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1915

Hufvudstaden grundades 1915 och
A-aktien ar sedan 1938 noterad pa det
som idag &r Nasdag Stockholm. Vi har varit
verksamma under 110 ar i Stockholm och
snart 60 ari Goteborg.
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Hufvudstaden
1 korthet

Hufvudstaden erbjuder attraktiva kontors- och butiks-

lokaler i Stockholms och Géteborgs mest centrala delar.
Koncernen ager 28 fastigheter varderade till 48,1 mdkr. Vi &r
en langsiktig fastighetségare med fokus pa god service, langa
kundrelationer och hdg kvalitet i bade férvaltning och utveckling
av fastigheterna. Tillsammans med vara hyresgaster och andra
samarbetspartners vérnar vi om en héllbar stadsutveckling i
Stockholm och Géteborg. Vi erbjuder framgangsrika foretag
attraktiva lokaler i centrala lagen med mdéjlighet att vaxa i

vara fastigheter. Genom att tillhandahalla basta méjliga
forutsattningar for deras verksamhet bidrar vi till vara kunders
konkurrenskraft och varumarken.

Inom koncernen ingar AB Nordiska Kompaniet som ager varumérket NK med
varuhus i Stockholm och Géteborg samt NK Retail AB som driver drygt 30
avdelningar motsvarande cirka 20 procent av antalet avdelningar i varuhusen.
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m OM HUFVUDSTADEN / DET HAR AR HUFVUDSTADEN

Hog kvalitet,
od service och

angsiktighet

Hufvudstaden kombinerar en robust affairsmodell med
ett hogkvalitativt och strategiskt koncentrerat fastighets-
bestand i centrala Stockholm och Géteborg, vilket
skapar stabila kassafloden och god avkastning dver tid.




SYFTE

Tillsammans for morgondagens stad sedan 1915.

VISION

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

AFFARSMODELL
Aga, forvalta, utveckla fastigheter
i Stockholm och Géteborg.

AFFARSIDE

Hufvudstaden ska i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goéteborg erbjuda
framgangsrika féretag hogkvalitativa kontors-
och butikslokaler pa attraktiva marknadsplatser.

VARDERINGAR

Kvalitet | Arlighet | Lyhérdhet | Engagemang
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m OM HUFVUDSTADEN / VD HAR ORDET

Starka mark-
nadsplatser
skapar okade

virden

Under 2025 forbattrades gradvis de ekonomiska forutsatt-
ningarna, samtidigt som osédkerheten i omvarlden bestod.
For Hufvudstadens del innebar aret ett fortsatt tydligt fokus
pa karnverksamheten. Var starka finansiella stallning méjlig-
gor att vi kan fortsatta utveckla fastigheterna och starka vart
erbjudande for att vara ett forstahandsval pa marknaden.

Jag ar stolt 6ver att leda ett bolag dar vi for femte aret i rad redovisar
ett kat bruttoresultat. Gladjande &r ocksa att vi 2025 aterigen vun-
nit den arliga néjdkundundersékningen for kontor, ett kvitto p& att
det fina samarbetet vi har med vara kunder uppskattas. Bakom siff-
rorna finns engagerade medarbetare som i dagliga kundkontakter
presenterat erbjudanden, I6st problem och byggt vidare pa langsik-
tiga relationer. Det ar dessa relationer som skapar I6nsamhet och
forutsattningar for ett effektivt héllbarhetsarbete.

Avret har naturligtvis ocksa inneburit utmaningar, men i en foran-
derlig omvarld kanner jag mig trygg med Hufvudstadens position. Vi
ar ett stabilt och langsiktigt bolag med vilja och forméga att anpassa
oss, fatta beslut och genomféra férandringar nar férutsattningarna
kréaver det.

Utvecklingsprojekt genererar framtida kassafléden
Enviktig del i Hufvudstadens verksamhet ar att utveckla starka
marknadsplatser dar arkitektur, design och stadsmiljé samverkar for
att attrahera en bra blandning av aktorer. Nar helheten fungerar val
forstarker de olika delarna varandra, vilket bidrar till 6kad attraktions-
kraft, langsiktiga kundrelationer och hogre intakter 6ver tid.

Mot denna bakgrund har vi intensifierat arbetet med att vidare-
utveckla vara centrala lagen. Ett tydligt exempel &r Fredstan i Gote-
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borg dar Kvarteret Johanna genomgar en omfattande om-

och nybyggnation. Uthyrningsarbetet har utvecklats val med manga
nytecknade avtal med stabila hyresgaster p& bra hyresnivaer.

Vid utgangen av 2025 var cirka 75 procent av ytorna uthyrda. Nu
genomfdrs lokalanpassningar infor inflyttning av nya hyresgéster
under 2026 och 2027, Projektet berdknas na full ekonomisk

effekt 2028.

| Stockholm fortsatter arbetet med att starka Bibliotekstans posi-
tion som Nordens mest attraktiva shoppingdestination. Tillsammans
med Stockholms stad och évriga fastighetsagare genomfors en
upprustning av gatumiljon for att éka tillgangligheten och géra
stadskarnan mer inbjudande.

Mot slutet av &ret fattade vi investeringsbeslut om en pabyggna-
tion av tva vaningsplan pa fastigheten Orgelpipan 7 i Stockholm.
Projektet kommer att tillféra mycket eftertraktade kontorsytor i
ett av stadens basta kommunikationslagen och byggstart planeras
till 2027,

Utdver fysiska investeringar ser vi &ven hur Al skapar nya mojlig-
heter for fastighetsbranschen. Vi arbetar aktivt med att utforska och
implementera Al-lésningar for att optimera energianvandningen,
effektivisera processer och férbéttra kundupplevelsen.



Kvalitet efterfragas pa kontorsmarknaden

Under &ret 6kade vakansgraden p& kontorsmarknaden i bade
Stockholm och Géteborg till f6ljd av svagt konjunkturlage, hybrid-
arbete och forandrad kontorsanvandning. Goteborg paverkades
aven av ett stort tillskott av nya kontorsytor. Aktiviteten p& marknaden
6kade dock nagot under andra halvaret men uthyrningsprocesserna
var utdragna. Vi ser en fortsatt god efterfragan pa hogkvalitativa kon-
tor i de basta citylagena, ndgot som gynnar oss. Exempelvis &r samt-
liga kontor i NK-fastigheterna fullt uthyrda till stabila hyresgaster.

| Kékenhusen 40 i Stockholm pagar en omfattande lokalanpass-
ning av 5 400 kvm kontor. Vid &rsskiftet var 90 procent av ytorna
redan uthyrda med planerad inflyttning i slutet av 2026.

Cecil Coworking har haft en fortsatt mycket positiv utveckling
med i det narmaste full belaggning. Hosten 2026 ser vi fram emot
6ppnandet av vart andra Cecil, belaget i Kvarteret Johanna i Gote-
borg. Tillsammans utgor vara tre kontorskoncept — Eget kontor,
REDO och Cecil Coworking — ett flexibelt erbjudande som méter
kundernas behov éver tid.

Tecken pa vandning inom detaljhandeln

Detaljhandeln har fortsatt paverkats av hushéllens forsiktighet och
6kade sparande, men under dret har vi sett tydliga tecken pé stabili-
sering. L&gprissegmentet har haft den starkaste utvecklingen,
medan premium- och lyxsegmentet haft stérre utmaningar. Forutsatt-
ningarna for 6kad konsumtion under 2026 ar battre &n pé flera ar,
vilket bidragit till okat intresse for nya butiksetableringar i bra lagen.

| Bibliotekstan &r intresset fortsatt stort och vakansen lag. Har
gléds vi bland annat &t att Dior och Arc'teryx valt att dppna sina férsta
svenska fristdende butiker, vilket bekréftar omrédets ledande position.

| Nordstan i Goteborg har fastigheterna Fyran och Femman haft en
positiv utveckling trots ldgkonjunktur. Vi ser att utbudet av verksamhe-
ter forandras och att modebutiker allt oftare ersétts av andra typer av
verksamheter. Tva exempel ar Paradox Museum och aktivitetscentret
Activate som gér att marknadsplatsen nar nya kundgrupper.

Foérandringsarbetet inom NK har intensifierats med malet att
starka kundupplevelsen och [dnsamheten. Fokus har legat pa kost-
nadsbesparingar och att aktivera varuhusens alla ytor med attraktiva
varumarken. Genomforda atgarder har redan gett en resultatforbatt-
ring och arbetet fortsétter under 2026.

Den svaga férsaljningen inom detaljhandeln har paverkat det
heldgda dotterbolaget NK Retail. For att minska effekterna och
skapa lonsamhet har forandringar och effektiviseringar genomfoérts
inom bade organisation och sortiment. Under aret har kategorin
juveler och klockor ¢verl&tits till Nymans Ur, vars specialistkompe-
tens starker NK:s kunderbjudande.

Okat aktieagarvarde genom aterkop
Den svenska fastighetsmarknaden var stabil tack vare lagre inflation,
mer normaliserade langa marknadsréantor och god tillgang pa kapital.
Investeringsviljan forbattrades nagot men képarna var fortsatt mana
om sina balansrakningar och var selektiva avseende forvarv. Efterfra-
gan pa hogkvalitativa fastigheter i centrala lagen i Stockholm och
Géteborg var dock god men har var det fa séljare i marknaden.
Direktavkastningskraven for kontor och butiker i véra centrala
lagen var oférandrade. Marknadsvérdena paverkades framst av
driftnettoférandringar kopplat till hyror och vakanser. Skillnaden
mellan attraktiva och mindre attraktiva fastigheter 6kade, vilket
gynnar véra valutvecklade fastigheter i de bésta citylagena.
Hufvudstadens styrelse beslutade, med stéd av arsstdmmans
mandat, att justera kapitalstrukturen genom aterkép av egna aktier.
Totalt aterkoptes 8 miljoner aktier, vilket bidrog till att starka aktie-
agarvardet.
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Langsiktighet minskar klimatpaverkan

Hufvudstaden har under aret tagit ytterligare steg inom det langsik-
tiga hallbarhetsarbetet dar fokus legat pa att spara resurser, minska
risker och starka affaren éver tid.

Energieffektivisering &r ett prioriterat omrade dar tekniska inves-
teringar, optimerad drift och daglig uppféljining minskat energian-
vandningen i fastigheterna. Ett tydligt exempel ar att malet om att
minska energianvandningen per kvadratmeter med 16 procent fran
2019 ill 2025 overtraffades, da vi uppnadde en minskning med
25 procent. Vi anpassar aven fastigheterna for att mota klimatrisker
och deltar i projekt med staden och andra fastighetségare for tryg-
gare och attraktivare stadskarnor.

| néra samarbete med vara kunder har vi 6kat andelen &terbruk i
vara projekt. Prioriterat ar att skapa flexibla planldsningar for langre
livscykler och minskat ombyggnadsbehov. Samtidigt har vi starkt
processerna for leverantérsutvardering i syfte att uppnéa vara mél
inom ansvarsfulla affarer.

, Jag ar stolt 6ver att leda ett bolag dar vi for
femte aret i rad redovisar ett 6kat bruttoresultat.

Okat bruttoresultat fér femte aret i rad

Koncernens bruttoresultat dkade med 5 procent till 1 635 mnkr.
Det visar att var affarsmodell fungerar val &ven i osékra tider och
svagare konjunkturer. Gladjande &r att affarsomrade NK bidrog
mest till 6kningen av bruttoresultatet trots utmaningar inom
detaljhandeln. Arets resultat efter skatt var 837 mnkr (365). For-
battringen forklaras framst av lagre negativa orealiserade varde-
forandringar i fastighetsbestandet.

Framtidsutsikter

Jag inleder det nya &ret med en optimistisk syn pa framtiden. Den
samlade beddmningen ar att svensk ekonomi successivt kommer
att dterhamta sig, vilket bor skapa battre forutséattningar for bade
kontors- och butiksmarknaden i vara centrala lagen.

En av vara framsta prioriteringar &r att 6ka uthyrningsgraden i
fastigheterna. Parallellt fortsétter vi att driva de stora utvecklings-
projekten. | Kvarteret Johanna glads vi &t att valkomna nya hyres-
gaster som bidrar till att starka omradet Fredstan. Utvecklingen av
Orgelpipan 7 gér samtidigt in i nésta fas dar vi skapar nya kontors-
ytor av absolut hogsta kvalitet som pa sikt starker kassaflédet.

Arbetet med att skapa I6nsam tillvaxt inom NK intensifieras
under 2026. Fokus ligger pa att attrahera fler besokare och 6ka
forsaljningen samtidigt som vi varnar om en god kostnadskontroll.

Var langsiktiga strategi ligger fast — att aga, férvalta och utveckla
de bésta fastigheterna i Stockholm och Géteborg. Det ar en affars-
modell som visat sin styrka 6ver tid och som jag ar 6vertygad om
kommer fortsatta att skapa varde for bade kunder och aktiedgare.

Jag ar mycket tacksam &éver det engagemang och den kompe-
tens jag méter hos vara medarbetare och ser fram emot att tillsam-
mans fortsatta utvecklingen av bolaget under 2026. Jag vill ocks&
passa pé att tacka véara kunder fér fértroendet de givit oss och for
ett gott samarbete.

Stockholm i februari 2026

(/AMJ{ ) W

Anders Nygren
Verkstallande direktor
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Stabilitet som
driver aktie-
dgarvirde

En stark finansiell stéllning méjliggoér inves-
teringar i vara fastigheter och marknads-
platser for att méta kundernas behov och
fortsatta skapa okat varde till aktiedgarna.

HYRESINTAKTER KONCERNENS BRUTTORESULTAT ARETS RESULTAT

2 453 mnkr 1 635 mnkr 837 mnkr

Hyresintakter fran fastighetsforvaltningen Koncernens bruttoresultat 6kade med Avrets resultat efter skatt uppgick
var 2 453 mnkr (2 319), en 6kning om 5 procent och uppgick till 1 635 mnkr till 837 mnkr (365).
6 procent. Koncernens nettoomséttning (1559).

uppgick till 3 292 mnkr (3 179).

FASTIGHETSBESTANDET ATERKOP AV AKTIER UTDELNING

48,1 mdkr 8 miljoner 2,90 kr

Fastighetsbestandet marknadsvarderades Under &ret aterkdptes 8 miljoner A-aktier Styrelsen foreslar arsstamman en
till 48,1 mdkr (47,1). Arets orealiserade for 1 018 mnkr motsvarande en genom- hojning av utdelningen till 2,90 kronor
vardeforandringar i férvaltningsfastigheter snittlig kurs om 127,22 kronor per aktie. per aktie (2,80).

var -174 mnkr (-603).
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UTDELNING VAKANS
Kronor Procent
4,00 14 12,9 13,2
12 11,2 11,1
4% 0%  +4% +4% 10,2
3,00 +4% o 10 88 86
200 8 73 70 al
' ° PO R O
1,00 4 89 ° . 57 50 51
2 4,0
0 » 0
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025
[ | Utdelning per aktie 1 Enligt styrelsens férslag &= Ytvakans Hyresvakans

*  Hyresvakans exklusive projekt

RANTETACKNINGSGRAD OCH HYRESINTAKTER OCH

NETTOBELANINGSGRAD BRUTTORESULTAT

:349r 245 20/; ’:IEIZO 1ea7 205 2216 2°1° 2

11§ 179 187 202 el ;g 2000

: o5 7 :g : ZZZ a7 1aa5 1542 %% 168

; 49 45 45 i 500

5021 2022 2028 2024 2025 O © 5021 2022 2028 2024 2025

= Nettobelaningsgrad fastigheter, % = Hyresintikter Fastighetsforvaltning

Rantetéckningsgrad, ggr Bruttoresultat Fastighetsférvaltning

Resultat i sammandrag, mnkr 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter fastighetsférvaltningen® 2453 2319 2216 2055 1936
Nettoomséttning 6vriga segment 1052 1059 929 891 704
Bruttoresultat 1635 1552 1469 1354 1344
Orealiserade véardeférandringar férvaltningsfastigheter -174 -603 -4 042 -209 2579
Rérelseresultat 1400 884 -2 256 1089 3865
Arets resultat 837 365 -1927 722 2955
Nyckeltal
Verkligt varde fastigheter, mdkr 481 471 46,7 49,5 48,8
Soliditet, % 56 59 59 61 61
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,5 21,4 20,9 18,7 17,9
Réntetéckningsgrad, ggr 4.5 4.5 4.9 7,7 9,3
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 5,1 5,0 5,7 4,0 59
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 189 185 185 201 199

1 Inkluderar koncerninterna hyror.

Branschens mest nojda kontorshyresgéster finns hos Hufvudstaden. Vi har fér &ttonde aret i rad placerat
oss pa forsta plats i Fastighetsbarometern bland storbolagen”. Med ett resultat pa index 89 av 100 nar vi
vart basta resultat nagonsin. Placeringen ar ett resultat av langsiktigt gemensamt arbete inom hela organi-
sationen dar alla medarbetare har en viktig roll att fylla. Hufvudstadens mal ar att bidra till att géra kunderna
mer framgangsrika i vara fastigheter. Fastighetsbarometern startades 1997 och sedan dess har
Hufvudstaden alltid placerat sig bland de tre frdmsta fastighetsbolagen.

" Storbolag definieras som ett fastighetsbolag med fler &n 100 hyresgéster.
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Strategi,

mal och utfall

Koncernen ska utveckla fastig-
hetsbestandet, leverera hdg
kundnojdhet och driva starkt
medarbetarengagemang for att
Oka resultatet fran den I6pande
verksamheten.

NETTOVINST

+5%

Hufvudstaden ska successivt 6ka nettovinsten
fran den I6pande verksamheten. Koncernens
nettovinst fran den I6pande verksamheten
6kade med 44 mnkr till 978 mnkr.

Mnkr
1000 911 884 903

800
600

934 or8

200
2021 2022 2023 2024 2025

. Nettovinst [6pande verksamhet
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UTDELNING AV NETTOVINSTEN

58%

Hufvudstadens aktie ska ha en god utdelnings-
tillvaxt 6ver tiden och utdelningen ska utgéra
mer &n hélften av nettovinsten fran den I6pande
verksamheten. Styrelsen foreslar arsstamman
en hojning av utdelningen till 2,90 kronor per
aktie (2,80), motsvarande totalt 563 mnkr.

Kronor %
5 100
4 80
2,60 2,70 2,70 2,80 2,90
3 e— 60
2 40
1 20
0

2021 2022 2023 2024 2025"

[ | Utdelning per aktie
Miniminiva utdelningsandel

@= Utdelning i % av nettovinst
fran I6pande verksamhet

1 Enligt styrelsens férslag

Pumpstocken 10

SOLIDITET

56%

Soliditeten ska uppga till minst
40 procent 6ver tiden. Soliditeten
uppgick vid utgangen av aret till
56 procent.

70 61 61
bt 59 58 58

2021 2022 2023 2024 2025

Ml soliditet ~ Miniminiva




NOJD KUND INDEX

Nr. 1

Hufvudstaden ska ha branschens néjdaste
kunder. Vi placerade oss for attonde aret i
rad pé forsta plats i Fastighetsbarometerns
Nojd Kundundersokning, kategori storbolag.

Index
100

95

90 g6 86 88
85

80 76 77
75

7

88 89

79 79 81

2021 2022 2023 2024 2025

Kaélla: CFl Group
== Hufvudstaden

Branschen, samtliga kategorier

ENERGIANVANDNING

-25%

Energianvandningen per kvm ska minska
med 16 procent fran 2019 till och med 2025.
Utfallet blev en minskning med 25 procent.

kWh/kvm k0
120 ‘ 25%
102
100
o1 86 85
80 76

0 I
40

2019 // 2022 2023 2024 2025

Mélniva

OM HUFVUDSTADEN / STRATEGI, MAL OCH UTFALL m

PROFESSIONELLA MEDARBETARE VALUTVECKLAT FASTIGHETSBESTAND
avindex 100 avindex 100

Hufvudstaden ska ha branschens mest engagerade Hufvudstaden ska ha branschens mest

och professionella medarbetare med stort kundfokus valutvecklade fastighetsbestand. | NKI-

och hég affarsmassighet. | NKI-underskningen undersokningen stélls frdgor om hur kontors-
stélls fragan om hur vara kontorshyresgéster hyresgésterna uppfattar vara fastigheter.
upplever vara medarbetare utifran uppsatta mal.

Index
100

9% gy 92 93 93 i )
20 Hufvudstaden Branschsnitt
85 Lage 92 85
80 Fastigheten 86 79
75 Lokalen 87 81
™ 2021 o022 2023 2024 2025 pilichansyn 59 8

Kalla: CFl Group

MILIOCERTIFIERING

99%

Samtliga fastigheter ska vara miljocerti-
fierade. 99 procent av bestandet ar certi-
fierat och endast bostadsfastigheten Inom
Vallgraven 3:2 aterstar.
%

100

80 72 72

60

40

20

99

78 84

2021 2022 2023 2024 2025

Strategier for att uppna vara mal

KUNDFOKUS

Hufvudstaden ska arbeta i ndra samver-
kan med kunderna och kontinuerligt
bidra till att forbattra deras affarsmojlig-
heter och konkurrenskraft.

KVALITET

Systematiskt kvalitetsarbete ska saker-
stélla hog kvalitet pa foretagets samtliga
produkter och tjanster.

Kalla: CFl Group

Bibliotekstan

KOMPETENSUTVECKLING HALLBARHET

Medarbetarna ska pa ett systematiskt Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt
sétt erbjudas utveckling med fokus pa arbeta fér ekonomisk, miljoméssig och
kompetens och féretagets varderingar. social hallbarhet.
AFFARSUTVECKLING

Aktiv affarsutveckling och anpassning till
den digitala utvecklingen i omvérlden ska
skapa mervarden i fastighetsbestandet.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025 11



m VERKSAMHET / FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighets-

marknaden

Ekonomisk omvérld

Osakerhet och lagkonjunktur préaglade den ekonomiska utveck-
lingen i Sverige under det forsta halvaret 2025. For att méta detta
sankte Riksbanken styrrantan fran 2,50 till 1,75 procent. Efter som-
maren stabiliserades ekonomin och en gradvis aterhdmtning pabor-
jades. Inflationen avtog successivt och vid arets slut var den enligt
KPIF néra det langsiktiga mélet pa 2 procent. Hushallen var under
stora delar av aret &terhallsamma men stamningslaget férbattrades
under hésten. Den privata konsumtionen ékade med cirka 1,5 pro-
cent pa arsbasis. Arbetslosheten steg ytterligare och uppgick till nér-
mare 9 procent. Den samlade ekonomiska aktiviteten 6kade nagot
jamfort med 2024 och BNP-tillvéxten var néarmare 2 procent.

I omvarlden fortsatte Rysslands anfallskrig i Ukraina. | Mellanés-
tern kom Israel och Hamas 6verens om en forsta fas i en fredsplan.
USA lade om handels- och sakerhetspolitiken, vilket resulterade i
héjda importtullar och minskat fokus p& Europa. For att méta dessa
forandringar fortsatte flera europeiska lander att oka forsvarsutgif-
terna. Trots osékerheter under aret utvecklades vérldsekonomin
relativt vél och den globala tillvéxten var cirka 3 procent.

Hufvudstadens delmarknader

Hufvudstaden éger och forvaltar 24 fastigheter i centrala Stockholm.
Befolkningen i Storstockholm uppgar till 2,6 miljoner och den eko-
nomiska tillvaxten har ver tid varit stark i regionen. | genomsnitt har
tillvaxten varit 2,7 procent per ar sedan bérjan av 2000-talet enligt
SCB. Motsvarande siffra for hela Sverige ar 1,9 procent.

Turismen &r en viktig naringsgren i Storstockholm och under
2025 6kade antalet gastnatter med cirka 4 procent. Stora infra-
strukturprojekt pagar i Stockholm. Bland de stdrsta projekten finns
Forbifart Stockholm och en utbyggnad av tunnelbanesystemet.

Det centrala affarsdistriktet (CBD) i Stockholm omfattar cirka
1,9 miljoner kvm kontor belédgna i ett omrade runt Centralstationen,
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Hétorget, Stureplan, Ostermalmstorg, Norrmalmstorg, Kungstrad-
garden och Sergels Torg.

| Goteborg dger Hufvudstaden 4 fastigheter. Befolkningen i
Storgéteborg uppgar till 1,1 milioner invanare. Den ekonomiska till-
vaxten i Vastra Gétaland, ett omrade négot storre &n det som nor-
malt bendmns Storgéteborg, har arligen dkat med i snitt 2,1 procent
under de senaste 25 aren.

Goteborg betraktas ofta som en evenemangsstad och under
2025 okade antalet gastnatter i Storgéteborg med cirka 8 procent.
| Goteborg ar det stérsta pagaende infrastrukturprojektet Vastlan-
ken, en dubbelspérig jarnvagsforbindelse delvis under jord med tre
nya stationer. En av stationerna kommer ligga i direkt anslutning till
Nordstans képcentrum.

Basta lage for kontor i centrala Goteborg beddms vara stads-
delarna Inom Vallgraven, sarskilt kvarteren narmast Hamngatorna,
samt Nordstan, Kungsportsavenyn, Masthuggskajen, Svenska
Massan, Lilla Bommen, Garda och Gullbergsvass. | Goteborg CBD
uppgar kontorsytan till ungefar 0,8 miljoner kvm.

Investerarmarknaden

Fastighetsmarknaden i Sverige var nagot avvaktande under 2025
aven om investeringsviljan 6kade jamfort med 2024. Képarna var
selektiva p4 marknaden och forséljningsprocesserna var utdragna.
De fastigheter i centrala Stockholm som lades ut till forséljning
resulterade oftast i transaktionsavslut, vilket indikerar att képarna
och saljarna hade liknande prisférvantningar. | Géteborg var mark-
naden svag under stor del av &ret och antalet transaktioner var
begransat.

Finansieringsméjligheter via bank och kapitalmarknad var goda.
Sankningarna av styrrantan vari linje med marknadens férvant-
ningar och de langa svenska marknadsrantorna utvecklades
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nagorlunda stabilt. Sammantaget uppgick transaktionsvolymen
i Sverige till cirka 175 mdkr under 2025, en ékning med cirka
30 mdkr jamfort med 2024. Andelen internationella investerare
steg till cirka 30 procent av transaktionsvolymen. De fastighetstyper
som framst omsattes var bostader, logistik/industri och kontor.

For kommersiella fastigheter med kontor och butiker i Stockholm
CBD beddmdes direktavkastningskraven vara mellan 3,70 och
4,40 procent i slutet av aret. | Géteborg CBD beddmdes direkt-
avkastningskraven uppga till mellan 4,30 och 5,25 procent.

Hyresmarknaden

Kontor

Under 2025 var kontorshyresmarknaden stabil i Stockholm CBD.
Under varen rédde viss avvaktan och uthyrningsprocesserna tog
langre tid. Framat sommaren dkade aktiviteten och hyresgasterna
blev mer beslutsmassiga. | centrala Géteborg praglades kontorshy-
resmarknaden av ett stort utbud fran fardigstallda projektfastigheter,
vilket hade en aterhallande effekt p& marknadshyrorna. | bade
Stockholm och Géteborg efterfragades framst moderna och flexibla
kontor i centrala lagen med narhet till goda kommunikationer samt
ett brett utbud av service, butiker och restauranger. | Géteborg
bekraftades detta med nya topphyresnivaer for de allra basta konto-
ren i de mest attraktiva lagena.

Kontorsanvandningen har férandrats under de senaste aren vil-
ket, tillsammans med den utdragna l&gkonjunkturen, paverkat
hyresmarknaden foér kontor. Storst paverkan i Stockholm mérks
utanfor de centrala lagena. Har tenderar hyresgaster med stérre for-
hyrningar att minska ytan eller flytta till mer centrala lagen. En effekt
av detta ar att kontorets lage och utformning blivit allt viktigare i
uthyrningsarbetet. Denna trend gynnar centrala kontorslokaler med
hég standard och f6r de allra bésta kontorslokalerna har betalnings-
vilian bibehéllits eller 6kat nagot under aret.

For coworkinganlaggningar har marknaden férbattrats. Framst
efterfragas unika koncept med férstklassig service och goda méjlig-
heter till natverkande. Det traditionella kontoret ar dock fortsatt det
som framst efterfragas p& hyresmarknaden.

Vakansgraden okade i de flesta av Stockholms kontorsomraden
under 2025. Det galler aven Stockholm CBD déar vakansgradeni
slutet av aret uppgick till cirka 9 procent. Marknadshyrorna var inom
intervallet 7 000—10 100 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. | Géteborg CBD var vakansgraden fortsatt hg och
marknadshyrorna var mellan 3 300—4 200 kr per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetillagg. For de allra mest moderna och attraktiva
kontorslokalerna var hyresnivaerna hogre.

Butiker

Urholkad képkraft, lagkonjunktur och osakerheter i omvarlden med-
forde att hushallen fortsatt var férsiktiga med konsumtionen under
2025. Storst var paverkan for aktdrer inom mellanprissegmentet
men dven premium- och lyxsegmenten paverkades. Lagprishandeln
var det segment som utvecklades bast under aret.

Sankta rantor, skatteséankningar samt prognostiserade reala
[6nedkningar resulterade i férbattrad framtidstro och optimism inom
detaljhandeln. Intresset for att etablera nya butiker i bra gatuplansla-
geni centrala Stockholm och centrala Goteborg dkade. Vakansniva-
erna var fortsatt begransade i dessa lagen och hyresutvecklingen
var generellt stabil.

14 HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025

Konkurrensen ar emellertid stor, bade mellan olika varumarken och
handelsplatser samt fran e-handeln. De fastigheter som erbjuder
konsumenterna attraktiva métes- och handelsplatser med unika
képupplevelser beddms ha goda forutsattningar till dkad I6nsamhet
framover.

Marknadshyrorna i basta kommersiella lage i Stockholm var i
intervallet 11 000-25 000 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. | centrala Géteborg beddms bésta lage for butiker
vara Ostra Nordstan, Fredstan samt Kungsgatan mellan Ostra och
Vastra Hamngatan. Inom dessa lagen var marknadshyrorna mellan
3 000-13 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.




STORSTA FASTIGHETSAGARE
1 STOCKHOLM CBD

Uthyrbar area, kvm

Vasakronan

AMF Fastigheter”
Hufvudstaden
Pembroke Real Estate
Skandia Fastigheter
Folksam Fastigheter

Inklusive ytor som deldgs med AP7.

376 000
283000
270000
120 000
119 000
115000
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STORSTA FASTIGHETSAGARE

1 GOTEBORG CBD

Vasakronan
Wallenstam

Balder
Hufvudstaden
Bygg-Géta Goteborg
Platzer

Kalla: Nordand

Uthyrbar area, kvm
336 000

231000

160 000

105000

91 000

82000
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Stockholm kontor
== Gteborg kontor

Stockholm butiker
Géteborg butiker

Kélla: Newsec

KONTORSHYROR | EUROPEISKA STORSTADER,
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Stockholm
Bibliotekstan/NK
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Ostermalm
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Kontor, kr/kvm och ar

Kélla: Newsec

Butiker, kr/kvm och ar

8400-10 100 11 000-25 000
7 000-10 100 3000-12 000
4500-7 200 2500-7 500
3800-5800 2000-5500
4 000-6 500 2 000-6 500
3700-6 400 2000-6 500
2500-3 800 2000-5000
2500-3600 2000-4 000
2700-4 000 2500-10000
2100-3 000 2 000-5000

Kontor, kr/kvm och ar

3300-4 200

Butiker, kr/kvm och ar

3000-13 000
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Fastigighets—

forvaltning

Fastighetsforvaltning &r grunden i Hufvudstadens
verksamhet. Operativt dr verksamheten uppdelad
i tre affarsomraden, Stockholm, Géteborg och NK.

Resultat Forandring av forvaltningsfastigheter
Fastighetsférvaltningens hyresintakter uppgick under &ret till

2 4527 mnkr (2 318,6). Verksamhetens kostnader var -757,0 mnkr Mnke : 2028 2024
(-685,3). Bruttoresultatetvar 1 695,7 mnkr (1 633,3). Okningen Ingéende verkligt vérde 471154 467428
forklaras framst av forbattrat resultat fran NK-fastigheterna, hyres- Investeringar i fastighetsbestandet 1 e 9752
indexering samt hogre bruttohyror vid nyuthyrningar och omfér- Orealiserad vérdefdrandring RS, -602,6
handlingar av kontor. Utgéende verkligt varde 48099,3 47 115,4

Fastighetsvardering

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand baseras pa en

intern vardering. Véardet per den 31 december 2025 uppgick till .

48 099,3 mnkr (47 115,4). Okningen forklaras av arets investeringar MARKNADSVARDE
g . . . - FASTIGHETER

som till viss del motverkas av negativa orealiserade vardefoérand-

. e . . B . : Koncernen &ger
ringar i fastighetsbestandet. Den orealiserade vardeminskningen 98 fastigheter vérderade

tl).eror pé okaﬂde utglfterl utvecklingsprojekt samt effekten av nagot il 48,1 miljarder kronor.
lagre hyror for butiker.

Goteborg 8,0 mdkr

Stockholm 40,1 mdkr
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Fastighetsforvaltningens resultat

Mnkr
Hyresintakter

(varav koncerninterna hyror)

Kostnader
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Administration

Summa kostnader

Bruttoresultat

2025
24527
(213,1)

-346,9

-30,5
-236,9
-142,7
-757,0

1695,7

2024
2318,6
(198,4)

-289,5

-31,7
-2375
-126,6
-685,3

1633,3

Bruttoresultat fastighetsforvaltning

Mnkr
1800
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1200

1000

800

400

200

1374

2021

1

1633 E2C
1542

| I |

2022 2023 2024 2025
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Affarsomrade

Stockholm

Affarsomrade Stockholm bestar av 22
kontors- och butiksfastigheter. Fastig-
heterna ar beldgna i Bibliotekstan, langs
Kungsgatan, Sveavégen, Drottninggatan,
Klarabergsgatan, i Gamla Stan samt vid

Kungstradgarden.

FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT?

Mnkr
Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Administration
Summa kostnader
Bruttoresultat

" Inklusive koncerninterna hyresintékter.

FASTIGHETSBESTANDET

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

(varav kontor)

(varav butik och restaurang)
i\rshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

2025
1536,1
-96,0
-17,8
-158,7
-59,4
-331,9
1204,2

31 december 2025
22

211072

(136 060)

(42 708)

1656

6,7

8,5
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2024
1502,6
-89,0
-11,9
-156,3
-56,7
-313,9
1188,7

31 december 2024
22

210867

(135 587)
(43002)

1587

4,9

6,2

Nerrmalmstorg

Bestandets utveckling

Hufvudstaden har under aret fortsatt sitt strategiska arbete med att
skapa attraktiva marknadsplatser i centrala Stockholm. Framgangs-
rika foretag och starka varumarken i vackra fastigheter bidrar till
levande miljder dar bolag, medarbetare och besokare trivs. Efterfra-
gan pa hogkvalitativa kontorsytor i de mest centrala lagena har 6kat
ytterligare under aret, vilket visar betydelsen av kontorets utformning
for att starka kundernas varumarken och foretagskulturer. Sarskilt
stark har efterfragan varit pa kontorsytor i Bibliotekstan dér vakans-
graden var fortsatt lag. Uthyrningsprocesserna var nagot utdragna
men aktiviteten starktes under andra halvan av &ret.

For att méta kundernas varierande behov erbjuder Hufvudstaden
kontorskoncepten Eget kontor, REDO och Cecil Coworking. Koncep-
ten kompletterar varandra och erbjuder attraktiva I6sningar for olika
typer av hyresgaster. Eget kontor &r det mest efterfragade alternati-
vet, dar hyresgéster kan teckna langre avtal och fa lokaler anpassade
efter sina specifika behov. REDO erbjuder fullt méblerade och utrus-
tade lokaler med mojlighet till snabb inflyttning och kortare avtalstider,
en smidig [6sning utan att kompromissa med kvalitet och komfort.
Cecil Coworking &r det mest flexibla alternativet, med kontorsplatser
och kontorsrum i en unik miljo inspirerad av boutiquehotell, dar fru-
kost- och lunchservering bidrar till en dynamisk arbetsmiljé som fram-
jar kreativitet och natverkande. Cecil Coworking ar ocksa en naturlig
startpunkt for vaxande bolag och under aret har sex foretag flyttat
frén Cecil till andra koncept i Hufvudstadens bestand.



Den omfattande moderniseringen av Danske Banks kontor i fastig-
heten Packarhuset 4 vid Norrmalmstorg slutférdes under 2025.
Projektet genomférdes med stort fokus pé aterbruk och hallbarhet.
| fastigheten Kakenhusen 40 pagar en stdrre ombyggnation

av cirka 5 400 kvm kontor efter att Finansinspektionen avflyttat.
Projektet marknadsfors som The Corner och vid arsskiftet var cirka
90 procent av ytorna redan uthyrda med planerad inflyttning i slutet
av 2026.

Butiksmarknaden har varit stark under aret med mycket lag
vakansgrad inom affarsomradet. Bibliotekstan har ytterligare starkt
sin roll som den ledande platsen f6r premium- och lyxmode i Skandi-
navien. Omradet fortsatter att atirahera svenska och internationella
varumarken. Under det gangna aret har nyuthyrningar och omfor-
handlingar bidragit till att férnya och forstarka marknadsplatsens
attraktionskraft. Ett tydligt exempel pa detta ar dppningen av Dior
i fastigheten Pumpstocken 10. Andra starka varuméarken som har
oppnat i kvarteren ar Arc'teryx, Dagmar, Rains och Swatch.

Under varen har en anpassning av den anrika Birger Jarls-
passagen genomforts och den framgangsrika restaurangen
Misshumasshu, med kockduon Adam och Albin, har utékat sin yta.

Hufvudstaden har i samarbete med Stockholms stad och andra
fastighetségare startat ett gatuprojekt i Bibliotekstan. Delar av Master
Samuelsgatan och Jakobsbergsgatan byggs om med samman-
héngande gangyta utan nivaskillnader och kantstenar. P4 sa satt
skapas en trevligare och mer I&ttillgénglig milj¢ fér de gdende med
nya bankar och dekorationer. Det kommer ytterligare starka omré-
det och &r ett tydligt exempel pa hur Hufvudstaden arbetar aktivt for
att utveckla marknadsplatser och skapa levande stadsmiljéer.

Kunder

Véra kontorshyresgaster i Stockholm ar foretag som vardesatter
lokaler med hdg kvalitet i centrala lagen. De dominerande verksam-
heterna ar bank och finans, advokatbyraer samt konsulter inom IT
och management.

STORSTA HYRESGASTER
Kontor

Danske Bank

Advokatfirman Vinge

KG10

Entercard

Cecil Coworking?

" Heligt dotterbolag.

Butik & Restaurang

Eataly

Zara

Stroms

Alewalds

Tesla 600

500
NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING

2025 2024 300
16900 11800 200

400

Nyuthyrning, kvm
Nyuthyrning arshyra, mnkr 129 91 100
Omférhandlade avtal, kvm 29400 30000
Omférhandlad arshyra, mnkr 261 235

(]

ARSHYRA PER ANVANDNING

I Kontor 729
Butik och restaurang 25%
|| Ovrigt 3%
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Kontorskunder som varit hyresgaster under lang tid ar bland andra
Brummer & Partners, Danske Bank, Entercard, Exportkreditnamn-
den, KG 10 samt advokatbyréerna Alrutz, Vinge och White & Case.

Vara butikshyresgéster &r ofta valkanda varumérken, ména om att
finnas pa ratt plats. | Bibliotekstan finns skandinaviska varumarken
med hog modegrad som ATF, Axel Arigato, By Marlene Birger,
Byredo, Dagmar, Filippa K, Gant, Malina, Our Legacy, Rodebjer och
Totéme kombinerat med storre internationella modeforetag som
Cartier, Céline, Chanel, Dior, Moncler, Prada, Ralph Lauren, Stone
Island och Zara. L&ngs Kungsgatan aterfinns flera av de stérsta
hyresgésterna inom sport och fritid, sdésom Alewalds, Haglofs,
Naturkompaniet, New Balance och Stadium. Andra stora hyresgas-
ter ar Cervera, Telenor, Telia, Tesla och Stroms.

Inom affarsomradet finns aven nagra av Stockholms framsta
restauranger och caféer som Bibon, Eataly, Misshumasshu, Prinsen,
Sempre och Vau De Ville. Restaurangerna skapar motesplatser,
bidrar till en levande stadsmiljé och ékar omrédets attraktivitet.

Totalt har affarsomradet 347 kunder (335). De tio storsta
kunderna hyr cirka 45 000 kvm (51 000), med en total arshyra pa
429 mnkr (432).

Varumérken inom affarsomradet

¢ Bibliotekstan — Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarls-
gatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker med
hoégklassiga varumarken samt restauranger och caféer.

¢ Birger Jarlspassagen — Den historiska passagen, beldgen mellan
Birger Jarlsgatan och Smélandsgatan, ar en valkand motesplats
som erbjuder spannande restaurangkoncept.

¢ Cecil Coworking — Anlaggningen i Bibliotekstan erbjuder med-
lemmar flexibla kontorsarbetsplatser och férstklassig service
som frémjar kreativitet och natverkande.

¢ Norrmalmstorg 1 — Byggnaden &r en unik profilfastighet och en
kommersiell knutpunkt i Stockholm city.

I Kontor 65%
Butik och restaurang 20%
| Ovrigt 15%

FORFALLOSTRUKTUR
Arshyra, mnkr

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025
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Affarsomrade

NK

Affarsomrade NK omfattar NK-fastigheterna
i Stockholm och Géteborg som forutom
varuhusen aven inhyser flexibla kontors-
lokaler. Darutdver ingar aven parkerings-
fastigheten Hastskon 10 i Stockholm.

FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT"

Mnkr
Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Administration
Summa kostnader
Bruttoresultat

" Inklusive koncerninterna hyresintakter.

FASTIGHETSBESTANDET

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

(varav kontor)

(varav butik och restaurang)
Arshyra, mnkr
Hyresvakansgrad, %

Ytvakansgrad, %

2025
581,1
-207,4
-8,6
-441
-59,0
-319,1
262,0

31 december 2025
3

91 196

(17 764)

(35616)

574

6,4

6,9
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2024
487,7
-154,8
-16,9
-44,8
-48,4
-264,9
222,8

31 december 2024
3

91 249

(17 742)

(85553)

531

4,5

4,4

NK Stockholm .

AB Nordiska Kompaniet

Nordiska Kompaniet grundades 1902 och ar Sveriges mest exklu-
siva varuhus med verksamhet i Stockholm, Géteborg och pa nk.se.
Ett kontinuerligt arbete padgéar med att skapa en destination dar
manniskor vill vara och handla. Det innebér att erbjuda ett attraktivt
och unikt sortiment med fokus pa mode, skénhet och livsstil, forst-
klassig service samt en atmosfar som gor att kunden vill stanna
lange. Kulturella och kreativa inslag &r fortsatt en viktigt del av
kundupplevelsen. De kompletterar varumérkenas nérvaro och star-
ker NK:s position som en destination dar handel och upplevelser
samverkar.

Varuhusens utveckling

NK-varuhusen i Stockholm och Géteborg ligger i basta affarslage
med starka kundfléden och goda kommunikationer. Visionen ar

att vara ettvaruhus i varldsklass. Aret var utmanande med svag
konjunktur och fortsatt avvaktande konsumtion. Besoks- och forsalj-
ningsutvecklingen var trots férutséttningarna positiv i bada varu-
husen jamfort med féregaende ar. For att starka Ionsamheten
genomfordes en rad atgarder som kommer 6ka uthyrningsgraden
och sénka kostnaderna. Resultatet for aret stéarktes drivet av kost-
nadskontroll och effektivare arbetssatt.


https://nk.se

Varuhusen fortsatte att utveckla varumarkesutbudet genom flera
lanseringar. | Stockholm éppnade Singular Society samt LVMH &gda
Rimowa som forstarker NK:s exklusiva erbjudande. Pop ups skapar
nyhetsvérde och relevans bland annat med det svenska skénhets-
mérket Obayaty och vérldslanseringen av Nomaka. Flera skdnhets-
mérken valde NK for nya unika koncept, bland annat Dior och Lan-
cdme. Konceptet NK Stage, dar nya varumarken under kortare peri-
oder kan marknadsféra och salja sina produkter, presenterade
under aret cirka 20 olika varuméarken. NK:s ljusgard &r en annan att-
raktiv plats for varumarken att visa upp sitt sortiment och lansera
exklusiva nyheter. | Goteborg byggdes avdelningen Manlig Dep& om
for att utveckla utbudet ytterligare.

Varuhusen har erbjudit andra spannande aktiviteter, bland annat
en inspirerande julskyltning, NK Galan, kundkvéllar, musikframtra-
danden och flera varumérkessamarbeten.

NK-VARUHUSEN

Stockholm 2025 2024
Uthyrbar varuhusyta, kvm 25179 25029
Uthyrbar lageryta, kvm 9 091 9223
Totalt 34270 34 252
Antal avdelningar 99 98
Antal restauranger 12 13
Forsaljning inkl moms, mnkr 2448 2 347
Goteborg 2025 2024
Uthyrbar varuhusyta, kvm 10437 10524
Uthyrbar lageryta, kvm 1040 1046
Totalt 11 477 11 570
Antal avdelningar 4 47
Antal restauranger 3 3
Forséljning inkl moms, mnkr 578 579

STORSTA HYRESGASTER
Kontor

Visa

Deloitte

Hasten 21

AG Advokat

Foyen Advokatfirma

Butik & Restaurang
NK Retail?
Calceos

Cervera

Plan4 Restaurang
Harjak & Mansson

" Helégt dotterbolag. 120

100

NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING
2025
5300
Nyuthyrning arshyra, mnkr 38
9000
Omférhandlad arshyra, mnkr 71

80

60

Nyuthyrning, kvm -

20
Omférhandlade avtal, kvm

ARSHYRA PER ANVANDNING

M Kontor 24%

Butik och restaurang 64%
|| Ovrigt 6%
|| Parkering 6%

VERKSAMHET / FASTIGHETSFORVALTNING m

Varumérket NK

NK ar ett av Sveriges starkaste och mest valkénda varumarke bland
svenska och internationella konsumenter. Ett langsiktigt arbete med
att varda och utveckla varumarket ar grunden till NK:s formaga att
framja besdk och forsaljning. Som en del i det arbetet har NK:s egna
varumarke NK Collection fortsatt utveckla sitt erbjudande med pro-
dukter inom skénhet och mode.

Kunder och uthyrning

Sammanlagt har affarsomradet 110 kunder (107). De tio storsta
kunderna hyr cirka 26 000 kvm (29 000) varav det egna dotter-
bolaget NK Retail hyr cirka 10 400 kvm butiksyta (11 300). Till-
sammans representerar de en arshyra pa 259 mnkr (254).

FORSALIJNING NK-VARUHUSEN

Mdkr
35

3,0
2,5

2,0

0,5

0,0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

NK Stockholm = NK Goteborg NK Totalt

B Kontor 19%

Butik och restaurang 39%
W 6vrigt 18%
|| Parkering 24%

FORFALLOSTRUKTUR

Arshyra, mnkr
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m VERKSAMHET / FASTIGHETSFORVALTNING

Affarsomrade

Goteborg

Affarsomréde Goteborg omfattar tre fastig-
heter fordelade pa tva centrala omréden

i stadens mest attraktiva affarsdistrikt.
Fredstan inkluderar fastigheterna Inom
Vallgraven 12:10 och Vallgraven 3:2, medan
Nordstan bestér av fastigheten Nordstaden
8:24 som omfattar Fyran mot Ostra Hamn-
gatan och Femman med sitt strategiska
lage vid Centralstationen.

FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT? Bestandets utveckling
Mnkr 2025 2024 Under aret har fokus legat p& att fardigstalla bashuset for ett av
Hyresintikter 3355 3283 Goteborgs mest spannande stadsutvecklingsprojekt, Kvarteret
Driftkostnader 435 -457 Johanna, som &r Hufvudstadens storsta projekt. | kvarteret togs
Underhall 41 29 byggstallningarna ned under hdsten och stora delar av bashuset
Fastighetsskatt 341 36,4 slutbe§iktigades i deFember. | projektet aterstar framst hyresgéstan—
Administration 043 15 passningar och slutférande av arbeten mot Fredsgatan. Uthyrnings-
. ' arbetet har varit framgangsrikt och vid arsskiftet hade hyresavtal
Summa kostnader ~106,0 -106,5 tecknats for cirka 23 600 kvm, motsvarande 75 procent av ytorna.
Bruttoresultat 229,5 221,8

Av de tecknade hyresavtalen avser cirka 19 100 kvm kontor. Inflytt-
" Inklusive koncerninterna hyresintkter. ningar sker successivt under 2026 och 2027. Projektet berdknas
na full ekonomisk effekt 2028.

Nordstan fortsétter att spela en central roll i Géteborgs handels-
liv. | Femman, som omfattar cirka 16 000 kvm handelsytor fordelade
pa tre plan, har flera forandringar genomforts. | november éppnade
Paradox Museum som bidrar till att bredda upplevelseutbudet och

FASTIGHETSBESTANDET

31 december 2025 31 december 2024

Antal fastigheter 3 4 starker Femman som métesplats. Den internationella kladkedjan
Uthyrbar yta, kvm 88728 88662 New Yorker tecknade avtal for att etablera sin stérsta butik i Sverige
(varav kontor) (49 198) (49205)  om cirka 2 100 kvm. Etableringen blir ett viktigt tillskott till gallerians
(varav butik och restaurang) (31 305) (81 232) attraktiva mix av varuméarken. Besoksflodena i Femman visar fortsatt
Arshyra, mnkr 398 395 positiv utveckling. Under 2025 noterades narmare 13 miljoner
Hyresvakansgrad, % 19,9 19,4 besokare.

Ytvakansgrad, % 30,6 29,5

" Under 2025 har sammanléggning skett av fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och Inom Vallgraven 12:11.
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| Fyran har lokaler anpassats for aktivitetskonceptet Activate som
oppnar sitt forsta svenska center pé cirka 750 kvm pé nedre plan.

Nordstan fortsatter att vara ett av landets mest vélbesdkta cen-
trumomraden med ett omfattande utbud av butiker, restauranger,
service och moderna kontorsmiljéer i direkt anslutning till Central-
stationen. Under aret har bygglov erhallits for en tillbyggnad i den
norra delen av centrumet med entré fran Vastlanken. Ett ombygg-
nadsprojekt har inletts och i december pabdrjades arbetet med till-
byggnaden. Hyresavtal har tecknats med ankarhyresgasterna ICA,
Systembolaget och Clas Ohlson. Fastigheten dar om- och tillbygg-
naden sker &gs av Nordstans Samféllighetsférening. Samfallighets-
foreningen ager och forvaltar Nordstans parkeringshus, torg och
gangstrak samt ett antal butiker. Hufvudstaden &r en av de storsta
delagarna i samféllighetsforeningen.

Den totala detaljhandelsomsattningen i Nordstan uppgick under
arettill narmare 4,1 mdkr. Femman stod fér drygt 1 mdkr och Fyran
for narmare 340 mnkr, vilket understryker omrédets betydelse som
regional handelsdestination. Handelsutvecklingen stéarker den lang-
siktiga bilden av Nordstan som en av Sveriges mest véalbesokta
marknadsplatser.

Kunder
Affarsomrédet har en bred och diversifierad kundbas med verksam-
heter som verkar saval lokalt som nationellt och internationellt. Kon-
torshyresgasterna vardesatter centrala lagen med hég standard och
narhet till Centralstationen, parkeringshus, butiker, restauranger och
service. De dominerande branscherna &r advokat- och revisionsby-
raer samt finans- och konsultféretag. Butikshyresgésterna attrahe-
ras av starka handelsplatser med unika lagen i stadskarnan.

Totalt finns 112 kunder inom affarsomradet (113). De tio storsta
kunderna hyr cirka 26 000 kvm (27 000) med en total arshyra pa
132 mnkr (130).

STORSTA HYRESGASTER
Kontor

Alektum Group

Folksam

Advokatfirman Vinge

Iver

Grant Thornton

Butik & Restaurang
Lidl

Stadium Outlet
KappAhl

Lager 157

Kicks
140

NYUTHYRNING OCH OMFORHANDLING 120
2025 10
18600

Nyuthyrning arshyra, mnkr 72

- 80
Nyuthyrning, kvm 60
& 40
6500 20

Omférhandlad arshyra, mnkr 43

Omférhandlade avtal, kvm

ARSHYRA PER ANVANDNING

M Kontor 499%
Butik och restaurang 47%
| Ovrigt 4%

VERKSAMHET / FASTIGHETSFORVALTNING m

Varumérken inom affarsomradet

* Femman - En av Géteborgs framsta marknadsplatser for
shopping, mat och moten, med centrala kontor av hég kvalitet.

* Fredstan — Ett levande stadsomrade kring Fredsgatan, mellan
Brunnsparken och Tradgardsforeningen.

* Kvarteret Johanna — Hufvudstadens storsta utvecklingsprojekt,
cirka 31 300 kvm om- och nybyggda kommersiella lokaler. En
dynamisk destination i Géteborgs citykérna.

* Nordstan - Ett av Sveriges stdrsta kdpcentrum sett till antal
besokare. Hufvudstaden &r en av de stdrsta agarna i Nordstans
Samféllighetsférening med cirka 40 procents andel.

UTHYRBAR YTA PER ANVANDNING

M Kontor 56%
Butik och restaurang 35%
| ] Ovrigt 9%

FORFALLOSTRUKTUR

Arshyra, mnkr
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m VERKSAMHET / UTVECKLING AV FASTIGHETER

Utveckling av

fasticheter

Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla

verksamheten och fastigheterna. Avdelningen fér
affarsutveckling identifierar och driver kommersiella
projekt. Avdelningen for fastighetsutveckling genomfor
projekt i vart fastighetsbestand samt miljderna omkring
for att skapa levande och attraktiva marknadsplatser.

Affarsutveckling

Affarsutveckling driver strategiska initiativ for bolagets tillvaxt och
konkurrenskraft genom marknadsanalys och affarsstrategier. Fokus
ligger p& nya méjligheter, produkter och samarbeten fér ékad 16n-
samhet samt att méta samhallets och hyresgésternas forandrade
behov.

| Nordstan péagar ett utvecklingsprojekt tillsammans med évriga
fastighetségare, dar en tillbyggnad och ny entré fran tagtrafiken
skapas. Affarsutveckling bidrar till gestaltning, koncept och uthyr-
ning for att skapa en attraktiv marknadsplats. Projektet omfattar
cirka 8 000 kvm ombyggnad samt en tillbyggnad om cirka 700 kvm.

Under aret har det kommersiella konceptet for Kvarteret Johanna
i Goteborg utvecklats for att sékerstélla en attraktiv mix av hyresgés-
ter och skapa en destination som stérker stadens puls. Vart cowor-
kingkoncept Cecil etableras i kvarteret for att mota efterfrégan pa
flexibla arbetsmiljéer.

Digitalisering ses som ett strategiskt verktyg for langsiktigt var-
deskapande. Modernisering av system och digitala Idsningar effekti-
viserar driften och stérker erbjudandet till hyresgasterna, i linje med
bolagets mél om kvalitet, héllbarhet och Ionsam tillvéxt.

Fastighetsutveckling
Fastighetsutveckling férvandlar idéer till lSnsamma projekt som for-
enar funktion, estetik och héllbarhet, med malet att skapa levande
marknadsplatser och inspirerande arbetsmiljéer.

Genom innovation och samarbeten skapas flexibilitet for att méta
framtidens kray, till exempel genom anpassningar fér coworking,
handel och restauranger. Vi bevarar byggnaders historiska karaktar
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samtidigt som vi uppgraderar till dagens krav pé tillganglighet, teknik
och héllbarhet.

Pagaende projekt

| fastigheten Inom Vallgraven 12:10 i Géteborg pagar det omfat-
tande om- och nybyggnadsprojektet Johanna. Stora delar av bas-
huset har erhallit godkanda slutbesiktningar och lokalanpassningar
pagér infor inflyttning av nya hyresgaster under 2026 och 2027.
Las mer pa sidorna 26-27.

| fastigheten Kakenhusen 40 pagar en stdrre ombyggnation
av cirka b 400 kvm kontor. Vid arsskiftet var 90 procent av ytorna
redan uthyrda med planerad inflyttning i slutet av 2026.

For fastigheten Orgelpipan 7, belagen vid Centralstationen i
Stockholm, vann en ny detaljplan laga kraft under 2024. 1 slutet av
2025 fattades ett investeringsbeslut om en p&byggnation av tva
vaningsplan tillsammans med en tillbyggnad om totalt cirka 5 300
kvm kontor. Byggstart ar planerad till 2027 med beddmt fardigstal-
lande runt arsskiftet 2028/2029.

Lokalanpassningar

Lokalanpassningar omfattar mindre justeringar till stérre ombyggna-
tioner, med fokus p& moderna och funktionella lokaler. Under de
senaste fem &ren har Hufvudstaden investerat i genomsnitt cirka
990 mnkr per ari projekt. 2025 var investeringarna cirka 1 160 mnkr
(980), varav 75 procent i utvecklingsprojekt, 15 procent i lokalan-
passningar och 10 procenti underhall. Under &ret har cirka 70 lokal-
anpassningar genomférts, motsvarande 38 000 kvm.



VERKSAMHET / UTVECKLING AV FASTIGHETER m

LOKALANPASSNINGAR UNDER ARET
STOCKHOLM

| Stockholm har flera omfattande anpassningar genomférts. | Packarhuset 4
vid Norrmalmstorg har moderniseringen av cirka 9 800 kvm kontor fardig-
stallts i samarbete med hyresgasten Danske Bank, med fokus pa aterbruk
och modernisering av klimatinstallationer.

Utokningen av restaurang Misshumasshu i Birger Jarlspassagen har slut-
forts efter gott samarbete med Stadsbyggnadskontoret och krégarduon
Adam & Albin. Kulturhistoriska vérden har bevarats samtidigt som lokalerna
fatt nytt anvandningsomrade.

| fastigheten Achilles 1 i Gamla stan har en forlangning med hyresgésten
Prime majliggjort modernisering och utbyte av &ldre installationer. Parallellt
sker omvandling av butikslokaler till restauranger i bade Achilles och
Medusa, vilket harmoniserar med Slussens fardigstéllande.

P& Kungsgatan i Oxhuvudet 18 har lokalen for butikshyresgéasten Stréms
foradlats och utokats.

GOTEBORG

| fastigheten Fyran har nya lokaler iordningstallts for Activate, ett interaktivt
spel- och aktivitetscenter som kombinerar fysisk aktivitet med digital teknik.
Nya lokaler har anpassats for Paradox Museum i fastigheten Femman, dar
verklighet och illusion méts i innovativa upplevelser.

I varuhuset NK Géteborg har ett antal mindre lokalanpassningar genom-
forts for bade befintliga och nya butikshyresgéster.

STORRE UTVECKLINGSPROJEKT | SLUTET AV ARET

Varav Bedémd Bedomt

Uthyrbaryta tillskapad yta investering” fardigstéllande

Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (kvm) (mnkr) (ar)
Stockholm Kakenhusen 40 Pagaende Kontor 5400 - 190 2026
Stockholm Orgelpipan 7 Pagaende Kontor 5300 5300 720 2029
Goteborg Kvarteret Johanna? Pagéaende Kontor, butik & restaurang 31300 10100 2800 2026

" Total investering inklusive bedémda kostnader fér hyresfériuster och fi iering som I6pande belastar resultatet samt kostnader for evakuering.
2 Kvarteret Johanna &r var bendmning pa fastigheten Inom Vallgraven 12:10. Under 2025 har sammanlaggning skett av fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och 12:11.

Effektiv kyla och virme med

koldioxid som kéldmedium

Under éret har vi pabdrjat dvergéngen till nya effektiva
kyl- och varmepumpar som anvéander koldioxid som
koldmedium i NK-huset i Stockholm. Det &r en
strategisk investering som inte bara minskar véara
utslapp och uppfyller kommande miljdkray, utan &ven
genererar kostnadsbesparingar éver tid. Till skillnad
fran syntetiska kéldmedier, s& kallade F-gaser med
mycket hoga Global Warming Potential-varden
(GWP), har koldioxid ett mycket lagt GWP-varde.
Genom att byta till koldioxidbaserad teknik eliminerar
vii princip klimatpéverkan fran kéldmediet i NK-huset.
Investeringen beraknas ge en sankning av
energianvandningen med cirka 15 procent.
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Kvarteret Johanna
—en ny destination tor
Goteborgs arbetsliv

Kvarteret Johanna ar Hufvudstadens storsta projekt och ett
langsiktigt tillskott i Géteborgs stadskédrna. Genom om- och
nybyggnation av cirka 31 300 kvm kommersiella lokaler utveck-
las moderna kontorsmiljéer, kompletterade med handel, service
och publika verksamheter. Har mots stadens kulturhistoria och
samtida arkitektur i en unik helhet mitt i stadens puls.

Projektet genomfdrs med ambitionen att skapa tidlésa
och framtidsséakrade kontor dar kvalitet, flexibilitet och
det centrala laget i Fredstan star i fokus. Utformningen
préaglas av ljusa, effektiva planldsningar och gemen-
samma ytor som bidrar till bade trivsel och arbetslivs-
kvalitet. En kvalitet som utmarker sig ar taklandskapet
med terrasser och en bohuslénskt inspirerad tradgard;
en grén oas som erbjuder plats fér méten, pauser och
aterhdmtning med utsikt dver Goteborg.

Langsiktighet har varit en prioritet i utvecklingen av
Kvarteret Johanna. Byggnaderna ar utformade for att
kunna anpassas dver tid, med flexibla planldsningar och
tekniska system som méjliggor forandringar utan omfat-
tande ombyggnationer. Det skapar goda férutséttningar

for ett resurseffektivt forvaltande, samtidigt som fastig-
heten kan utvecklas i takt med hyresgésternas behov
och marknadens férandringar.

Intresset for Kvarteret Johanna har varit stort och
uthyrningsarbetet framgangsrikt. Manga féretag har valt
kvarteret for sitt nya kontor, lockade av kombinationen
av centralt lage och hog kvalitet. Etableringen av Cecil
Coworking bidrar till att skapa ett levande kvarter med
dynamik och stadsliv. Kvarteret Johanna fardigstélls
successivt och inflyttning sker I6pande under 2026—
2027. Nar projektet star klart utgor det ett tydligt exem-
pel p& hur Hufvudstaden utvecklar moderna arbetsplat-
ser i historiska stadsmiljder med langsiktighet, kvalitet
och attraktionskraft som gemensam namnare.

— Det som slar en direkt &r det
gedigna bygget och alla fina smarta
I6sningar och materialval.

Peter Ljungsvik, VD Korab International,
blivande hyresgést i Kvartet Johanna.
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m VERKSAMHET / OVRIGA SEGMENT

Ovriga
segment

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment.
Huvudsegmentet ar Fastighetsférvaltning och de
andra ir NK Retail och Ovrig verksamhet. NK Retail
bedriver detaljhandelsverksamhet i varuhusen

NK Stockholm och NK Géteborg. Segmentet Ovrig
verksamhet omfattar Cecil Coworking, NK e-handel
och parkeringsrérelsen i Parkaden.

NK Retail

Nettoomsattningen for NK Retail uppgick till 903,7 mnkr (915,7).
Kostnaderna var -945,4 mnkr (-968,5). Bruttoresultatet for NK
Retail uppgick till -41,7 mnkr (-52,8). Resultatet var fortsatt svagt
och ett férandringsarbete pagar for att uppna lénsamhet i verksam-
heten. Resultatet har &ven paverkats av utmanande marknadsforut-
sattningar. NK Retails forsaljning varierar sdsongsmassigt, med
normalt ett svagare férsta kvartal och ett starkare fjarde kvartal.

Bvrig verksamhet

Nettoomsattningen fér Ovrig verksamhet uppgick till 148,56 mnkr
(143,3). Kostnaderna var - 1674 mnkr (-171,5). Bruttoresultatet
uppgick till - 189 mnkr (-28,2). Cecil Coworking och Parkaden
bidrog positivt till bruttoresultatet.

Mnkr 2025 2024
NK Retail

Nettoomséttning 903,7 915,7
Kostnader -9454 -968,5
(varav koncerninterna hyror) (-128,8) (-114,8)
Bruttoresultat NK Retail -41,7 -52,8

Ovrig verksamhet

Nettoomsittning 148,5 143,3
Kostnader -167,4 -171,56
(varav koncerninterna hyror) (-84,3) (-83,6)
Bruttoresultat Ovrig verksamhet -18,9 -28,2
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m VERKSAMHET / OVRIGA SEGMENT

NK Retail

Detaljhandelsverksamheten NK Retall
driver och utvecklar avdelningar och
sortiment, framst inom mode, skénhet
och accessoarer, pa sammanlagt cirka
10 400 kvm i varuhusen NK Stockholm
och NK Goéteborg samt via e-handel.

NK Retail NK RETAIL

Engagemang, férstklassig service och inspirerande multibrand- NK Stockholm 2025 2024
koncept ar det som definierar NK Retail. Varumarkesportfdljen Férsaljningsyta, kvm 6 411 6944
bestar av noggrant utvalda internationella och svenska premium- Antal avdelningar 16 16
och lyxvarumérken. Forsaljning inkl moms, mnkr 789 830

Forutsattningarna for verksamheten har varit utmanande under

flera ar. Forsaljningen har paverkats av svag képkraft hos konsu- NK Goteborg 2025 2024
menterna och de senaste arens hoga inflation har paverkat verk- Férsaljningsyta, kvm 3973 4308
samhetens kostnader. For att uppna [dnsamhet pagar ett omfat- Antal avdelningar 14 17
tande férandringsarbete. Exempelvis har en ny organisationsstruk- Férsaljning inkl moms, mnkr 064 058

tur inforts for att 6ka fokus pa forséljning, kundupplevelser och sorti-
mentsutveckling samt reducera administrativa kostnader. Totalt 2025 2024
I varuhuset i Stockholm lanserades det LVMH-agda varumarket
Rimowa, ett anrikt lyxvaruméarke som NK blivit exklusiva med i
Sverige. NK:s eget varumarke NK Collection férstarktes under aret
med lansering av fler produktlinjer. | varuhuset i Géteborg har avdel-
ningen Manlig depé utvecklats med en egen doftsalong samt avdel-
ningen Hugo Boss har byggts om for att starka kunderbjudandet. FORSALINING PER KATEGORI ~ FORSALINING PER VARUHUS
NK Retails verksamhet omfattar 30 avdelningar motsvarande
cirka 20 procent av det totala antalet avdelningar i varuhusen. De
storsta avdelningarna ar NK Beauty och NK Man. Dessa avdel-
ningar genererar ungefar halften av den totala omsattningen och
visade en dkning pa 20 procent jamfért med féregaende ar. Utéver
avdelningarna i varuhusen sker forsaljning av NK Retails sortiment
aven via NK e-handel. Sortimentet omfattar cirka 600 kanda varu-
marken déribland, Bulgari, Caia Cosmetics, Chanel, Charlotte Tilbury,

Dior, Khaite, Moncler, Rimowa, SKIMS, Tom Ford, Victoria Beckham W Mode 479% W Stockholm 75%

och Zeg na. Kosmetik 43% Goteborg 25%
Smycken och klockor 10%

Antal anstéllda 435 487

Avdelningen NK Fine Jewellery & Watches overlats till Nymans
Ur den 1 oktober 2025.

| verksamheten arbetar 435 medarbetare, motsvarande cirka
300 heltidstjanster.
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Ovrig

verksamhet

Cecil
Coworking

| ett av Stockholms mest attraktiva lagen ar
Hufvudstadens coworkingverksamhet etablerad.
Anlaggningen omfattar cirka 3 200 kvm och har
kapacitet for omkring 300 medlemmar. Verksam-
heten erbjuder flexibla medlemskap med egna kon-
tor i varierande storlekar, fasta skrivbordsplatser eller
loungeplatser i 6ppna arbetsytor. Cirka 100 bolag har
i dag sin hemvist har och den genomsnittliga belagg-
ningen uppgick under 2025 till 98 procent.

