekonomiska férhéllanden
i vrigt ar betryggande. Styrelsen fattar
besluti fragor avseende koncernens
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Aktiedgare

Revisorer Bolagsstamma

Styrelse

VD/Koncernledning

overgripande mal, strategiska inriktning

och policyer liksom viktigare fragor som

ror finansiering, forvary, avyttringar och

investeringar. Till styrelsens 6vriga upp-

gifter hor bland annat att:

= Fortldpande félja och beddma
bolagets ekonomiska situation och
affarsmassiga utveckling.

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

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

= Faststallariktlinjer for bolagets
upptradande i samhallet ur ett hall-
barhetsperspektiv.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststélld arbetsordning, vilken ger
ramen for beslut avseende investeringar,
finansiering, ekonomiska rapporter samt
dévriga fragor av strategisk karaktar.
Arbetsordningen reglerar aven styrel-
sens respektive VD:s éligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen

och VD. Arbetsordningens relevans och
aktualitet ses Over varje ar.

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

Styrelsens ordforande tillser att

styrelsens arbete utvarderas en gang per

ar och att nya styrelseledamoéter erhal-
ler Iamplig utbildning. Utvérderingen
gors genom att varje styrelseledamot fyl-

ler i en enkat. Svaren sammanstalls av
ordféranden som redovisar resultatet for
styrelsen. Styrelsen upptar darefter en
diskussion.

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

Styrelsens arbete

Under 2019 hade styrelsen atta sam-
mantraden, varav ett var konstituerande.
Ekonomisk och finansiell rapportering
samt redovisning av affarsomradenas
verksamhet framlaggs vid varje sty-
relseméte. Dessutom tas véasentliga
fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sam-
mantrade. Styrelsearbetet har under aret
sarskilt inriktats pa strategidiskussioner,
konjunktur- och finansieringsfrégor,
fastighetsvardering samt férvarv och
investeringar. Nagra 6vriga drenden
som behandlats under aret ar storre
pagaende projekt, bland annat utveck-
lingsprojekt i NK-varuhusen, om- och
pabyggnadsprojekt i Skéren 9 samt
forsékringséarenden kopplade till bran-
deniVildmannen 7. Tjansteméan i bolaget
deltar i styrelsens sammantréaden sasom
foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelse-
motet i februari, da arsredovisningen for
2018 godkéndes, och vid styrelsemo-
tetiaugustii samband med styrelsens
behandling av bolagets halvarsrapport.

Styrelseutskott

Styrelsen har provat fragan om inrat-
tande av revisionsutskott och ersatt-
ningsutskott men har valt att inte inrétta
nagra utskott och hanterar istallet upp-
gifter som ankommer pé sadana utskott
inom ramen for det ordinarie styrelsear-
betet. Styrelsens fulla kompetens kan
dérmed tillvaratas samtidigt som sam-
mantradena effektiviseras. Detta innebar
att hela styrelsen fullgor de uppgifter
som ankommer pé ett revisionsutskott
samt att hela styrelsen, férutom VD,
fullgér de uppgifter som ankommer pa
ett ersattningsutskott, inklusive att folja
och utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersatt-
ningar till koncernledningen. Styrelsen
foljer och utvarderar ocksa tillampningen
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av de riktlinjer fér ersattningar till ledande
befattningshavare som &rsstamman fat-
tar beslut om samt géllande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i bolaget
for ledande befattningshavare.

Koncernledning
VD leder verksamheten i enlighet med
den antagna arbetsordningen for sty-
relse och VD, vilken innefattar styrelsens
instruktioner fér VD. VD ansvarar for att
styrelsen erhéller ett sa sakligt, utforligt
och relevant informations- och besluts-
underlag som erfordras for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut.
Koncernledningen bestar av VD, tre
affarsomradeschefer, samt cheferna for
Ekonomi/Finans, Affarsutveckling, till-
lika vice VD, Fastighetsutveckling och
Personal. Koncernledningen har méten
cirka en gang i manaden for att diskutera
aktuella fragor samt strategikonferens
tva ganger per ar. Under fjarde kvartalet
2019 har Hufvudstadens VD Ivo Stop-
ner varit sjukskriven pa grund av behov
for &terhamtning efter en period av hog
arbetsbelastning. Bolagets vice VD Bo
Wikare har sedan den 1 oktober 2019
skott VD:s uppgifter i avvaktan pa att VD
aterintrader i tjanst, vilket beréknas ske
1 april 2020. For information om enskilda
medlemmar, se sidorna 98-99.

Revision
Enligt bolagsordningen ska bolaget ha
en eller tva revisorer och motsvarande
antal suppleanter, alternativt kan ett eller
tva registrerade revisionsbolag utses. Vid
arsstamman 2019 omvaldes KPMG AB
som revisionsbolag fér en mandatperiod
om ett ar. Joakim Thilstedt ar huvudan-
svarig revisor. Bland Joakim Thilstedts
storre uppdrag kan namnas AFRY,
Ahlsell, Holmen, L E Lundbergféretagen
och Modern Times Group MTG.
Styrelsen tréffar bolagets revisor tva
ganger per ar, varav minst en gang utan
narvaro av VD. Vid dessa tillfallen lam-
nar revisorn en redogorelse och en dis-
kussion fors om revisionens inriktning
och iakttagelser. Interna rutiner och kon-
trollsystem granskas I6pande under aret.
Slutlig granskning av arsbokslut och ars-
redovisning gors i januari—februari. Halv-
arsbokslutet granskas 6versiktligt. Redo-
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visning av arvode till revisorerna inklusive
arvode for radgivningstjanster lamnas i
not 9.

Erséattningar

Styrelsen

Ersattning till styrelsen beslutas av ars-
stdmman. Vid &rsstamman 2019 beslu-
tades om en ersattning for perioden
fram till nésta arsstdmma om 2205000
kronor att férdelas pa ledamoterna med
undantag fér VD Ivo Stopner, som inte
uppbar nagon ersattning for sitt styrel-
searbete. Ersattningen fordelas mellan
ordféranden med 490000 kronor och
de ¢vriga sju, ej anstéllda ledamdterna
med 245 000 kronor vardera.

Koncernledningen
Riktlinjer for I6n, bonus och annan
ersattning till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas av rsstamman.
Arsstamman 2019 faststallde riktlinjer
innebérande att bolagets ersattningar
ska utgoras av marknadsmassiga l6ner
samt ett begrénsat resultatrelaterat
bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga
aktiekursrelaterade incitamentssystem
finns i bolaget. Dessa riktlinjer har foljts
sedan arsstdamman 2019. Med anledning
av ny lagstiftning pa omradet kommer
styrelsen att foresla arsstamman 2020
att anta uppdaterade riktlinjer. Styrelsens
férslag till nya riktlinjer framgar av forvalt-
ningsberattelsen. Styrelsens redogorelse
for utvarderingen av program for rérlig
ersattning till koncernledningen, till-
lampningen av riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare samt
gallande erséattningsstrukturer och
ersattningsnivéer i bolaget for ledande
befattningshavare laggs ut pa bolagets
hemsida senast tre veckor fore ars-
stamman 2020. Revisorns yttrande
om huruvida riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare, som antogs
av arsstamman 2019, har f6ljts, finns pa
bolagets hemsida senast tre veckor fore
arsstdmman samt kommer att bifogas
arsstammohandlingarna. Yttrandet kan
aven erhallas fran bolaget pa begaran.
VD:s ersattning foreslas av styrelsens
ordférande och faststalls av styrelsen.
VD deltar ej i detta beslut. VD beslutar
om ersattning till ovriga ledande befatt-

ningshavare efter samrad med styrel-
sens ordférande.

For ytterligare information om Iéner
och ersattningar, samt riktlinjer fér ersatt-
ning till ledande befattningshavare
antagna av arsstamman 2019, se not 8.

Bonus
Ovriga tillsvidareanstallda medarbetare
i koncernen omfattades under aret
av ett bonusprogram. Bonus utfaller
enligt kriterierna verksamhetsresultat
och kundnojdhet. Fér chefer med per-
sonalansvar tillkommer aven personlig
beddmning med individuella mal.

For bada bonusprogrammen galler
att beslut fattas for ett ari taget och
att bonusen har ett tak. Bonus utfaller
endast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hénsyn till orealiserade
vardeforandringar. Under 2019 uppgick
bonuskostnaden for samtliga anstallda
till 6,2 mnkr (4,2) eller med i genom-
snitt 188000 kronor per person for kon-
cernledningen inklusive VD och med
i genomsnitt 40 000 kronor for évriga
medarbetare.

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for att Hufvudstaden har en tillfredsstal-
lande intern kontroll. VD ansvarar for

att det finns ett betryggande system for
intern kontroll, som tacker alla vasentliga
risker for fel i den finansiella rapporte-
ringen. Hufvudstadens system for intern
kontroll omfattar kontrollmiljon, riskbe-
démning, kontrollatgarder, information
och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon &r grunden foér den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen. Hufvudstadens interna
kontrollstruktur bygger bland annat pa
en tydlig ansvars- och arbetsfordelning
saval mellan styrelse och VD som inom
den operativa verksamheten. Policyer
och riktlinjer, som till exempel bolagets
varderingsgrunder, informationspolicy
och redovisningshandbok, dokumen-
teras och utvarderas kontinuerligt av
koncernledning och styrelse. For att
kontinuerligt félja upp verksamheten
finns rutiner for finansiell rapportering
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och analys. Rutinerna innefattar manads-
och kvartalsrapport, budgetuppféljning
och prognos. Uppgifterna genomférs av
redovisnings- och controllerfunktionen
pa affarsomrades- och koncernnivéa.

Riskbedémning

Baserat pé I16pande diskussioner och
moten i organisationen identifierar,
analyserar och beslutar Hufvudstadens
koncernledning om bolagets vasentliga
riskomraden varefter styrelsen faststaller
dessa. Koncernledningen ansvarar for
hantering av risker for fel i den finansiella
rapporteringen. Styrelsen analyserar
utfallet av bolagets process for risk-
beddmning och riskhantering, for att
sakerstalla att den omfattar alla vasent-
liga omraden. Hufvudstadens storsta
risker kopplas till fastighetsvardering,
finansiella transaktioner, fastighetspro-
jekt och skattehantering.