Anlaggningen &r inspirerad av internationella
boutiquehotell och préaglas av en stilren och véalkom-
nande miljd. Ljusgarden som utgér verksamhetens
naturliga samlingspunkt bidrar till en éppen och
levande atmosfar.

Medlemskapet inkluderar bland annat inspirerande
evenemang, varierande arbetsmiljder, traningsmaojlig-
heter samt en generds frukostbuffé. Darutdver
erbjuds fullt utrustade konferenslokaler i olika storle-
kar, tillgangliga for saval medlemmar som externa
kunder. Kombinationen av centralt lage, genomtankt
design, hég servicenivé och ett engagerat medlem-
snétverk skapar en unik milj¢ dar idéer utvecklas, rela-
tioner byggs och foretag ges forutsatiningar att vaxa.

Under 2026 kommer Hufvudstaden ¢ppna sin
andra coworkinganlaggning belagen i ett av Géte-
borgs mest centrala citylagen, i Kvarteret Johanna.
Anlaggningen kommer omfatta cirka 3 000 kvm
och ha kapacitet for cirka 320 medlemmar.

Parkaden

Det helagda dotterbolaget Parkaden AB bedriver
parkeringsverksamhet i tva av Hufvudstadens fastig-
heter i Stockholm. NK Parkering i Hastskon 10
erbjuder 665 platser. | Continentalgaraget i fastighe-
ten Orgelpipan 7 erbjuds 435 platser. Antalet elbilar
fortsatter att 6ka vilket leder till ett stérre behov av
laddning i samband med parkering. NK Parkering

ar ett av de parkeringshus i Stockholm city som
erbjuder flest laddplatser. Halften av parkeringsplat-

serna &r utrustade med laddpunkter. Under 2025
installerades ytterligare 4 snabbladdare, vilket inne-
bar att NK Parkering nu har totalt 16 snabbladdare.
Denna utbyggnad markerar fortsatta steg mot en
mer héllbar framtid genom att frémja minskade
utslapp och stodja 6vergangen till eldrift. Satsningen
bidrar till att skapa en modern och miljévanlig stads-
milj6 dar bekvamlighet férenas med ansvarstagande.

NK
e-handel

NK e-handel har haft en positiv forséljningsutveck-
ling under &ret. Fler varumarken har lanserats och ett
Okat antal konsumenter valjer nk.se som inspirations-
kalla och kdpkanal. Forbattrat resultat och starkt
kundupplevelse har varit prioriterat dér flera forand-
ringar genomforts inom omréden sdsom navigation
och tillgénglighet. Under aret har e-handeln varit en

del av omnikanalslanseringar fér LVMH-agda
Rimowa som lanserades exklusivt p4 NK. Kanne-
domen om nk.se 6kar &ven utanfor Stockholm och
Goteborg, cirka 40 procent av férsaljningen skedde
till ovriga delar av Sverige. Syftet med e-handeln

ar att inspirera och driva trafik som konverteras

till férsaljning bade i varuhusen och pa nk.se.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025 31


https://nk.se
https://nk.se
https://nk.se

VERKSAMHET / HALLBARHET

Hallbarhet

Ansvarsfulla affarer och ett langsiktigt arbete

for att minska var klimatpaverkan starker éver tid
attraktiviteten for Hufvudstadens fastigheter.

Pa sa satt bidrar vi till stddernas utveckling och
tillgodoser morgondagens behov.

l I LJIJ Ll

Hallbarhet som vardeskapare

Héllbarhet ar en integrerad del i Hufvudstadens strategiska riktning
och en bidragande faktor till langsiktigt vardeskapande. Genom att
kombinera langsiktigt &4gande med ansvar for miljé och samhalle
starker vi konkurrenskraften. Investeringar i klimatatgarder, klimat-
anpassningar, energieffektivitet och sociala initiativ goér vara fastig-
heter mer attraktiva for hyresgaster och investerare, samtidigt som
det 6kar vardet pé fastigheterna. Detta skapar dessutom forutsatt-
ningar for att vara kunder ska bli branschens néjdaste.

Klimat och ménniskor i fokus
Hur vi hanterar klimatforandringar ar en strategiskt avgorande fak-
tor for att sékerstalla attraktivitet och relevans i kunderbjudandet.
For att bidra till att begransa framtida klimatforandringar fokuserar vi
pa att reducera vart klimatavtryck. Fokus &r energieffektiviseringar
och mer cirkuléra fléden i anvandning av resurser. De investeringar
vi gor i energieffektiviseringsatgarder ska bidra till att né& vara upp-
satta mal och méta vara intressenters héjda krav pa hallbarhet samt
bidra till 8kad avkastning. Genom olika satsningar, sdsom att behélla
befintliga planldsningar, aterbruk av byggmaterial och installation av
solceller och smarta styrsystem, sénker vi bade energianvandning,
utslépp och kostnader. Sedan 2019 har vi minskat var energian-
vandning med 25 procent och vara klimatpaverkande utslapp i
scope 1 och 2 med 49 procent.

Som kommersiell fastighetsagare ar vi med och skapar férutsatt-
ningar for stadens liv och foretagens tillvaxt. Vara fastigheter och
marknadsplatser &r omraden dér tusentals personer vistas varje dag.
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Vi arbetar aktivt for att skapa trygga, tillgangliga och inspirerande
milider dar féretag kan vaxa och manniskor motas. Genom nara
dialog med hyresgéster och samarbeten med lokala aktdrer bidrar
vitill social hallbarhet och att starka relationerna med véra kunder.

Gron finansiering

Hufvudstaden har ett ramverk fér gron finansiering i syfte att finan-
siera energieffektiva fastigheter och investeringar inom klimatom-
stélining och héllbarhet. Den gréna finansieringen motsvarar 81 pro-
cent av upplaningen. Mélet ar att successivt 6ka andelen gron
finansiering genom fortsatt fokus pa atgarder for att minska energi-
anvéndningen och klimatpaverkande utslapp.

Grona hyresavtal

Véra hyresgaster arbetar aktivt med att minska sin klimatpaverkan.
De stéller krav pa oss som leverantor att bisté i deras arbete genom
exempelvis minskad eller effektivare energianvandning och 6kad
avfallssortering. For att vara relevanta for vara kunder erbjuder vi
grona hyresavtal. Vid arets slut omfattades 48 procent av total
uthyrbar kontorsyta av gréna hyresavtal. Mélet ar att alla nytecknade
hyresavtal for kontor och butik ska vara gréna hyresavtal eller
motsvarande.

En utférlig beskrivning av Hufvudstadens hallbarhetsarbete
finns i hallbarhetsrapporten pa sidorna 95 -111.



VERKSAMHET / HALLBARHET m

Samarbeten for attraktiva motesplatser

Under 2025 har vi tagit flera steg for att starka stadsmiljderna kring vara fastigheter
och utveckla trygga och attraktiva omraden. | Stockholm utvecklar vi tillsammans
med Stockholms stad tva av Bibliotekstans tvargator, Jakobsbergsgatan och Méster
Samuelsgatan, for att gora dem mer tillgangliga och attraktiva for gaende. Arbetet
beréknas vara klart hdsten 2026. | Géteborg medverkar vi, genom Nordstans sam-
fallighetsforening, i en storre om- och tillbyggnad i norra Nordstan. Projektet, som
vantas fardigstallas i slutet av 2026, ska bidra till en mer levande och tillganglig
stadsdel.

Samspel mellan teknik och kompetens
Hufvudstaden arbetar kontinuerligt med driftoptimering for att minska energian-
vandningen och samtidigt skapa ett optimalt inomhusklimat for véra hyresgaster. |
Orgelpipan 7 har vigenom mindre investeringar, justerad driftstrategi samt en aktiv
driftorganisation lyckats minska energianvandningen med cirka 30 procent.

Ny teknik ar en avgdrande faktor for att n& dessa resultat. Moderna styrsystem,
avancerad dataanalys och energieffektiva I6sningar ger oss verktygen for att opti-
mera driften. Tekniken ar dock bara en del av framgangen, den manskliga kompe-
tensen ar minst lika viktig. Vara medarbetare har med sin erfarenhet och sitt engage-
mang tolkat data, identifierat forbattringsmajligheter och aktivt styrt systemen for att
n& béasta méjliga resultat.

Framtidssakra genom klimatanpassningar

Klimatférandringar innebar ékade risker for extremvader sasom skyfall och varme-
béljor. Det ar inte langre en framtidsfraga utan en realitet som paverkar bade sam-
hallen och fastigheters varden. Fér Hufvudstaden medfor det ett tydligt ansvar att
skydda vara fastigheter och vara hyresgaster.

Malet ar att vara fastigheter ska framtidssakras for klimatférandringar. Riskanaly-
ser och byggnadsspecifika anpassningar sakerstéller att vara fastigheter har forut-
sattningar att vara motstandskraftiga &ven under extremvader.

Férebyggande atgarder som vidtagits ar exempelvis forbattrad vattenavledning,
forstarkta tak- och fasadlésningar samt beredskapsévningar.

Extremvader drabbar séllan enskilda fastigheter isolerat utan paverkar hela kvar-
ter och stadsdelar. Darfor ar klimatanpassning inte bara en fraga for enskilda akto-
rer, det ar ett gemensamt ansvar. Vi samverkar med kommuner, branschorganisatio-
ner och nérliggande fastighetsagare for att utveckla I6sningar som fungerar i stérre
skala. Effektiv dagvattenhantering och éversvamningsskydd &r ett exempel dar sam-
ordning mellan flera fastighetségare och offentliga aktorer kravs.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025 33



m VERKSAMHET / MEDARBETARE

Engagerade och kompetenta medarbetare som mar
bra &r nyckeln till Hufvudstadens starka féretagskultur.
Vivill attrahera, utveckla och behélla medarbetare som
med hég kompetens, servicekansla och kundfokus

tillsammans bidrar till féretagets fortsatta utveckling.

Pa Hufvudstaden praglas var kultur av langsik- Jag jobbar med fastigheter i Goteborgs basta
tighet, ansvarstagande och respekt for manniskor lagen, men det ar foretagskulturen och kolle-
och platser, med en tydlig stolthet i det vi gor. Det gorna som gor att jag trivs. Vi bryr oss om

ar genom engagerade medarbetare och gemen- husen och tar hand om dem med stolthet,
samma varderingar som vi skapar kvalitet over tid. bade nu och pa lang sikt.

Ulrika Frisk, HR Chef Hufvudstaden Andreas Palsson, fastighetstekniker, Hufvudstaden Géteborg
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Tillsammans skapar vi framgang

Hufvudstadens medarbetare utgér grunden for bolagets kultur,
kvalitet och langsiktiga utveckling. Medarbetarnas engagemang,
kompetens och kundfokus &r avgérande for att foretaget ska
fortsatta utvecklas i takt med omvarldens krav. Var ambition &r att
attrahera, utveckla och behélla medarbetare som med sin kompe-
tens, servicekansla och kundfokus bidrar till foretagets fortsatta
framgang.

Varderingsstyrd foretagskultur

Vi stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som utvecklar och
behéller sina medarbetare. Mélet &r att ha branschens mest kompe-
tenta och professionella medarbetare. For att méjliggéra detta arbe-
tar bolaget med strukturerade utvecklingsinsatser, tydliga forvant-
ningar och en arbetsmiljé dar medarbetare ges forutsattningar att
bidra med sin kompetens och engagemang. P4 sa satt bygger vien
organisation dar medarbetarna kénner stolthet 6ver sitt arbete och
aktivt medverkar till féretagets I6nsamhet och tillvaxt.

Vara varderingar genomsyrar allt vi gér och utgér grunden for var
kultur. Verksamheten méts och styrs utifrdn dessa varderingar, bland
annat genom é&rliga medarbetarundersokningar, NKl-undersok-
ningar och medarbetarsamtal men ocksa i det dagliga arbetet via
feedback och méten.

Koncernen omfattar flera olika verksamheter, vilket innebar att
formuleringen av vérderingarna kan variera. Det som f6renar oss &r
att kunden alltid stér i centrum.

Langsiktig arbetsgivare

Vivill vara en arbetsgivare som medarbetarna kanner stolthet éver.
Arets medarbetarundersokningar visar aterigen hoga indexnivaer,
dér néstan alla varden ligger dver branschsnittet. Ett nyttinslag i
arets matning ar psykologisk trygghet med fragor om att kunna vara
sig sjélv och uttrycka sina asikter fritt. Aven har uppnaddes héga
varden.

Ledarskapet inom Hufvudstaden far hoga betyg, vilket framgar
av starka resultat for ledarstéd och tydlighet i férvantningar. Medar-
betarna upplever ett klimat som uppmuntrar ppenhet och dialog.
Vara chefer uppmuntrar till 5ppenhet for att dra nytta av flera per-
spektiv och kreativ kraft.

ANSTALLDA

NK Retail

483 anstéllda (Omréknat till heltidsanstéllda pa &rsbasis.)

ANSTALLNINGSTID

1-3ar

Genomsnittlig anstallningstid &r 7 ar.

30%

VERKSAMHET / MEDARBETARE m

En del av vara rekryteringar sker internt, vilket starker véra varde-
ringar och bygger vidare pa vart varumarke. Vi tror att medarbetar-
nas kompetens, engagemang och stolthet ar avgorande for att driva
verksamheten framéat och skapa langsiktiga relationer.

Kompetenssatsning

Under aret har vi satsat p& att starka medarbetarnas férhandlings-
teknik genom att erbjuda utbildning i amnet. Mélet har varit att skapa
forutsattningar for framgangsrika férhandlingar dér bada parter &r
néjda och relationen starks.

Utbildningar med fokus p& Al har genomfdrts for att oka produk-
tiviteten i organisationen. Under aret har en ny larplattform lanserats
som stddjer professionell utveckling och kunskapsdelning. Plattfor-
men &r skraddarsydd for Hufvudstaden och samlar utbildningar,
guider och praktiska lathundar p ett stélle, allt fran uppférandekod
till vardagstips. Den 8r en central del i vart arbete fér en hallbar
arbetsmilj¢ och ger goda mojligheter till kompetensutveckling.

For tredje aret i rad genomférdes en hallbarhetsmanad med
inspirerande forelasningar och praktiska tips for att framja hallbara
val, bade pa arbetsplatsen och i hemmet. Ett uppskattatinslag i ar
var platsbesék i véra fastigheter, vilket starkte engagemanget for
arbetet med att uppna vara héllbarhetsmal.

Hallbara medarbetare

Vivéarnar om medarbetarnas hélsa. Under aret har seniora medarbe-
tare erbjudits halsoundersékningar med uppféljande insatser vid
behov. Vi fortsatter att framja valméende genom friskvérdsbidrag
och majligheter till olika traningsformer. Vart mal ar att bibehalla lag
sjukfranvaro genom ett systematiskt arbetsmiljéarbete, bland annat
via Arbetsmiljokommittén och regelbundna arbetsmiljéronder.

Forebyggande krisarbete och operativt stéd
Krisférebyggande arbete har fortsatt vara en prioritet, med sarskilt
fokus pa hojd beredskap. Dessa fragor ar komplexa men avgérande
for att starka var krisorganisation.

Vihar aven tagit fram en ny HR-policy och kompletterande riktlin-
jer som konkeretiserar policyn och ger praktiska instruktioner for han-
tering av HR-fragor i vardagen. Syftet ar att skapa trygghet, séker-
stalla regelefterlevnad och frémja en réttvis och inkluderande kultur.

63%

4-6ar 7-9 ar

15% 9%

10-14 ar >15ar

10%  14%
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Forvaltningsberattelse

FINANSIELLA RAPPORTER / FORVALTNINGSBERATTELSE m

Styrelsen och verkstallande direktéren i Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer
556012-8240, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025 for koncernen och
moderbolaget. Hufvudstadens aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap. L E Lundberg-
foretagen AB, organisationsnummer 556056-8817, har ett bestdmmande inflytande i
Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundbergkoncernen.

Affarsidé

Hufvudstadens affarsidé &r att i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goteborg erbjuda framgéangsrika féretag
hégkvalitativa kontors- och butikslokaler pa attraktiva marknads-
platser.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Den svenska ekonomin paverkades av osékerhet och lagkonjunktur
under det forsta halvaret 2025. Riksbanken sankte styrrantan fran
2,50 1ill 1,75 procent och under det andra halvaret stabiliserades
ekonomin. Inflationen avtog och vid arets slut var den cirka 2 procent
enligt KPIF. Hushallen var &terhallsamma men stamningslaget for-
béattrades nagot under hésten. Arbetsmarknaden var svag och
arbetsldsheten steg till knappt 9 procent. BNP-tillvéxten var narmare
2 procent. | Ukraina fortsatte Rysslands anfallskrig och i Mellands-
tern kom Israel och Hamas dverens om en forsta fas i en fredsplan.
USA lade om handels- och sakerhetspolitiken, vilket resulterade i
héjda importtullar och minskat fokus pa Europa.

Kontorshyresmarknaden var stabil i Stockholm CBD men uthyr-
ningsprocesserna tog fortsatt langre tid &ven om hyresgésterna blev
mer beslutsmassiga framat sommaren. Marknadshyrorna var mellan
7. 000-10 100 kr per kvm vid arets slut. | centrala Goteborg préagla-
des marknaden av ett stort utbud fran fardigstallda projektfastighe-
ter. Det hade en aterhallande effekt pa marknadshyrorna som var
mellan 3 300-4 200 kr per kvm.

Under senare &r har kontorsanvandningen féréandrats. En effekt
av detta ar att efterfragan 6kat pa moderna och flexibla kontor i
centrala lagen. Denna trend gynnar Hufvudstadens centralt beldgna
fastigheter med attraktiva kontorslokaler. | Géteborg bekréftades
detta med nya topphyresnivaer for de allra basta kontoren i de mest
attraktiva lagena.

Marknaden for coworkinganlaggningar férbattrades och efter-
fragan var stérst pa unika koncept med férstklassig service.

Lagkonjunktur och osékerheter i omvérlden medforde att hus-
hallen var forsiktiga med konsumtionen. Sankta rantor, skattesank-
ningar samt prognostiserade reala I6nedkningar resulterade i for-
battrad framtidstro och optimism inom detaljhandeln. Sammantaget
6kade intresset n&got for att etablera nya butiker i bra gatuplans-
lagen i centrala Stockholm och centrala Géteborg.

Inom NKiintensifierades féréandringsarbetet fér varuhusen och
e-handeln. Fokus var kostnadsbesparingar och uthyrning av vakanta
ytor. En resultatforbattring noterades men resultatet var fortsatt
svagt och férandringsarbetet kommer fortsétta under 2026. Mark-
nadsférutsattningarna var utmanande fér det helagda dotterbolaget
NK Retail. Fér att uppna I6nsamhet genomférdes férandringar och

effektiviseringar inom bade organisation och sortiment. | oktober
Overlats avdelningen NK Fine Jewellery & Watches till Nymans Ur.

| det omfattande om- och nybyggnadsprojektet Johanna erhdlls
godkanda slutbesiktningar for stora delar av bashuset. Flera nyut-
hyrningar gjordes och vid utgangen av &ret var cirka 75 procent av
ytorna uthyrda med inflyttning under 2026 och 2027, Fér fastighe-
ten Orgelpipan 7 fattades ett investeringsbeslut om en pabyggna-
tion tillsammans med en tillbyggnad om totalt cirka 5 300 kvm kon-
tor. Projektet kommer tillskapa mycket attraktiva kontorsytor. Férbe-
redande arbeten pagar och byggstart &r planerad till 2027. | fastig-
heten Kakenhusen 40 genomfors en stdrre ombyggnation av cirka
5 400 kvm kontor. Hyresavtal tecknades for cirka 90 procent av
ytorna med inflyttning i slutet av 2026.

Hufvudstaden tog ytterligare steg inom det langsiktiga hallbar-
hetsarbetet dar fokus &r att spara resurser, reducera risker och
starka affaren over tid. Genom tekniska investeringar, optimerad drift
och daglig uppfélining &r malsattningen att energianvéndningen ska
minska. | néra samarbete med kunderna stravar vi efter att 6ka ande-
len &terbruk i vara projekt. Ambitionen ar ocksa att utforma lokalerna
med flexibla planlésningar for att minska ombyggnadsbehovet.

Resultatet fran den Idpande verksamheten 6kade med 5 procent
till 978 mnkr. Fastighetsbestandet varderades till 48,1 mdkr. For att
starka aktiedgarvardet genomfordes aterkdp av 8 miljoner egna
aktier. Hufvudstadens finansiella stélning &r fortsatt mycket solid
och nettobelaningsgraden var 24,5 procent, soliditeten 56 procent
och réantetackningsgraden 4,5 ganger.

Fastighetsbestandet

Hufvudstaden dgde vid arets slut 28 fastigheter (29). Den uthyrbara
ytan uppgick till 286 000 kvm i Stockholm och 105 000 kvm i Géte-
borg, totalt cirka 391 000 kvm (390 800).

Den totala hyresvakansgraden i koncernen per den 31 december
2025 var 8,6 procent (7,1) och ytvakansgraden var 13,2 procent
(11,1). Exklusive pagaende utvecklingsprojekt var hyresvakans-
graden 5,1 procent (5,0). | Stockholm var hyresvakansgraden
6,3 procent och i Goteborg 18,5 procent, exklusive pagéende projekt
4,6 procent respektive 7,7 procent.

Under aret har 40 800 kvm (25 300) nykontrakterats. Omfér-
handlingar av kontorslokaler har utvecklats positivt medan omfér-
handlingar av butikslokaler har resulterat i Iagre hyror. Totalt har
45 000 kvm (52 000) omforhandlats till ett arligt hyresvérde av
375 mnkr (390). | genomsnitt resulterade omférhandlingarna i en
hyresokning om cirka 3 procent jamfért med indexerad utgaende
hyra 2025.
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Fastighetsvarde

Hufvudstaden har genomfért en intern vardering av bolagets samt-
liga fastigheter. Syftet med véarderingen ar att bedéma fastighets-
bestandets verkliga varde per den 31 december 2025. For att
kvalitetssakra varderingen har externa véarderingar inhamtats fran
tre oberoende vérderingsforetag. De externa varderingar som
genomforts vid arsskiftet motsvarar 39 procent av det internt
beddmda marknadsvérdet. Motsvarande andel vid halvérsskiftet
var 33 procent.

Verkligt varde for fastighetsbestandet har per den 31 december
2025 beddmts till 48,1 mdkr (47,1). Den orealiserade vérde-
férandringen uppgick till -173,9 mnkr (-602,6), vilket beror pa ékade
utgifter i utvecklingsprojekt och effekten av négot lagre hyror for
butiker.

Vérderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild
fastighets verkliga varde har bedémts. Beddmningen har gjorts
genom tillampning av vardering enligt en variant av ortsprismetoden
som kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i relation till fastigheternas
driftnetto.

I nedanstaende tabell visas de vasentliga faktorer som péverkar
varderingen och resultateffekten fore skatt darav.

Beskrivning av vérderingsmetod och antaganden finns i not 14.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering”

Resultateffekt

Forandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintékter 100 kr per kvm 980 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 490 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 660 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2990 mnkr

" Vardetidpunkt 31 december 2025.

Substansvérde

Baserat pa vérderingen av fastighetsbestandet uppgick langsiktigt
substansvérde till 36,8 mdkr eller 189 kronor per aktie. Aktuellt
substansvarde var 34,6 mdkr eller 178 kronor per aktie efter avdrag
for bedomd uppskjuten skatteskuld. Denna beddmning har gjorts
mot bakgrund av géllande skattelagstiftning och marknadspraxis,
som innebar att fastigheter kan saljas via aktiebolag utan skatte-
konsekvenser. Beddmd verklig uppskjuten skatt har antagits

till & procent.
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Aterkép av aktier

Vid &rsstamman 2025 fick styrelsen ett férnyat bemyndigande att
forvarva egna aktier av serie A upp till hdgst 10 procent av samtliga
emitterade akter. | augusti fattade styrelsen beslut om att utnyttja
bemyndigandet da aktien handlades till en substansrabatt om cirka
30 procent, motsvarande en implicit rabatt pa fastigheterna om cirka
25 procent. Genom att férvarva egna aktier till en niva under det
langsiktiga substansvardet skapades ett direkt och méatbart varde-
paslag for aktieagarna. Aterkopet innebar att varden som finns i
bolagets tillgangar koncentreras till ett farre antal utestaende aktier,
vilket gynnar aktieagarna 6ver tid. Under perioden augusti till novem-
ber 2025 aterkdptes 8 000 000 A-aktier for 1 018 mnkrtill en
genomsnittlig kurs pa 12722 kronor per aktie. Aterkipet motsva-
rade 3,9 procent av samtliga emitterade aktier och vid utgangen av
aret 4gde Hufvudstaden totalt 16 965 000 A-aktier, motsvarande
8,0 procent av samtliga emitterade aktier. Den genomsnittliga kur-
sen fér samtliga aterkopta aktier uppgar till 97,53 kronor per aktie.
Jamfort med det langsiktiga substansvardet, som vid arsskiftet
uppgick till 189 kronor per aktie, motsvarar det en rabatt om cirka
48 procent.

Kanslighetsanalys resultat
| nedanstaende tabell redovisas resultateffekterna fore skatt, exklu-
sive vardeforandringar, pa helarsbasis vid forandringar av ett antal
faktorer. Okning respektive minskning av hyresniva, vakansgrad,
underhalls- och driftkostnader, avskrivningar, fastighetsskatt samt
ranteniva visar de resultateffekter som hade uppstatt beraknat pa
aktuellinformation vid rakenskapsérets utgang.

Redovisade resultateffekter ska endast ses som en indikation och
inkluderar inte nagon effekt av de kompenserande atgarder led-
ningen skulle kunna vidta.

Kéanslighetsanalys, resultat

Resultateffekt
exkl vardeforandringar

Forandring +/- fore skatt, mnkr

Hyresniva 100 kr per kvm +/- 39
Vakansgrad® 1 procentenhet -+ 25
Driftkostnader och underhall 10 procent —/+ 19
Fastighetsskatt? 1 procentenhet —=/+ 25
Rénteniva 1 procentenhet —/+ 23

" Beriknad ytvakans med 6 500 kr per kvm.
? Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras hyresgésterna inom ramen for tecknade hyreskontrakt.



Hallbarhet

Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt arbeta for ekonomisk, miljé-

massig och social héllbarhet. Fokus for vart hallbarhetsarbete ar att

minska klimatpaverkan och sakerstalla ansvarsfulla affarer.
Bolagets lagstadgade héllbarhetsrapport finns intagen i denna

arsredovisning pa sidorna b, 11, 32-35, 42-43 samt 95-107.

Medarbetare
Hufvudstadens féretagskultur praglas av ett starkt medarbetar-
engagemang med en tydlig och val forankrad véarderingsgrund. Vara
karnvarden ar: kvalitet, arlighet, lyhordhet och engagemang. Varde-
ringarna praglar medarbetarnas agerande och ar ett vardefullt verk-
tyg i det dagliga arbetet. De ar ocksa en forutsattning for att kunna
driva verksamheten mot ett ansvarsfullt féretagande.

| koncernen uppgar antalet anstéllda omraknat till heltidsanstallda
pa arsbasis till 483 medarbetare (494) och samtliga anstéllda omfat-
tas av kollektivavtal, séval tjansteman som kollektivanstéllda. Mer
information om medarbetare finns pa sidorna 34-35 samt 104-105.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Vid &rsstamman 2023 faststalldes riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare att galla fran och med arsstamman 2023. Dessa
har foljts under 2025 och fullstandiga riktlinjer redovisas i not 8.

Aktiemarknadsinformation

Allinformationsgivning styrs av bolagets informationspolicy.
Arsredovisning och delarsrapporter publiceras pa svenska och
engelska och distribueras till aktiedgare och andra som anmalt
intresse.

Rapporter och pressmeddelanden finns tillgangliga pa
hufvudstaden.se dar &ven anmalan om prenumeration och
bestallning av information kan géras.

Bolagsstyrningsrapporten ar en del av forvaltningsberattelsen
och framgér av sidorna 84-87.

Framtiden

Hufvudstadens valunderhallna fastigheter ar belagna i de mest cen-
trala delarna av Sveriges tva storsta stader, Stockholm och Géteborg.
Bolaget har en mycket stark finansiell stélining vilket skapar goda
forutsattningar att bade ta vara pa méjligheter och méta utmaningar

i en féranderlig omvarld. Vi ar langsiktiga men har vilja och férméga
att anpassa oss, fatta beslut och genomféra férandringar nér forut-
sattningarna kraver det. Medarbetarna har ett stort engagemang och
arbetar i nara samverkan med kunderna for att bygga vidare pa lang-
siktiga relationer.
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Vi ska utveckla vara starka marknadsplatser for att fortsatta attra-
hera en bra blandning av aktorer. | Kvarteret Johanna har godkénda
slutbesiktningar erhallits for stora delar av bashuset. Projektet
kommer successivt stirka kassaflédet fran 2027, Fastigheten
Orgelpipan 7 kommer genomga en pa- och tillbyggnation om cirka
5 300 kvm attraktiva kontor. Forberedande arbeten pagar och bygg-
start &r planerad till 2027.

Kontorsanvandningen har férandrats under senare ar vilket med-
fort att efterfragan 6kat pa moderna och flexibla kontor i centrala
lagen. Denna trend gynnar Hufvudstaden och en av véra framsta pri-
oriteringar framéver ar att 6ka uthyrningsgraden i fastigheterna.

Marknaden for coworkinganldggningar forbattrades under 2025.
Efterfragan var storst pa unika koncept med forstklassig service,
nagot som var nya Cecil Coworking i Kvarteret Johanna kommer
erbjuda. Anlaggningen planeras dppna under hésten 2026.

Séankta réntor, skattesénkningar samt prognostiserade reala I6ne-
okningar gor att forutsattningarna for detaljhandeln ser battre ut
infor 2026. Det ska vi dra férdel av genom 6kad forséljning och
hégre hyresintékter fran vara attraktiva marknadsplatser.

For NK-varuhusen och NK e-handel ska [6nsamheten 6ka genom
god kostnadskontroll och starkt uthyrningsarbete. | dotterbolaget
NK Retail kommer férandringsarbetet att fortgé for att 6ka forsalj-
ningen och skapa ldnsamhet.

Al'leder till nya méjligheter for fastighetsbranschen. Vi kommer
fortsétta arbeta aktivt med att utforska och implementera Al-16s-
ningar for att optimera energianvandningen, effektivisera processer,
forbattra kundupplevelsen och skapa héllbara stadsmiljoer.

Var langsiktiga strategi ligger fast — att aga, férvalta och utveckla
de bésta fastigheterna i centrala Stockholm och Géteborg med en
lag riskprofil i bolaget. Det &r en affarsmodell som fungerar val dver
tid och som kommer fortsétta att skapa vérde fér bade kunder och
aktiedgare.

Utdelning och vinstdisposition
Resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och kon-
cernen ska faststéllas p4 Hufvudstadens &rsstdmma den 19 mars
2026. Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 2,90 kronor
per aktie (2,80) motsvarande totalt 563,56 mnkr. Utdelningen mot-
svarar 58 procent av nettovinsten fran den Iopande verksamheten.
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas i sin helhet pa sidan 71.
Motiverat yttrande gallande vinstutdelningsforslaget finns pa
hufvudstaden.se samt kommer att bifogas arsstammohandlingarna.
Det kan &ven erhéllas fran bolaget pa begéran.
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Finansiering

Hufvudstaden arbetar strategiskt och langsiktigt for att sékerstélla en stabil och hallbar finan-
siering. Kapitalstrukturen dr utformad med ett tydligt fokus pa begrénsad riskexponering dar
fordelningen mellan eget kapital och extern finansiering optimeras utifrdn bolagets langsiktiga
mal, marknadsférutsattningar och kreditprofil. Finansieringsbehovet tillgodoses genom lan
och kreditfaciliteter fran ledande nordiska banker samt kapitalmarknaden. Genom en proaktiv
skuldférvaltning och langsiktiga relationer med finansiella motparter skapas goda forutsétt-
ningar for att &ga, forvalta och utveckla bolagets fastigheter och marknadsplatser.

Finanspolicy

Bolagets finansieringsstrategi utgar fran en av styrelsen faststalld
finanspolicy, som utgor ett ramverk fér koncernens finansiella styr-
ning. Policyn sakerstaller att finansiering sker med fokus pa hdg
kostnadseffektivitet och inom definierade riskparametrar. Den
innehaller tydliga riktlinjer for ansvarsférdelning, mandat och beho-
righeter inom finansiering och skuldforvaltning. All extern finansie-
ring hanteras centralt av moderbolaget dar finansfunktionen arbetar
enligt formaliserade processer, etablerade systemstdd och en tydlig
operativ struktur. Detta méjliggér en hog grad av intern kontroll och
effektiv uppfoljning.

Kapitalstruktur

Hufvudstaden efterstravar en kapitalstruktur som stédjer bolagets
strategiska mélsattningar och samtidigt begrénsar finansiella risker.
Skuldportfélien &r sammansatt av flera finansieringsformer med
spridning av kredit- och rénteforfall, vilket ger flexibilitet och mot-
standskraft vid marknadsférandringar.

‘ Eget kapital 56%
B Rantebarande skulder 25%
Uppskjuten skatteskuld 17%

W Ovriga skulder 2%

Réntebéarande skulder

Koncernens totala upplaning uppgick till 11 3560 mnkr (9 800). Av
detta utgjorde obligationer 9 250 mnkr (8 200), féretagscertifikat
600 mnkr (100) och banklan 1 500 mnkr (1 500). Outnyttjade lane-
I6ften uppgick till 5 000 mnkr (5 500).

Finansieringsfaciliteter, mnkr, 31 december 2025

Lan-/facilitetstyp Ram-/facilitetsvolym Outnyttjat
Banklan och lanel6ften 6500 5000
MTN-program 12000 2750
Certifikatsprogram 3000 2400
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Ranteriskhantering och derivat

For att hantera ranterisker och reducera volatilitet i rantekostnader
ar en betydande del av upplaningen rantebunden &ver olika I6ptider.
Vid arsskiftet uppgick langfristig upplaning med fast ranta till

5 450 mnkr (6 100). Rantederivat i form av swappar har tecknats
for att uppna énskad réntebindning, dér underliggande krediter om
2300 mnkr (1 000) &r sakrade. Marknadsvéardet for derivaten upp-
gick till -12,4 mnkr (-10,8), vilket forklaras av generella nedgangar
av marknadsrantorna.

Gron finansiering
Hufvudstaden har etablerat ett ramverk fér gron finansiering som
mdjliggor investeringar i energieffektiva fastigheter och héllbarhetsi-
nitiativ. Ramverket ar utformat i linje med internationella principer for
grona finansiella instrument och beaktar delar av EU:s taxonomikri-
terier for férebyggande av klimatforandringar. En oberoende gransk-
ning av S&P Global Ratings har resulterat i betyget Medium Green.
Vid utgangen av 2025 uppgick den gréna finansieringen till
9 250 mnkr (7 200), motsvarande 81 procent (73) av den totala
upplaningen. Av detta utgjorde obligationer 7 7560 mnkr (5 700) och
banklan 1 500 mnkr (1 500). Bolaget har som ambition att succes-
sivt 6ka andelen grén finansiering.

Finansiella nyckeltal 2025 2024
Genomsnittlig rantebindningstid 2,2 &r 2,2 ar
Genomsnittlig kapitalbindningstid 2,4 &r 2,2 &r
Genomsnittlig effektiv ranta 2,8% 2,8%

inklusive kostnad for outnyttjade laneloften 2,9% 29%
Rantebarande nettoskuld 10 778 mnkr 9 327 mnkr
Leasingskuld enligt IFRS 16 1028 mnkr 736 mnkr
Total nettoskuld 11 805 mnkr 10 063 mnkr
Nettobelaningsgrad 24,5 % 21,4 %
Soliditet 56 % 59%
Rantetéckningsgrad 4,5 ggr 4,5ggr

Finansiella risker — hantering och exponering

Hufvudstaden arbetar aktivt med att identifiera, analysera och han-
tera finansiella risker. Var finansiella riskhantering ar integrerad i den
dagliga verksamheten och utgér fran bolagets finanspolicy. For ytter-
ligare information hanvisas till sidan 43 samt not 21.
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Rantebindningsstruktur, 31 december 2025 Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 31 december 2025
Genomsnittlig Obligationer/ Outnyttjade
Forfall, ar Krediter, mnkr eff. ranta, % Andel, % Forfall, ar Banklan Certifikat Summa laneloften
2026 3600 2,3" 32 2026 - 3100 3100 1000
2027 1350 2,5 12 2027 1000 1350 2350 2000
2028 1500 3,3 13 2028 500 1500 2000 1500
2029 3100 3.3 27 2029 - 2100 2100 500
2030 1800 3,4 16 2030 - 1800 1800 -
Totalt 11350 2,97 100 Totalt 1500 9850 11 350 5000

" Inklusive kostnader for outnyttjade lanelsften.
2 Den genomsnittliga effektiva réantan exklusive kostnad fér outnyttjade laneloften uppgick
till 2,8 procent.
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Risker och riskhantering

Var verksamhet ar framst inriktad pé férvaltning och utveckling av fastigheter i attraktiva lagen pa
den svenska marknaden. Vi paverkas darmed av utvecklingen i Sverige, sarskilt i Stockholm och
Goteborg. Interna och externa faktorer behover beaktas och hanteras.

Styrelsen har det évergripande ansvaret for riskhantering medan det
operativa arbetet ar delegerat till VD. Riskhantering &r en integrerad
del av vér affarsstrategi och omfattar identifiering, bedémning och
hantering av risker. Overvakning och analys av finansiella och opera-

Prioriterade omraden inkluderar fastighetsvérde, finansiering, uthyr-
ning, projektverksamhet samt hallbarhet. Riskerna beskrivs utifran
sannolikhet for att risken intraffar samt dess grad av paverkan pa
verksamheten.

tiva risker begransar potentiella negativa effekter.

Riskomrade

Beskrivning

Hantering

Operativa risker

Cybersakerhet  Digitalisering 6kar sarbarheten for dataintrdng,  Infrastruktur och datamiljo fokuserad pa sékerhet och funktionalitet.
virusangrepp och bedrégerier. Konsekvenser &r  Sarbarhetstester, forbattringsarbete samt ckat sakerhetsmedvetande.
exempelvis forstord och férlorad data, lackt Riskbaserad spridning mellan molntjanster och lokalt driftade tjanster
konfidentiell information eller ekonomisk skada. med omfattande backuprutiner.

Fastighets- Fastighetskostnader bestar till stor del av taxe-  Driftoptimering och energieffektivisering prioriteras. El sakras for volym

kostnader bundna kostnader och paverkas av sdsongsva-  och pris vilket minskar effekten av prisférandringar. Kontroller, besikt-
riationer. Darutover tillkommer kostnader for ningar och underhallsplanering genomférs i férebyggande syfte. En stor
fastighetsskatt, underhall och administration. del av kostnaderna for el, virme och fastighetsskatt vidarefaktureras till

hyresgésterna.

Fastighets- Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt Hufvudstaden har inriktat sitt fastighetsbestand till de mest attraktiva

vérde vérde, med vardef6érandringar dver resultatrék- kommersiella lagena i Sveriges storsta stader, Stockholm och Géteborg,

ningen. Fastighetsvardet kan paverkas av fastig-
heternas geografiska ldge, standard, typ och lik-
nande. Verkligt virde paverkas av en rad faktorer
som direktavkastningskrav, hyresniva, vakans-
grad och fastighetskostnader.

nagot som &ver tid bedéms begrénsa risken. Utvecklingen pa delmark-
naderna f6ljs upp regelbundet internt och i samarbete med externa spe-
cialister. Investeringar gors for att anpassa och utveckla bestandet for
att tillgodose néringslivets och samhdllets féranderliga krav.

Hyresintékter

Minskade hyresintakter kan uppsta bade till
foljd av sjunkande marknadshyror och 6kad
vakansgrad. Detta leder till férsamrat resultat
och kassaflode, vilket &ven paverkar fastighets-
vérdena negativt.

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till de mest centrala lagena i
Stockholm och Géteborg. Hyresavtal med lédngre I6ptider &r bundna till
konsumentprisindex och inkluderar ofta minimiindexering. Féretaget
arbetar kontinuerligt med omvarldsbevakning och riskbedémningar innan
hyresavtal tecknas. En néra dialog och regelbundna NKI-undersokningar
genomfors for att forsta hyresgésternas behov och néjdhet vilket minskar
risken for avflytt.

Medarbetare

Engagerade och kompetenta medarbetare &r en
forutsattning for en framgangsrik verksamhet. Det
ar darfor viktigt att behalla och utveckla befintlig
personal samt rekrytera nya medarbetare.

Varderingsstyrd arbetsmiljo som inspirerar och engagerar. Medarbetarna
arbetar utifran individuellt anpassade handlingsplaner och malsattningar.
Centralt beldgna och moderna arbetsplatser, kompetensutveckling samt
en inkluderande och stimulerande féretagskultur.

Skatter

Forandring i skattelagstiftning kan fa effekt pa
verksamheten och paverka resultatet. Brister i
efterlevnaden kan innebara paféljder.

Processer och god kontrolimilj6 tillsammans med kompetenta medarbe-
tare och externa experter minimerar risken for brister i efterlevnad.
Utveckling inom lagstiftningen f6ljs med proaktivt agerande vid behov.

Utveckling av
fastigheter
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Utvecklingsprojekt innebar risker, i samtliga
faser, som 6kar i mer komplexa projekt. Riskerna
ar framst ekonomiska, tekniska och tidsmas-
siga. Felaktiga bedémningar kan resultera i
hoga kostnader och stora vakanser.
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Projekten drivs av egna projektledare som upphandlar och styr genom-
férandet tillsammans med leverantdrer och samarbetspartners. Uppfélj-
ning av pagéende projekt sker kontinuerligt med rapportering till ledning
och styrelse. Storre investeringar beslutas av styrelsen.

S Sannolikhet P Paverkan

Lag M Medel M Hosg
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Riskomrade Beskrivning Hantering P
Omvérldsrisker
Konjunktur Konjunkturnedgang med 6kad arbetsloshet Léngre hyresavtal begrénsar risken for hyrestapp. Omvérldsbevakning
och sdmre [6nsamhet for foretag kan leda till och riskbedémningar innan hyresavtal tecknas. Diversifierat sortiment
minskad efterfragan. inom detaljhandelsverksamheten i NK Retail 6kar motstandskraften.
Kriser Héndelser utanfér Hufvudstadens kontroll som  Fullvardesforsékrade fastigheter minimerar risken for stora ekonomiska
allvarligt paverkar verksamheten, exempelvis konsekvenser. Krisplan, 6vningar, omvarldsbevakning, geografisk kon- u
sjukdomar, geopolitik, ekonomi och energi. Kri-  centration och langsiktighet skapar férutsattningar for att snabbt kunna
ser kan fa lokala, nationella och globala effekter. hantera och stélla om i syfte att bem&ta uppkomna handelser.
Regel- Bristande efterlevnad av lagar och regler kan Omvarldsbevakning identifierar féréandringar i lagar och regler. Utbildning
efterlevnad leda till ekonomiska paféljder samt skada sakerstaller ratt kompetens. Medarbetare och externa experter samverkar |
anseendet hos hyresgaster, investerare och for att hantera komplexa fragor.
andra intressenter.
Finansiella risker
Fastighets- Verkligt véirde &r en bedémning av ett sannolikt  Kvalitetssakring genom externa vérderingar fran oberoende varderings-
virdering férséljningspris p& marknaden. Fastighetsvar-  foretag. Omvérldsbevakning, avstamning med specialister och robusta u
dering paverkas av ekonomisk indata, bedém- processer.
ningar och antaganden baserade pa marknads-
information.
Finansiering Finansieringssvarigheter kan paverka den Flera olika finansieringskallor och outnyttjade laneltften. Analys av
|I6pande verksamheten samt leda till att kreditmarknaderna fér proaktivt agerande. Varierande forfallotidpunkter u
investeringar eller refinansiering av lan inte for att minska risken.
kan genomforas.
Kredit Risken att motparter inte kan uppfylla sina Finanspolicy styr kreditriskexponeringen. Kreditbedémning och -bevak-
finansiella ataganden. ning av kunder. Sékerheter och garantier for att minska risken ytterligare.
Réntelage Férandringar i marknadsrantor paverkar finan-  Rénterisken reduceras genom en blandning av fast och rérlig rdnta samt
sieringskostnader och kassafléde. Stigande diversifierade |6ptider. Réanteswappar for att sékra rantekostnader och
rantor kan resultera i hogre avkastningskrav och  minska exponeringen mot rénteféréandringar. Prognoser av rénteutveck-
lagre fastighetsvarden. lingen for att anpassa strategin.
Valuta Forandringar i valutakurser paverkar resultat Varuinkdp inom NK Retail sker delvis i utlandsk valuta, huvudsakligen euro.
och kassafléde. Kurssakring med valutaterminer begransar risken.
Hallbarhetsrisker
Hélsa och Brister i hdlsa och sékerhet kan orsaka ohélsa Systematiskt arbetsmiljdarbete med riskbedémningar, férebyggande
sékerhet och skador samt medféra operativa, etiskaoch  atgarder, uppfoljning och utbildning som sékerstaller att risker identifie- u
affarsmassiga risker for verksamheten. ras och atgardas i tid.
Klimat- Risk foér forandrade nederbdrds- och tempera-  Riskanalyser av fastighetsbestandet, byggnadsspecifika anpassningar -

férandringar

turmonster som exempelvis mer frekventa och
intensiva skyfall.

samt andra férebyggande atgarder.

Klimatpaverkan

Verksamheten ger upphov till klimatpaverkan
fran energi, material, produkter och avfall i hela
véardekedjan, vilket kan paverka kostnader, drift
och mojligheten att na klimatmal.

Klimatpéverkan hanteras genom mél och atgarder fér minskade utslapp
och energieffektivisering.

Leverantorer

Risker i leverantdrsledet avseende ménskliga
rattigheter, arbetslivskriminalitet och korruption
kan medféra etiska, juridiska och affarsméassiga
konsekvenser.

Uppférandekod for leverantorer tillampas. Kontroller och uppféljning av
leverantorsledet genomfors. Missforhéllanden kan rapporteras anonymt
via visselblasartjanst.

S Sannolikhet P Paverkan
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Rapport over resultat — koncernen

Mnkr Not 2025 2024
Nettoomsiéttning 2-3 3291,8 3179,2
Driftkostnader 4-5,7-8 -346,9 -289,5
Underhall 4 -30,56 -31,7
Fastighetsskatt 4 -236,9 -237,5
Administration 4,7-8 -142,7 -126,6
C")vriga segment, kostnader 4-5,7-8 -899,7 -941,6
Bruttoresultat 1635,1 15523
Central administration 4-8 -59,7 -564,5
Rorelseresultat fore vardeférandringar 15754 14978
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 -173,9 -602,6
Vardeforandringar rantederivat 21 -1,6 -10,8
Rorelseresultat 1399,9 884,4
Finansiella intékter och kostnader
Rénte- och finansiella intékter 22 6,6 13,4
Rénte- och finansiella kostnader 23 -350,7 -334,6
-344,1 -321,2
Resultat fore skatt 1055,8 563,2
Skatt 9-10 -219,2 -198,6
Arets resultat 836,6 364,6
Ovrigt totalresultat - _
Arets totalresultat 836,6 364,6
Arets resultat per aktie fére och efter utspsdning, kr 25 4,18 1,80
Utdelning per aktie, kr 2,901 2,80

" Enligt styrelsens forslag.
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Kommentarer

Nettoomséttning

Koncernens nettoomséttning uppgick till 3 291,8 mnkr

(83 179,2), en ékning med 4 procent. Okningen forklaras

av hogre intakter fran fastighetsférvaltningen hanférligt

till serviceintakter i NK-varuhusen, hyresindexering samt
bruttohyror vid nyuthyrningar och omférhandlingar av kontor.
Omsattningen for NK Retail var nagot lagre an féregaende
ar, forklarat av att avdelningen NK Fine Jewellery & Watches
dverlatits till Nymans Ur.

Koncernens nettoomsattning uppvisar viss sésongsvari-
ation. Omsattningshyrestillagg inom fastighetsforvaltningen
redovisas i kvartal 4 och uppgick till 14,4 mnkr (10,5) varav
NK-varuhusen stod for 11,7 mnkr (7,0). NK Retails forsaljining
ar normalt svagast det forsta kvartalet och starkast det fjarde
kvartalet.

Verksamhetens kostnader
Verksamhetens kostnader var-1 656,7 mnkr (-1 626,9), en
dkning med 2 procent. Okningen ar hanférlig till fastighetsfor-
valtningen och forklaras framst av kostnader i NK-varuhusen
vilka vidaredebiteras som serviceintakter, hogre bonusutfall
samt poster av engéngskaraktar i samband med pagaende
forandringsarbete hanforligt till NK-varuhusen, NK Retail och
NK e-handel.

Kostnaderna fran 6vriga segment minskade med 4 procent
forklarat av kostnadsbesparande atgérder inom NK Retail
samt att avdelningen NK Fine Jewellery & Watches dverlatits.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat ékade med 5 procent till 1 635,1
mnkr (1 552,3). Ckningen ar framst hanférlig till affarsomrade
NK. Férandringsarbetet hanforligt till NK-varuhusen, NK
Retail och NK e-handel har intensifierats med méalet att starka
kundupplevelsen och ¢ka Ionsamheten. For NK Retail var
marknadsférutsattningarna utmanande och resultatet fortsatt
svagt.

Bvriga resultatposter
Central administration uppgick till -569,7 mnkr (-54,5).

Vérdeféréndringar

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -173,9 mnkr (-602,6). Den orealiserade vérde-
minskningen beror pa 6kade utgifter i utvecklingsprojekt samt
effekten av nagot lagre hyror for butiker. Det genomsnittliga
avkastningskravet uppgick vid vardetidpunkten till 4,1 procent
(4,1). Orealiserade vardeférandringar for rantederivat uppgick
till -1,6 mnkr (-10,8).

Finansiella poster

Finansiella intakter uppgick till 6,6 mnkr (13,4). Finansiella
kostnader uppgick till -350,7 mnkr (-334,6). Kostnader for
upplaning var -318,9 mnkr (-309,5). Rantekostnader for
leasing var -31,8 mnkr (-25,1) vilket framst avser tomtratts-
avgalder. Okningen av finansiella kostnader fér upplaning
forklaras av hégre upplaning.

Skatt

Koncernens skatt uppgick till -219,2 mnkr (-198,6), varav
-128,3 mnkr (-137,5) utgjorde aktuell skatt och -90,9 mnkr
(-61,1) uppskjuten skatt. Férandringen av uppskjuten skatt
forklaras framst av periodens lagre negativa orealiserade
vardeférandringar i fastighetsbestandet.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 836,6 mnkr (364,6). Forbattringen
forklaras framst av lagre negativa orealiserade vardeférand-
ringar i fastighetsbestandet.
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Rapport over finansiell stallning — koncernen

Mnkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 13 32,8 63,1
Forvaltningsfastigheter 14 48 099,3 471154
Inventarier 15 57,2 59,1
Nyttjanderéttstillgangar 16 1026,2 734,4
Langfristiga fordringar 17 18,6 20,2
Summa anlaggningstillgangar 49 234,1 47 992,2

Omséttningstillgangar
Varulager 18 203,4 262,6

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 46,0 32,6
Ovriga fordringar 33,9 18,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 95,7 95,6
Likvida medel 572,5 472,6
Summa omsittningstillgangar 951,5 882,0
Summa tillgangar 50 185,6 48 874,2

Eget kapital och skulder

Eget kapital 25

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Balanserat resultat inklusive arets resultat 26 174,9 269224
Summa eget kapital 27 859,4 28 606,9
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 24 8 250,0 7100,0
Langfristiga leasingskulder 24 1019,6 7279
Uppskjutna skatteskulder 10 8726,7 8635,9
Ovriga langfristiga skulder 135,9 116,5
Ovriga avsittningar 26 23,6 25,7
Summa langfristiga skulder 18 155,8 16 606,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder 24 3100,0 2700,0
Kortfristiga leasingskulder 24 8,2 7,9
Leverantorsskulder 237,3 2222
Skatteskulder 26,2 51,8
Ovriga skulder 27 185,8 131,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 612,9 547,7
Summa kortfristiga skulder 41704 3661,3
Summa skulder 22 326,2 20 267,3
Summa eget kapital och skulder 50 185,6 48 874,2
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Kommentarer

Férvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade varde i koncernen uppgick till
48099,3 mnkr (47 115,4). Okningen forklaras av periodens
investeringar som till viss del motverkas av negativa oreali-
serade vardeforandringar i fastighetsbestandet om -173,9
mnkr (-602,6). Den orealiserade vardeminskningen beror pa
6kade utgifter i utvecklingsprojekt samt effekten av nagot
lagre hyror for butiker. Under aret uppgick investeringari
fastighetsbestandet till 1 1578 mnkr (975,2). Férvaltningsfast-
igheter i koncernen redovisas till verkligt varde enligt IAS 40,
vilket medfor att avskrivningar inte gérs. Varderingsmetoden
beskrivs i not 14. Fastigheternas skatteméssiga restvarde
uppgick till 3,3 mdkr (3,4).

Nyttjanderattstillgangar

Nyttjanderattstillgangar uppgick till 1 026,2 mnkr (734,4) och
bestar framst av tomtrattsavtal varderade till verkligt varde
med motsvarande leasingskuld. Tomtratter betraktas som
eviga hyresavtal varvid ingen avskrivning sker.

Varulager

Varulagret bestér av handelsvaror inom NK Retail och uppgick
till 0,4 procent (0,5) av koncernens balansomslutning och 6,2
procent (8,3) av koncernens nettoomsattning.

Eget kapital
Koncernens egna kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick pa balansdagen till 27 859,4 mnkr (28 606,9),
vilket motsvarar 143 kronor per aktie (141).

Under aret har aterkop av 8 000 000 A-aktier gjorts for
1 0178 mnkr. Utbetald utdelning som beslutades pa arsstam-
man i mars 2025 uppgick till 566,5 mnkr (546,2).

Substansvérde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet uppgick lang-
siktigt substansvérde till 36,8 mdkr eller 189 kronor per aktie.
Aktuellt substansvarde var 34,6 mdkr eller 178 kronor per
aktie efter avdrag for bedomd uppskjuten skatteskuld. Denna
bedémning har gjorts mot bakgrund av géllande skattelagstift-
ning, som innebar att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Bedémd verklig uppskjuten skatt har
antagits till 5 procent.

Réntebarande skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 1 500,0
mnkr (1 500,0). Hufvudstadens certifikatslan uppgick vid
arsskiftet till 600,0 mnkr (100,0) och obligationslan till

9 250,0 mnkr (8 200,0). Total upplaning uppgick till 11 350,0
mnkr (9 800,0). Den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive effekter av derivatinstrument, var 2,2 ar (2,2), den
genomsnittliga kapitalbindningstiden var 2,4 ar (2,2) och den
effektiva genomsnittliga rantan uppgick till 2,9 procent (2,9)
inklusive och 2,8 procent (2,8) exklusive kostnad for outnytt-
jade laneloften. Leasingskulder betraktas som rantebarande
skulder men sérredovisas i rapport dver finansiell stéllning.
Réantebarande nettoskuld uppgick till 10 7775 mnkr (9 327,4)
och nettoskulden, vilket inkluderar leasingskulden, uppgick till
11 805,3 mnkr (10 063,2).

Leasingskulder
Leasingskulder var 1 027,8 mnkr (735,8) bestaende framst av
tomtrattsavtal som varderats till verkligt varde.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till 8 726,7 mnkr (8 635,9).
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Rapport over forandringar i eget kapital

— koncernen

Bvrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel

Mnkr Aktiekapital kapital inklusive arets resultat Totalt
Ingéende eget kapital 2024-01-01 10564 628,1 271041 28 788,6
Arets resultat 364,6 364,6
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 364,6 364,6
Utdelning -546,2 -546,2
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1056,4 628,1 26 922,4 28 606,9
Ingaende eget kapital 2025-01-01 1056,4 628,1 26 9224 28 606,9
Avrets resultat 836,6 836,6
Ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 836,6 836,6
Aterkép egna aktier -1017,8 -1017,8
Utdelning -566,5 -566,5
Utgaende eget kapital 2025-12-31 1056,4 628,1 26 174,9 27 8594

Vid arsstamman den 20 mars 2025 fick styrelsen férnyat bemyndi-
gande att forvarva aktier av serie A upp till hogst 10 procent av
samtliga emitterade aktier. Syftet ar att ge styrelsen mojlighet att
justera kapitalstrukturen for att darigenom skapa okat varde for
bolagets aktiedgare och/eller méjliggéra att egna aktier anvénds

som likvid vid eller for att finansiera forvarv av foretag eller fastighet.

Den 21 augusti 2025 beslutade styrelsen att utnyttja bemyn-
digandet. Hufvudstaden har under perioden augusti till november
2025 kopt tillbaka 8 000 000 A-aktier for 1 017,8 mnkr vilket
motsvarar en genomsnittlig kurs pa 12722 kronor per aktie.
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Hufvudstadens totala innehav av egna aktier uppgér darefter till
16 965 000 A-aktier, vilket motsvarar 8,0 procent av samtliga
emitterade aktier och 1,7 procent av det totala antalet roster.
Under 2025 Iamnades en utdelning om 2,80 kronor per aktie
till bolagets aktiedgare, totalt 566 459 412 kronor.
Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgar till 563,56 mnkr.
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Rapport over kassafloden — koncernen

Mnkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 1055,8 563,2
Av- och nedskrivningar av tillgangar 70,9 68,6
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 173,9 602,6
Orealiserad vardeforandring rantederivat 1,6 10,8
Ovriga férandringar -2,1 -3,0
Betald inkomstskatt -128,3 -100,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1171,8 11414
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:

Minskning (+) / Okning (=) av varulager 59,9 -7,1
Minskning (+) / Okning (=) av rérelsefordringar -37,6 1,2
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 126,6 99,8
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1320,7 1235,3
Investeringsverksamheten

Investering i immateriella tillgangar 13 = -2,2
Investering i férvaltningsfastigheter 14 -1157,8 -975,2
Investering i inventarier 15 -20,9 -13,7
Avyttring av inventarier 15 = -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1178,7 -991,1
Finansieringsverksamheten

Aterkép av egna aktier 25 -1017,8 -
Upptagna lan 24 4610,0 4200,0
Amortering av laneskuld 24 -3060,0 -3800,0
Amortering av leasingskuld 24 -7,8 -7,8
Utbetald utdelning 25 -566,5 -546,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -42,1 -154,0
Arets kassaflode 99,9 90,2
Likvida medel vid arets borjan 472,6 382,4
Likvida medel vid arets slut 572,5 472,6
Tillaggsupplysning till kassaflédesanalyser

Erhallen ranta 6,7 13,9
Erlagd rénta -302,3 -253,3
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Kommentarer

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring
av rérelsekapital okade med 30,4 mnkr till 1 171,8 mnkr

(1 141,4). Férandringar i rérelsekapital 6kade kassaflédet med
148,9 mnkr (93)9). Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten uppgick darmed till 1 320,7 mnkr (1 235,3).

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-1 178,7 mnkr (-991,1) och avser investeringar i befintligt
fastighetsbestand, inventarier och immateriella tillgangar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -42,1
mnkr (-154,0). Upplaningen 6kade netto med 1 550,0 mnkr
jamfort med en 6kning om 400,0 mnkr féregaende ér.
Okningen férklaras av aterkép av 8 000 000 egna aktier for
1 0178 mnkr samt hdgre investeringar i utvecklingsprojekt.

Arets kassafléde
Arets kassaflode uppgick till 99,9 mnkr (90,2).

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick till 572,56 mnkr (472,6) och
bestod av kassa och bankmedel. Hufvudstaden har per 31
december 2025 laneléften om 5 000,0 mnkr (5 500,0). Vid
arsskiftet var 5 000,0 mnkr outnyttjat. Certifikatprogrammet
uppgick till 3000,0 mnkr varav 600 mnkr var utestaende
vid arsskiftet. Outnyttjat belopp uppgick till 2 400,0 mnkr.
Hufvudstadens MTN-program uppgar till 12 000,0 mnkr varav
9250,0 mnkr var emitterade. Outnyttjad ram uppgick till
2 750,0 mnkr.

Inga begransningar finns i nyttjanderéatten av likvida medel.
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning

Balansrakning fortsattning

Mnkr Not 2025 2024 Mnkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsiéttning 3 17114 1677,4 Omsittningstillgangar
Verksamhetens kostnader 4-8 -880,9 -726,2 Kortfristiga fordringar
Bruttoresultat 830,5 951,2 Kundfordringar 19 4,3 3,2
o . Fordringar hos koncernféretag 45748 300,3
Central administration 4-8 -59,7 -54,5 . .
Vardeforandringar derivat 21 1,6 og  Ovigafordringar = 19
— 9 ! . Forutbetalda kostnader
Rorelseresultat 769,2 885,9 och upplupna intékter 20 35,1 35,6
Resultat fran finansiella poster Summa kortfristiga fordringar 4 616,1 341,0
Rénte- och finansiella intdkter 22 4175,7 137,1 Kassa och bank 559 2 4565
Rinte- och finansiella kostnader 23 -318,7 -309,3 Summa omsittningstillgangar 5175.3 7975
3857,0 -172,2
Summa tillgangar 20747,3 17 002,8
Resultat efter finansiella poster 4 626,2 713,7 Eget kapital och skulder
Bokslutsdispositioner 11 -48,1 -73,6 Eget kapital 25
Resultat fére skatt 4578,1 640,1 Bundet eget kapital
Skatt 9-10 1802  -2184  Actiekapital 10564 10564
Arets resultat 44479 426,7 Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Reservfond 798,1 798,1
Rapport 6ver totalresultat Summa bundet eget kapital 19787 19787
Mnkr Not 2025 2024 . .
- Fritt eget kapital
/:\.retls resultat @) 426,7 Balanserade vinstmedel 861,0 2018,5
Ovrigt totalresultat - ~ Avetsresultat 44479 426,7
Arets totalresultat 44479 426,7 . .
Summa fritt eget kapital 5 308,9 2445,2
Summa eget kapital 7 287,6 44239
Balansrakning
Mnkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Obeskattade reserver 12 60,8 61,0
Tillgangar )
R . S e Avséttningar
Anlaggningstillgangar )
. B . . Pensioner 26 23,7 25,7
Immateriella anlaggningstillgangar 13 = 0,5 ;
Uppskjuten skatteskuld 10 965,7 963,0
Materiella anldggningstillgangar Summa avséttningar 989,4 988,7
Férvaltningsfastigheter 14 10148,3 9613,2
Inventarier 15 6,3 9,6 Langfristiga skulder
Summa materiella Langfristiga réntebarande skulder 24 8250,0 7 100,0
anlaggningstillgangar 101546 96228 gy ger till koncemfsretag 2205 2205
Finansiella anldggningstillgangar Ovriga skulder 1251 105,7
Andelar i koncernféretag 29 5398,8 5398,4 Summa langfristiga skulder 8595,6 74262
Fordringar hos koncernféretag - 11635
Langfristiga fordringar 17 18,6 20,1 Kortfristiga skulder
Summa finansiella Kortfristiga réantebarande skulder 24 3100,0 2700,0
anlaggningstillgangar 5417,4 6 582,0 Leverantérsskulder 118,5 84,8
Summa anlaggningstillgangar 15572,0 16 205,3 Skulder till koncernféretag 16,4 7941
Skatteskulder 25,0 43,6
Ovriga skulder 27 94,0 57,8
Upplupna kostnader
och foérutbetalda intakter 28 460,0 422,7
Summa kortfristiga skulder 38139 4103,0
Summa eget kapital och skulder 20747,3 17 002,8
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER / MODERBOLAGETS RAKNINGAR m

Balanserade vinst-
medel inklusive

Mnkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond arets resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2024-01-01 1056,4 124,2 7981 2564,8 45435
Arets resultat 426,7 426,7
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 426,7 426,7
Utdelning -546,2 -546,2
Utgaende eget kapital 2024-12-31 10564 124,2 798,1 24452 4423,9
Ingaende eget kapital 2025-01-01 10564 124,2 798,1 24452 4 423,9
Arets resultat 44479 44479
Ovrigt totalresultat = =
Arets totalresultat 44479 44479
Aterkﬁp egna aktier -1017,8 -1017,8
Utdelning -566,5 -566,5
Utgaende eget kapital 2025-12-31 1056,4 124,2 798,1 5 308,9 7 287,6
Kassafl6desanalys Tillaggsupplysning till kassaflédesanalys

Mnkr Not 2025 2024 Mnkr 2025 2024

Den I6pande verksamheten Erhallen réanta 36,9 60,6
Resultat efter finansiella poster 4626,2 713,7 Erlagd rénta -274,7 -219,9

Av- och nedskrivningar av tillgangar 2171 201,8

Vardeforandring derivat 1,6 10,8

Koncernbidrag -188,2 -76,9 Kommentarer

Anteciperad utdelning frn dotterbolag -3950,7 - Nettoomséattningen uppgick till 1 711,4 mnkr (1 677,4). Hyresintak-

Ovriga féréndringar -2,0 -3,0 terna utgjorde 1 652,4 mnkr (1 620,3) och serviceintakter uppgick
Betald inkomstskatt -127,5 -96,0 1ill 59,0 mnkr (57,1).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten Verksamhetens kostnader uppgick till -880,9 mnkr (-726,2).

fore foréndringar av rérelsekapital 576,5 7504 Okningen férklaras framst av hégre underhallskostnader fran stérre
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital: utvecklingsprc?jekt lBruttoresuItatet uppgick till 83075 mnkr (951,2).
Minskning (+) / Okning (=) av rérelsefordringar -138,1 108,7 Qle?tralladmlnlftr?tlon vaT -69)7 mlnkr .(_?4'5)' Oreal_lserade varde-
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 1441 70,7 UBETEIl g (e rﬂantlederlyat UTpefeiil 1,’6 mnkr( 108).