Kontrollatgarder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda
riskbeddmningar, faststallt ett antal
kontrollatgarder. Dessa ar bade av
férebyggande natur, det vill sdga atgar-
der som syftar till att undvika forluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och
av upptackande natur. Kontrollerna
ska aven sakerstalla att felaktigheter
blir rattade. Exempel pa omréaden som
har vésentlig paverkan pé bolagets
resultat och har vél genomarbetade

kontrollatgarder ar fastighets- och
derivatvardering, underhall, ombygg-
nad, rantebetalningar samt uthyrning.
Kontroller genomférs bland annat med
awvikelseanalyser och vid kvartalsvisa
moten mellan affarsomrade, koncern-
ledning och controllerfunktionen.

Information och kommunikation

Den interna informationen och

externa kommunikationen regleras pa
dvergripande nivé bland annat av en
informationspolicy. Den interna kom-
munikationen till och fran styrelse och
ledning sker bland annat genom att
ledningen héller regelbundna informa-
tionsmoten, bade for hela foretaget och
for enskilda enheter. En annan viktig
kommunikationskanal &r Hufvudstadens
intranat. Genom detta har samtliga med-
arbetare tillgang till aktuell information.
P& intranatet publiceras interna policyer,
riktlinjer, instruktioner och motsvarande
dokument som styr och stddjer verksam-
heten. Aterrapporteringen kring arbetet
med intern kontroll gérs vid kvartals-,
ledningsgrupps- och styrelseméten.

Uppféljning

Hufvudstadens koncernledning utvar-
derar I6pande den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen
och att rapporteringen till styrelsen
fungerar, framfor allt genom egna
analyser, att stélla fragor och ta del av

Oberoende i Oberoende i
forhallande till  forhallande till
Namn Funktion Narvaro " bolaget agare
Fredrik Lundberg Ordférande 8 Ja Nej
Claes Boustedt 8 Ja Nej
Peter Egardt 7 Ja Ja
Liv Forhaug 7 Ja Ja
Louise Lindh 8 Ja Nej
Fredrik Persson 8 Ja Ja
Sten Peterson 8 Ja Nej
Anna-Greta Sj6berg 8 Ja Ja
Ivo Stopner VD 5 Nej (anstalld) Ja

1 Under aret har atta styrelseméten hallits, varav sex efter arsstamman.

controllerfunktionens arbete. For att folja
upp identifierade risker och sakerstalla
att det interna kontrollarbetet sker pa
basta satt jobbar controllerfunktionen
|6pande med denna uppfdljning. Utéver
kvartalsrapporter med ekonomiskt utfall
inklusive koncernledningens kom-
mentarer kring verksamheten erhaller
styrelsen ledningens kommentarer
kring hur arbetet med intern kontroll har
fungerat samt om identifierade risker bor
forandras. Bolagets revisor medverkar
pé styrelsemoten vid tva tillfallen per

ar och informerar om sina iakttagelser
kring bolagets interna rutiner och kon-
trollsystem. Styrelsens ledaméter har da
tillfalle att stalla fragor. Arligen gérs en
genomgang av vasentliga riskomraden
och styrelsen tar stallning till risker i den
finansiella rapporteringen samt utvarde-
rar den interna kontrollen.

Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systematiskt
gattigenom och strukturerat den interna
dokumentationen av det interna kontroll-
systemet. Det har inte framkommit nédgot
som tyder pa att kontrollsystemet inte
skulle fungera pé avsett satt. Styrelsen
har darfor beslutat att inte inratta en
internrevisionsfunktion. Beslutet ompro-
vas arligen.
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Styrelsen bestar av nio ledaméter
utan suppleanter, samtliga valda
av arsstamman. Bland ledamé-
terna finns personer med anknyt-
ning till Hufvudstadens storsta
aktieadgare L E Lundbergféreta-
gen AB. Vidare ingér verkstallande
direktéren i styrelsen. Andra tjans-
temén i bolaget deltar styrelsens
sammantraden sasom foredra-
gande. Under 2019 hade styrelsen
atta sammantraden, varav ett kon-
stituerande. Styrelsens arbete fol-
jeren av styrelsen faststalld
arbetsordning avseende
styrelsens respektive verk-
stallande direktérens aligganden
samt arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstéllande
direktoren.
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Styrelse

och revisorer
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Fredrik Lundberg Claes Boustedt

£1951. Civilingenjor, civilekonom, f1962. Civilekonom.
ekondrhc,tekndrhc. Ledamot sedan 1998.

Ordférande, ledamot sedan 1998, Vice verkstéllande direktori
Verkstallande direktor och koncernchef L E Lundbergforetagen AB.

i L E Lundbergforetagen AB. Verkstéllande direktor i
Styrelseordfdrande i Holmen AB och L E Lundberg Kapitalférvaltning AB.
AB Industrivarden. Vice styrelseordférande Styrelseledamot i Sandvik AB.

i Svenska Handelsbanken AB. Styrelseledamot Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.
i L E Lundbergféretagen AB och Skanska AB.

Innehav i Hufvudstaden: 1 850 412 aktier

(eget och via nérstaende). 1

Fredrik Persson Sten Peterson

£1968. Civilekonom. £19566. Civilingenjor.

Ledamot sedan 2016. Ledamot sedan 2006.

Styrelseordférande i JM AB och Verkstéllande direktor i Forvaltnings AB
Svenskt Naringsliv. Lunden.

Styrelseledamot i AB Electrolux, Styrelseledamot i Fastighets AB

Ahlstrém Capital Oy, ICA Gruppen AB L E Lundberg, Férvaltnings AB Lunden,

och Interogo Holding AG. J2L Holding AB och L E Lundbergforetagen AB.
Tidigare erfarenhet bland annat som Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

verkstéllande direktér och koncernchef pa
Axel Johnson AB.
Innehav i Hufvudstaden: 2 500 aktier.

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



Peter Egardt

f 1949. Fil kand.

Ledamot sedan 2003.

Styrelseordférande Forsvarshogskolan.
Tidigare erfarenhet bland annat som lands-
hovding i Uppsala Lan, verkstéllande direktor
i Stockholms Handelskammare och
Svenska Handelskammarforbundet.

Innehav i Hufvudstaden: 18 000 aktier.
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Anna-Greta Sjoberg

f1967. Civilekonom, MBA.

Ledamot sedan 2006.

Verkstallande direktor i Olivetta AB.
Styrelseordférande i Marginalen Bank
Bankaktiebolag.

Styrelseledamot i Tryggstiftelsen.
Tidigare erfarenhet bland annat som
Managing Director i Royal Bank of
Scotland, Nordic Branch.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

STYRELSE OCH REVISORER

Ll

Liv Forhaug

£1970. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016.

Verkstallande direktor i Martin & Servera AB.
Styrelseordférande i Martin & Serveras dotter-
bolag. Tidigare erfarenhet bland annat som
strategichef pa ICA Gruppen AB

och som partner pa McKinsey & Company.
Innehav i Hufvudstaden: 1 800 aktier.

Ivo Stopner

£1962. Civilingenjor.

Verkstéllande direktér och ledamot

sedan 1999, inga andra vasentliga

uppdrag utanfér koncernen.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier

(eget och via nérstaende), samt 49 867 aktier
inom ramen for en kapitalforsékring som
avser sakerstalld direktpension.

Louise Lindh

£1979. Civilekonom.

Ledamot sedan 2007.

Verkstéllande direktor i

Fastighets AB L E Lundberg.
Styrelseordférande i J2L Holding AB.
Styrelseledamot i Fastighets AB

L E Lundberg, Holmen AB och

L E Lundbergféretagen AB.

Innehav i Hufvudstaden: 29 166 aktier. 1)

REVISORER
KPMG AB med Joakim Thilstedt

f 1967, auktoriserad revisor,
som huvudansvarig revisor.

SEKRETERARE

Mattias Karlsson
f 1965. Advokat vid Mannheimer Swartling
Advokatbyra AB. Styrelsens sekreterare
sedan 2008
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Koncernledning

Ivo Stopner

£1962. Civilingenjor. Verkstallande direktor,

anstalld 1990.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier (eget och via
narstaende), samt 49 867 aktier inom ramen fér en
kapitalforsakring som avser sakerstélld direktpen-
sion. lvo Stopner inklusive familj har inga vasentliga
aktieinnehav eller delagarskap i féretag som bolaget
har betydande affarsforbindelser med.

Henrik Andreasson

f 1981. Fil kand. Chef Affarsomrade NK,
anstalld 2018.

Innehav i Hufvudstaden: —.

John Lethenstrom

£1972. Civilingenjor. Chef Fastighetsutveckling,
anstalld 2017.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Christine Lindgren

f 1969. Fil kand. Chef Personal,
anstalld 2017.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor. Chef Affarsomrade
Stockholm, anstalld 2006.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Fredrik Ottosson
£1972. Civilingenjor. Chef Affarsomrade Géteborg,
anstalld 2016. Innehav i Hufvudstaden: —.

Asa Roslund

f 1966. Civilekonom. Chef Ekonomi och Finans,
anstalld 2005.

Innehav i Hufvudstaden: —.

Bo Wikare

£1963. Civilingenjor. Vice Verkstéllande direktér och
Chef Affarsutveckling. Tf Verkstallande direktor fran
1/10 2019, anstalld 1994.

Innehav i Hufvudstaden: 62 aktier.

Frén vinster: Henrik Andreasson, Bo Wikare,
Asa Roslund, Anders Nygren, Ivo Stopner, Christine
Lindgren, Fredrik Ottosson, John Lethenstrom.
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Flerdrsoversikt — koncernen

2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 1896 1797 1751 1703 1611
Parkeringsverksamhet 85 86 90 87 78

1981 1883 1841 1790 1689

Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -316 -307 -299 -291 -291
Tomtrattsavgalder - -22 -23 -22 -22
Fastighetsskatt -201 -166 -167 -165 -154
Avskrivningar nyttjanderéattstillgangar -6 = = = -
Fastighetsforvaltningens kostnader -523 -495 -489 -478 -467
Parkeringsverksamhetens kostnader -53 3l Sol -50 -50

-576 -546 -540 -528 -517
Bruttoresultat 1405 1337 1301 1262 1172
—varav Fastighetsforvaltning 1373 1302 1262 1226 1144
— varav Parkeringsverksamhet 32 35 39 37 28
Central administration -49 -44 -41 -43 -39
Rorelseresultat fore vardeforandringar och
jamférelsestérande poster 1356 1293 1260 1220 1133
Jamforelsestérande poster - = -139 = =
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 2727 3621 2848 4160 3427
Vardeforandringar rantederivat 4 26 62 45 12
Rorelseresultat 4087 4940 4031 5425 4572
Finansiella intakter och kostnader -119 -120 -136 -141 -123
Resultat fore skatt 3968 4820 3895 5284 4449
Skatt -822 -500 -860 -1 164 -979
Arets resultat 3146 4320 3035 4120 3470
Balansrakningar, mnkr
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 47 681 44089 39730 36517 31741
Ovriga anlaggningstillgangar 861 37 20 19 18
Omsattningstillgangar 1800 1249 545 1173 564
Summatillgangar 50 342 45 375 40 295 37709 32323
Eget kapital och skulder
Eget kapital 31383 29000 25 402 23047 195667
Réntebarande skulder 9110 7 350 6200 6 650 5750
Ovriga skulder och avsattningar 9849 9025 8693 8011 7 006
Summa eget kapital och skulder 50 342 45 375 40 295 37709 32323
Fastighetsbestandet
Verkligt varde, mdkr 477 441 39,7 36,5 31,7
Taxeringsvarde, mdkr 20,5 16,7 16,8 16,8 15Y5
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 384,2 384,56 384,7 389,0 387,2
Hyresvakansgrad, % 50 2,6 3,9 3,9 45
Ytvakansgrad, % 6,7 43 5,6 63 6,1
Investeringar i fastigheter, mnkr 865 738 584 617 497
Driftnetto, kr per kvm 1 3574 3386 3279 3151 2955

) Berakningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Anskaffade fastigheter justeras upp till arsvarde.
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FLERARSOVERSIKT - KONCERNEN

2019 2018 2017 2016 2015
Finansiella nyckeltal "
Overskottsgrad, % 71 71 71 71 69
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 141 12,5 19,3 191
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 10,7 14,7 13,2 19,7 19,2
Soliditet, % 62 64 63 61 61
Réntetackningsgrad, ggr 11,4 10,5 9,3 8,6 9,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 15,5 14,2 14,6 15,2 16,7
Kassaflode fran den [6pande verksamheten, mnkr 1367 1003 999 1029 968
Avrets kassafléde, mnkr 635 676 719 671 -31
Medelantal anstéllda i koncernen 135 127 118 113 105
Data per aktie (ingen utspadningseffekt finns) 1
Arets resultat, kr 15,25 20,94 14,71 19,98 16,82
Utdelning, kr 3,902 3,70 3,560 3,30 3,10
Utdelningsandel, % 832 83 82 81 81
Eget kapital, kr 162,15 140,59 123,15 111,74 94,86
Fastigheternas verkliga vérde, kr 231,16 213,75 192,62 177,04 153,92
Kassaflode fran den [6pande verksamheten, kr 6,63 4,86 484 4,99 4,69
Arets kassafléde, kr 3,08 3,28 -3,49 3,25 -0,15
Borskurs serie Avid arets utgang, kr 185,10 136,90 131,40 143,90 119,90
P/E-tal, ggr 12,1 6,5 89 7,2 71
Borskurs serie A/eget kapital, % 121,7 974 106,7 128,8 126,4
Direktavkastning, % 2,12 27 27 2,3 2,6
Antal utestaende aktier vid arets slut 206265933 206265933 206 265 933 206265933 206 265933
Genomsnittligt antal utestadende aktier under aret 206265933 206265933 206265933 206265933 206 265933
Samtliga emitterade aktier vid arets slut 211271933 211 271933 211271933 211 271933 211 271933
EPRA nyckeltal
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
(EPRA Earnings), mnkr 1132 1064 998 962 908
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt
(EPRAEPS) per aktie, kr 5,49 5,16 4,84 4,66 4,40
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mnkr 403141 37 215,9 332553 30241,8 25 769,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 195,00 181,00 161,00 146,00 125,00
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mnkr 38 146,2 35218,8 314470 28535,7 24 953,7
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr 185,00 171,00 162,00 138,00 118,00
EPRA Vakansgrad (EPRA Vacancy rate), % 1,7 1,3 2,4 2,6 3,2

D Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa &r att beskriva verksamhetens utveckling
och 6ka jamforbarheten mellan perioder. De nyckeltal som klassificerats som alternativa nyckeltal har definierats pa sidan 119 och harledning aterfinns pa sidan 102-103.

2) Enligt styrelsens férslag.

Effekter vid tillampning av IFRS 16

2019 2019

Inklusive Exklusive

Finansiella nyckeltal IFRS 16 IFRS 16
Overskottsgrad, % 70,9 69,8
Nettoskuld, mnkr 7 404 6644
Soliditet, % 62 63
Rantetackningsgrad, ggr 11,4 13,8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 0,2
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 16,5 13,9
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Alternativa nyckeltal

Hufvudstaden tillampar European Secu-
rities and Market Authority's (ESMA)
riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa
av nyckeltalen som presenteras pa
sidorna 100-1014r alternativa nyckeltal,

det vill siga ett finansiellt matt som inte
definieras enligt IFRS eller arsredo-
visningslagen och som anvands for att
beskriva verksamhetens utveckling och
6ka jamférbarheten mellan perioder.

Definitioner till nyckeltal aterfinns i Defi-
nitioner och ordlista, se sidan 119. Nedan
presenteras harledning av alternativa
nyckeltal.

Mnkr 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoskuld

Langfristiga rantebarande skulder 6700 5700 3700 4000 4650
Langfristiga leasingskulder 719 = = = =
Kortfristiga ranteb&arande skulder 1650 1650 2500 2650 1100
Kortfristiga leasingskulder 41 = = = =
Kassa och bank -1706 -1071 -395 -1114 -443
Nettoskuld 7404 6 279 5805 5536 5307
Soliditet

Eget kapital 31383 29 000 25 402 23047 19567
Balansomslutning 50342 45375 40295 37709 32323
Soliditet, % 62 64 63 61 61
Nettobelaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder 9110 7350 6200 6650 5750
Réntebarande tillgangar -1706 -1071 -395 -1114 -443
Summa 7 404 6279 5805 5536 5307
Redovisat varde fastigheter 47 681 44089 39730 36517 31741
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 15,5 14,2 14,6 15,2 16,7
Réantetackningsgrad

Resultat fore skatt 3968 4820 3895 5284 4449
Aterlaggning jamforelsestorande poster

och véardeférandringar -2731 -3 647 2771 -4 205 -3439
Réntekostnader 119 123 136 141 124
Summa 1366 1296 1260 1220 1134
Réntekostnader 119 123 136 141 124
Réntetackningsgrad, ggr 11,4 10,5 9,3 8,6 9,1
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Mnkr 2019 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt

(EPRA Earnings)

Rérelseresultat fore jamforelsestérande poster

och vardeférandringar 1356 1293 1259 1219 1133
Finansiella intéakter och kostnader -119 -120 -136 -141 -123
Forvaltningsresultat 1237 1173 1123 1078 1010
Aktuell skatt forvaltningsresultat -105 -109 -125 -116 -102
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt

(EPRA Earnings) 1132 1064 998 962 908
Antal utestaende aktier, miljoner 206,3 206,3 206,3 206,3 206,3
Forvaltningsresultat efter avdrag fér nominell skatt

(EPRA EPS) per aktie, kr 5,49 5,16 4,84 4,66 4,40
Substansvarde (EPRA NAV/EPRA NNNAV)

Eget kapital enligt balansrékning 313827 28999,5 25 401,7 230474 19566,7
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékningen - 3,7 30,3 91,9 137,4
Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 89314 82127 7823,3 71025 6 065,6
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 403141 37 215,9 332553 30241,8 25 769,7
Antal utestaende aktier, miljoner 206,3 206,3 206,3 206,3 206,3
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) per aktie, kr 195 181 161 146 125
Avdrag

Derivat enligt ovan - -3,7 -30,3 -91,9 -137,4
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2167,9 -1993,4 -1778,0 -1614,2 -1378,6
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 38 146,2 35218,8 314470 28535,7 24 9537
Antal utestaende aktier, miljoner 206,3 206,3 206,3 206,3 206,3
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) per aktie, kr 185 171 152 138 118
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Affirsomriden i siffror

Affarsomrade Stockholm

Affarsomrade NK

Affarsomrade Goéteborg

Fastighetsférvaltningen totalt

2019

2018 2019

2018 2019

2018

2019

2018

Fastighetsbestandet
(jamforbart bestand)

Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm

Mnkr Kr/kvm

Bruttohyror inkl
debiterade férbruk-

ningsavgifter 11245 5525 10346 5075 5250 5707 4918 b3b62 3776 4257 3b51,0 3966 20271 5276 18774 4883
(varav fastighets-
skattetillagg) (106,2) (622) (90,8) (445) (373) (405) (32,6) (355) (30,5) (344) (251) (283) (174,0) (453) (148,5) (386)
Hyresforluster
vakanta lokaler -67,6 -332  -30,6 -1560 -315 -342 -23/1 -261 -23,6 -266  -21,6 -243  -122,7 -319  -753 -196
Kundforluster -0,5 -2 =05 2 -5,6 -61 =31 -34 -1,9 -21 -1,4 -16 -8,0 -21 =50 -18
Nettoomsattning 1056,4 5191 10035 4923 4879 5304 4656 5067 3521 3970 328,0 3697 18964 4936 17971 4674
Underhall -16,8 -83 -15,9 -78 -6,3 -68 -5,4 -b9 -5,8 -65 -3,2 -36  -289 75 -245 -64
Drift -64,6 -317  -649 -318  -86,7 -942  -887 -965 -415 -468 -40,2 -453 -192,8 -602 -193,8 -504
Administration -447 -220 -426 -209 -299 -3256 -27,8 -303 -19,6 -221 -18,9 -213  -942 -245  -89,.3 -232
Tomtrattsavgalder - - -13,0 -64 - - -8,8 -96 - - - - - - -21,8 -B7
Fastighetsskatt -116,8 -674  -953 -467 -47,1 -512  -40,2 -437 -36,8 -415  -30,4 -343 -200,7 -622  -165,9 -431
Avskrivningar -2,0 -10 - - -4.5 -49 - - -0,3 -3 0,0 - -6,8 -18 0,0 =
Summa fastig-
hetskostnader -244,9 -1204 -231,7 -1136 -174,5 -1896 -170,9 -1860 -104,0 -1172 -92,7 -1045 -523,4 -1362 -4953 -1288
Bruttoresultat 811,5 3987 771,8 3787 3134 3408 294,7 3207 2481 2798 2353 2652 13730 3574 1301,8 3386
Fastighetsdata Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg  Fastighetsférvaltningen totalt
31 december 2019 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Antal fastigheter 22 22 3 3 4 4 29 29
Uthyrbar yta, kvm 203530 203 860 92 000 91898 88 697 88733 384227 384 491
Hyresvakansgrad, % 5,5 1,3 47 4,3 4,0 4.4 5,0 2,6
Ytvakansgrad, % 78 31 49 5,2 6,0 58 6,7 43
Antal uthyrbara garageplatser 630 630 800 800 51 bil 1481 1481
Uthyrbar yta och arshyra Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Fastighetsférvaltningen totalt
I:\rshyra, Arshyra, I:\rshyra, I:\rshyra,
31 december 2019 Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr
Kontor 129615 767,2 16 200 83,1 50599 162,7 196 414 1003,0
Butik och restaurang 42 483 330,6 37865 380,8 31178 192,2 111 526 903,6
Lager och évrigt 12100 23,0 13 462 29,4 4866 10,9 30428 63,3
Garage 18 837 22,8 24 473 27,8 1275 1,9 44585 52,5
Bostader 495 0,6 - — 779 0,8 19274 1,4
Totalt 203530 1144,2 92000 5211 88 697 358,5 384 227 2023,8
Yt- och hyresvakans Affdrsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Fastighetsférvaltningen totalt
Hyres- Hyres- Hyres- Hyres-
Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans, Ytvakans, vakans,
31 december 2019 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 10130 49,0 347 0,9 2200 5,1 12677 55,0
Butik och restaurang 908 78 2841 20,3 1667 6,8 5416 349
Lager och 6vrigt 2995 3,7 1314 3,4 1371 2.1 5680 9,2
Garage 1941 2,6 - - 50 0,3 1991 2,9
Bostader - - - - 66 0,1 66 0,1
Totalt 15974 63,1 4502 24,6 5354 14,4 25830 102,1
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AFFARSOMRADEN I SIFFROR

Loptidsanalys N 2 3
31 december 2019

Antal kontrakt 2020 2021 2022 2023 2024 2025 - Totalt

Affarsomrade Stockholm

Kontor 33 50 58 58 14 19 2927
Butiker 27 23 17 22 8 8 105
Ovrigt 354 148 69 56 15 49 691

Summa 414 221 144 131 37 76 1023
Andel, % 40,5 21,6 141 12,8 3,6 74 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 8 2 4 1 1 3 19
Butiker 53 29 29 16 13 9 149
Ovrigt 53 29 34 21 6 8 151

Summa 114 60 67 38 20 20 319
Andel, % 35,7 18,8 21,0 11,9 6,3 6,3 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 20 16 7 7 B 8 58
Butiker 25 28 15 6 7 4 85
Ovrigt 56 37 21 10 4 8 136
Summa 101 81 43 23 16 15 279
Andel, % 36,2 29,0 15,4 8,3 5,7 5,4 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 61 68 69 61 20 25 304
Butiker 105 80 61 44 28 21 339
Ovrigt 463 214 124 87 25 65 978
Summa 629 362 254 192 73 111 1621

Andel, % 38,8 22,3 15,7 11,8 4,5 6,9 100,0
Arshyra, mnkr 2020 2021 2022 2023 2024 2025 — Totalt
Affarsomrade Stockholm

Kontor 779 136,2 154,2 1772 110,7 149,4 805,6
Butiker 52,5 36,5 40,4 780 20,2 56,3 279,4
Ovrigt 18,6 13,7 13,4 4.2 42 236 777
Summa 149,0 186,4 208,0 254,9 135,1 229,3 1162,7
Andel, % 12,8 16,0 17,9 22,0 11,6 19,7 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 14,3 04 21,8 7,0 179 11,6 73,0
Butiker 112,5 39,3 59,0 50,4 36,0 36,9 3341

Ovrigt 53 1,8 43 11,7 8,0 34 345
Summa 132,1 41,5 85,1 69,1 61,9 51,9 441,6
Andel, % 29,9 9,4 19,3 15,6 14,0 11,8 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 57,4 37,2 20,7 20,4 221 23,8 181,6
Butiker 28,4 476 31,9 15,7 30,7 19,4 173,7
Ovrigt 43 12,3 24 3,9 1,0 08 24,7
Summa 90,1 971 55,0 40,0 53,8 44,0 380,0
Andel, % 23,7 25,5 14,5 10,6 14,2 11,6 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 149,6 173,8 196,7 204,6 160,7 184,8 1060,2
Butiker 193,4 123,4 131,3 139,6 86,9 12,6 7872
Ovrigt 28,2 27,8 20,1 19,8 13,2 27,8 136,9
Summa 371,2 325,0 348,1 364,0 250,8 325,2 1984,3
Andel, % 18,7 16,4 17,6 18,3 12,6 16,4 100,0

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

Tomtareal, Bygg-/ Taxeringsvérde
Fastighetsbeteckning Adress kvm Inképsar ombyggnadsar 2019, mnkr
AFFARSOMRADE STOCKHOLM
Férvaltningsomrade Kungsgatan
Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, 1302 1929/99 1919/32/94/2001 433,0
Apelbergsgatan 356-37, Olofsgatan 2-4
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1085 1928/564 1958/95 488,0
Kékenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, Norrlandsgatan 29-33, Kungsgatan 4-10 4934 192172011 1926/28/30/32/ 13340
84/86/89/91
Oxhuvudet 18 1 Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, 4509 1926 1931/85/89/91 1685,0
Apelbergsgatan 27-33, Malmskillnadsgatan 39
Summa 11830 3840,0
Forvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 2570
Kvasten6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 459,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1965 1978/95 269,0
Norrmalm 2:63 2 Norrmalmstorg 1992 1993 15,4
Packarhuset 4 13 Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2195 2000 1932/2003 1220,0
Pumpstocken 10 ) Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, 2886  1917/78/ 1865/97/1901/29/ 964,9
Biblioteksgatan 10-12, Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 84/96/97/2006
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 2210
Rannilen 11 Biblioteksgatan 8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 218,0
Rannilen 18 1 Birger Jarlsgatan 7-9, Sméalandsgatan 8-10 1677 1963  1888/1986/2009 537,0
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2-4, 2169  1931/39/ 1902/42/64/ 800,0
Master Samuelsgatan 3 2007 9072002
Skaren 9 Smaélandsgatan 18-20, Norrlandsgatan 8-10 2195 1917 1984/2001 730,0
Vildmannen 7 4 Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 164,0
Summa 17 663 5855,3
Férvaltningsomrade Vast
Achilles 19 Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sédra Dryckesgrand 1, 1046 1979 1600-talet/1974 182,0
Jarntorgsgatan 7
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 315,0
Kungliga Tradgarden 5 Véstra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 165,0
Medusa 1 V6 Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 90,8
Orgelpipan 7 7) Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, 6294 1979 1964/2001 1089,0
Master Samuelsgatan 6573, Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 2 Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 18561/1987 271,0
Summa 12075 2102,8
Totalt Affarsomrade Stockholm 41 568 11 798,1
AFFARSOMRADE NK
Forvaltningsomrade NK Stockholm
Hasten 19 1.9 och 20 8)9), Hamngatan 18-20, 8875 1998 1916/91 32310
Spektern 14 8.9 Regeringsgatan 36-40

Forvaltningsomrade NK Géteborg

Inom Vallgraven 10:99  Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 48-54, 4520 1998 1964/94 7770
Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39-45

Forvaltningsomrade Parkaden

Hastskon 10 10) Regeringsgatan 47-55, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 972,8

Totalt Affairsomrade NK 18 316 4980,8

AFFARSOMRADE GOTEBORG

Forvaltningsomrade Géteborg

Inom Vallgraven 3:2 1) Stora Nygatan 17, Lilla Drottninggatan 3 784 2016 1856 32,4

Inom Vallgraven 12:10 S6dra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54—-60 4157 1967 1975 372,0

Inom Vallgraven 12:11 Drottninggatan 50-52, Sédra Hamngatan 45-47, 2138 1967/ 1875/1929/30 206,8
Fredsgatan 2-4 2010/11

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 och 39-43, Nordstadstorget 2-8, 12678 197972013 1972/2005/11 2790,0

Spannmalsgatan 19, Nils Ericsonsgatan 17, Gtgatan 9-11,
Képmansgatan 28-34, Ostra Hamngatan 26-28

Nordstaden GA:5 12 Nordstadstorget med flera 319,56
Totalt Affirsomrade Géteborg 19 757 3720,7
TOTALT 79 641 20499,6
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, kvm

Fastigheten ar kulturhistoriskt klassificerad.

Kontor Butik Restaurang Biograf Lager Garage Bostéader Bvrigt Totalt

2 Fastigheten innehas genom arrende.

3 Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

4972 1899 210 7081
4 Fastigheten brandhérjades 7 november 2017,
6408 1809 1098 9945 varvid stora delar totalférstérdes.

17 092 2899 1676 894 29561 5 Fastigheten &r byggnadsminnesmérkt.

6 Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget

20817 5069 2028 1612 5} 29531 Medusa.