- - — Resultatet fran finansiella poster uppgick till 3 857,0 mnkr
Kassaflode fran den ISpande verksamheten s 9298 (-172,2).  finansiella poster inkluderas erhallna koncernbidrag fran
Investeringsverksamheten dotterbolag med 188,2 mnkr (76,9) samt anteciperad utdelning fran
Forvarv av dotterforetag 29 -0,4 - dotterbolag om 3 950,7 mnkr (=).

Lamnade aktieagartillskott 20  -14493 _ Investeringar i befintligt fastighetsbestand och inventarier
Forsilining av dotterféretag 29 14493 - uppgick till 745,1 mnkr (699,3).

Investering i forvaltningsfastigheter 7431 -697,6 Likvida medel vid periodens utgang var 559,2 mnkr (456,5).
Investering i inventarier -2,0 -1,7

Foérandring av langfristiga fordringar 300,0 -

Kassafldde fran investeringsverksamheten -4455 -699,3

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 24 4610,0 42000

Amortering av laneskuld 24 -3060,0 -3800,0

Aterkép av egna aktier 25 -1017,8 -

Utbetald utdelning 25 -566,5 -546,2

Kassafldde fran finansieringsverksamheten -34,3 -146,2

Arets kassaflode 102,7 84,3

Likvida medel vid arets bérjan 456,5 372,2

Likvida medel vid periodens slut 559,2 456,5
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Finansiella noter

Allman information och redovisningsprinciper

Not1 Redovisningsprinciper

Allmén information

Hufvudstaden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240, 4r ett
aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Hufvudstaden &r noterat pa
Nasdaq Stockholm Large Cap. Koncernens huvudsakliga verksamheter
ar att &ga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter koncentrerat till
centrala Stockholm och Géteborg. Adressen till bolagets huvudkontor &r
Hufvudstaden AB,NK 100, 111 77 Stockholm. Beséksadress: Regerings-
gatan 38. L E Lundbergféretagen AB, org.nr 566056-8817, Stockholm,
har ett bestdmmande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsoli-
deras i Lundbergkoncernen. Arsredovisning och koncernredovisning fér
Hufvudstaden AB (publ) avseende ar 2025 har godkénts fér publicering
enligt styrelsebeslut fran den 12 februari 2026. Arsredovisning och kon-
cernredovisning foreslas faststallas pa arsstamman den 19 mars 2026.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Stan-
dards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sasom de har antagits av Europeiska Unionen (EU).
Vidare har Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Hufvudstadens resultatrakningar ar funktionsindelade och anpassade
till verksamheten.

Moderbolaget tilldmpar 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 foranleds av begransningar i méjligheterna att
tildmpa IFRS i moderbolaget till f8ljd av ARL och Tryggandelagen samt
i vissa fall sambandet mellan redovisning och beskattning.

Férutséttningar vid uppréttande av de finansiella rapporterna
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgér
rapporteringsvaluta for koncernen. Tillgangar och skulder &r redovisade

till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar och
skulder samt forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Varde-
ring till verkligt véarde av forvaltningsfastigheter &r den redovisningsprincip
som har storst paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

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

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebar att tabeller och
berakningar inte alltid summerar.

Beddémningar och uppskattningar

For att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS krévs att
koncernledningen gor bedémningar och uppskattningar som paverkar
redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Bedémningar och
uppskattningar ses éver regelbundet. De uppskattningar som bedéms
vara mest vasentliga vid uppréttandet av de finansiella rapporterna beror
férvaltningsfastigheter (not 14) och varulager (not 18).

Nya redovisningsprinciper

Tillkommande nya eller andrade, av EU godkanda, standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
narvarande inte paverka Hufvudstadens resultat eller finansiella stéallning
i vasentlig omfattning. Redovisningsprinciper och berékningsmetoder &r
oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ér.
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Nya standarder som &@nnu inte trétt i kraft

IASB har publicerat en ny redovisningsstandard, IFRS 18 Presentation and

Disclosure in Financial Statements, som ersatter IAS 1 Utformning av finan-

siella rapporter. Standarden trader i kraft den 1 januari 2027 med retroaktiv

tillampning. IFRS 18 har annu inte antagits av EU.

IFRS 18 kommer inte att paverka redovisningen eller varderingen av
poster i de finansiella rapporterna, men den kan éndra vad ett foretag
rapporterar som sitt rorelseresultat. Tillampningen kan komma att krava
forandringar i presentationen av de finansiella rapporterna. De viktigaste
nya begreppen som introduceras i IFRS 18 relaterar till:

— strukturen for resultatrakningen,

- obligatoriska upplysningar i de finansiella rapporterna avseende vissa
resultatmatt som redovisas utanfér de finansiella rapporterna, sa kallade
finansiella I6nsamhetsmatt definierade av ledningen (Management
Performance Measures, MPM),

- férbattrade principer fér aggregering och uppdelning som géller fr de
priméra finansiella rapporterna och noternai allmanhet.

Hufvudstaden arbetar med att analysera vilka konsekvenser den nya

standarden kan medféra.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag.

Som dotterbolag konsolideras de foretag éver vilka moderbolaget har direkt
eller indirekt bestdmmande inflytande. Dotterbolagen redovisas enligt fér-
varvsmetoden, vilket innebar att dvertagna tillgangar och skulder varderats
till verkligt varde enligt uppréttad férvarvsanalys. Om férvarvet inte avser
rorelse, vilket ar vanligt vid forvarv av fastigheter, fordelas forvarvskostnaden
pé de enskilt identifierbara tillgangarna och skulderna efter deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten utan redovisning av goodwill och uppskjuten
skattefordran/skuld vid forvarvet.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt &rsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet fér hallbarhets- och finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning fér juridisk person. Aven de uttalanden som
Rédet gett ut fér noterade bolag har tillampats. RFR 2 innebér att moderbo-
lageti &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mel-
lan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som ska géras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. Erhallna koncernbi-
drag redovisas inom kategorin finansiella poster och lamnade koncernbi-
drag som bokslutsdispositioner.

Moderbolagets redovisningsprinciper har inte férandrats jamfort med
arsredovisningen for foregaende ar.



Intakter och kostnader

Not2 Segmentinformation

Redovisningsprinciper
Ett segment &r en redovisningsméssigt identifierbar del av koncernen vilken
tillhandahaller tjanster som ar utsatta for risker och mojligheter som skiljer
sig fran andra segment.

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment, fastighetsforvaltning,
NK Retail och évrig verksamhet. Ovrig verksamhet avser Cecil Coworking
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(Affarsomrade Stockholm), NK e-handel och parkeringsrérelsen i Parkaden
(Affarsomrade NK). Segmenten &r indelade i affarsomraden som féljer den
operativa styrningen av verksamheten.

I moderbolaget finns endast en rérelsegren, fastighetsforvaltning. Fol-
jande sammanstallning visar intékter och kostnader, tillgangar samt investe-
ringar for de olika affarsomradena aret 2025 och jamforelsearet 2024.

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm NK Goteborg Summa Koncerneliminering Totalt
Mnkr 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Fastighetsférvaltning
Nettoomséttning
Hyresintikter 15636,1 15026 581,1 487,7 3355 3283 24527 23186 -2131 -1984 22396 21202
(varav serviceintakter) (36,00 (34,00 (127,1) (48,2) (24,8) (24,2) (187,90 (106,4) (-30,4) (-183,9) (157,5) (92,5
Kostnader
Driftkostnader -96,0 -89,0 -207,4 -154,8 -43,5 -45,7 -346,9 -2895 -346,9 -289,5
Underhall -17,8 -11,9 -8,6 -16,9 -4,1 -2,9 -30,5 -31,7 -30,5 -31,7
Fastighetsskatt -158,7 -156,3 -441 -44.8 -34,1 -36,4 -236,9 -2375 -236,9 -237,5
Administration -59,4 -56,7 -59,0 -48,4 -24,3 -21,5  -142,7 -126,6 -142,7 -126,6
Bruttoresultat
fastighetsforvaltning 1204,2 11887 262,0 222,8 229,5 221,8 16957 16333 -213,1 -1984 14826 14349
Ovriga segment
NK Retail
Nettoomsattning 908,7 915,7 903,7 915,7 9083,7 915,7
Kostnader -9454  -968,5 -9454  -968,5 128,8 1148 -816,6 -853,7
Bruttoresultat
NK Retail -41,7 -52,8 -41,7 -52,8 128,8 1148 87,1 62,0
Ovrig verksamhet
Nettoomsittning 50,6 44,6 97,9 98,7 1485 1433 1485  143,3
Kostnader -47,9 -46,3 -1195 -1252 -167,4 -1715 84,3 83,6 -83,1 -87,9
Bruttoresultat
ovrig verksamhet 2,7 -1,7 =21,6 -26,5 -18,9 -28,2 84,3 83,6 65,4 55,4
Bruttoresultat
ovriga segment 2,7 -1,7 -63,3 -79,3 -60,6 -81,0 213,1 198,4 152,5 1174
Summa bruttoresultat 1206,9 1187,0 198,7 143,5 229,5 221,8 16351 15523 16351 15523
Central administration -59,7 -54,5
Vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -173,9 -602,6
Vardeforandringar
derivat -1,6 -10,8
Rorelseresultat 1399,9 884,4
Finansiella intékter och
kostnader -344 1 -321,2
Resultat fére skatt 1055,8 563,2
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 33411,6 329583 78136 7777,1 68742 6380,0 48099,3 471154 48099,3 47 115,4
Investeringar
Forvaltningsfastigheter
och inventarier 262,1 2803 1125 66,1  804,1 6425 11787 9889 1178,7 988,99
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Not3 Nettoomsattning

Redovisningsprinciper
Koncernens intakter bestar huvudsakligen av hyresintakter samt intékter
fran detaljhandsverksamhet.

Hyres- och serviceintdkter

Nettoomséttningen innefattar hyres- och serviceintékter. Hyresintakter
avser utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering for media, fastig-
hetsskatt samt andra kostnader. Serviceintakter bestar av all dvrig tillaggs-
debitering sasom varme, kyla, sopor och vatten. Hyresintékter periodiseras
linjart 6ver hyreskontraktens I6ptid. Serviceintékter redovisas i den period
som servicen utfors och levereras till hyresgésten. Hyres- och service-
intakter betalas i férskott och redovisas darmed som férutbetalda intakter.

Intékter NK Retail

Intakter genereras i huvudsak fran férséljning av klader, accessoarer,
skonhet och juveler till konsumenter. Koncernens prestationsatagande
ar darmed att till kund tillhandahélla varor, antingen till konsument i kon-
cernens egna butiker eller till e-handelskonsumenter nér varor lamnas till
sjalvstandig fraktforare. Samtliga intékter redovisas enligt IFRS 15-kate-

redovisas som en aterbetalningsskuld (det bolaget férvantas vara skyldig
kunden). Ratten att &terfa den vara som returneras redovisas som varu-
lager. Intakterna minskas dven med rorliga ersattningar i form av rabatter
och kundlojalitetsprogram. Férsaljningsintakterna redovisas med avdrag
for mervardesskatt, returer och rabatter, som nettoomsattning i resultat-
réakningen, under évriga segment.

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut lokaler i forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar
dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfor
de betydande risker och férmaner som &r férknippade med agandet av
den underliggande tillgangen. For [6ptidsanalys av leasingavgifter se tabell
nedan dar aterstaende |6ptid ar mellan 1 och 24 ar.

Leasingavtal dédr koncernen &r leasegivare

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

gorin "vid en tidpunkt’, det vill sdga vid leverans. Intakter fran férséljningen Koncernen Moderbolaget
av varor till ett faststallt pris redovisas nar bolaget har 6verfort kontrollen av Mnkr 2025 2024 2025 2024
varan till kund vilket normalt sker vid forsaljningstillfallet nar kunden tar med Hyresintakter 1 Bl 22635 puplEy 16774
sig varan ut ur butiken eller vid leverans till e-handelskonsument i enlighet (varav serviceintakter) (1889) (121.3) (59,00  (57,1)
med forsaljningsvillkoren. Forsaljning av varor 903,7 915,7 = -

Den huvudsakliga butiksforsaljningen sker med 30 dagars 6ppet kop, Nettoomsattning 3291,8 31792 17114 16774
vilket innebar att intakter fran forsaljningen i butik redovisas med avdrag for 1 Avserniktorrin Fastghetsfialining och Ovig verksamhet.
beraknade returer. Den beraknade aterbetalningen for returnerade varor
Forfallostruktur?) 2)3)

2026 2027 2028 2029 2030 2031- Totalt

Antal avtal
Kontor 46 50 57 53 24 43 273
Butiker 65 66 55 37 23 29 275
C")vrigt 442 206 130 66 37 58 939
Totalt koncernen 553 322 242 156 84 130 1487
Andel, % 37,2 21,7 16,3 10,5 5,6 8,7 100,0
Totalt moderbolaget 473 263 169 128 62 112 1207
Arshyra, mnkr
Kontor 176,7 2151 226,0 208,6 123,8 553,4 1503,6
Butiker 120,8 150,0 163,8 153,4 85,2 120,9 794,1
Ovrigt 28,5 23,2 36,9 23,1 9,7 25,5 146,9
Totalt koncernen 326,0 388,3 426,7 385,1 218,7 699,8 24446
Andel, % 13,3 15,9 17,4 15,8 9,0 28,6 100,0
Totalt moderbolaget 258,6 318,8 307,7 304,7 145,6 420,3 1755,7

1) Inklusive kontrakt tecknade fér framtida inflyttning/ikrafttradande, varvid motsvarande nu gallande yta exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
) Exklusive bostadskontrakt.
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Not4 Kostnader

Redovisningsprinciper
Koncernens operativa kostnader bestar av drift, underhall, fastighetsskatt,
6vriga segments kostnader samt administration.

Kostnader for drift avser I6pande fastighetsforvaltning, exempelvis fast-
ighetsskétsel, media och mindre reparationer, vilka redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Underhall avser mer omfattande reparationer
och atgarder for att bevara eller aterstalla fastigheternas standard; aven
dessa utgifter kostnadsférs direkt om de inte uppfyller kriterierna for akti-
vering. Utgifter som medfor standardhéjande forbattringar eller framtida
ekonomiska fordelar aktiveras i stéllet som en del av fastighetens varde.

Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxe-
ringsvéarde och omfattas inte avinkomstskattelagstiftningen enligt IAS 12.
Fastighetsskatten redovisas darfér som en rorelsekostnad. En stor del av
fastighetsskatten vidarefaktureras till hyresgasterna.

| dvriga segments kostnader ingar alla kostnader for att bringa varan
till kunden sédsom produkternas kostnad, frakter till butik, tull, miljdavgifter
och hanteringskostnader. | posten ingar aven butikskostnader sasom léner,
marknadsféring samt kostnader for férséljningsrelaterade stodfunktioner.

Administration férdelas pa fastighetsrelaterad administration, sasom
kostnader for uthyrning, hyresadministration och redovisning samt central
administration som huvudsakligen bestar av kostnader hanforliga till sty-
relse, vd och 6vrig ledningspersonal, revisionskostnader samt évriga kostna-
der pa koncernévergripande niva.

Koncernens totala operativa kostnader uppgick till 1 716,4 mnkr (1 681,4).

Kostnader per kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024
Réavaror och férnédenheter 543,5 566,9

Underhall 29,6 31,1 241,2 117,2
Drift och administration 4349 379,9 74,7 74,8
Tomtréattsavgélder 23,1 14,8
Fastighetsskatt 236,9 237,5 177,8 177,8
Av- och nedskrivningar 60,7 62,4 218,7 198,9
Personalkostnader 410,8 403,6 210,1 197,2
Summa 17164 16814 940,6 780,7

Not5 Avskrivningar

Avskrivningar fordelade i resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Driftkostnader 20,0 20,3 213,7 1989
Ovriga segment, kostnader 406 419
Central administration 0,1 0,2
Totalt 60,7 62,4 213,7 1989
Avskrivningar per tillgangsslag

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Balanserade utgifter fér program 30,3 33,4 0,3 0,4
Forvaltningsfastigheter 208,1 1929
Inventarier 22,2 20,9 53 5,6
Nyttjanderattstillgangar 8,2 8,1
Totalt 60,7 62,4 213,7 1989
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Not6 Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
PWC
Revisionsuppdrag 1,9 1,7 1,4 1,2
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,2 0,5 0,2 0,5
Andra uppdrag 0,1 0,3 0,1 0,3
Totalt 2,2 25 1,7 2,0
Medarbetare
Not7 Medelantal anstéllda
2025" 2024
Varav Varav

man, % man, %
Moderbolaget 150 49 154 49
(varav ledande befattningshavare) (8) (62) (8) (62)
Heldgda dotterbolag
NK Retail AB 306 15 314 15
Parkaden AB 2 100 2 100
Cecil Coworking AB 5 20 5 20
NK Service AB 20 40 19 53
Totalt koncernen 483 27 494 27
(varav ledande befattningshavare) (8) (62) (8) (62)

Av koncernens 53 chefer (562) ar 29 kvinnor (29) eller 55 procent (56).
I moderbolagets styrelse ingick 6 mén (6) och 3 kvinnor (3). Kénsfordel-
ningen i styrelsen ar darmed oférandrad jamfort med féregéende ar.

Koncernen har endast anstéllda i Sverige.

) Berakningen baseras pa Full Time Equivalent (FTE).
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Not8 Loner och ersattningar

Redovisningsprinciper

Erséttningar till anstallda

Erséattningar till anstallda sasom I6ner, betald semester och sociala kost-
nader redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot

ersattningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas vid &rets slut.

Avgiftsbestamda planer

Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen
av de anstéllda tjanstemannen av den s& kallade ITP-planen som tryggas

genom en forsakring i Alecta samt de kollektivanstéllda av avtalspension
SAF-LO. Fér aktuella rakenskapsar har bolaget inte haft tillgang till sadan
information som gor det mojligt att redovisa dessa planer som formans-
bestdmda. Pensionsplanen redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en

kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2025 bonus 2024 bonus 2025 bonus 2024 bonus
Loéner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 575 555 575 555
Arvode till 6vriga styrelseledaméter 2013 1987 2013 1987
Erséttning och formaner till;
VD 5984 806 5577 346 5984 806 5577 346
Vice VD, Ekonomi och Finans 3257 491 2970 192 3257 491 2970 192
Vice VD, AO NK" = = 2247 127 = = 2247 127
Ovriga ledande befattningshavare 13521 1776 9752 588 13521 1776 9752 588
Ovriga anstillda 268 058 8760 264126 3299 108564 8471 102373 3206
Totalt 293408 11833 287214 4552 1339142 11544 1254612 4459
Sociala kostnader inklusive I6neskatt
Styrelsens ordférande 59 57 59 57
Ovriga styrelseledaméter 510 493 510 493
VD 2281 2116 2281 2116
Vice VD, Ekonomi och Finans 1369 1161 1369 1161
Vice VD, AO NK" = 828 = 828
Ovriga ledande befattningshavare 5265 3747 5265 3747
Ovriga anstillda 91518 88 655 39 328 36 076
Totalt 101 002 97 057 48 812 44 478
Pensionskostnader
VD 1545 1469 1545 1469
Vice VD, Ekonomi och Finans 1201 940 1201 940
Vice VD, AO NK" = 503 = 503
Ovriga ledande befattningshavare 4322 2925 4322 2925
Ovriga anstillda 31161 29 489 20744 18 906
Totalt 38 229 35 326 27 812 24 743

1) Fér 2024 avses perioden 2024-01-01 - 2024-08-31.

2) Léner och andra ersttningar inkluderar dven icke monetéra férmaner.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningsha-
vare beslutas av arsstdamman. Bolaget har f6ljt de riktlinjer som antagits
av arsstamman 2023, se separat avsnitt om riktlinjer nedan. Samtliga

tillsvidareanstéllda medarbetare i koncernen exklusive dotterbolagen NK
Retail AB och NK Service AB omfattades under aret av ett bonusprogram.
Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och kundnéjdhet, samt
personlig beddmning fér chefer. Bonus fér koncernledningen féljer det som
presenteras under riktlinjer nedan. For 6vriga chefer utgéar bonus med max-
imalt tvd manadsloner. For 6vriga medarbetare utgéar bonus med maximalt
en manadslon. Fér bonusprogrammet géller att beslut fattas for ett ar i taget
och att bonusen har ett tak. Bonus utfaller endast om bolaget uppvisar ett
positivt resultat utan hansyn till orealiserade vardeférandringar och andra
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jamforelsestorande poster. | bokslutet 2025 har bonus reserverats for resul-
tatmal, kundnéjdhet och personliga mal.

Pensioner for koncernens anstéllda regleras av respektive kollektivavtal,

[TP-plan fér tjansteméan och avtalspension SAF-LO for kollektivanstallda.
[TP-planen innebar bade formansbestdmd och premiebestamd pension.

Totalt omfattas 90 anstallda av férmansbestamd pension. Alectas 6verskott

i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har vid &rsredo-
visningens undertecknande &nnu ej faststallts definitivt. Alectas konsoli-
deringsniva uppgick den 30 september 2025 till 167 procent. Den kollek-

tiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i

procent av foérsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsékrings-
tekniska berakningsantaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.



Styrelsearvoden

Kostnadsforda styrelsearvoden avseende 2025 uppgér for styrelsens
ordférande, Fredrik Lundberg, till 575 000 kronor och fér styrelseledamé-
terna Claes Boustedt, Peter Egardt, Liv Forhaug, Louise Lindh, Katarina
Ljungqvist, Fredrik Persson och Sten Peterson till 287 500 kronor vardera.
Verkstallande direktéren Anders Nygren uppbér ingen erséttning for sitt
styrelsearbete.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman 2023 faststélldes nedanstaende riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare att gélla fran och med arsstdmman 2023.

Riktlinjernas frdmjande av bolagets affdrsstrategi,

langsiktiga intressen och hallbarhet

Hufvudstadens vision &r att alltid upplevas som och vara Sveriges mest
attraktiva fastighetsbolag. Ett av bolagets verksamhetsmal for att uppfylla
visionen ar att ha branschens mest professionella medarbetare med stort
engagemang for kunden, affarsmannaskapet och yrkeskunnandet. En
framgangsrik implementering av bolagets affarsidé, langsiktiga intressen
och héllbarhet forutsatter att bolaget kan attrahera ratt medarbetare. Dessa
riktlinjer avser att ge forutsattningar att rekrytera och behalla kvalificerade
medarbetare.

Formerna fér erséttning

Ersattning till ledande befattningshavare ska kunna besté av fast 16n, rérlig
ersattning, 6vriga formaner samt pension. Den sammanlagda erséattningen
bor vara marknadsmaéssig och konkurrenskraftig.

Kriterierna for rorlig ersattning i form av bonus ska vara utformade sa
att de framjar bolagets afférsidé och langsiktiga intressen, inklusive héllbar-
het. Bonus ska vara kopplad till férutbestdmda och méatbara kriterier vars
uppfyllelse ska matas arligen och utgéar endast om bolaget uppvisar positivt
resultat utan hansyn till orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestan-
det och jamférelsestorande poster. Bonus far for verkstallande direktéren
maximalt utga med tre fasta manadsléner per ar och fér évriga ledande
befattningshavare med maximalt det hogre av tre fasta manadsléner och
250 000 kronor per person och ar. Bonus ska vara pensionsgrundande.

Kriterierna ska till 70 procent besta av finansiella mél relaterade till verk-
samhetsresultat (det vill saga rorelseresultat exklusive vardeférandringar i
fastighetsbestandet och jamforelsestorande poster samt med vissa 6vriga
justeringar féranledda bland annat av befattningshavarens ansvarsomrade
och position), till 15 procent av operationella mal relaterade till kundndjdhet
och till 16 procent av individuella mél.

Andra féormaner far innefatta bland annat férmaner enligt kollektivavtal,
sjukvardsforsakring och bilforman. Sddana formaner far sammanlagt uppga
till hogst 10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Pensionsréatt for verkstallande direktéren och évriga ledande befatt-
ningshavare ska galla fran 65 ars alder, med formaner motsvarande [TP-
plan. | de fall ITP-planen innebér att en ledande befattningshavares pension
ar premiebestamd ska pensionspremierna uppga till hégst 30 procent av
den fasta arliga kontantlénen.

Harutéver utgar en premiebestamd pension till verkstallande direktéren
och vice verkstallande direktorerna for den del av [6nen som ej omfattas
av [TP-planen. Sadana pensionspremier ska uppga till hdgst 20 procent av
den fasta arliga I6nen.
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Uppsédgningstid och avgangsvederlag

Vid anstallningens upphérande far uppsagningstiden vara hogst tolv méana-
der. Fast16n under uppséagningstiden och avgangsvederlag ska samman-
taget inte Overstiga ett belopp motsvarande den fasta [onen for tva ar for
verkstéllande direktdren och vice verkstallande direktérerna respektive ett
ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan ratt till
avgangsvederlag. | samtliga fall ska avrakning for eventuell ersattning fran
ny arbetsgivare ske.

Beslutsprocessen for att faststélla, se

6ver och genomfara riktlinjerna

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa erséttningsriktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor for bolagets 6vriga anstéllda beaktats genom att
uppgifter om anstélldas totalersattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och dkningstakt dver tid har utgjort en del av besluts-
underlaget vid utvérderingen av skaligheten av riktlinjerna.

Styrelsen har prévat fragan om inrattande av ett ersattningsutskott men
valt att inte inratta nagot sadant utan hantera fragan inom ramen for det
ordinarie styrelsearbetet. Detta innebar att hela styrelsen, férutom verkstal-
lande direktdren, fullgér de uppgifter som ankommer pa ett erséattnings-
utskott, inklusive att félja och utvardera program for rorliga ersattningar
till koncernledningen, tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt géllande erséttningsstrukturer och ersattningsni-
vaer i bolaget.

Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor
narvarar inte verkstallande direktéren eller andra personer i koncernled-
ningen, i den méan de berdrs av fragorna. Styrelsen ska uppratta forslag
till nya riktlinjer &tminstone vart fjarde ar och ska lagga fram forslaget for
beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla fram till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstamman.

Nar matperioden for bonusuppfyllelse avslutats ska det faststallas i
vilken utstréckning kriterierna uppfylits. Styrelsen ansvarar f6r bedém-
ningen sévitt avser rorlig ersattning till verkstéllande direktoren. For rérlig
ersattning till vriga befattningshavare ansvarar verkstéllande direktéren for
beddmningen. Avseende finansiella méal ska beddémningen baseras pé den
av bolaget senast offentliggjorda arsredovisningen.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt franga riktlinjerna, helt eller delvis, om det

i enskilt fall finns sarskilda skal for detta och ett avsteg ar nédvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att saker-
stélla bolagets ekonomiska barkraft.
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Skatt

Not9 Skatt

Redovisningsprinciper

Skatter redovisas i arets resultat utom dé underliggande transaktion redo-
visas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som
ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -128,2 -1374 -1275 -1313
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 -0,1 -0,0 -0,3
Uppskjuten skattekostnad/

skatteintékt

Skillnad mellan skatteméssig

och bokféringsmassig

avskrivning pa fastigheter 0,3 -1,7 -2,6 -2,6
Orealiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter -97,0 21,4

Orealiserad vardeforandring

derivat 0,3 2,2 0,3 2,2
Effekt avsattning obeskattade

reserver 5,8 1,4

Effekt avsattning pensioner -0,4 -0,6 -0,4 -0,6
Nyttjanderattstillgangar -60,1 -1,3

Leasingskulder 60,2 1,4

Ovrigt? - -81,1 - -80,8
Total skatt -219,2 -1986 -130,2 -2134

1 Fér 2024 hanfor sig dvrigt huvudsakligen till féréandring i temporér skillnad pé fastigheter till féljd av nyttjande av
ersattningsfond.

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024
Redovisat resultat fore skatt 1 055,8 563,2 45781 640,1
Skatt enligt gallande skattesats  -217,5 -116,0  -943,1 -131,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 -0,1 -0,0 -0,3
Ej skattepliktiga intakter 0,7 1,0 0,7 0,8
Ej avdragsgilla kostnader -3,4 -3,8 -1,6 -2,8
Skattefri utdelning dotterbolag 813,8 -
Utnyttjande av tidigare

underskottsavdrag 1,1 - = -
Owrigt? - -79,7 - -79,2
Total skatt -219,2 -1986 -130,2 -2134

1) Fér 2024 hanfor sig dvrigt huvudsakligen till féréandring i temporér skillnad pé fastigheter till féljd av nyttjande av
ersattningsfond.

Per balansdagen finns det fér koncernen inga underskottsavdrag.
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Not10 Uppskjutna skatteskulder

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga véarden
pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de temporara
skillnaderna forvantas bli realiserade och med tillampning av de skatte-
satser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att
dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Forvaltningsfastigheter 8710,7 8614,0 973,2 970,5
Obeskattade reserver 23,8 29,6
Réntederivat -2,6 -2,2 -2,6 -2,2
Pensionsavsattning -4,9 -5,3 -4,9 -5,3
Nyttjanderattstillgangar 211,4 151,3
Leasingskuld -211,7 -1515
Totalt 8726,7 86359 965,7 963,0
Forandring av uppskjutna skatter, Koncernen
Redovisat 6ver

Ingaende resultat- Utgaende
Mnkr balans rakningen balans
2025
Forvaltningsfastigheter 8614,0 96,7 8710,7
Obeskattade reserver 29,6 -5,8 23,8
Réantederivat -2,2 -0,4 -2,6
Pensionsavséttning -5,3 0,4 -4,9
Nyttjanderéttstillgangar 151,3 60,1 211,4
Leasingskuld -151,56 -60,2 -211,7
Totalt 8635,9 90,9 8726,7
2024
Forvaltningsfastigheter 8552,9 61,1 8614,0
Obeskattade reserver 28,2 1,4 29,6
Réantederivat - -2,2 -2,2
Pensionsavséttning -5,9 0,6 -5,3
Nyttjanderéttstillgangar 150,0 1,3 151,3
Leasingskuld -150,1 -1,4 -151,56
Ovrigt -0,3 0,3 -
Totalt 8574,8 61,1 8635,9

Avsattningar till obeskattade reserver

Moderbolaget

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

Redovisat 6ver

Ingdende resultat- Utgéende
Mnkr balans rakningen balans
2025
Forvaltningsfastigheter 970,5 2,7 973,2
Réantederivat -2,2 -0,4 -2,6
Pensionsavsattning -5,3 0,4 -4,9
Totalt 963,0 2,7 965,7
2024
Forvaltningsfastigheter 887,1 83,4 970,5
Réantederivat - -2,2 -2,2
Pensionsavséttning -5,9 0,6 -5,3
Totalt 881,2 81,8 963,0




Not 11 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

Mnkr 2025 2024
Avskrivningar utéver plan 0,2 -12,7
Lamnade koncernbidrag -48,2 -60,9
Totalt -48,1 -73,6

Not12 Obeskattade reserver

Moderbolaget

Mnkr 2025 2024
Ackumulerade avskrivningar utéver plan

Ingéende balans 61,0 48,3
Arets avskrivningar -0,2 12,7
Utgaende balans 60,8 61,0

Tillgangar

Not13 Immateriella anldggningstillgangar

Redovisningsprinciper

Immateriella anlaggningstillgangar som férvarvats av koncernen utgors av
e-handelsplattform samt 6vriga IT-system och redovisas till anskaffnings-
varde minus ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Utvecklingsutgifter for nya eller férbattrade processer inom koncernens
e-handelsplattform redovisas som en tiligéng i rapporten éver finansiell
stéllning om processen ar tekniskt och kommersiellt genomférbar och
koncernen har tillrackliga resurser for att slutféra processen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar redovisas i arets resultat linjart 6ver immateriella tillgangars
beraknade nyttjandeperioder. Den beréknade nyttjandeperioden ar 5 ar for
de immateriella anlaggningstillgangarna.

Nedskrivningsprévning

Immateriella anlaggningstillgangar provas vid varje balansdag avseende
eventuellt nedskrivningsbehov. Om indikation finns pa att det redovisade
vardet inte kan &tervinnas, beréknas tillgangens atervinningsvéarde. Till-
gangen skrivs ner till &tervinningsvérdet om det redovisade vardet 6versti-
ger atervinningsvardet. Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde
minus forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024
Ingéende anskaffningsvéarde 169,8 167,8 2,9 29
Avrets investeringar = 2,2 = -
Forséljningar/Utrangeringar = -0,2 = -
Utgaende anskaffnings-

virde 169,8 169,8 29 29
Ingaende avskrivningar -106,7 -73,3 -2,4 -1,9
Arets avskrivningar -30,3 -33,4 -0,5 -0,5
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -137,0 -106,7 -2,9 -24
Utgéende planenligt

restvarde 32,8 63,1 - 0,5
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och/eller vardestegring. Forvaltningsfastigheter varderas
enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltnings-
fastigheter i balansrékningen till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa
en intern vardering for varje enskild fastighet. Varderingarna gérs vid varje
kvartalsskifte.

Samtliga av koncernen agda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet innefattar
kommersiella fastigheter med huvudsakligen kontor och butiker vilka
behandlats som en klass av tillgangar.

Utgifter fér ombyggnation som medfor ekonomisk nytta fér koncernen
och som kan beraknas pa ett tillforlitligt sétt, aktiveras. Utgifter for repara-
tioner och I6pande underhéll redovisas som underhallskostnader och ingér
i bruttoresultatet.

Orealiserade och realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Vardeférandringar redovisas netto.

Beddémningar och uppskattningar

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan uppskattningar och bedém-
ningar ge en betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och
stallning. Faststallandet av verkligt varde kraver att koncernledningen gér
antaganden om framtida kassafloden samt faststaller direktavkastnings-
krav for varje enskild fastighet. Dessa antaganden baseras pa marknadsfér-
utsattningar, fastighetsspecifika faktorer och genomférda transaktioner.