7 Orgelpipan 7 innehas med tomtrétt.

49289 11676 1676 - 4160 1612 - 5 68418 Avgélden uppgér till 12,8 mnkr och &r bunden
till 31 oktober 2024. Taxeringsvarde for mark
ingar med 573,0 mnkr.

i) S ) 21 L2 =l 8 Hasten 20 och Spektern 14 innehas med
2808 1324 2774 141 7047 tomtratter. Avgalden fér Hasten 20 uppgar
2458 493 144 349 3437 till 3,3 mnkr och &r bunden till den 30 april
2022. Avgalden fér Spektern 14 uppgar till
194 194 1,4 mnkr och ar bunden till 30 september 2025.
10871 4017 499 16387 Taxeringsvérde fér mark ingar med 77,0 mnkr.
7802 3889 499 75 192 1 12458 9 Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.
1997 750 28 9775 10) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.
Hastskon 10 innehas med tomtratt.
1630 809 474 2 2915 Avgélden uppgar till 4,4 mnkr och &r bunden
4875 1529 287 279 6963 till 31 augusti 2024. Taxeringsvarde for mark
ingar med 814,6 mnkr. Omprévning har begarts
7836 2103 509 836 11284 av fastighetstaxering 2013 och 2016. Del av
uthyrbar yta ingar i NK-varuhuset i Stockholm.
7 861 1637 399 1106 11003 "
) Ags av dotterbolaget Gbg Inom
— Vallgraven 3-2 AB.

50977 16923 4825 = 2548 2668 192 1 78134 ) . .

12) Objektet &r gemensamhetsanlaggningar som
bland annat avser parkeringsverksamhet, viss
lokaluthyrning samt drift och skotsel av gagator,

4014 351 593 4958 lastgator, kyla och reservkraft. Taxeringsvardet
avser Hufvudstadens andel om 39,4 procent,
7606 379 263 877 9195 motsvarande cirka 31 000 kvm.
2756 8 2764
1283 242 271 104 303 2203
9961 3733 1969 1349 13 450 1 30463
For kartor och bilder se
3729 175 1893 561 1107 7465 sidorna 18=20.
29349 4880 2503 1893 3492 14657 303 1 56978
129615 33479 9004 1893 10 200 18837 495 7 203530
11143 22021 2510 3898 16 39588
5057 10006 640 1008 4 16715
1973 715 8535 24 473 1 35697
16 200 34000 3865 = 13441 24 473 = 21 92000
1230 262 72 1564
10438 3045 589 1107 1275 16454
1823 1709 393 779 4704
37108 23803 1770 3203 91 65975
50599 28819 2359 = 4775 1275 779 91 88697
196 414 96 298 15228 1893 28416 44 585 1274 119 384 227
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Hufvudstaden

erbjuder kontors-
och butikslokaler
ide allra mest
attraktiva ligena
i Stockholm och
Goteborg.

Vilkomnande entré till NK-varu-
huseti Goteborg efter forra arets
ombyggnation och férbittringar.

Bibliotekstan i Stockholm &r
Skandinaviens frimsta destina-
tion f6r mode inom premium-
och lyxsegmentet.
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Fordjupad hallbarhetsinformation

Sedan 2011 rapporterar Hufvudstaden arligen sitt hallbarhetsarbete i enlighet med Global Reporting
Initiatives (GRI) riktlinjer for hallbarhetsredovisning och inkluderar dven GRI:s branschspecifika tillagg
for bygg- och fastighetssektorn. Arets hallbarhetsredovisning r enligt de senaste riktlinjerna for
GRI Standards pa niva Core. Hufvudstaden rapporterar fordjupade nyckeltal inom héllbarhet utifran
EPRA:s (European Public Real Estate Association) sBPR (Best Practices Recommendations on
Sustainability Reporting, third version).

ORGANISATION

Hallbarhetsarbetet inom Hufvudstaden utgar fran foretagets
vision och affarsidé. Las mer om véart hallbarhetsarbete pa
sidorna 36-48.

ANSTALLDA, vid arets utgang

102-7, 102-8

Anstéllda 2019 2018 2017
Totalt antal anstallda 135 134 120
Kvinnor

Antal tillsvidareanstallda 56 b6 45
varav heltid b4 55 45
varav deltid 2 1 0
Antal visstidsanstallda 4 2 1
Mén

Antal tillsvidareanstallda 75 76 74
varav heltid 75 75 73
varav deltid 0 1 1
Antal visstidsanstallda 0 0 0

Externa initiativ som organisationen foljer
102-12

Byggvarubedémningen, Global Reporting Initiative (GRI)
och European Public Real Estate Association (EPRA).

Varderingar, principer, standarder och normer
for upptradande

102-16

Listade dokument &r godkénda av koncernledningen.

Hufvudstadens policydokument

Alkohol- och drogpolicy
Arbetsmiljépolicy
Brandskyddspolicy
Finanspolicy

Halsopolicy

Integritetspolicy (GDPR)

IT- och telefonpolicy
Jamstalldhet- och mangfaldspolicy
Lonepolicy

Miljépolicy
Rehabiliteringspolicy
Rekryteringspolicy
Resepolicy

Sakerhet- och trygghetspolicy
Uppférandekod
Visselblasarpolicy

Intressentdialog

102-40, 102-42, 102-43, 102-44

Hufvudstaden har identifierat fem huvudintressenter vilka

vi direkt eller indirekt har storst paverkan pa; hyresgéster,
medarbetare, &gare, leverantorer och samhéllet. Dessa for vien
kontinuerlig dialog med for att utveckla vart hallbarhetsarbete
och for att sakerstalla att vi arbetar med de fragor som ar mest
vasentliga for bolaget. 2018 genomfordes aven specifika

intressentdialoger dar ett antal representanter fran respektive
intressentgrupp valdes ut och kontaktades for ett samtal. |
samtalet diskuterades vilka hallbarhetsaspekter Hufvudstaden
har stérst méjlighet att paverka samt hur bolaget bor utveckla
sin héllbarhetskommunikation.

Intressenter Nyckelfragor

Dialogform

Hyresgéster = Hog serviceniva = Energianvandning = Klimatpéaverkan

= Kundnéjdhetsmatning = Regelbundna hyresgastmaéten

= Avfallshantering = Socialt och etiskt ansvar inom leverantérskedjan = Nyhetsbrev = Gréna hyresavtal

= Stadsutveckling

Medarbetare = Jamstélldhet och méangfald = Samhallsengagemang
= Kompetensutveckling * Arbetsmiljo = Ledarskap

= Utvecklingssamtal = Medarbetarundersokningar
= Personalméten = Konferenser

Agare = Kommunikation kring hallbarhetsfragor = Socialt och etiskt ansvar = Arsstamma = Analytikermoten = Arsredovisning

inom leverantorskedjan = Affarsetik

= Kvartalsrapporter = Investerartraffar

Leverantorer = Krav inom affarsetik och miljo
* Kommunikation kring hallbarhetsfragor

= Upphandlingar = Avtal = Uppférandekod

Samhaillet = Klimatpaverkan = Kommunikation kring hallbarhetsfragor = Arsredovisning = Hemsida * Media

= Socialt och etiskt ansvar inom leverantdrskedjan

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Vasentlighetsanalys

102-46, 102-47

En grundldggande vasentlighetsanalys genomférdes 2018 av
Hufvudstadens arbetsgrupp fér hallbarhetsfragor. Det &r ett
kontinuerligt arbete och en del av att kontrollera att vart féretags
faktiska paverkan, strategiska mal och vara intressenters
forvantningar stammer dverens. Nagra storre férandringar givet
vara huvudintressenters forvantningar framgick inte i den dialog
vi haft med véra intressenter under aret. Hufvudstadens faktiska
paverkan pa omvarlden har inte forandrats markbart under

aret. De héllbarhetsomrédden som valts ut som mest vasentliga
framgéar nedan.

Ansvarsfulla affarer Hallbara fastigheter Hallbara medarbetare

= Affarsetik
= Kundrelationer
= Leverantorer

= Energianvéndning
= Klimatpaverkan
= Avfallshantering
= Stadsutveckling

= Arbetsmiljé

= Kompetensutveckling

= Ledarskap

= Jamstélldhet och mangfald
= Samhéllsengagemang

Skapat och fordelat ekonomiskt varde

201-1

Som foretag paverkar vi samhéllsekonomin genom bland annat
skatter och utbetalningar till affarspartners samt [6n, pension och
sociala avgifter for vara anstallda. | nedan tabell redovisas hur
Hufvudstadens intakter under 2019 har férdelats pa olika intres-
sentgrupper.

Antikorruption

205-3

Under aret rapporterades tva fall till var visselblasartjanst. Dessa
kunde klassificeras som okvalificerade inom ramen fér vissel-
blasning. Arendena har utretts i enlighet med gallande interna
riktlinjer.

Néatverk

102-13

Hufvudstaden deltar aktivt i foljande branschanknutna natverk
och féreningar kring héllbar utveckling:

= Byggvarubedémningen

= Sweden Green Building Council

= Fastighetségarna Sverige

= Energimyndighetens bestallargrupp fér lokaler (BELOK)

Hallbarhetsundersokningar och utmarkelser
Hufvudstaden deltar i ett flertal héllbarhetsundersékningar. Glo-
bal Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) gor arligen
en global genomgang av hallbarhetsarbetet i fastighetsbolag
och fonder utifran vad investerare och branschen anser vara de
mest vésentliga héllbarhetsfragorna.

| &r deltog 1 005 bolag i GRESB och Hufvudstaden place-
rade sig pé& andra plats bland bolagen i Europa som gar under
samma kategori som Hufvudstaden. Vilka féretag som Hufvud-
staden jamforts med ar inte officiellt. Vi tilldelades utmarkelsen
GRESB 5 Stars som ar ett erkdnnande om att vara en bransch-

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde Mnkr % ledare inom hallbarhet
Intakter 1981 100 2019 erholl vi aven silver i European Public Real Estate Asso-
Behallet ekonomiskt varde 332 17 ciation (EPRA) Sustainability Best Practices Recommendations
Drift 466 24 (sBPR). Priset mater hur val vi star oss i EPRAs rekommenda-
Anstallda 159 8 tioner fér hallbarhetsrapportering i fastighetsbranschen.
Réantor 19 6
Skatt 142 7
Utdelning 763 38

MILJO

Energianvandning
302-1, 302-3
Elec-Abs, Elec-Lfl, DH&C-Abs, DH&C-Lfl, Fuels-Abs, Fuels-Lfl

Direkt energianvéndning
Hufvudstaden har ingen direkt energianvandning. Vi anvander
inga eldningsoljor eller gas for uppvarmning i véra fastigheter.