For att spegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden anges nor-
malt ett varderingsintervall om cirka +/— 5 procent. Intervallet kan variera
beroende pa marknadslaget och fastighetsspecifika férandringar. | en min-
dre likvid marknad kan osékerheten vara storre. For att illustrera effekterna
av férandringar i centrala parametrar sdsom direktavkastningskrav och
hyresnivéer presenteras en kanslighetsanalys.

For att kvalitetssakra de interna varderingarna anlitas externa obero-
ende varderingsforetag for att genomféra varderingar av delar av fastig-
hetsbestandet. De externa varderingarna baseras pa etablerade metoder
och marknadsdata fran relevanta transaktioner. | den interna varderingspro-
cessen sker dven avstdmningar med varderings- och radgivningsforetag
avseende marknadsforutsattningar och gjorda antaganden.

De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vardet i balansrak-
ningen fér posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen for posten
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter.

Forandring av forvaltningsfastigheter

Mnkr 2025 2024
Ingadende verkligt varde 47115,4 46 742,8
Investeringar i fastighetsbestandet 11578 975,2
Orealiserad vardeforandring -173,9 -602,6
Utgaende verkligt viarde 48 099,3 471154

Nyttjanderéttstillgangar, tomtratter

Nyttjanderéttstillgangar hanférliga till tomtrattsavtal utgor per definition

en del av forvaltningsfastigheternas varde. Koncernen har valt att redovisa
dessa pa en separat rad i balansrakningen och dven redovisa dessa separat
i noter. Upplysningar om férandring av vardet for tomtratter aterfinns i not
16 Nyttjanderattstillgangar.
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Vardering

Vérderingspolicy
Varderingsprocessen styrs av riktlinjer beslutade av koncernledningen.

Vérderingsprocess

Forvaltningsfastigheterna varderas internt vid varje kvartalsskifte. For att
kvalitetssakra varderingen inhamtas, minst en gang per ar, oberoende
externa varderingar fran varderingsféretag.

Vérderingsmetod

Intern vardering av fastighetsbestandet gors enligt en variant av ortspris-
metoden som kallas for nettokapitaliseringsmetoden, ingen forandring har
skett fran tidigare &r. Varje fastighet varderas individuellt utan hansyn till
eventuell portfoljeffekt. 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 sammanvag-
ning av ortsprismetoden och en exploateringskalkyl dar nettokapitalise-
ringsmetoden anvands for en fardigbyggd fastighet med avdrag for bygg-
kostnader, marknadsmassig vinst for exploatdren och hyresvakans under
byggtiden.

Underlag fastighetsvéardering

Fastighetsvarderingen grundar sig pa observerbara och icke observerbara
indata. Observerbara indata ar exempelvis aktuella hyror, faktiska drift- och
underhallskostnader, planerade och pagaende investeringar samt nuva-
rande vakansgrader. Icke observerbara indata utgérs exempelvis av avkast-
ningskrav samt férvantningar om framtida hyres- och vakansnivaer.

Beddmningen av avkastningskraven &r baserad pa inhamtad informa-
tion om marknadens avkastningskrav i transaktioner av jamférbara fastig-
heterilikartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastighetens
delomrade, analyseras transaktioner i anslutande omraden. Aven affarer
som inte kommit till avslut eller andra paverkande faktorer ger vagled-
ning om marknadens avkastningskrav. Hansyn tas ocksé till fastighetstyp,
teknisk standard, byggnadskonstruktion samt stérre investeringsbehov.
Avkastningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regi-
oner och olika delomraden inom regionerna. Informationen stams av med
varderings- och radgivningsféretag. Beddémningen &r att det finns en aktiv
marknad utifran genomforda transaktioner och pagaende transaktionspro-
cesser, darav bedéms varderingsmodellen vara tillamplig.

Hufvudstadens genomsnittliga avkastningskrav har den senaste femar-
sperioden varierat fran 3,6 procent till 4,2 procent och uppgick 2025-12-31
till 4,1 procent. For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa
ett avkastningskrav som &r 0,20 procentenheter hogre.

Driftnettot baseras pa marknadsmaéssiga hyresintakter. Hyresintakterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och
omforhandlade hyresavtal samt med hansyn till forvantad hyresutveckling.

Intakterna har reducerats for en bedémd langsiktig hyresvakansgrad.
Vakansgraden baseras pa fastighetsbestandets verkliga utfall dver en
konjunkturcykel samt férvantad uthyrningssituation fér den enskilda fast-
igheten. | varderingen har genomsnittlig vakansgrad bedémts till 4 procent.
Verklig genomsnittlig vakansgrad exklusive projekt har den senaste tioar-
sperioden varierat mellan 1 och 7 procent och uppgick per 2025-12-31 till
b procent.

Vid varderingen har féljande uppgifter anvants:

Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader fér drift och underhall
exklusive vidaredebiterbara kostnader samt del av fastighetsadministration.
Dessa baseras pa verkligt utfall och justeras for ej bestaende avvikelser.
Genomsnittlig kostnad per kvm den senaste femarsperioden har legat
inom intervallet 575-675 kronor och bedémd kostnad i varderingen per
2025-12-31 lag pa motsvarande niva.

Byggkostnaden baseras pa schablonuppgifter samt uppgifter redovi-
sade i aktuella tomtrattsmal uppréknade med antagen kostnadsutveckling.
Dartill gérs aven ett avdrag for ett marknadsméssigt vinstkrav for exploa-
toéren och hyresvakans under byggtiden.

Koncernen undersoker [dpande om det finns andra indikationer pa
forandringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgéras av il
exempel stérre uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga férandringar
i avkastningskraven.

Kénslighetsanalys

Vardet pa en fastighet kan endast med sakerhet faststallas nér likviden har
erhéllits efter en forsaljning. Fastighetsvardering innebar en uppskattning
av fastighetens marknadsvarde och bygger pa berakningar enligt etable-
rade principer tillsammans med ett antal antaganden och beddmningar. Fér
att spegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden anges normalt ett
varderingsintervall om cirka +/- 5 procent. Intervallet kan variera beroende
pa marknadslaget och fastighetsspecifika forandringar. | en mindre likvid
marknad kan osakerheten vara stérre. Hufvudstadens fastighetsbestand
varderas till 48,1 mdkr och med ett osékerhetsintervall om +/-5 procent
sainnebar det att det bedoémda verkliga vardet varierar med +/- 2,4 mdkr.
Nedan anges de vasentliga faktorerna som paverkar varderingen och
resultateffekten darav.

Kianslighetsanalys, fastighetsvardering?

Resultateffekt

Forandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr per kvm 980 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 490 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 660 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 990 mnkr

1) Vardetidpunkt 31 december 2025.

Extern véardering

For att kvalitetssakra varderingen inhdmtas, minst en gang per ar, obero-
ende externa varderingar fran véarderingsforetag. De externa varderingarna
omfattar normalt 30-40 procent av det internt bedémda marknadsvardet
for fastighetsbestandet.

Under aret har externa varderingar inh&dmtats fran tre oberoende
varderingsforetag, Cushman & Wakefield, Forum Fastighetsekonomi och
Newsec Advisory. De externa véarderingarna per 31 december 2025 omfat-
tar 9 fastigheter och motsvarar 39 procent av det internt bedémda mark-
nadsvérdet. Motsvarande andel vid halvarsskiftet var 33 procent. Urvalet
av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de valda objekten ska
representera olika fastighetskategorier, orter, lagen samt teknisk och bygg-
nadsmassig standard.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvérde som upp-
gar till 19,8 mdkr. Hufvudstadens interna véardering av samma fastigheter
uppgér till 19,0 mdkr. De interna véarderingarna dverensstammer séledes vl
med de externa vérderingarna.

Intervall (vagt genomsnitt)

Kontors- och butiksfastigheter 2025 2024

Driftnetto, kr/kvm 2920-9 220 (5 460) 2 650-9 140 (5390)
Vakans, % 2-5 (4) 2-5 (4)
Direktavkastningskrav, Stockholm, % 3,7-4,2 (4,0) 3,7-4,2 3,9
Direktavkastningskrav, Géteborg, % 4,7-5,0 (4,9) 4,7-5,0 (4,9)
Direktavkastningskrav, genomsnitt fastighetsbestandet, % 4,1 41
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Moderbolaget

Redovisningsprinciper

Moderbolagets forvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens prin-
ciper for materiella anlaggningstillgangar, men utan mojlighet att tillampa
verkligt vardemetoden. | stallet tillampas anskaffningsvardemetoden med
avskrivningar éver bedémd nyttjandeperiod fér byggnaderna. Anskaffnings-
vardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehéjande forbatt-
ringsatgarder. Endast utgifter som genererar bestdende vardehojning av
fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhéallskaraktéar
belastar resultatet. Laneutgifter aktiveras ej i moderbolaget. | enlighet med
undantagsreglerna i RFR 2 for férvaltningsfastigheter, redovisas byggnader
som en enda avskrivningsenhet utan uppdelning p&4 komponenter.
Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det &r troligt att framtida eko-
nomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitighet, samt att atgarden
avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny identifierad komponent.
Ovriga reparations- och underhallsutgifter resultatférs I6pande i den period
de uppstér.

Nedskrivningsprévning

Redovisat varde for férvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstill-
gangar provas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser
eller andrade forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet eventuellt
inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns sédana indikationer och om
det redovisade vardet verstiger det férvantade atervinningsvardet, skrivs
tillgangarna ner till tervinningsvardet. Atervinningsvardet motsvarar det
hogsta av nettoférsaljningsvardet och nyttjandevardet. Nettoforsaljnings-
vardet faststalls genom jamforelse med forsaljningar av likartade objekt.
Nyttjandevérdet utgdrs av nuvardet av de forvantade framtida kassaflédena
enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar marknadens aktu-
ella uppskattning av tidsvérdet och de risker som forknippas med tillgangen.
For tillgangar som inte till dvervagande del genererar oberoende kassa-
infloden faststalls atervinningsvardet fér den kassagenererande enhet ill
vilken tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen.
Aterféring av genomférda nedskrivningar gérs om atervinningsvardet
aterigen overstiger tidigare redovisat varde.

Avskrivningar

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden, i forekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar och
beraknad nyttjandeperiod. Uppskrivningar skrivs av pa den underliggande
tillgangens kvarvarande avskrivningstid.

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

- Byggnader: Varuhus, parkeringshus, hotell, restaurang 2 procent

- Byggnadsinventarier: 5-20 procent

— Markanlaggningar: 3,75-5 procent
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Forvaltningsfastigheter exklusive mark

Mnkr 2025 2024
Ingéende anskaffningsvérden 69458 6248,2
Arets investeringar 7431 697,6
Utgdende anskaffningsvarden 7 688,9 6 945,8
Ingéende avskrivningar -2507,8 -2328,6
Arets avskrivningar -194,4 -179,2
Utgéende avskrivningar -2702,2 -2507,8
Ingéende uppskrivningar 926,4 940,0
Arets avskrivningar -13,6 -13,6
Utgaende uppskrivningar 9128 926,4
Utgaende planenligt restvarde 5899,5 5364,4
Mark

Mnkr 2025 2024
Utgaende anskaffningsvérden 1207,4 1207,4
Utgdende varde uppskrivningar 3041,4 3041,4
Utgaende planenligt restvirde 42488 42488

Upplysningar om moderbolagets forvaltningsfastigheter

Mnkr 2025 2024
Verkligt varde 36 370,8 35 548,7
Taxeringsvérde forvaltningsfastigheter 18 205,5 18092,6

Not 15 Inventarier

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar utgérs huvudsakligen av inventarier och
redovisas till anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
och beraknad nyttjandeperiod. Beréknad nyttjandeperiod for inventarier
ar3-5ar.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Ingédende anskaffningsvérde 128,4 115,9 34,8 34,3
Arets investeringar 20,9 13,7 2,0 1,7
Forsaljningar/Utrangeringar -4,9 -1,2 -4,0 -1,2
Utgaende
anskaffningsvarden 1444 1284 32,8 34,8
Ingaende avskrivningar -69,3 -49,6 -25,2 -20,8
Arets avskrivningar -22,2 -20,9 -5,3 -5,6
Forsaljningar/Utrangeringar 4,3 1,2 4,0 1,2
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -87,2 -69,3 -26,5 -25,2
Utgaende planenligt
restvarde 57,2 59,1 6,3 9,6
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Not16 Nyttjanderattstillgangar

Redovisningsprinciper 2025
Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld vid lea- Mnkr Tomtrétter  Lokaler Ovrigt Totalt
singavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt till Ingéende balans 694,2 40,0 0,2 7344
anskaffningsvarde. Nyttjanderéttstillgangen skrivs av linjart fran inlednings- Avskrivningar = -8,1 -0,1 -8,2
datumet till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och leasing- Omvérdering 295,7 43 - 300,0
periodens slut. Leasingskulden varderas initialt till nuvéardet av &terstaende Utgaende balans 989,9 36,2 01 10262
leasingavgifter under den beddmda leasingperioden. Leasingperioden
utgdrs av den ej uppségbara perioden med tillagg for ytterligare perio- 2024
deri avtalet om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sékert att Ingéende balans 694,2 334 0,3 727.9
dessa kommer att nyttjas. Leasingavgifterna diskonteras med koncernens Tillkommande _ _ 03 0,3
genomsnittliga marginella upplaningsranta. | de fall leasingavtalets implicita Avskrivningar _ 7.8 0,2 8,0
rantallatt kan fasts}allaﬁ anvands den rantan. Koncernlens genomsnittliga Omvérdering _ 14,4 -0.2 14,2
marginella upplaningsranta uppgar per 2025-12-31 till 3,00 procent. Lea- "

. ) . - ) Utgdende balans 694,2 40,0 0,2 7344
singskulden for koncernens lokaler med hyra som indexuppréknas berak-
nas pa den hyra som géller vid respektive rapportperiods slut. For loptidsanalys av leasingskulderna och effekterna av IFRS 16 pa

Koncernens avtal for lokaler och mark, ej tomtratter, bestar i huvudsak kassautflodet, se not 24.

av ej uppséagningsbara perioder om ett flertal ar, som férlangs med ytterli-
gare ar om koncernen eller leasegivaren inte sager upp avtalet med 9-24
ménaders uppségningstid. For majoriteten av dessa avtal beddmer koncer-
nen att det inte &r rimligt sékert att avtalen kommer att férlangas bortom
den forsta perioden. Koncernen har i egenskap av leasetagare identifierat
tomtrattsavtal som de enskilt mest vasentliga. Leasingskulden per 31
december 2025 uppgick till 1 028 mnkr, varav tomtrattsavtalen uppgick till
990 mnkr. Tomtrétter betraktas enligt IFRS 16 som eviga leasingavtal och
redovisas till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av. Véardet p&
nyttjanderéattstillgangen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tom-
trattsavgald. Leasingskulden amorteras inte utan véardet ar oférandrat fram
till omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna fér tomtratts-
avgélder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad. Fér leasingavtal
som har en leasingperiod pa 12 ménader eller mindre eller med en under-
liggande tillgang av lagt véarde, understigande 50 000 kronor, redovisas inte
néagon nyttjanderéttstillgang och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa
leasingavtal redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.
Effekter av IFRS 16 2025 2024
Mnkr Resultat Balans Totalt Resultat Balans Totalt
Av- och nedskrivningar nyttjanderattstillgangar -8,2 = -8,2 -8,1 - -8,1
Ranta pa leasingskulder -31,8 - -31,8 -25,1 -0,0 -25,1
Variabla avgifter som inte ingar i vardering av leasingskulden -1,0 = -1,0 -1,0 - -1,0
Intakter fran nyttjanderattstillgangar 8,8 = 8,8 51 - 5,1
Korttidsleasing/leasar av lagt varde -1,7 = -1,7 -2,0 - -2,0
Nettoeffekt -33,9 = -33,9 -31,1 0,0 -31,1

Not17 Langfristiga fordringar Not 18 Varulager

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Ingéende balans 20,2 22,7 20,1 22,7
Arets féréndring -1,6 -2,5 -1,5 -2,6
Utgaende balans 18,6 20,2 18,6 20,1
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Redovisningsprinciper

Varulager varderas till det 1agsta av anskaffningsvérdet och nettoférsaljnings-
vardet. Anskaffningsvardet for varulager berdknas genom tillampning av férst
in, frst ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvarvet
av lagertillgangarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.

Beddmningar och uppskattningar

Nettoforséljningsvardet ar det uppskattade férséljningspriseti den I6pande
verksamheten, minskat med beréknade forsaljningskostnader. Verkligt utfall
av framtida férsaljningspriser kan komma att avvika fran gjorda beddémningar.
Den valda metoden innebar att eventuell inkurans i varulagret har beaktats.

Varulagret utgjorde 0,4 procent (0,5) av koncernens balansomslutning och
6,2 procent (8,3) av koncernens nettoomséttning.

Varulagrets varde i redovisningen avser enbart egendgda varor.
Koncernen tillhandahéller &ven lagerhélining at partnerleverantérer dar
koncernen inte ager varorna och betraktas saledes inte som en tillgéng.



Not 19 Kundfordringar

Redovisningsprinciper

Kund- och hyresfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs
inot 21 avseende finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Kundfordringar 26,5 23,2 0,3 0,6
Hyresfordringar 19,5 9,4 4,0 2,6
Totalt 46,0 32,6 43 3,2

Hyresfordringar aviseras i forskott varav merparten kvartalsvis. Kundford-
ringar faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundforluster
uppgick till 10,2 mnkr (5,6). Nedskrivning gors enligt bedémning av férvan-
tade kreditforluster.

Not20 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Upplupna hyresintékter 24,3 22,4 17,4 20,1
Upplupna intakter 10,5 13,3 0,7 0,5
Forutbetalda kostnader 55,6 58,1 11,7 13,2
Forutbetalda rantekostnader 1,6 0,1 1,6 0,1
Upplupna ranteintékter 3,7 1,7 3,7 1,7
Totalt 95,7 95,6 35,1 35,6

Finansiering och kapitalstruktur

Not21 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument varderas och redovisas i koncernen i enlighet med
reglerna i IFRS 9. Finansiella instrument som redovisas i koncernens rap-
port 6ver finansiell stalining inkluderar pa tillgangssidan hyres- och kund-
fordringar, likvida medel, lanefordringar, dvriga fordringar samt derivat med
positivt varde. Bland skulder aterfinns lan, dvriga finansiella skulder, exem-
pelvis leverantérsskulder samt derivat med negativt varde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport
over finansiell stéllning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmas-
siga villkor. Kundfordringar tas upp nar faktura har skickats. Hyresfordran
redovisas som fordran i den period da prestationer, vilka motsvarar fordrans
varde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans varde annu ej
influtit. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskul-
der tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport éver finansiell
stéllning nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
som utgdr den dag dé bolaget férbinder sig att foérvérva eller avyttra till-
gangen. Upplaning redovisas nar likviden erhalls medan derivatinstrument
redovisas nar avtalet har ingatts.

Hufvudstaden fordelar sina finansiella instrument i féljande kategorier
i enlighet med IFRS 9; upplupet anskaffningsvérde och verkligt vérde via
resultatrakningen. Klassificeringen baseras pa karaktéren av tillgangens
kassafléden och pa den affarsmodell tillgdngen omfattas av.
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Finansiella tillgangar och skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde

Initialt redovisas varde pa lan till verkligt varde, netto efter eventuella
rabatter eller premier i samband med att I&net tas upp. Upplaning redovisas
déarefter till upplupet anskaffningsvérde. Eventuell vinst eller forlust som
uppkommer om lanet I8ses i fortid redovisas i resultatrakningen. Finan-
siella tillgangar som ingar i denna kategori ar hyres- och kundfordringar,
likvida medel, lanefordringar samt évriga fordringar. Finansiella skulder som
ingér i denna kategori ar lan, samt évriga finansiella skulder, exempelvis
leverantdrsskulder.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt vérde
Finansiella tillgangar och skulder som ingér i denna kategori ar derivat
(ranteswapavtal). Derivat vérderas till verkligt varde via resultatrakningen
och enligt IFRS 13 varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats
enligt niva 2. Denna nivé innebar att varderingen baseras pa en aktiv mark-
nadsdata som ar observerbar for tillgangen eller skulden antingen direkt
eller indirekt. Fér samtliga derivat finns ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart i handelse av obestand.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

De redovisade véardena fér koncernens tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde prévas vid varje rapporttillfalle for att bedoma om det
finns indikation pa att det redovisade vardet inte kan atervinnas. Om nagon
sadan indikation finns gors en berékning av tillgangens atervinningsvarde,
vilket definieras som det hégsta av verkligt varde minus férsaljningskostna-
der och dess nyttjandevérde.

Koncernen redovisar som princip forvantade kreditforluster for samtliga
finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde. For
hyres- och kundfordringar varderas de férvantade kreditférlusterna utifran
fordringarnas hela aterstaende avtalsenliga I6ptid. Koncernen anvander en
matris for berakning av dessa forvantade kreditforluster med olika forvan-
tade forlustgrader utifran hur lange fordringarna ar sena i sina betalningar.
Férlustgraderna har beraknats utifran historiska erfarenheter som sedan
kompletterats med justeringar for de specifika férhallanden som rader per
balansdagen samt férvantade férandringar i kundernas betalningskapa-
citet. Koncernen betraktar en 90 dagars férsening av avtalsenliga betal-
ningar som en betydande 6kning av kreditrisk och vid detta tillfalle sa anses
fordran vara kreditférsdmrad och forlustreserven berdknas sdsom nuvardet
av de forvantade kassaflédena diskonterade med fordrans ursprungliga
effektivranta.

Mal och policy avseende finansiell riskhantering

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar
for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs utifran en av styrelsen
beslutad finanspolicy som syftar till att sakerstélla koncernens finansie-
ringsbehov med grund i en riskbegrénsad och kostnadseffektiv finansiering.
Finansfunktionens arbete bedrivs enligt formaliserade riktlinjer, valutveck-
lade system och en tydligt definierad arbetsférdelning. Detta sékerstaller en
robust intern kontroll samt underlattar en effektiv uppféljning av verksam-
heten. Storre finansieringslésningar och derivataffarer ska godkannas av
styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje styrelseméte om
den finansiella utvecklingen och planeringen.

Kapitalhantering

Hufvudstadens malsattning ar att arbeta strategiskt och strukturerat med
likviditetsoptimering. Temporara likviditetsdverskott ska primart anvandas
for att amortera befintliga Ian eller placeras i finansiella instrument som
kannetecknas av hog likviditet och lag risk. Koncernen ska 6ka resultatet
fran den I6pande verksamheten och ha en valkonsoliderad balansrakning
med en soliditet som minst ska uppgé till 40 procent éver tiden. Aktiedgarna
ska ha en god utdelningstillvaxt éver tiden och utdelningen ska utgéra mer
an halften av nettovinsten fran den I6pande verksamheten, om inte investe-
ringar eller bolagets finansiella stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025 65



FINANSIELLA RAPPORTER / FINANSIELLA NOTER

Risker

Hufvudstaden ar framst exponerad for finansierings-, rante- och kreditris-
ker. Koncernen stravar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditférfall
och en rantebindning som féljer den aktuella strategiska inriktningen. Ingen
upplaning sker i utlandsk valuta varfér koncernen har en begransad expo-
nering for valutakursrisk. NK Retail sakrar viss del av inkép i utlandsk valuta
sa att nettoexponeringen ar l&g. Upplaning sker bade med kort och lang
rantebindning.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgdrs av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansie-
ring for verksamheten vid en given tidpunkt. Hufvudstaden ska efterstrava
att arbeta med tre till fem kreditgivare och en laneportfolj med spridda fér-
fall. For att minimera kostnaden fér koncernens upplaning och sékerstélla
att finansiering kan erhéllas har bolaget lanel6ften som tacker behovet for
omsattning av lan och investeringar. Hufvudstaden har aven ett etablerat
certifikatsprogram med en ram om 3,0 mdkr samt ett MTN-program med en
ram om 12,0 mdkr. Dessa program syftar till att sakerstélla en strukturerad
och diversifierad tillgang till ytterligare finansieringskallor. Rullande progno-
ser upprattas for koncernens likviditet pa basis av forvantade kassafloden.

Hufvudstadens allménna och finansiella &taganden, covenanter, ar likartade
i de olika kreditavtalen. Bolaget ska ha en soliditet om minst 30 procent,
rantetackningsgrad om minst 1,2-2,0 ganger samt belaningsgrad som inte
overskrider 50-65 procent. Bolaget har betryggande marginaler till kredit-

givarnas covenanter.

Finansiella nyckeltal 2025 2024
Genomsnittlig rantebindningstid 2,2 ar 2,2 ar
Genomsnittlig kapitalbindningstid 2,4 ar 2,2 ar
Genomsnittlig effektiv ranta 2,8 % 2,8%
inklusive kostnader for outnyttjade laneloften 2,9 % 2,9 %
Total upplaning 11 350 mnkr 9 800 mnkr
(varav gron finansiering) (9 250 mnkr) (7 200 mnkr)
Réntebarande nettoskuld 10778 mnkr 9 327 mnkr
Leasingskuld enligt IFRS16 1 028 mnkr 736 mnkr
Total nettoskuld 11 805 mnkr 10 063 mnkr
Lanelsften 5000 mnkr 5500 mnkr
(varav outnyttjat) (5000 mnkr) (5500 mnkr)
Utrymme certifikatsprogram 2400 mnkr 2 900 mnkr
Utrymme MTN-program 2 750 mnkr 3 800 mnkr
Nettobelaningsgrad 24,5 % 21,4 %
Soliditet 56 % 59 %
Rantetéckningsgrad 4,5 ggr 4,5 ggr
Likvidfléden, 2025-12-31
Réanta Réntaderivat, Forfall

Forfalloar krediter, mnkr mnkr krediter, mnkr Andel, %
2026, kv 1 -109,3 -3,1 1100 10
2026, kv 2 -52,2 -2,9 1000 9
2026, kv 3 -46,9 -2,9 - -
2026, kv 4 -81,8 -2,9 1000 9
2027 -239,5 -11,4 2350 21
2028 -183,6 -9,2 2000 17
2029 -126,7 -2,4 2100 18
2030 -55,0 -0,5 1800 16
Totalt -895,0 -35,3 11 350 100

For att berékna likvidfldden for krediter samt fér det rérliga benet i rénte-
swapparna har Stiborréntan per balansdagen anvants. Utestaende
laneskuld och kreditmarginaler har antagits vara oférandrade mot uppgif-
terna per bokslutet fram till respektive kredits forfall d& slutamortering har
antagits. Utdver ovanstaende finns 6vriga kortfristiga skulder som dven
innefattar leverantorsskulder, vilka normalt har en férfallotid pa 30 dagar.
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Rénterisk

Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring har
pé koncernens resultat. Hufvudstadens finansieringskallor utgérs i huvud-
sak av eget kapital samt uppléning. Upplaningen, som ar réntebérande,
medfor att koncernen exponeras for ranterisk. Hufvudstadens finanspolicy
anger ramarna for hanteringen av ranterisker. Ett 6vergripande mal ar att
forfallostrukturen pa hyresavtalen ska beaktas vid bestammande av ran-
tebindningstid samt att det finns en avwagning mellan bedémd I6pande
kostnad for upplaningen och risken att f& en signifikant negativ paverkan
paresultatet vid en stdrre rorelse i marknadsrantorna. Detta innebar att
koncernens rantebindning i normalfallet ska vara 1-4 ar. For att begransa
risken struktureras rantebindningen utifran utvecklingen pa den finansiella
marknaden. Differentiering av rantebindningstiden med kort, normalt 3—-6
manader, och l&ng rantebindning, normalt 57 ars 16ptid, sker med utgangs-
punktiomvarldsanalys och kriterier i finanspolicyn. Fér att uppna énskad
réntebindningsstruktur har koncernen ingatt rantederivatavtal for att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantorna. Underliggande
krediter till ett nominellt belopp om 2 300 mnkr (1 000) &r sékrade via
rantederivat med forfallotidpunkter under 2028-2030. Darutéver l6per 5
450 mnkr av total upplaning med fast rénta. Det verkliga vardet for samtliga
rantederivat uppgick per den 31 december 2025 till -12,4 mnkr (-10,8).

Det negativa vardet forklaras av en nedgang av marknadsrantorna. Derivat
arvarderade till verkligt varde i balansrékningen. Samtliga derivat ar klas-
sificerade som niva 2 enligt IFRS 13. Fér samtliga derivat finns ISDA-avtal
som ger rétt att kvitta fordran mot skuld till samma motpart i handelse av
obestand. Koncernens rantebindningstid var 2,2 ar (2,2 r). En férandring av
marknadsrantan om +1 procentenhet med antagandet om att laneskulden
och kreditmarginaler &r oférandrade samt att Stiborrantan per balansdagen
anvénds for framtida ranteperioder, skulle 6ka Hufvudstadens réntekostnad
med 23 mnkr (22), och vid en forandring av marknadsrantan pa -1 procent-
enhet skulle Hufvudstadens riantekostnad minska med 23 mnkr (22).

Kreditrisk

Kreditrisken &r risken for férlust om koncernens motparter inte fullgér sina
avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens ford-
ringar. Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att endast
gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i huvudsak
hénféras till utestaende kund-/hyresfordringar och likvida medel vilka per
arsskiftet hade ett bokfort varde om cirka 46 mnkr respektive cirka 572 mnkr
vilket innebar att koncernen &r begransat exponerad for kreditrisker. Forluster
pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av andra
skal inte kan fullfdlja sina betalningsataganden. Hufvudstaden begransar
kreditriskexponeringen fran kund- och hyresfordringar genom att medvetet
vélja kunder med dokumenterad affarskompetens och konkurrenskraftig
verksamhet. For att begransa riskerna ytterligare kreditkontrolleras koncer-
nens kunder genom inhdmtande av information fran olika kreditupplysnings-
foretag. | enlighet med Hufvudstadens kreditpolicy kravs normalt sékerhet

i form av deposition, bankgaranti eller borgensforbindelse vid nyuthyrning.
Hyresfordringar forskottsaviseras.

Koncentration av kreditrisk, 2025-12-3112)

. Antal Summa

Arshyra, tkr kunder arshyra, tkr Andel, %
0-99 59 2179 0,1
100-499 46 13585 0,6
500-999 58 43814 2,0
1 000-2 499 132 232 027 10,6
2500-4 999 112 411715 18,8
5000-9 999 71 494 835 22,6
10 000- 46 989 074 45,2
Totalt 524 2187 230 100,0

" Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
2 Arshyra per 2025-12-31.



Koncernens tio storsta hyresgaster representerar 20 procent av den totala
kontrakterade hyran och den enskilt storsta kunden utgor 5 procent, vilket
innebar att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk &r
relativt begransad.

Verkligt vérde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad, il
exempel finansiella tillgangar eller skulder som innehas f6r handel, base-
ras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. Det noterade priset som

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Redovisat till verkligt
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anvands ar den aktuella kdpkursen. Verkligt varde pa finansiella instrument
som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp av véarderingstek-
niker. Verkliga vérden faststélls genom diskontering av framtida betalnings-
floden till aktuell marknadsréanta for likvérdiga instrument.

For finansiella instrument som kundfordringar, leverantérsskulder och
liknande, vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, beddms det verkliga vardet 6verensstdmma med
redovisat varde d& dessa instrument har en kort [6ptid. Det verkliga vardet
bedoms i allt vasentligt dverensstdmma med redovisat varde.

Redovisat till upplupet
anskaffningsvarde

Upplysningom

vérde via resultatet verkligt varde

Mnkr 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Koncernen

Langfristiga fordringar 18,6 20,2 18,6 20,2
Kortfristiga fordringar 97,0 58,9 97,0 58,9
Likvida medel 572,5 472,6 572,5 472,6
Langfristiga skulder 12,4 10,8 8273,6 7125,7 8286,5 7223,3
Kortfristiga skulder 34472 3038,6 34973 3039,5
Moderbolaget

Langfristiga fordringar 18,6 1183,6 18,6 1183,6
Kortfristiga fordringar 45981 320,4 45981 320,4
Likvida medel 559,2 456,5 559,2 456,5
Langfristiga skulder 12,4 10,8 84942 7 346,2 8507,1 7 443,8
Kortfristiga skulder 33748 3695,3 33949 3696,2

For obligationslan med fast ranta uppgar évervardet till 20,6 mnkr (877). Dessa har berdknats utifran niva 21 IFRS 13 vilket betyder att vardet har beréknats

baserat pa officiella marknadsnoteringar.

Not22 Rénte- och finansiella intakter

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter bestar av ranteintakter samt orealiserade och reali-
serade vinster pa finansiella placeringar. Rénteintakter beraknas enligt
effektiviantemetoden. Marknadsvardering av derivatavtal redovisas som
vardeforandringar under sérskild rubrik i rapport éver resultat.