Indirekt energianvandning
All data ar exklusive verksamhetsel.

Andel icke-fossil

Energianvandning energianvandning, %

Energislag EPRA-kod 2019 2018 2019 2018
Fjarrvarme, normalarskorrigerad, MWh 18079 19233 91 88
Fjarrkyla, MWh 5331 7007 100 100
Totalt fjarrvarme och fjarrkyla, normalarskorrigerad, MWh DH&C-Abs, DH&C-LAl 23410 26 240 93 91
Fastighetsel, MWh Elec-Abs, Elec-Lfl 21934 23815 100 100
Total energianvéndning, normalarskorrigerad, MWh 45344 50055 97 95
Energiintensitet, normalarskorrigerad, kWh/kvm Energy-int 104 1156 97 95
Total energianvandning, icke normalérskorrigerad, MWh 43 804 49618 97 95

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Klimatpaverkande utslapp

305-1, 305-2, 305-4

GHG-Dir-Abs, GHG-Indir-Abs, GHG-Int

Berakningen av utslappen av véxthusgaser foljer de internatio-
nella riktlinjerna Greenhouse Gas Protocol (GHG-Protokollet).
Hufvudstadens metod fér berakning av utslépp av vaxthusgaser
har verifierats av tredje part.

Scope Omvandlingsfaktor

Scope 1 Foretagsbilar: 200 g/km

Scope 1 Kéldmedia: IPCC ARS

Scope 2 Ursprungsmarkt férnybar el: 0 ton COge/MWh!
Scope 2 Statistik for fjarrvarme och fjarrkyla fran Stockholm

Exergi och Géteborg Energi.

1) Kalla: Energimarknadsinspektionen.

Klimatpaverkande

utslapp EPRA-kod 2019 2018
Direkt, ton Scope 1 GHG-Dir-Abs 266 265
Indirekt, ton Scope2  GHG-Indir-Abs 1040 1368
Koldioxidintensitet, GHG-Int 3,00 3,76
kg/kvm

Klimatpaverkande utsléapp fran elférbrukning
(Scope 2,ton COz2e) 2019 2018

Marknadsbaserad vardering!) (Market based) 0 0

Geografisk vardering? (Location based) 3763 3971

1) Baserat pa den el som vi faktiskt kdper in.
2) Baserat pa den nordiska elmixen.

Da utslapp av vaxthusgaser kommer fran ett flertal olika kéllor sammanfattas dessa med
begreppet klimatpaverkande utslapp., detta ar en omrakning till koldioxidekvivalenter (COge).

Vatten

Water-Abs, Water-L{l, Water-Int

Hufvudstaden rapporterar vattendata utifran EPRA:s riktlinjer.
Vi star som avtalspart for flertalet vattenabonnemang som

anvands av hyresgasterna. Redovisningen av vattenférbruk-

ningen inkluderar darmed bade forbrukning for drift av fastig-

heterna och det som hyresgésterna forbrukar i verksamheterna.

Vattenforbrukning EPRA-kod 2019 2018

Kommunalt vatten, m3 Water-Abs, 208025 215139
Water-Lfl

Vattenintensitet, m3/kvm Water-Int 0,48 0,60

Avfall

306-2

Waste-Abs, Waste-Lfl

Hufvudstaden rapporterar avfallsdata utifran EPRA:s riktlinjer.
Viredovisar data for de avfallsméngder som Hufvudstaden
ombesorjer och har abonnemang for. Brannbart avfall hanteras
till stor del av hyresgésterna sjélva varfor vi inte far en heltack-
ande statistik av fastigheternas avfallshantering. For flera
fastigheter finns ingen fullstandig statistik géllande brannbart
avfall frin vara leverantérer. Fér dessa fastigheter utgér vi fran
uppskattade varden. For de fastigheter dar vi har kontroll dver
huvuddelen av avfallet ser vi att sorteringsgraden ligger pa
cirka 40 procent.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Avfallstyp, ton 2019 2018
Icke farligt avfall

Brénnbart avfall 1787 1665
Wellpapp 457 464
Organiskt avfall 46 30
Plast 56 44
Glas 88 74
Ovrigt materialatervinning 72 120
Farligt avfall

Elektronik 13 18
Ovrigt farligt avfall 4 3
Totalt avfall 2523 2418

Miljocertifierade fastigheter

Cert-Tot

Vid arets utgang var 51 procent av Hufvudstadens bestand
milj6certifierat varav 15 procent ar Miljobyggnad, 32 procent
BREEAM och 4 procent GreenBuilding. Totalt har vi 220 625
kvm certifierad yta. Under aret certifierades NK-huset i Stock-
holm samt Nordstaden 8:24 (Fyran och Femman) i Géteborg
enligt BREEAM In Use.

Med certifiering far vi en oberoende granskning av att bygg-
naden uppfyller kravinom energi, inomhusmiljé och material.
Storre kommande p&- och ombyggnadsprojekt kommer att
certifieras enligt nagot av de vedertagna certifieringssystemen.

MILJO
BYGGNAD
Hasthuvudet 13

Orgelpipan 7
Oxhuvudet 18

GREENBUILDING

Packarhuset 4 NK Stockholm,

Nordstaden 8:24
(Fyran och Femman)

"BREEAM is a registered trademark of BRE (the Building Research Establishment Ltd.
Community Trade Mark E5778551). The BREEAM marks, logos and symbols are the Copyright
of BRE and are reproduced by permission”.

Respekt for miljolagar och regler

307-1

Hufvudstaden har inte alagts béter eller icke monetéra sanktio-
ner pa grund av nagra évertradelser mot miljélagstiftningen eller
miljobestammelser.

Granskning av leverantorer
308-1,414-1
Vid alla byggprojekt samt ramavtal upphandlas entreprendrer
vad géller sociala- och miljomassiga héllbarhetskrav, med
undantag for mindre reparationer och underhall. Hufvudstaden
har i dagslaget inte sammanstallt ndgon kvantitativa data
gallande granskning av leverantdrer utan redovisar enbart
kvalitativt,

| Hufvudstadens miljéprogram listas miljoméal och miljékrav
vid ombyggnation, nyproduktion, hyresgastanpassning och
underhall. Syftet ar att sékerstalla att Hufvudstadens miljdkrav
uppfylls samt att miljopaverkan minimeras. Entreprendrer och
leverantorer som arbetar at Hufvudstaden &r ansvariga for att
uppfylla de miljdmal och krav som &r angivna i miljoprogram-
met, och ska &ven ta del av och efterleva Hufvudstadens uppf6-
randekod. Miljdarbetet skall utfras i samarbete mellan bestalla-
rens projektledning, projektérer och entreprendrer, och miljofra-
gor skall vara en staende punkt p& dagordningen vid projekte-
ringsmoten och byggméten.
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PERSONAL

Personalomséttning
401-1
Emp-Turnover

Personalomsattning 2019 2018 2017

Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Nyanstéllda, st
<30ar 3 2 B 3 0 )
30-b0 ar 6 4 10 2 8 B
>b0 ar 1 1 3 1 1 3
Totalt 10 7 18 6 9 13
Andel nyanstallda, % 7 5 13 5 8 "
Personer som slutat, st
<30ar 1 0 0 0 0 2
30-50 ar 7 4 3 4 8 7
>b0 ar 0 4 3 0 0 1
Totalt 8 8 6 4 8 10
Andel personer som slutat, % 6 6 4 3 7 8
Personalomséttning, % 2019 2018 2017
Kvinnor 14 12 18
Man " 5 14
Totalt 12 8 15
Mangfald och jamstélldhet
405-1
Diversity-Emp
Méangfald och jamstilldhet 2019 2018 2017

Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Styrelse, %
<30ar 0 0 0 0 0 0
30-50ar 22 0 22 1 292 1
>b0 ar " 67 " 56 " 56
Koncernledning, %
<30ar 0 0 0 0 0 0
30-b0ar 12 50 12 50 14 43
>b0 ar 12 25 12 25 14 29
Ovriga anstallda, %
<30ar 5 9 6 10 3 "
30-b0ar 27 28 27 28 25 33
>b0 ar 14 17 12 17 12 17

Hufvudstaden féljer inte upp mangfaldsindikatorer som religionstillhérighet eller etnicitet bland anstallda.

Icke-diskriminering
406-1
Inga fall av diskriminering har rapporterats under aret.

Halsa och sékerhet

403-1, 403-2, 403-8, 403-4, 403-5, 403-6, 403-7

HES-Emp

Hufvudstaden foljer arbetsmiljdlagen och har darmed en
arbetsmiljogrupp, arbetsmiljépolicy och skyddsombud i enlig-
het med denna. Ansvar och uppgifter delegeras enligt en
delegationsordning och vid eventuella incidenter eller tillbud ska
anstallda i forsta hand vanda sig till ndrmaste chef. Vidare sker
ett systematiskt arbetsmiljoarbete for att kontinuerligt se éver

risker, komma med forslag till atgarder och framja utveckling
inom den fysiska och psykosociala arbetsmiljon. | det systema-
tiska arbetsmiljdarbetet ingér bland annat utbildning i hjart- och
lungraddning och forsta hjélpen bland anstallda.

Hufvudstaden erbjuder &ven individanpassad kompetens-
utveckling, friskvardsbidrag, hélsokontroller, foretagshalsovard,
sjukvardsforsakring, radgivning av ergonom och massage.

For mer information om hur vi arbetar med halsa och séker-
het bland anstéllda och i affarsrelationer se sidorna 37—-39 och
42-48 om en arbetsmilj¢ att trivas i, ansvarsfulla affarer och
leverantdrsrelationer samt nedan om arbetsrelaterade skador.