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024
Rénteintakter, kortfristiga

placeringar 6,6 13,4 6,5 13,2
Ranteintékter, koncernféretag 30,3 47,0
Utdelning, dotterbolag 3950,7 -
Erhalina koncernbidrag,

dotterbolag 188,2 76,9
Totalt 6,6 134 41757 1371

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

Not23 Réante- och finansiella kostnader

Redovisningsprinciper

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader samt orealiserade och
realiserade forluster pa finansiella placeringar. Rantekostnader beréknas
enligt effektivrantemetoden. Rantekostnader inkluderar &ven kostnader fér
rantederivatavtal och likvidfléden fran dessa avtal resultatférs for den period
de avser.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Rantekostnader, upplaning 294,9 287,0 294,9 287,1
Rantekostnader, leasingskulder 31,8 25,1 - -
(")vriga finansiella kostnader 24,0 225 23,8 22,2
Totalt 350,7 334,6 318,7 309,3

Réntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde samt rantekostnader pa derivat vilka varde-
ras till verkligt varde.
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Not24 Réntebarande skulder

Redovisningsprinciper
Réntebarande skulder redovisas enligt de principer som beskrivs i not 21
avseende skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen Moderbolaget

Mnkr 2025 2024 2025 2024
Langfristiga skulder

Banklan 1500 1000 1500 1000
Obligationslan 6 750 6100 6 750 6100
Leasingskuld 1020 728 = -
Totalt 9270 7828 8250 7100
Kortfristiga skulder

Banklan - 500 - 500
Obligationslan 2500 2100 2500 2100
Certifikatslan 600 100 600 100
Leasingskuld 8 8 = -
Totalt 3108 2708 3100 2700
Laneloften 5000 5500 5000 5500

Upptagna banklan sakerstalls normalt med pantbrev i fastigheter samt
kompletteras i ett flertal fall med garanti om soliditet och rantetacknings-
grad. For ytterligare information om covenanter, se not 21. Upptagna
obligations- och certifikatslan sakerstélls e].

Kapitalbindning, lanevillkor och effektiv ranta 2025-12-31

Genomsnittlig
effektiv ranta,

Nominellt belopp, mnkr

Forfalloar %" Banklan Obligationer Certifikat
2026 1,4 - 2500 600
2027 2,7 1000 1350 -
2028 2,9 500 1500 -
2029 3,6 - 2100 -
2030 3,3 - 1800 -
Totalt 1500 9 250 600
" Exklusive kostnader for outnyttiade laneldften.
Forfallostruktur derivatinstrument

Nominellt belopp, Marknadsvérde, Genomsnittlig
Forfalloar mnkr mnkr ranta, %
2028 1000 -2,0 3,0
2029 1000 -11,8 2,7
2030 300 1,4 3,4
Totalt 2300 -12,4 2,9

En beskrivning av rénterisk och riskhantering finns i not 21.
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Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsversamheten

2025

Ingaende Utgaende
Mnkr balans Upptagnalan Amortering balans
Banklan 1500 500 -500 1500
Obligationslan 8200 3150 -2100 9250
Certifikatslan 100 960 -460 600
Totalt 9 800 4610 -3 060 11 350
2024

Ingéende Utgaende
Mnkr balans Upptagnalan Amortering balans
Banklan 2200 - -700 1500
Obligationslan 6100 3100 -1 000 8200
Certifikatslan 1100 1100 -2100 100
Totalt 9400 4200 -3 800 9 800
Leasetagare

Koncernen leasar flera typer av tillgangar, framst tomtratter, lokaler,
maskiner och [T-utrustning. Inga leasingavtal innehaller covenanter eller
andra begransningar utéver sékerheten i den leasade tillgangen.

Leasingskulder Koncernen

Mnkr 2025 2024
Kortfristiga 8,2 7,9
Langfristiga 1019,6 727,9
Leasingskulder som ingar i

rapporten over finansiell stéllning 1027,8 735,8
Belopp redovisade i rapporten éver

kassafloden Koncernen

Mnkr 2025 2024
Summa kassautfloden hanférliga till

leasingavtal 34,8 35,0

Ovanstaende kassautflode inkluderar belopp fér leasingavtal som redovisas
som leasingskuld, belopp som betalas fér variabla leasingavgifter, korttids-
leasing och leasar av lagt varde.

Loptidsanalys leasingavgifter Koncernen

Mnkr 2025 2024
<1ar 8,2 7,9
14ar-2ar 8,3 6,9
2 ar-3 ar 4,6 5,6
3ar-4ar 1,6 4,6
4 ar-5 ar 1,0 1,6
> 54 1004,1 709,2
Summa diskonterade

leasingavgifter 1027,8 735,8

" Utav diskonterade leasingavgifter som forfaller efter 5 ar ingér diskonterade tomtréttsavgélder om 989,9 mnkr. Totalt
innehar koncernen 4 stycken el | vars arliga el alder summerar till 29,7 mnkr odiskonterat. Dessa
leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon rétt att séga upp avtalen. Samtliga
tomtréttsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 6-10 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomtréttsavgal-
dernas storlek.

Loptidsanalys leasingavgifter Moderbolaget

Mnkr 20251 2024
<1ar 29,7 13,6
1ar-5ar 88,6 52,3
>5ar 83,9 61,9
Summa odiskonterade

leasingavgifter 195,2 127,8

" Tomtréttsperioden fér Orgelpipan 7 Ioper till och med 2034-10-31. Tomtréttsavgélden fran 2024-11-01 till och med
2034-10-31 &r foremal for forhandling.



Not25 Eget kapital

Redovisningsprinciper

Totalt eget kapital definieras som eget kapital hanférligt till moderbolagets
aktieagare. | eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare ingar
ovrigt tillskjutet kapital och balanserade vinstmedel.

Aktiekapital

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 medfér samma
ratt till andel i bolagets nettotillgangar och vinster. Aktierna av serie A
noterades pa davarande Stockholms Fondbdrs 1938 och ar idag noterade
pa listan for Large Cap pa Nasdaq Stockholm. Aktierna av serie C arinte
bérsnoterade.

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet till 1 056,4 mnkr (1 056,4)
fordelat pa 211 271 933 aktier, varav 203 401 429 av serie A och
7 870 504 av serie C. Varje aktie har ett kvotvarde om 5 kronor. Aktiedgare
har ratt att begéra omvandling av C-aktier till A-aktier. Under aret har
400 220 C-aktier omvandlats till A-aktier.

Hufvudstadens eget innehav uppgar till 16 965 000 A-aktier. Aterkdpen
genomfordes 2003, 2020 och 2025. Antal utestaende aktier uppgick till
194 306 933 aktier (202 306 933). Inga instrument finns som innebar att
utspadning av antalet aktier kan ske.

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

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat ingar intjanade vinstmedel
i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till reservfond,
exklusive éverforda dverkursfonder, ingér i denna eget kapitalpost.

Utdelning

Under 2025 lamnades en utdelning om 2,80 kronor per aktie eller totalt
566 459 412 kronor. For 2025 foreslar styrelsen arsstdamman en utdelning
om 2,90 kronor per aktie eller totalt 563 490 106 kronor.

Resultat per aktie

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

2025 2024
Arets resultat, mnkr 836,6 364,6
Genomsnittligt antal utestdende aktier 200074140 202306933
Resultat per aktie, kr 418 1,80

FINANSIELLA RAPPORTER / FINANSIELLA NOTER m

Operativa skulder

Not26 Ovriga avsattningar

I balansrakningen har avséttning gjorts for pensionsskuld motsvarande
kapitalférsakring fér medarebetare i delar av koncernledningen.

Not27 Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Mervirdesskatt 80,9 36,9 78,9 442
C")vrigt 104,9 94,8 15,1 13,6
Totalt 185,8 1317 94,0 57,8

Not28 Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2025 2024 2025 2024
Forutbetalda hyresintakter 347,4 337,8 251,8 262,6
Upplupna réntekostnader 139,9 116,4 139,9 116,4
Ovriga upplupna kostnader 125,6 93,5 68,3 43,7
Totalt 612,9 547,7 460,0 422,7
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Koncernstruktur

Not29 Andelari koncernféretag

Redovisningsprinciper

Moderbolagets andelar i koncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Organisations- Kapital Nominelltvdarde, Redovisatvarde
Direktégda bolag nummer Siate (roster), % Antal tkr 2025, mnkr
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 =
Cecil Coworking AB 559242-1506 Stockholm 100 1000 100 5,1
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3
Forvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 =
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 2800,0
Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB 556724-2531 Stockholm 100 1000 100 0,0
Huvudstaden Fastighetsférvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 168 1449,7
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5000 500 0,3
Utgdende balans 5398,8
Organisations- Kapital Nominellt varde,
Indirekt dgda bolag nummer Siate (roster), % Antal tkr
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776
Hotel Stockholm AB 556031-4303 Stockholm 100 10 000 1000
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1000 100
NK Retail AB 559268-4103 Stockholm 100 10000 000 10000
NK Service AB 559401-3491 Stockholm 100 100000 1
Forandring i innehav av koncernféretag Moderbolaget
Under aret har moderbolaget avyttrat andelarna i AB Nordiska Kompaniet Mnkr 2025 2024
interntinom koncernen. NK Cityfastigheter AB har forvarvats internt inom Ing&ende redovisat véarde 5398,4 5398,4
koncernen fran AB Nordiska Kompaniet och ett ovillkorat aktieagartillskott Férvary 0,4 -
har lamnats till NK Cityfastigheter AB. Lamnade aktiesgartillskott 14493 -
Avyttringar -1449.3 -
Utgaende redovisat varde 5 398,8 53984

Not30 Narstaende

Ovrigt

Not31 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Narstaende Transaktioner Mnkr 2025 2024 2025 2024
Huvudégare Hufvudstaden AB stéar under ett bestdimmande inflytande Fastighetsinteckningar

fran L E Lundbergféretagen AB och Fredrik Lundberg. for skulder till kreditinstitut 1500,0 3000,6 1500,0 3000,6

Inga vésentliga transaktioner har skett med L E Lund- (varav inteckningar i

bergféretagen AB. Fredrik Lundberg, som &r VD och dotterféretags fastigheter) (~) (863,5)

huvudégare i L E Lundbergforetagen, erholl 2025 ett o ) '

arvode som styrelseordférande i Hufvudstaden om /.\.ndra langfristiga fordringar 18,6 20,2 18,6 20,1

575 000 kronor. Presentation av dgare finns pa sidorna Ovrigt 0,5 0,5 = -

92-93. Totalt 15191 3021,3 15186 30207
Styrelse Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delak-

tig i ndgon affarstransaktion med Hufvudstaden. Presen-
tation av styrelsen finns pa sidorna 88-89, fér uppgift om
ersattningar, se not 8.

Koncernledning Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Hufvudstaden.
Presentation av koncernledningen finns pa sidorna
90-91, fér uppgift om erséttningar, se not 8.

Koncernbolag  Bolag framgar av not 29. Koncernintern omsattning avser
framst hyror och uppgick under éret till 249,8 mnkr

(254,9).
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Som stallda sékerheter fr egna skulder upptas pantbrev som
Hufvudstaden lamnat som sakerhet fér 1an i egna fastigheter. Obeléanade
pantbrev finns i eget forvar. Inga eventualférpliktelser finns.

Not32 Handelser efter balansdagen

Inga héndelser av vasentlig betydelse har intraffat efter rakenskapsarets
utgang.



FINANSIELLA RAPPORTER / FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION m

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets Balanserad vinst 860 981 983 kr
balansrakning stér till bolagsstammans férfogande, disponeras Arets resultat 4447911 711 kr
enligt fljande. 5 308 893 694 kr

Motiverat yttrande géllande vinstutdelningsforslaget finns pa Till aktiegarna utdelas
hufvudstaden.se och kan dven erhéllas kostnadsfritt fran bolaget 2,90 kronor per aktie 563 490 106 kr
pa begéran. Balanseras i ny rakning 4745 403 588 kr
5308 893 694 kr

Styrelsen och verkstallande direkttren forsakrar, savitt de kanner 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 réttvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen
av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker
och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen stéar infor.

Arsredovisningen beslutades och undertecknades av styrelsen den 12 februari 2026
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Fredrik Lundberg Anders Nygren™
Styrelseordférande Verkstéllande direktor
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Var revisionsberattelse har lamnats den 13 februari 2026

PricewaterhouseCoopers AB
Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Hufvudstaden AB (publ) for ar 2025 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten och héllbarhetsrapporten pé sidorna
84-89 respektive b, 11,32-35, 42-43 samt 95-107. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 5,8-11,
32-71,76-79,82,84-89 samt 95-107 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten och den lagstadgade héllbarhets-
rapporten pa sidorna 84-89 respektive b, 11,32-35, 42-43 samt
95-107. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och rapport éver
resultat och rapport éver finansiell stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar férenliga med innehélleti den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med revisorsférordningens (5637/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var béasta kunskap
och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsfor-
ordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighetsnivé och
beddma risken fér vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sérskilt de omraden dar verkstéllande direktéren
och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsméssiga uppskattningar som har gjorts med utgangs-
punkt fran antaganden och prognoser om framtida héandelser, vilka
till sin natur &r osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstéllande direktoren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns belagg
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for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hansyn tagen till bolagets och koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Véasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var beddmning
av vésentlighet. En revision utformas for att uppné en rimlig grad av
sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som
helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervdganden faststéllde
vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningséatgéar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt vér professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Intéktsredovisning

Nettoomséattningen uppgar till 3 292 MSEK och &r en vasentlig post
i resultatrakningen.

Koncernen har olika intéktsslag som bestar av hyresintakter och
narliggande intaktsfloden samt intékter fran detaljhandelsverksam-
heten fran NK Retail.

De olika intéktsstrommarna har olika karaktar vilket leder till olika
processer for intéktsredovisning

For ytterligare beskrivning se redovisningsprinciper i not 1 samt
noterna 2 och 3 fér detaljerade upplysningar och beskrivning av
omrédet.

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vérarevisionsatgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts

av nedan aktiviteter.

Vihar:

- Utvérderat koncernens processer for intéktsredovisning.

— Stickprovsvis testat ett urval kontroller i processen for
hyresintakter.

— Utfort dataanalyser for att sékerstalla att alla hyresavtal har
aviserats.



— Testat att ett urval av hyresaviseringar stammer mot hyresavtal.
— Testat ett urval av kassatransaktioner mot képebevis och
huvudbok.
— Utvarderat rutiner och processer for kassahantering
i detaljhandelsverksamheten.
Granskat informationen som presenteras i arsredovisningen och
beddmt att det ger tillrdcklig information enligt regelverkens krav.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
véarde och uppgér till 48 099 MSEK per 31 december 2025. Vardet
av fastigheterna faststélls pa basis av interna véarderingar.

Viktiga antaganden i varderingarna ar bland annat modelival,
marknadens avkastningskrav, langsiktig vakansgrad och hyres-
nivéer. For att kvalitetssékra de interna varderingarna har fore-
tagsledningen daven inhamtat externa varderingar fran oberoende
fastighetsvarderare for en delméangd av fastighetsbestandet.

| alla vérderingar som baseras pé uppskattningar om framtida
utfall finns en inneboende osakerhet i vardebeddmningen.

For ytterligare beskrivning se redovisningsprinciper i not 1 samt
not 14 for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet
Véra revisionsétgarder har omfattat, men inte uteslutande utgjorts
av nedan aktiviteter.

Vihar:

— Utvarderat den interna varderingsprocessen.

— Stickprovsvis testat indata i ett urval interna varderingar.

— Kontrollberéknat ett urval fastighetsvarderingar.

— Utvarderat vasentliga antaganden inklusive direktavkastningskrav,
hyresnivaer och langsiktig vakansgrad.

- Stamt av de interna varderingarna mot de externa varderingar som
bolaget inhdmtat. Darutéver har avstdmning gjorts av de interna
varderingarna mot var egen uppfattning av marknadens prissatt-
ning av liknande tillgangar.

Granskat informationen som presenteras i arsredovisningen och

bedomt att det ger tillracklig information enligt regelverkens krav.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-7,
10-35,80-81 samt 90-113. Ersattningsrapporten som vi inham-
tade fore datumet fér denna revisionsberattelse utgér ocksé annan
information. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér annan information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte dennainformation och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar ofdrenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvéndig
for att uppréatta en arsredovisning 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 direktéren fér beddmningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhéllanden som kan péverka
férmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphodra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men
&ringen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en véasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och forslag till

disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-

térens férvaltning for Hufvudstaden AB (publ) for &r 2025 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-

getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar 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 koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstam-
melse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller fdrsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
aren del av revisionsberéttelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden fér Hufvudstaden AB (publ) for ar 2025.

Vér granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format
somii allt vasentligt méjliggér enhetlig elektronisk rapportering.
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Grund for uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FAR:s rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhallande till Hufvudstaden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamél-
senliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vérdepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
beddmer nddvandig for att upprétta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraveni 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval
av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér véara granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten &r uppréattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att féretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis
om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggér
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncern-
redovisning. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstéllande
direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningséat-
garder som ar dndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstdmning av att Esef-rapporten dverensstammer med den gran-
skade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflo-
desanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 84-89 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért 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 véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i
dverensstammelse med &rsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pé
sidorna b, 11,32-35,42-43 samt 95-107 och for att den ar
upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen enligt den aldre
lydelsen som géllde fére den 1 juli 2024.
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FINANSIELLA RAPPORTER / REVISIONSBERATTELSE m

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar
att vér granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért 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 uppréttats.

PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm,
utséags till Hufvudstaden AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den

20 mars 2025 och har varit bolagets revisor sedan 25 mars 2021.

Stockholm den 13 februari 2026
PricewaterhouseCoopers AB

M?

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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B  NYCKELTAL / FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Resultatrakningar, mnkr
Nettoomsittning 3292 3179 2962 2746 2488
Driftkostnader -347 -290 -278 -252 -226
Underhall -31 -32 -46 -32 -26
Fastighetsskatt -237 -237 -236 -227 -204
Administration -143 -127 -113 -109 -106
Ovriga segment, kostnader -900 -942 -819 =772 -5682
Bruttoresultat 1635 1552 1469 1354 1344
Central administration -60 -54 -53 -56 -58
Rorelseresultat fore jamforelsestérande
poster och vardeférandringar 1575 1498 1416 1298 1286
Jamforelsestérande poster = - 370 - -
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -174 -603 -4 042 -209 2579
Vardeférandringar réantederivat -2 -1 - - -
Rorelseresultat 1400 884 -2 256 1089 3865
Finansiella intékter och kostnader -344 -321 -279 -185 -139
Resultat fére skatt 1056 563 -2535 904 3726
Skatt -219 -198 608 -182 -771
Arets resultat 837 365 -1927 722 2955
Balansrdkningar, mnkr
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 48 099 47115 46 743 49547 48 790
Ovriga anlaggningstillgangar 1135 877 912 876 863
Omsittningstillgangar 952 882 789 812 1446
Summa tillgangar 50 186 48 874 48 444 51235 51099
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27 859 28 607 28 789 31262 31066
Réntebarande skulder 12378 10536 10129 9712 9916
Ovriga skulder och avsittningar 9948 9731 9526 10 261 10117
Summa eget kapital och skulder 50 186 48 874 48 444 51235 51099
Fastighetsbestandet
Verkligt varde, mdkr 48,1 471 46,7 49,5 48,8
Taxeringsvéarde, mdkr 24,2 24,2 23,6 23,5 20,9
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 391,0 390,8 390,8 386,6 386,5
Hyresvakansgrad, % 8,6 7.1 8,8 7,0 7,3
Hyresvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 5,1 5,0 5,7 4,0 5,9
Ytvakansgrad, % 13,2 11,1 12,9 11,2 10,2
Ytvakansgrad exkl. utvecklingsprojekt, % 7,4 6,7 7,7 5,8 7,9
Investeringar i fastigheter, mnkr 1158 975 1238 966 574
Overskottsgrad, % 69,1 70,4 69,6 69,8 71,0
Driftnetto, mnkr 1695,7 1633,3 15423 1434,7 13741
Driftnetto per kvm™ 4 337 4179 3946 3712 3556

" Berékningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgang. Inklusive koncerninterna hyresintakter.
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NYCKELTAL / FLERARSOVERSIKT ﬁ

2025 2024 2023 2022 2021
Finansiella nyckeltal
Forvaltningsresultat efter skatt, mnkr 1106 1036 1433 1025 1032
Férvaltningsresultat efter skatt (féretagsspecifik), mnkr 1106 1036 1063 1025 1032
Avkastning pa eget kapital, % 3,0 1,3 -6,4 2,3 9,9
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,5 3,0 3,0 2,8 3,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 3,5 23 -5,6 2,6 9,8
Soliditet, %" 56 59 59 61 61
Rantetackningsgrad, ggr? 4,5 4.5 4,9 7,7 9,3
Skuldséttningsgrad, ggr 0,4 0,4 0,3 0,3 0,3
Nettobel&ningsgrad fastigheter, %" 24,5 21,4 20,9 18,7 17,9
Bruttomarginal, % 49,7 48,8 49,6 49,3 54,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 1321 1235 1385 1024 994
Arets kassafléde, mnkr 100 90 -71 -729 398
Medelantal anstallda 483 494 477 441 416
Data per aktie (inga utspadningseffekter finns)
Forvaltningsresultat efter skatt, kr 5158] 5,12 7,08 5,07 5,10
Férvaltningsresultat efter skatt (féretagsspecifik), kr 5,563 5,12 5,25 5,07 5,10
Arets resultat, kr 418 1,80 -9,53 3,57 14,61
Utdelning, kr 2,902 2,80 2,70 2,70 2,60
Utdelningsandel, % 582) 61 61 62 58
Eget kapital, kr 143,38 141,40 142,30 154,53 153,56
Fastigheternas verkliga varde, kr 247,54 232,89 231,05 244,91 241,17
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 6,60 6,11 6,85 5,06 4,91
Arets kassaflode, kr 0,50 0,45 -0,35 -3,60 1,97
Borskurs serie A vid arets slut, kr 124,00 121,10 142,10 148,30 135,20
P/E-tal, ggr 29,7 67,3 -14,9 415 9,3
Borskurs/eget kapital, % 86,5 85,6 99,9 96,0 88,0
Direktavkastning, % 2,32 2,3 1,9 1,8 1,9
Langsiktigt substansvarde, kr 189 185 185 201 199
Aktuellt substansvirde, kr 178 174 175 189 188
Avyttringsvarde, kr 143 141 142 155 154
Antal utestdende aktier vid arets slut 194 306 933 202 306 933 202 306 933 202 306 933 202 306 933
Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret 200074 140 202 306 933 202 306 933 202 306 933 202 306 933
Totalt antal aktier vid arets slut 211271933 211271933 211271933 211271933 211271933

" Hufvudstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, s4 kallade alternativa nyckeltal. Syftet med dessa &r att beskriva verksamhetens utveckling och éka jamférbarheten mellan perioder. De nyckeltal som
klassificerats som alternativa nyckeltal definieras pa sidan 82 och hérledning aterfinns pa sidorna 78-79.
2) Enligt styrelsens férslag.
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m NYCKELTAL / ALTERNATIVA NYCKELTAL

Harledning av alternativa nyckeltal

Hufvudstaden tillampar European Securities and Market Authority’s
(ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa av nyckeltalen som
redovisas &r alternativa nyckeltal, det vill sdga ett finansiellt méatt
som inte definieras enligt IFRS eller arsredovisningslagen och

som anvands for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka

jamforbarheten mellan perioder. Definitioner till nyckeltal aterfinns
i Definitioner och ordlista, se sidan 82. Nedan presenteras harled-

ning av alternativa nyckeltal.

Helar Helar Helar Helar Helar
Mnkr 2025 2024 2023 2022 2021
Nettovinst fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1056 563 -2535 904 3726
Aterléggning jamforelsestérande poster och véardefoérandringar 176 613 3672 209 -2579
Schablonberiknad bolagsskatt -254 -242 -234 -229 -236
Nettovinst fran den I6pande verksamheten 978 934 903 884 911
Avkastning pa eget kapital, justerad
Arets resultat efter skatt 837 365 -1927 722 2 955
Aterlaggning jamfsrelsestérande poster och vardeférandringar 176 613 3672 209 -2579
Aterléggning skatt pa jamforelsestérande poster och
vardeférandringar -36 -126 -833 -43 531
Arets resultat, justerad 977 852 912 888 907
Genomsnittligt eget kapital 28 233 28698 30026 31164 29 842
Avkastning pa eget kapital, justerad, % 3,5 3,0 3,0 2,8 3,0
Soliditet
Eget kapital 27 859 28 607 28 789 31262 31 066
Balansomslutning 50 186 48 874 48 444 51235 51099
Soliditet, % 56 59 59 61 61
Nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder 8250 7100 7 300 6 500 7 000
Langfristiga leasingskulder 1020 728 721 703 707
Kortfristiga rantebérande skulder 3100 2700 2100 2500 2200
Kortfristiga leasingskulder 8 8 8 9 9
Likvida medel -572 -473 -382 -453 -1182
Nettoskuld 11 805 10 063 9747 9 259 8734
Nettobelaningsgrad fastigheter
Nettoskuld 11805 10063 9747 9259 8734
Redovisat vérde fastigheter 48 099 47115 46 743 49547 48 790
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 24,5 21,4 20,9 18,7 17,9
Radntetdckningsgrad
Resultat fore skatt 1056 563 -2535 904 3726
Aterlaggning jamforelsestérande poster och vardeférandringar 176 613 3672 209 -2579
Rantekostnader 351 335 289 166 139
Summa 1582 1511 1426 1279 1286
Rantekostnader 351 335 289 166 139
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5 4,5 4,9 7,7 9,3
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Helar Helar Helar Helar Helar
Mnkr 2025 2024 2023 2022 2021
Forvaltningsresultat efter skatt
Rérelseresultat 1400 884 -2 256 1089 3865
Aterléggning av vardeférandringar 176 613 4042 209 -2579
Finansiella intékter och kostnader -344 -321 -279 -185 -139
Forvaltningsresultat 1231 1176 1507 1113 1147
Aktuell skatt forvaltningsresultat -125 -140 -74 -88 -115
Forvaltningsresultat efter skatt 1106 1036 1433 1025 1032
Aterlaggning av jamforelsestérande poster = - -370 - -
Férvaltningsresultat efter skatt (foretagsspecifik) 1106 1036 1063 1025 1032
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 200,1 202,3 202,3 202,3 202,3
Forvaltningsresultat efter skatt per aktie, kr 5,53 5,12 7,08 5,07 5,10
Férvaltningsresultat efter skatt (foretagsspecifik)
per aktie, kr 5,53 5,12 5,25 5,07 5,10
Substansvirde
Antal utestaende aktier, miljoner 194,3 202,3 202,3 202,3 202,3
Eget kapital enligt balansrakning 27 859 28607 28 789 31262 31066
Aterliggning
Derivat enligt balansrakningen 12 11 - - -
Uppskjuten skatt?) 8915 8757 8696 9373 9274
Langsiktigt substansvarde 36 786 37 375 37485 40 635 40 340
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 189 185 185 201 199
Avdrag
Immateriella tillgangar -33 -63 -95 -89 -97
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2 164 -2126 -2 111 -2275 -2 251
Aktuellt substansvarde 34 590 35186 35279 38 271 37992
Aktuellt substansvarde per aktie, kr 178 174 175 189 188
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -12 -1 - - -
Immateriella tillgangar enligt ovan 33 63 95 89 97
Uppskjuten skatt i sin helhet -6 751 -6 631 -6 585 -7 098 -7023
Avyttringsvéarde 27 859 28 607 28789 31262 31066
Avyttringsvarde per aktie, kr 143 141 142 155 154
Hyresvakansgrad
Hyresvarde vakant yta, totalt 227 179 211 155 154
Hyresvarde vakant yta, projekt 91 54 74 68 29
Hyresvarde, totalt 2628 2513 2 381 2214 2095
Hyresvakansgrad, % 8,6 71 8,8 7,0 7,3
Hyresvakansgrad projekt, % 3,5 21 3,1 3,0 1,4
Hyresvakansgrad exklusive projekt, % 5,1 5,0 5,7 4,0 59
" Uppskjuten skatt enligt balansrakning fo forval igheter och nyttjanderé hanforliga till tomtréittsavgélder.
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)  NYCKELTAL / AFFARSOMRADEN I SIFFROR

Affarsomraden i siffror

Affarsomrade Stockholm Affdrsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

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 inklusive
serviceintakter 1643,7 7787 15956 7567 646,1 7085 5203 5702 4165 4694 4120 4647 27063 6922 25279 6469

(varav fastighets-

skattetilligg) (146,7) (695) (142,6) (676) (38,9) (427) (40,7) (446) (26,2) (295) (28,7) (324) (211,8) (542) (212,0) (543)
Hyresforluster

vakanta lokaler -104,7 -496 -924 -438 -583 -639 -30,7 -336 -809 -912 -81,6 -920 -243,9 -624 -204,7 -524
Kundférluster -2,9 -14 -0,6 -3 -6,7 -73 -1,9 -21 -0,1 -1 -2,1 -24 -9,7 -25 -4,6 -12
Nettoomsattning 1536,1 7277 15026 7126 581,1 6373 487,7 5345 3355 3781 3283 3703 24527 6273 23186 5933
Driftkostnader -96,0 -455 -89,0 -422 -207,4 -2274 -154,8 -1696 -435 -490 -45,7 -515 -346,9 -887 -289,56 -741
Underhall -178 -84 -119 -56 -86 -94 -169 -185 -41 -46 -29 -33 -305 -78 -31,7 -81
Fastighetsskatt -168,7 -752 -156,3 -741 -441 -484 -448 -491 -34,1 -384 -36,4 -411 -236,9 -606 -237,5 -608
Administration -59,4 -281 -56,7 -269 -590 -647 -484 -530 -243 -274 -215 -242 -142,7 -365 -126,6 -324
Summa fastighets-

kostnader -331,9 -1572 -313,9 -1488 -319,1 -3499 -264,9 -2903 -106,0 -1194 -106,5 -1202 -757,0 -1936 -6853 -1754

Bruttoresultat 12042 5705 1188,7 5638 2620 2874 2228 2442 2295 2587 221,8 2501 16957 4337 16333 4179

Fastighetsdata Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affairsomrade Goteborg  Fastighetsférvaltningen totalt
31 december 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Antal fastigheter 22 22 3 3 3 4 28 29
Uthyrbar yta, kvm 211072 210867 91196 91 249 88 728 88 662 390 996 390778
(varav kontor) (136 060) (135 587) (17 764) (17 742) (49 198) (49 205) (203 022) (202 534)
(varav butik och restaurang) (42 708) (43002) (35616) (35553) (31 305) (31232) (109 629) (109 787)
Arshyra, mnkr 1656 1587 574 531 398 395 2628 2381
Hyresvakansgrad, % 6,7 49 6,4 45 19,9 19,4 8,6 8,8
Ytvakansgrad, % 8,5 6,2 6,9 4.4 30,6 29,5 13,2 12,9
Antal uthyrbara garageplatser 619 619 665 665 51 51 1335 1335
Uthyrbar yta och arshyra Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Arshyra, Arshyra, Arshyra, .
31 december 2025 Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm mnkr Yta, kvm Arshyra, mnkr
Kontor 136 060 1195 17 764 140 49198 194 203022 1529
Butik och restaurang 42708 405 35616 368 31 305 188 109 629 961
Lager och 6vrigt 12749 25 16 302 33 4932 10 33983 68
Garage 18 451 28 21514 33 1275 2 41 240 63
Bostader 1104 3 0 0 2018 4 3122 7
Totalt 211072 1656 91196 574 88728 398 390 996 2628
Yt- och hyresvakans Affarsomrade Stockholm Affarsomrade NK Affarsomrade Géteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,
31 december 2025 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 13544 101,7 973 7,2 16779 49,5 31296 158,4
Butik och restaurang 666 2,8 4279 26,7 5454 22,1 10 399 51,6
Lager och &vrigt 2786 42 1030 2,6 2112 3,3 5928 10,1
Garage 593 0,6 0 0,0 1275 1,9 1868 2,5
Bostédder 431 1,7 0 0,0 1540 2,5 1971 4,2
Totalt 18020 111,0 6 282 36,5 27 160 79,3 51462 226,8
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Léptidsanalys! 29
31 december 2025

Antal kontrakt 2026 2027 2028 2029 2030 2031- Totalt

Affarsomrade Stockholm

Kontor 39 42 44 44 20 29 218
Butiker 24 22 15 21 7 16 105
Ovrigt 365 162 69 46 23 45 710
Summa 428 226 128 111 50 90 1033
Andel, % 415 21,9 12,4 10,8 4,8 8,6 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 2 2 3 1 3 4 15
Butiker 27 26 27 9 10 1 100
Ovrigt 43 21 32 11 7 2 116
Summa 72 49 62 21 20 7 231
Andel, % 31,2 21,2 26,8 9,1 8,7 3,0 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 5 6 10 8 1 10 40
Butiker 14 18 13 7 6 12 70
Ovrigt 34 23 29 9 7 11 113
Summa 53 47 52 24 14 33 223
Andel, % 23,8 21,1 23,3 10,7 6,3 14,8 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 46 50 57 53 24 43 273
Butiker 65 66 55 37 23 29 275
Ovrigt 442 206 130 66 37 58 939
Summa 553 322 242 156 84 130 1487
Andel, % 37,2 21,7 16,3 10,5 5,6 8,7 100,0
Arshyra, mnkr 2026 2027 2028 2029 2030 2031- Totalt

Affirsomrade Stockholm

Kontor 150,5 171,9 166,4 145,0 105,4 402,5 1141,7
Butiker 54,1 58,8 28,5 102,0 26,6 89,0 359,0
Ovrigt 18,8 7.9 23,8 18,7 5,9 18,4 93,5
Summa 223,4 238,6 218,7 265,7 137,9 509,9 1594,2
Andel, % 14,0 15,0 13,7 16,7 8,6 32,0 100,0
Affirsomrade NK

Kontor 14,1 11,0 15,7 8,8 16,2 63,4 129,2
Butiker 38,8 46,0 92,3 33,0 428 0,8 253,7
Ovrigt 6,3 9,6 5,2 1,9 3,0 0,0 26,0
Summa 59,2 66,6 113,2 43,7 62,0 64,2 408,9
Andel, % 14,5 16,3 27,7 10,7 15,1 15,7 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 12,1 32,2 43,9 54,8 2,2 87,5 232,7
Butiker 27,9 45,92 43,0 18,4 15,8 31,1 181,4
Ovrigt 3,4 5,7 7.9 2,5 0,8 71 27,4
Summa 434 83,1 94,8 75,7 18,8 125,7 441,5
Andel, % 9,8 18,8 21,5 171 4,3 28,5 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 176,7 215,1 226,0 208,6 123,8 553,4 1503,6
Butiker 120,8 150,0 163,8 153,4 85,2 120,9 7941
Ovrigt 28,5 23,2 36,9 23,1 9,7 255 146,9
Summa 326,0 388,3 426,7 385,1 218,7 699,8 24446
Andel, % 13,3 15,9 17,4 15,8 9,0 28,6 100,0

" Inklusive kontrakt tecknade fér framtida inflyttning/ikrafttradande varvid motsvarande nu géllande hyra exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor som disponeras internt inom koncernen.
3) Exklusive bostadskontrakt.
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m NYCKELTAL / DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Definitioner och ordlista

Finans

Aktuellt substansvérde. Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat och
avdrag for immateriella tillgangar, justerat for verklig bedémd uppskjuten skatt
istallet fér nominell uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital. Arets resultat efter skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Arets resultat efter skatt exklusive skatte-
justerade jamforelsestérande poster och vardeférandringar i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Avyttringsvérde. Redovisat eget kapital.
Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhallande till nettoomsattning.