Sjukfranvaro redovisas i diagrammet pa sidan 38.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Arbetsrelaterade skador

403-9

Inga arbetsrelaterade dédsfall har intraffat under 2019.
Hufvudstaden har inte heller haft nagra rapporterade fall av
arbetsplatsolyckor av allvarlig karaktar inom verksamheten,
det vill sga inkluderat kontrakterade entreprendrer. Ett fall av
arbetsrelaterade skador har rapporterats bland Hufvudstadens
anstallda.

Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt olycksfall han-
teras enligt faststéllda rutiner och ska alltid anmalas till Forsak-
ringskassan for provning. Allvarliga olycksfall ska anmélas direkt
till Arbetsmiljoverket. Vid arbetsrelaterade skador kontaktas
aven extern part for foretagshalsovard.

Utvecklingssamtal

404-3

Emp-Dev

100 procent av medarbetarna har haft utvecklings-/medarbe-
tarsamtal under aret. Hufvudstaden har som mal att samtliga
anstéllda ska ha utvecklingssamtal varfor vi inte redovisar eller
for statistik gallande kénsférdelning och anstallningsform.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Kollektivavtal
102-41
Samtliga av Hufvudstadens anstallda omfattas av kollektivavtal.

Kunders hélsa och sakerhet
416-1,416-2
H&S-Asset, H&S-Comp
Hufvudstaden granskar samtliga fastigheter, det vill sdga
100 procent, enligt svenska myndighetskrav fér hdlsa och
sakerhet. Det galler bland annat systematiskt brandskyddsar-
bete och sprinklerbesiktning, obligatorisk ventilationskontroll,
besiktning av hissar och eldrivna portar samt energideklaration
och elrevision.

Inga vasentliga avvikelser avseende lagar, regler eller ruti-
ner gallande kunders halsa och sékerhet har rapporterats under
2019.

Respekt for lagar och regler

419-1

Hufvudstaden har inte domts eller alagts att betala nagra boter
under aret.



GRI och EPRA-index

GRI Beskrivning EPRA Sida GRI Beskrivning EPRA Sida
Standards Standards
Generella standardindikatorer Specifika standardindikatorer
Organisationsprofil Ekonomisk utveckling
102-1 Organisationens namn 53 103-1 Hallbarhetsstyrning 42-43,57-58,
102-2 Aktiviteter, varumérken, produkter och 2,8,121 103-2 111
tjanster 108-3
102-3 Organisationens huvudkontor 53, 121 201-1 Skapat och férdelat ekonomiskt varde 111
102-4 Verksamhetslander 2,8 Antikorruption
102-5 Agarstruktur och bolagsform 50-51 183:12 Hallbarhetsstyrning 42-43, 45,58
102-6 Marknader 14-31 103-3
102-7 Organisationens storlek 2,4,53,110 205-3 Antal fall av korruption och 111
102-8 Personalstyrka 38, 110, vidtagna atgarder
113-114 Energi
102-9 Leverantorskedja 44 103-1 Hallbarhetsstyrning 42,46-48
102-10 Betydande férandringar i organisa- Inga 103-2
tionen och dess leverantérskedija férandringar 103-3
102-11 Tillampning av férsiktighetsprincipen 44,57-58 302-1 Organisationens Elec-Abs 1
N P energianvandning Elec-Lfl
102-12 Externa initiativ 110 DH&C-Abs
102-13 Medlemskap 1 DH&C-LAI
Strategi och analys Fuels-Abs
102-14 Uttalande fran hégsta beslutsfattare 6-7 - : Lzl
Etik och integritet 302-3 Energiintensitet Energy-Int 111
) . : I - Utslapp
102-16 Varderingar, principer, standarder 36-39,
och normer fér upptradande 49-43,110 103-1 Hallbarhetsstyrning 42,46-48
Styrning 182%
10218 Styrningsstruktur E20 a b 305-1 Direkta vaxthusgas- GHG- 112
102-22 Sammansattning Gov-Board 93-97 utslapp (Scope 1) Dir-Abs
av styrelse 305-2 Indirekta vaxthusgas- GHG- 112
102-24 Nominering och Gov-Selec 92-93 utslapp (Scope 2) Indir-Abs
flsattning av 3054 Intensitetav véxthus- GHG-Int 112
y gasutslapp
102-25 Hantering av Gov-Col 92-93 Vatt
intressekonflikter atten - :
Intressentrelationer Total vattenférbrukning Wv?ligé&sl 112
102-40 Intressentgrupper 110 Vattenintensitet Water-Int
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas 114 Avfall
avkollektivavtal 1081 Hallbarhetsstyrning 49,47-48
102-42 Identifiering och urval av intressent- 110 103-2
grupper 103-3
102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation 110 306-2 Total avfallsvikt, Waste-Abs 112
med intressenter per typ och Waste Lfl
102-44  Fragor som lyfts av intressenter 110 hanteringsmetod*
Redovisningsprofil Milj6certifiering
102-45  Enheter som ingar i rapporteringen 84 (not 18) Typ och antal Cert-Tot 12
102-46 Process for att definiera redovisningens 110-111 I osenlfien gl
innehall Respekt for miljélagar och regler
102-47 Vésentliga omraden 111 103-1 Hallbarhetsstyrning 42-48
102-48 Reviderad information Ingen 182:%
ez Vesemlige e ringen i 307-1 Brott mot miljélagstiftning 112
102-50 Redovisningsperiod 70 (not 1) : .
= e : Granskning av leverantorer
102-51 Datum fér senaste redovisning Februari 2019 1031 Hallbarhetsstyrning 49-45
102-52 Redovisningscykel 110 103-2
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om 120 103-3
redovisningen och dess innehéll 308-1 Nya leverantérer som utvérderats 112
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer 110 med miljokriterier*
GRI Standarder
102-55 GRI-index 116-116
102-56 Externt bestyrkande Ej bestyrkt
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GRI OCH EPRA-INDEX

GRI Beskrivning EPRA Sida GRI Beskrivning EPRA Sida
Standards Standards
Anstéllning och arbetsvillkor Icke-diskriminering
103-1 Hallbarhetsstyrning 36-39 103-1 Hallbarhetsstyrning 36-39
103-2 103-2
103-3 103-3
401-1 Personal- Emp-Turnover 113 406-1 Incidenter av diskriminering och 113
omsattning vidtagna atgarder
Halsa och sakerhet Granskning av leverantorer
103-1 Hallbarhetsstyrning 36-39,44-45 103-1 Hallbarhetsstyrning 43-45
103-2 103-2
103-3 103-3
403-1 Styrning for halsa H&S-Emp 113 4141 Nya leverantorer som utvarderats 12
403-2 och sakerhet med sociala kriterier*
jggi Kunders hélsa och sékerhet
403-5 103-1 Hallbarhetsstyrning 43-45
403-6 103-2
403-7 108-3
403-9 Arbetsrelaterade skador* 14 416-1 Utvardering av H&S-Asset 14
R hélso- och saker-
Utbildning hetseffekter av
103-1 Hallbarhetsstyrning 37-38 produkter
108-2 416-2 Efterlevnad gal- H&S-Comp 114
103-3 lande produkter
404-3 Utvecklingssamtal Emp-Dev 38,114 och tjansters
Mangfald och lika méjligheter PG [ e
103-1 BioE e 36-39 och sakerhet
= allbar rnin =
103-2 A Respekt fér lagar och regler
103-3 103-1 Hallbarhetsstyrning 42-45
405-1 Sammanséttning Diversity-Emp 113 103-2
av foretaget 103-3
419-1 Brott mot social och ekonomisk 114
lagstiftning
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GRI OCH EPRA-INDEX

EPRA

EPRA Performance Measures

Hufvudstaden rapporterar héllbarhetsnyckeltal for 26 EPRA
indikatorer; sSBPR Performance Measures. Nyckeltal redovisas
for energi, klimatutslapp, vatten, avfall, andel miljocertifierade
byggnader samt bolagsstyrning och sociala aspekter enligt de
senaste riktlinjerna fran EPRA; sBPR tredje versionen septem-
ber 2017.

Energianvandningen redovisas i MWh, klimatutslappen i ton
COge, vattenanvandningen i m3, avfallsmangden i ton, energi-
intensiteten i KWh/kvm, utsléppsintensiteten i kg CO2e/kvm,
vattenintensiteten i m3/kvm.

EPRA Overarching Recommendations

Organisational Boundary

Hufvudstaden avgransar redovisningen till fastigheter dar vi har
kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse
Gas Protocol. Hufvudstadens redovisar séledes statistik for hela
fastighetsbestandet, men med avgransning for verksamhetsel
hos hyresgaster samt for NK-varuhusen, Hastskon 10 och
Nordstaden 8:24.

Vi har inte kopt eller salt ndgon fastighet senaste tre aren
och darmed ar absoluta och lika-for-lika vardena desamma.
Den senaste fastigheten som képtes var Inom Vallgraven
3:2 ar 2016.

Coverage

Hufvudstaden rapporterar matdata for samtliga 29 fastigheter
med en total uthyrbar yta om 384 227 kvm, det vill saga 100
procent av vara fastigheter.

Estimation of landlord-obtained utility consumption

All matdata som redovisas ar uppmatt och sakerstélld. Dock
har uppskattningar gjorts med schablonvarden for brannbart
avfall i de fastigheter dar vara leverantérer inte kunnat redovisa
fullstandig data.

Third party assurance

Hufvudstadens indikatorer for energi och utslapp som rap-
porteras enligt EPRA har verifierats av tredje part enligt de
internationella riktlinjerna fér Greenhouse Gas Protocol (GHG-
Protokollet). Ovriga indikatorer &r inte verifierade av tredje part.

www.hufvudstaden.se/klimatver

Boundaries — reporting on landlord and tenant
consumption
Hufvudstadens rapporterar for den energi som kdps av hyres-
varden, det vill sdga Hufvudstaden. Hufvudstaden har inte
tillgang till statistik géllande hyresgasternas elférbrukning och
redovisar darmed inte detta. D& Hufvudstaden inte har direkt
paverkan pa hyresgésten elférbrukning blir denna statistik till
viss del mindre relevant.

Gallande vatten rapporterar vi den totala vattenforbrukningen
i samtliga fastigheter, det vill sdga éven for hyresgasternas vat-
tenforbrukning.

Normalisation

Hufvudstaden rapporterar intensiteter genom att dividera
absolut véarde med byggnadernas totala Atemp-yta. Fér normali-
sering av fjarrvarme anvander Hufvudstaden SMHI:s graddagar.

Segmental analysis (by property type, geography)
Hufvudstaden redovisar héllbarhetsdata i enlighet med bygg-
nadstyperna kontor- och butikslokaler.

Disclosure on own offices

Hufvudstadens egna kontor i Stockholm och Géteborg inklu-
deras i statistiken, men sarredovisas inte. Hufvudstadens egna
kontor utgér 0,7 procent av den totala uthyrbara ytan i fastighets-
bestandet.

Narrative on performance

Hufvudstaden redovisar enligt EPRA, for mer information om
utvecklingen inom respektive hallbarhetsomréde, se sidorna
36-39 och 42-48.

Reporting period
Respektive ar som redovisas i EPRA-tabellerna avser kalen-
derar, 1 januari till 31 december.

Materiality

Hufvudstadens vasentlighetsanalys som genomférdes under
2018 utifran riktlinjerna i GRI Standarder redovisas pé sidorna
110-111.
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Definitioner och ordlista

Hufvudstaden tillampar ESMAs riktlinjer for Alternativa Nyckeltal. Vissa av nyckeltalen som definieras nedan &r alternativa
nyckeltal, det vill sdga ett finansiellt matt som inte definieras enligt IFRS och som anvands for att beskriva verksamhetens
utveckling och 6ka jamférbarheten mellan perioder. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt pa samma séatt ar dessa
inte alltid jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Harledning av alternativa nyckeltal aterfinns pa sidan 102-103.

Finans

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

Avkastning pa eget kapital, justerad. Arets
resultat efter skatt exklusive vardeférandringar
i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

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

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

EPRA. European Public Real Estate Associa-
tion. Intresseorganisation fér bérsnoterade
fastighetsbolag i Europa.

EPRA Earnings — Forvaltningsresultat efter
avdrag for nominell skatt. Rorelseresultat

fore jamforelsestorande poster och vardefor-
andringar med avdrag for finansiella intakter
och kostnader samt beraknad aktuell skatt
exklusive underskottsavdrag. Avdragen skatt
har beraknats med bland annat hansyn till
skatteméassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

EPRA NAV — Langsiktigt substansvérde.
Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt pa forvalt-
ningsfastigheter.

EPRA NNNAV — Aktuellt substansvérde.
Redovisat eget kapital justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell
uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsresultat. Rorelseresultat fore jam-
forelsestérande poster och vardeférandringar
minus finansiella intakter och kostnader.

Genomsnittlig rdnta pa réntebérande skulder.
Réntekostnader i forhallande till genomsnittliga
rantebarande skulder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obliga-
tionsprogram med en I6ptid pa 1-15 ar.
Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld

i férhallande till fastigheternas redovisade
varden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive
beslutad utdelning minus kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank.

Nettovinst fran I6pande verksamhet. Resultat
fore skatt, exklusive vardeférandringar samt
jamfdrelsestérande poster, belastat med arets
bolagsskatt som schablon.

En av véra butikshyresgister i Bibliotekstan i
Stockholm har under aret som gétt renoverat
lokalen och utckat ytan till tvé plan.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella
poster exklusive vardeforandringar plus rante-
kostnader i férhallande till rantekostnader.

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

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

Soliditet. Eget kapital vid arets utgang i férhal-
lande till balansomslutning.

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

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande
till nettoomséttning.

Aktie

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhal-
lande till bérskurs vid arets utgang.

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

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

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
per aktie. Kassaflode fran den Iopande verk-
samheten i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende aktier under aret.

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

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

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

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp
ar beraknat pa totalt antal utestaende aktier
pa dagen for arsbokslutets offentliggérande.
Beloppet kan komma att &ndras beroende
pé eventuella terkdp av egna aktier under
perioden fram till avstdmningsdagen.

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

Arets kassafléde per aktie. Arets kassaflode i
forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Fastighet

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlands-
gatan som innehaller butiker med hogklassiga
varumarken samt restauranger och caféer.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra
exklusive tillagg for forbrukningsavgifter samt

inklusive bedomd marknadshyra for vakanta
lokaler.

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

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i forhal-
lande till verkligt varde pa fastigheter.

Driftnetto. Nettoomsattning fastighetsférvalt-
ning minus kostnader for underhall, drift,
administration, tomtrattsavgalder, fastighets-
skatt samt avskrivningar for inventarier och
nyttjanderattstillgangar.

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

Fastighetsskattetilligg. Ersattning fran hyres-
gaster for fastighetsskatt.

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

Hyresférluster. Intaktsbortfall till foljd av
vakanta lokaler.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till
marknadshyra i forhallande till total &rshyra.

Jamférbart bestand. Under aret avyttrade
fastigheter exkluderas. Under aret forvarvade
fastigheter medtages och féregéende ar juste-
ras for motsvarande period.

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

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med
ny hyresgést, annan an den hyresgést som
hyrde lokalen dessférinnan, eller for lokal som
tidigare varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt eller forlangt
hyresavtal med befintlig hyresgast, vars tidigare
avtal 16pt ut.

Omséttningshyrestillagg. Hyra utover garante-
rad minimihyra, som baseras pa en butiks eller
restaurangs omséttning.

Uthyrbar yta. Total yta som ér tillganglig for
uthyrning.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade
marknadsvarde.

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

Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg vid arets
utgéng uppréaknad till arsbasis. Vakanta lokaler
redovisas till marknadshyra.

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

Arsstamma halls torsdagen den 19 mars
2020 klockan 156.30 pa Grand Hoétel,
Vintertradgarden, Stockholm, med entré i
hornet Stallgatan/Blasieholmsgatan. Kallelse
till arsstamman sker genom annonsering

pa Post- och Inrikes Tidningars webbplats
www.bolagsverket.se/poit samt pa bolagets
webbplats www.hufvudstaden.se. Informa-
tion om att kallelse skett annonseras i
Dagens Nyheter.

Anmaélan

Aktiedgare, som 6nskar delta i stdmman, ska:

= dels varainford i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken fredagen den 13 mars
2020, varvid aktiedgare som latit forvaltar-
registrera sina aktier tillfalligtvis maste
lata omregistrera aktierna i eget namn hos
Euroclear Sweden AB for att 4ga rétt att delta
i stdmman, vilken registrering maste vara
genomférd den 13 mars 2020,

= dels anmala sig till Hufvudstaden senast
fredagen den 13 mars 2020, gérna fore
klockan 16.00. Anmélan ska ske per
bolagets hemsida www.hufvudstaden.se,
e-post anm@hufvudstaden.se,
telefon 08-76290 00, eller
skriftligen till Hufvudstaden AB, NK 100,
11177 Stockholm.

Vid anmélan ska uppges namn, person- eller
organisationsnummer, telefonnummer dagtid,
antal aktier samt eventuella bitraden. Aktiea-

Utdelning

Styrelsen féreslar att en utdelning om 3,90
kronor per aktie, totalt 804,4 mnkr, lamnas for
ar 2019 med avstamningsdag den 23 mars
2020 och beraknad utbetalningsdag den

26 mars 2020.

Adresséandring

Aktiedgare, som ar juridisk person eller g

ar folkbokférd i Sverige, och som har dndrat
namn, adress eller kontonummer, bor snarast
anméla andringen via kontoférande institut till

gare som féretrads av ombud ska utfarda Euroclear Sweden AB.
fullmakt fér ombudet. Om fullmakten utfardats
av juridisk person, ska kopia av registrerings-
bevis (eller om sadan handling inte finns,
motsvarande behérighetshandling) fér den
juridiska personen bifogas. Fér att underlatta
inpasseringen vid stamman bér fullmakt och
behorighetshandlingar vara bolaget tillhanda
under ovanstdende adress senast den 13 mars
2020. Fullmaktsformulér tillhandahalles pa
begaran och finns pa bolagets hemsida.

Kalendarium

Arsredovisning for 2020

Delarsrapport jan—mar 2020
Halvarsrapport jan—jun 2020
Delarsrapport jan—sep 2020
Bokslutskommuniké fér 2020

7 maj 2020

mars 2021

26 augusti 2020
5 november 2020
18 februari 2021

Kontaktpersoner

Ivo Stopner, verkstéllande direktor

Telefon 08-76290 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se
Bo Wikare, Tf verkstéllande direktor

Telefon 08-76290 00, bowikare@hufvudstaden.se
Asa Roslund, chef Ekonomi och Finans

Telefon 08-76290 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras dven pa www.hufvudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till samtliga nya aktiegare och i évrigt till de

aktiedgare som begart detta.
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Adresser

HUFVUDSTADEN AB (PUBL)

NK 100
11177 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon: 08-762 9000
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 5566012-8240
Styrelsens sate: Stockholm

GOTEBORG PARKERINGSVERKSAMHET
Hufvudstaden AB (publ) Parkaden AB
Kyrkogatan 54 NK 100

411 08 GOTEBORG

Telefon: 031-71021 00
E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: www.hufvudstaden.se

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47—-55

Telefon: 08-76292 00
E-post:info@parkaden.se
Hemsida: www.parkaden.se

NK-VARUHUSEN

NK Stockholm
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20

Telefon: 08-762 8000
Hemsida: www.nk.se

NK Géteborg
NK 331
Drottninggatan 39
411 09 GOTEBORG
Bestksadress: Ostra Hamngatan 42

Telefon: 031-710 1000
Hemsida: www.nk.se

VARUMARKEN INOM KONCERNEN

B|P

BIRCGER JARLSPASSAGEN

aaaaaaaaaaaaaaaa

N
Nordstan

BIBLIOTEKSTAN

FREDSTEN

cccccccc

Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Hufvudstaden. Fotograf: Jager Arén, Dino Soldin och Chiffer. Tryckeri: Géteborgstryckeriet februari, 2020.
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