Central administration. Kostnader for koncernledning, koncernstaber, uppratt-
héllande av bolagets marknadsnotering samt évriga for bolaget gemensamma
kostnader.

Forvaltningsresultat. Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster och
vardeforandringar minus finansiella intékter och kostnader.

Forvaltningsresultat efter skatt. Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell
skatt. Rérelseresultat fére vardeforandringar med avdrag for finansiella intak-
ter och kostnader samt beraknad aktuell skatt exklusive underskottsavdrag.
Avdragen skatt har beréknats med bland annat hansyn till skattemassiga
avdragsgilla avskrivningar och investeringar.

Férvaltningsresultat efter skatt (foretagsspecifik). Foretagsspecifikt forvalt-
ningsresultat efter avdrag for nominell skatt. Rérelseresultat fére jamférelse-
stérande poster och vardefoérandringar 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.

Genomsnittligt eget kapital. Medeltalet avingaende och utgaende eget kapital
for aret.

Genomsnittlig effektiv rdnta. Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
samtliga krediter i laneportféljen vid arets utgang.

Jamférelsestbrande poster. Poster av engangskaraktar och som forsvarar
jamférbarheten mellan tva givna perioder.

Langsiktigt substansvérde. Redovisat eget kapital med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning exklusive uppskjuten
skatt pa andra tillgangar och/eller skulder &n férvaltningsfastigheter och
nyttjanderéttstillgangar hanforliga till tomtrattsavgélder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligationsprogram med en 16ptid
pa1-15ar

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i férhallande till fastigheternas
redovisade varde.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive leasingskulder och beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar samt likvida medel.

Nettovinst fran I6pande verksamhet. Resultat fore skatt, exklusive vardefor-
andringar och jamforelsestérande poster, belastat med schablonberéknad
bolagsskatt.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklusive jamférelse-
storande poster och véardeférandringar plus finansiella kostnader i forhallande
till finansiella kostnader.

Skatt. Koncernens totala skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i férhéllande till eget kapital vid arets utgang.
Soliditet. Eget kapital vid arets utgang i férhallande till balansomslutning.

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

Overskottsgrad. Driftnetto i procent av nettoomséttning fastighetsférvaltning
inklusive koncerninterna hyror.

82 HUFVUDSTADEN ARSREDOVISNING 2025

Aktie

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

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

Free float. Aktier tillgangliga fér handel exklusive aktier som innehas av
kontrollerande agare.

Férvaltningsresultat efter skatt (foretagsspecifik) per aktie. Férvaltningsresultat
efter skatt (féretagsspecifik) i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Forvaltningsresultat efter skatt per aktie. Forvaltningsresultat efter skatt i férhal-
lande till genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Genomsnittligt antal utestaende aktier. Vagt genomsnittligt antal utestaende
aktier under aret.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie. Kassaflode fran den
|6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier
under aret.

P/E-tal. Bérskurs vid arets utgang i férhallande till &rets resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier under aret.

Utdelningsandel. Utdelning i férhallande till nettovinst fran den Iépande
verksamheten.

Utestaende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget aterképta aktier.

Arets kassafléde per aktie. Arets kassafléde i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier under aret.

Fastighet
Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra exklusive tillagg for forbruk-
ningsavgifter samt inklusive bedémd marknadshyra fér vakanta lokaler.

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

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i férhallande till verkligt véarde pa
fastigheter.

Driftnetto. Nettoomsattning fastighetsférvaltning inklusive koncerninterna
hyror minus fastighetsforvaltningens kostnader.

Fastighetsskattetilligg. Ersattning fran hyresgaster for fastighetsskatt.
Hyresforluster. Intaktsbortfall till f6ljd av vakanta lokaler.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i férhéllande

till total &rshyra.

Hyresvakansgrad exklusive utvecklingsprojekt. Vakant yta uppskattad till
marknadshyra i férhallande till total arshyra. Pagaende utvecklingsprojekt ar
exkluderade.

Jamforbart bestand. Under aret avyttrade fastigheter exkluderas. Under aret
forvarvade fastigheter medtages och féregaende &r justeras fér motsvarande
period.

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

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med ny hyresgést, annan éan den
hyresgast som hyrde lokalen dessforinnan, eller for lokal som tidigare varit
vakant.

Omf6rhandling. Nytt eller forlangt hyresavtal med befintlig hyresgast, vars
tidigare avtal 16pt ut.

Omsiéttningshyrestilldgg. Hyra utdver garanterad minimihyra, som baseras pa
en butiks eller restaurangs omséttning.

Uthyrbar yta. Total yta som &r tillganglig for uthyrning.
Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade marknadsvarde.
Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i forhallande till total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg for forbrukningsavgifter vid arets utgang
uppraknad 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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Bolagsstyrningsrapport

Regelverk
Hufvudstaden AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Stockholm som sedan 1938 ar noterat pa Stockholmsbérsen,
Nasdag Stockholm. Bolagsstyrningen i Hufvudstaden utgar bland
annat fran bolagsordningen, Aktiebolagslagen, Nasdag Stockholms
regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
samt andra tillampliga lagar och regler. Bolagsstyrmingsrapport
upprattas i enlighet med Arsredovisningslagen och Koden.
Hufvudstaden foljer Koden med awvikelse fr bestémmelser om
valberedning. Awikelsen forklaras mer detaljerat nedan. Inga 6ver-
tradelser av tillampliga borsregler har férekommit.

Aktieagare

Hufvudstaden har gett ut tva aktieslag, A-aktier och C-aktier. A-
aktien berattigar till en rost och C-aktien till tio roster. Det finns inga
begransningar i bolagsordningen avseende méjligheten att dverlata
aktier eller rostratt p& stdimman. Hufvudstadens A-aktie &r noterad
pa Nasdag Stockholm, bolagets C-aktie ar inte noterad. Bada aktie-
slagen har lika réatt till andel i bolagets tillgangar och resultat.

Den 31 december 2025 hade Hufvudstaden 30 844 aktiedgare.
Storsta agare ar L E Lundbergforetagen AB med totalt 49,1 procent
av utestédende aktier och 88,9 procent av rosterna. Ett koncernfér-
hallande rader mellan L E Lundbergféretagen AB (organisations-
nummer 556056-8817), med sate i Stockholm, och Hufvudstaden
AB. Utdver L E Lundbergforetagen AB finns ingen agare i bolaget
som direkt eller indirekt innehar aktier vars réstetal representerar en
tiondel eller mer av rosterna i bolaget.

Enligt ett omvandlingsférbehall i bolagsordningen har C-aktie-
agare ratt att begéra omvandling av sina C-aktier till A-aktier. Under
aret har omvandling skett av 400 220 C-aktier till A-aktier.

Med undantag fér sedvanligt krav pa bérsnotering i bolagets
kreditavtal finns det, sévitt bolaget kanner till, inga 6vriga avtal vars
giltighet skulle paverkas av ett offentligt uppkopserbjudande.

Aterkép av egna aktier

Sedan arsstdmman 2003 har styrelsen haft stammans bemyndi-
gande att aterkopa aktier av serie A, dock hogst 10 procent av samt-
liga aktier i bolaget. Mandatet fornyades vid arsstamman 2025. Sty-
relsen beslutade den 21 augusti 2025 att utnyttja aterképsmandatet i
syfte att justera kapitalstrukturen for att darigenom skapa 6kat varde
for bolagets aktieagare. Under 2025 aterképtes 8 000 000 A-aktier
fér 1 018 mnkr vilket motsvarar en snittkurs p& 12722 kronor per
aktie. Totalt egetinnehav per den 31 december 2025 uppgick till

16 965 000 A-aktier, motsvarande 8,0 procent av samtliga emitterade
aktier.

Bolagsstamma
Aktiedgares ratt att besluta i Hufvudstadens angelagenheter utévas

vid bolagsstdamman som &r Hufvudstadens hogsta beslutande organ.

Aktiedgare som 8r registrerade i aktieboken per avstdmningsdagen
och har anmalt deltagande i tid, har réatt att delta och résta vid ars-
stdmman personligen eller genom ombud.

Aktiedgare vars aktier ar forvaltarregistrerade maste, for att
kunna utdva rostratt pa arsstamman, tillfélligt omregistrera sina
aktier i eget namn, enligt vad som foljer av kallelsen till &rsstamman.
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Beslut vid stamman fattas normalt med enkel majoritet. | vissa fragor
foreskriver dock aktiebolagslagen att ett forslag ska godkannas av
en hogre andel av de pa stdmman féretradda och avgivna résterna.

Enskilda aktiedgare som Onskar fa ett &rende behandlat pa stam-
man, kan begéra det hos Hufvudstadens styrelse under sérskild
adress, som publiceras pa hufvudstaden.se i god tid fore kallelse-
tiden for stamman.

Arsstamma ska hallas i Stockholm inom sex manader efter raken-
skapsarets slut. Vid arsstdmman beslutas i fragor avseende bland
annat faststéllande av resultat- och balansrékningar, utdelning,
ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och VD, val av styrelse-
ledaméter, styrelseordférande och revisorer samt ersattning till
styrelse och revisorer, principer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare, godkannande av ersattningsrapport och andringar av
bolagsordningen. Kallelse till arsstdmma sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pa hufvudstaden.se. Att kallelse
skett ska annonseras i Dagens Nyheter.

Vid &rsstamman den 20 mars 2025 deltog 344 aktiedgare som
representerade 94 procent av résterna. Arsstamman beslutades att
faststélla den framlagda resultat- och balansrékningen samt kon-
cernresultat- och koncernbalansrékningen och att lamna utdelning
om 2,80 kronor per aktie till aktieagarna. Stamman beviljade styrel-
seledaméterna och VD ansvarsfrinet samt beslutade om arvode till
styrelseledaméter och revisorer. Vidare omvaldes samtliga styrelse-
ledaméter och revisorer samt omvaldes Fredrik Lundberg till styrel-
sens ordférande. Samtliga val galler for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma. Slutligen beslutade stdmman att godkénna ersattnings-
rapporten for 2024 samt bemyndigade styrelsen att besluta om
forvarv och dverlatelse av egna aktier av serie A.

Arsstamma 2026 halls i Stockholm den 19 mars 2026.

Nominering och val av styrelse och revisorer

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besté av Iagst fem och hogst
tio ledamoter. Ledaméterna véljs pa arsstamma for tiden intill slutet
av den forsta arsstdmma som halls efter det ar d& styrelseledamoten
utségs. Med héansyn till den koncentrerade agarbilden finns ingen
valberedning utsedd i Hufvudstaden. Valberedningens uppgift,

att bereda stdmmans beslut i val- och arvodesfragor, fullgérs dock
av Hufvudstadens huvudégare, L E Lundbergféretagen AB.
Hufvudstadens forfarande avseende valberedning ar en awvikelse
fran Koden. Huvudégaren lamnar forslag pa ordférande vid ars-
stdmma, styrelse, styrelseordférande och styrelsearvoden. Forslag
pa revisor samt revisionsarvode framlaggs av styrelsen. Ovriga aktie-
agare har mojlighet att lamna nomineringsforslag under adress som
framgar pa hufvudstaden.se. Forslagen offentliggérs senast i sam-
band med kallelsen till &rsstamman.

Huvudégaren har tillampat punkt 4.1 i Koden som mangfalds-
policy innebdrande att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt &ndamals-
enlig sammansattning, préaglad av méangsidighet och bredd, avse-
ende de bolagsstdmmovalda ledamoternas kompetens, erfarenhet
och bakgrund samt att en jamn konsférdelning ska efterstravas.
Infér sitt forslag till styrelseval infor arsstamman 2026 har huvudé-
garen gjort en bedémning av huruvida den nuvarande styrelsen ar
andamélsenligt sammansatt, bland annat med ledning av tillampliga
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delar av den utvérdering av styrelsens arbete som gors arligen. For-
slaget framgér av kallelsen till arsstamman.

Styrelsens sammanséttning
Styrelsens ledaméter véljs arligen av arsstamman for tiden intill dess
nasta arsstamma hallits. Arsstamman 2025 beslutade omval av
samtliga styrelseledamé&ter samt ordférande, innebérande att nio
ledaméter valdes, varav tre kvinnor och sex man. Styrelsens ordf6-
rande ar sedan 1998 Fredrik Lundberg.

Av de nio stdmmovalda ledamoterna beddms fem som oberoende
i forhallande till bolagets stérsta aktiedgare. VD &r den enda styrel-
seledamot som arbetar operativt i bolaget och ar att betrakta som
icke oberoende i férhallande till bolaget. Styrelsens sammansattning
uppfyller darmed Kodens krav p& oberoende. | tabell nedan framgar
ledamoternas roll, oberoende samt nérvaro. Fér en nérmare presenta-
tion av styrelseledaméterna se sidorna 88-89. En utomstaende
advokat anlitas som styrelsens sekreterare.

Hufvudstadens styrningsstruktur

Aktiedgare genom arsstdamman

Val av styrelse

Styrelse och revisionsutskott

VD och koncernledning

Rapportering
Val av revisor

Revisorer

Styrelsens ansvar

Styrelsen har ett 6vergripande ansvar for koncernens organisation
och férvaltning samt for att kontrollen av bokféringen, medelsforvalt-
ningen och ekonomiska forhallanden i dvrigt &r betryggande. Styrel-
sen fattar beslut i fragor avseende koncernens évergripande mél,
strategiska inriktning och policyer liksom viktigare fragor som rér
finansiering, forvary, avyttringar och investeringar. Till styrelsens
6vriga uppgifter hor bland annat att:
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Fortldpande folja och bedéma bolagets ekonomiska situation

och affarsmassiga utveckling.

® Fortlépande utvardera bolagets operativa ledning och VD:s
arbete.

® Ansvara for att det finns en tillfredsstéllande kontroll av bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler samt [6pande utvardera
bolagets system for intern kontroll och riskhantering.

® Faststalla erforderliga riktlinjer for bolagets upptradande i sam-

hallet i syfte att sékerstalla dess langsiktigt vardeskapande for-

méga.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststalld arbetsordning,
vilken ger ramen fér beslut avseende investeringar, finansiering, eko-
nomiska rapporter samt évriga fragor av strategisk karaktar. Arbets-
ordningen reglerar aven styrelsens respektive VD:s dligganden samt
arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD. Arbetsordningens rele-
vans och aktualitet ses éver varje &r.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har kontinuerlig
kontakt med VD for att I6pande kunna félja koncernens verksamhet
och utveckling. Ordféranden samrader med VD i strategiska fragor
och foretrader bolaget i dgarfragor samt férmedlar eventuella syn-
punkter fran aktiedgare till styrelsen.

Styrelsens ordférande tillser att nya styrelseledaméter erhaller
lamplig utbildning och att styrelsens arbete utvarderas en gang per
ar. Utvarderingen gors genom att varje styrelseledamot fyller
i en enkat. Svaren sammanstélls av ordféranden som redovisar resul-
tatet for styrelsen. Styrelsen upptar dérefter en diskussion.

Styrelsen utvarderar &ven VD:s arbete, utan att denne narvarar, samt
godkanner de vasentliga uppdrag VD har utanfor bolaget.

Styrelsens arbete

Under 2025 hade styrelsen sju sammantraden, varav ett var konsti-
tuerande. Ekonomisk och finansiell rapportering samt redovisning
av affarsomradenas verksamhet framlaggs vid varje styrelsemote.
Dessutom tas vasentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantrade. Styrelsearbetet har
under aret sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, konjunktur- och
finansieringsfragor, fastighetsvardering samt férvéarv och investe-
ringar. Nagra évriga drenden som behandlats &r &terkép av egna

Oberoendei Oberoende i

forhallande forhallande Nérvaro
Ledaméter Rolli styrelse Revisionsutskott till bolaget till agare Nérvaro styrelse revisionsutskott ?
Fredrik Lundberg Ordférande Ja Nej 7av7
Claes Boustedt Ledamot Ja Nej 7av?7
Peter Egardt Ledamot Ja Ja 7av?
Liv Forhaug Ledamot Ja Ja 7av?
Louise Lindh Ledamot Ordférande Ja Nej 7av? 2av2
Katarina Ljungqvist Ledamot Ledamot Ja Ja 7av7 2av2
Anders Nygren Ledamot, VD Nej (anstélld) Ja 7av?
Fredrik Persson Ledamot Ledamot Ja Ja 7av?7 2av2
Sten Peterson Ledamot Ja Nej 7av?

" Under aret har sju styrelseméten hallits, varav fem efter arsstamman.
2 Revisionsutskottet inréttades hésten 2025 och har hallit tva mbten.
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aktier, storre pagaende projekt, daribland utvecklingsprojektet
Johanna, hallbarhetsfragor och héllbarhetsrapportering samt tillsat-
tande av ett revisionsutskott. Tjansteméan i bolaget deltar i styrelsens
sammantraden sdsom foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelsemétet i februari, da arsredo-
visningen for 2024 godkéndes, och vid styrelsemétet i augusti i
samband med styrelsens behandling av bolagets halvéarsrapport.

Revisionsutskott

Styrelsen beslutade i augusti 2025 att inratta ett revisionsutskott
och faststalla en instruktion som definierar utskottets arbetsuppgif-
ter. Revisionsutskottets uppgift ar bland annat att férbereda och
6vervaka fragor rérande bolagets finansiella rapportering, héllbar-
hetsrapportering, riskhantering, eventuell internrevision, redovisning,
interna kontroll och revision. Tiden innan revisionsutskottet inratta-
des hanterades dessa fragor inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Hufvudstadens revisionsutskott har utsetts av styrelsen och
bestar av Louise Lindh, ordférande, Katarina Ljungqvist och Fredrik
Persson. Revisionsutskottet har sammantratt tva ganger. Bolagets
revisor och féretradare for koncernledningen deltog vid utskottets
sammantréden.

Ersattningsutskott

Styrelsen har provat fragan om inrattande av ett ersattningsutskott
men har valt att inte inratta ndgot och hanterar istéllet uppgifter som
ankommer pé sadant utskott inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Styrelsens fulla kompetens kan darmed tillvaratas samtidigt
som sammantrédena effektiviseras. Detta innebar att hela styrelsen,
forutom VD, fullgér de uppgifter som ankommer pa ett ersattnings-
utskott inklusive att folja och utvardera pagéende och under aret
avslutade program for rérliga ersattningar till koncernledningen. Sty-
relsen foljer och utvarderar ocksé tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman fattar
beslut om samt géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget fér ledande befattningshavare.

Koncernledning
VD leder verksamheten i enlighet med den antagna arbetsordningen
for styrelse och VD, vilken innefattar styrelsens instruktioner fér VD.
VD ansvarar for att styrelsen erhéller ett sa sakligt, utforligt och rele-
vant informations- och beslutsunderlag som erfordras fér att styrel-
sen ska kunna fatta val underbyggda beslut. Koncernledningen
bestar av VD, tre affarsomradeschefer, samt cheferna for Ekonomi/
Finans, Affarsutveckling, Fastighetsutveckling och HR. Fér informa-
tion om enskilda medlemmar, se sidorna 90-91.

Koncernledningen har mdten cirka en gang i manaden for att
diskutera aktuella fragor och genomfér strategikonferens tva ganger
per ar.

Revision

Enligt bolagsordningen ska bolaget ha en eller tva revisorer och mot-
svarande antal suppleanter, alternativt kan ett eller tvé registrerade
revisionsbolag utses. Vid arsstdamman 2025 omvaldes Pricewater-
houseCoopers AB som revisionsbolag fér en mandatperiod om ett
ar. Magnus Svensson Henryson &r huvudansvarig revisor.
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Styrelsen tréffar bolagets revisor tva génger per ar, varav minst en
gang utan nérvaro av VD. Vid dessa tillfallen [amnar revisorn en redo-
gorelse och en diskussion fors om revisionens inriktning och iaktta-
gelser. Interna rutiner och kontrollsystem granskas [épande under
aret. Halvarsbokslutet granskas oversiktligt. Slutlig granskning av
arsbokslut, arsredovisning, bokforing samt styrelsens och VD:s for-
valtning sker i januari—februari varefter revisionsberattelse aviam-
nas. Sedan inrattandet, hosten 2025, av ett revisionsutskott har
revisorn deltagit vid utskottets méten. Redovisning av arvode till
revisorerna inklusive arvode for radgivningstjanster ldmnas i not 6.

Ersattningar

Styrelsen

Ersattning till styrelsen beslutas av arsstamman. Vid arsstdmman
2025 beslutades om en erséattning for perioden fram till nasta ars-
stamma om 2 610 000 kronor att férdelas pa ledaméterna med
undantag for VD Anders Nygren, som inte uppbar ndgon ersattning
for sitt styrelsearbete. Ersattningen fordelas mellan ordféranden
med 580 000 kronor och de évriga sju, ej anstéllda ledamoterna
med 290 000 kronor vardera. Nagon sarskild ersattning for leda-
moterna i revisionsutskottet har inte utgatt.

Koncernledningen

Riktlinjer for [6n, bonus och annan erséattning till bolagets ledande
befattningshavare beslutas av arsstamman. Styrelsen ska uppratta
forslag till nya riktlinjer for erséattning nér det uppkommer behov av
vasentliga andringar av riktlinjerna, dock minst vart fjarde ar. Ars-
stamman 2023 faststéllde riktlinjer innebarande att bolagets ersatt-
ningar ska utgdras av marknadsmassiga léner samt ett begrénsat
resultatrelaterat bonusprogram. Inga aktiekursrelaterade incita-
mentssystem finns i bolaget. Dessa riktlinjer har f6ljts under 2025.
Riktlinjerna kommer fortsatta galla 2026 dé styrelsen inte kommer
foresla arsstdmman négra andringar.

VD:s ersattning féreslés av styrelsens ordférande och faststalls
av styrelsen. VD deltar €] i detta beslut. VD beslutar om ersattning
till 6vriga ledande befattningshavare efter samrad med styrelsens
ordférande.

Styrelsen har upprattat en ersattningsrapport avseende
rakenskapsaret 2025 fér godkénnande av &rsstémman 2026.
Revisorns yttrande om huruvida riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare har féljts, presenteras pa hufvudstaden.se
senast tre veckor fore arsstdamman samt kommer att bifogas
arsstdmmohandlingarna.

For ytterligare information om I6ner och ersattningar, samt gal-
lande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare, se not 8.

Intern kontroll avseende rapportering

Styrelsens ansvar for intern kontroll, finansiell rapportering samt hall-
barhetsrapportering regleras i aktiebolagslagen och i Koden. Enligt
Koden ar det &ven styrelsens ansvar att bolaget skots héllbart och
ansvarsfullt. Det |6pande ansvaret fér dessa fragor har delegerats
1ill VD.
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Syfte och struktur

Syftet med intern kontroll 8r att sékerstélla att Hufvudstaden uppfyl-
ler sina mal bade fér den finansiella rapporteringen och héllbarhets-
rapporteringen, sakerstélla att bolagets tillgdngar hanteras enligt
koncernens regler samt férhindra oegentligheter.

For att beskriva den interna kontrollen har bolaget féljt COSO:s
ramverk for intern kontroll. Ramverket bestar av fem komponenter;
kontrollmilj6, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och kom-
munikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo
Kontrollmiljon &r grunden fér den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen samt héllbarhetsrapporteringen.
Hufvudstadens interna kontrollstruktur bygger bland annat p& en
tydlig ansvars- och arbetsfordelning saval mellan styrelse och VD
som inom den operativa verksamheten. Policyer, riktlinjer och
instruktioner dokumenteras och utvarderas kontinuerligt av koncern-
ledning och styrelse. Dessa styrande dokument har gjorts tillgang-
liga for berord personal och bidrar till att géra den enskilde individen
medveten om sin roll i uppratthallandet av god intern kontroll.
Hufvudstaden ar &ven medlem i FN:s Global Compact och har
darmed skrivit under de tio principerna inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.

Riskbedémning

Baserat pa I6pande diskussioner och méten i organisationen
identifierar, analyserar och beslutar Hufvudstadens koncernledning
om bolagets vasentliga riskomraden varefter styrelsen faststaller
dessa. Koncernledningen ansvarar fér hantering av risker for fel i den
finansiella rapporteringen och héllbarhetsrapporteringen. Styrelsen
analyserar utfallet av bolagets process for riskbeddmning och
riskhantering for att sékerstalla att den omfattar alla vasentliga
omraden. Hufvudstadens stérsta risker avseende den finansiella
rapporteringen kopplas till fastighetsvardering, finansiering, fastig-
hetsprojekt och skattehantering. | héllbarhetsrapporteringen ar det
storst risker for manuella fel vid bearbetning av data, data med lag
kvalitet samt risk for avsaknad av formalisering och dokumentering
av processer vilket kan leda till personberoende.

Kontrollaktiviteter

Hufvudstaden har faststallt ett antal kontrollaktiviteter for att séker-
stélla att malen for den finansiella rapporteringen samt hallbarhets-
rapporteringen uppfylls. Dessa ar bade av férebyggande natur, det
vill sdga atgarder som syftar till att undvika forluster eller felaktig-
heter i rapporteringen, och av upptackande natur. Kontrollerna ska
aven sakerstalla att felaktigheter blir rattade. Exempel pa omraden
som har val genomarbetade kontrollatgarder &r fastighetsvardering,
underhall, ombyggnad, rantebetalningar samt uthyrning. Kontroller
genomférs bland annat med avvikelseanalyser och vid kvartalsvisa
moten mellan affarsomrade, koncernledning och controllerfunktionen.

BOLAGSSTYRNING / BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT m

Information och kommunikation

Bade intern och extern information och kommunikation féljer en
faststalld informationspolicy. Den interna kommunikationen till

och fran styrelse och ledning sker bland annat genom att ledningen
héller regelbundna informationsméten, bade fér hela foretaget

och for enskilda enheter. En annan viktig kommunikationskanal &r
Hufvudstadens intrandt. Genom detta har samtliga medarbetare till-
gang till aktuell information. P4 intranatet publiceras interna policyer,
riktlinjer, instruktioner och motsvarande dokument som styr och
stodjer verksamheten. Extern information till Hufvudstadens aktie-
&gare och andra intressenter ska vara korrekt, fullstandig, transpa-
rent och konsekvent samt ske pé lika villkor och i ratt tid.

Uppféljning

Bolaget utvarderar [6pande den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen och héllbarhetsrapporteringen samt att
rapporteringen till styrelsen fungerar. Detta sker framfor allt genom
att stélla fragor och ta del av controllerfunktionens arbete. Utover
kvartalsrapporter med ekonomiskt utfall inklusive koncernledning-
ens kommentarer kring verksamheten erhéller styrelsen ledningens
kommentarer kring hur arbetet med intern kontroll har fungerat samt
om identifierade risker bor férandras.

Bolagets revisor rapporterar under &ret sina iakttagelser av
granskningen av den interna kontrollen till revisionsutskottet och sty-
relsen. Styrelsens ledaméter har da tillfalle att stalla fragor. Arligen
gors en genomgang av vasentliga riskomraden och styrelsen tar
stallning till riskerna samt utvérderar den interna kontrollen.

Uttalande om internrevision

Styrelsen har bedémt att inrattandet av en separat funktion for
internrevision inte &r motiverad. Beslutet omprévas arligen. Koncer-
nens arbete med intern kontroll tillsammans med det arbete som de
externa revisorerna genomfor beddms vara tillrackligt.
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Styrelse och
revisorer

Styrelsen bestar av nio ledaméter utan
suppleanter, samtliga valda av &rsstdmman.
Bland ledaméterna finns personer med
anknytning till Hufvudstadens storsta aktie-
agare L E Lundbergforetagen AB. Vidare
ingar verkstallande direktéren i styrelsen.
Andra tjansteman i bolaget deltar i styrel-
sens sammantraden sasom féredragande.
Under 2025 hade styrelsen sju samman-
traden, varav ett konstituerande. Styrelsens
arbete foljer en av styrelsen faststalld
arbetsordning avseende styrelsens respek-
tive verkstéllande direktorens aligganden
samt arbetsférdelningen mellan styrelsen
och verkstéllande direktoren.

Fredrik Lundberg

£1951. Civilingenjor, civilekonom, dr h ¢ mult
Ordférande, ledamot sedan 1998.
Verkstallande direktér och koncernchef i

L E Lundbergféretagen AB.
Styrelseordfdrande i Holmen AB och

AB Industrivarden. Vice styrelseordférande

i Svenska Handelsbanken AB. Styrelseledamot
i L E Lundbergféretagen AB och Fastighets AB
L E Lundberg.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 2 350 412 aktier
(eget och via nérstaende).”

Katarina Ljungqvist

£ 1965. Foretags- och forvaltningsjurist.
Ledamot sedan 2022. Ledamot i revisions-
utskottet.

Styrelseledamot i Emstromsgruppen AB,
Svensk Exportkredit AB och Svenska Méssan
Stiftelse samt dess huvudmannarad.

Tidigare erfarenheter bland annat som verkstal-
lande direktér i Kommuninvest i Sverige AB,
regionbankschef i Handelsbanken vastra
Sverige och chef Handelsbanken Digital.
Oberoende gentemot savél bolaget och
bolagsledningen som storre aktiedgare.
Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Claes Boustedt

£1962. Civilekonom.

Ledamot sedan 1998.

Vice verkstéllande direktor i

LE Lundbergféretagen AB.

Verkstallande direkt6ri LE Lundberg
Kapitalférvaltning AB.

Styrelseledamot i Alleima AB, Husqvarna AB
och Sandvik AB.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot stdrre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor.

Verkstéllande direktér och ledamot

sedan 2022.

Inga vasentliga uppdrag utanfor koncernen.
Oberoende gentemot stérre aktieagare men
inte gentemot bolaget och bolagsledningen.
Innehav i Hufvudstaden: 8 000 aktier.

" LE Lundbergféretagen AB innehar vidare 95 489 015 aktier i Hufvudstaden. Fredrik Lundberg med nérstaende innehar cirka 71 procent av rosterna och
Louise Lindh med narstaende innehar cirka 11 procent av résterna i L E Lundbergféretagen AB.
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Peter Egardt

1949, Fil kand.

Ledamot sedan 2003.

Ledamot i Riksdagens arvodesnamnd.
Ordférande for Stockholms Konstnarliga
Hogskola och Svensk-Litauiska
Samarbetsfonden.

Tidigare erfarenhet bland annat som lands-
hovding i Uppsala I&n, verkstéllande direktor
i Stockholms Handelskammare och Svenska
Handelskammarférbundet.

Oberoende gentemot saval bolaget och
bolagsledningen som stérre aktieagare.
Innehav i Hufvudstaden: 22 000 aktier.

Fredrik Persson

£1968. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016. Ledamot i revisions-
utskottet.

Ordférande i BusinessEurope.
Styrelseordférande i Ellevio AB och JM AB.
Styrelseledamot i A. Ahlstrém Oy, Holmen AB,
ICA Gruppen AB, AB Industrivarden och
Interogo Holding AG.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstéllande direktor och koncernchef pa
Axel Johnson AB.

Oberoende gentemot savél bolaget och
bolagsledningen som stdrre aktieagare.
Innehav i Hufvudstaden: 5 000 aktier.

Liv Forhaug

£1970. Civilekonom.

Ledamot sedan 2016.

Verkstallande direktor i Martin & Servera AB.
Styrelseordférande i Martin & Serveras
dotterbolag.

Styrelseledamot i Loomis AB, Svensk Handel
och Svenskt Néaringsliv.

Tidigare erfarenhet bland annat som strategi-
chef p& ICA Gruppen AB och partner pa
McKinsey & Company.

Oberoende gentemot saval bolaget och
bolagsledningen som storre aktieagare.
Innehav i Hufvudstaden: 1 800 aktier.

Sten Peterson

£1956. Civilingenjor.

Ledamot sedan 2006.

Styrelseledamot i Fastighets AB L E Lundberg,
Forvaltnings AB Lunden, J2L Holding AB och

L E Lundbergféretagen AB.

Tidigare erfarenhet bland annat som
verkstallande direktor i Forvaltnings AB Lunden.
Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

Louise Lindh

£1979. Civilekonom.

Ledamot sedan 2007. Ordférande i revisions-
utskottet.

Styrelseordférande i Fastighets AB

L E Lundberg och J2L Holding AB.
Styrelseledamot i Holmen AB,

L E Lundbergféretagen AB och Svenska
Handelsbanken AB.

Oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot stdrre aktiedgare
(L E Lundbergféretagen AB).

Innehav i Hufvudstaden: 516 166 aktier

(eget och via nérstaende).”

Revisorer
PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig

Magnus Svensson Henryson
f 1969. Auktoriserad revisor.

Sekreterare

Mattias Karlsson

£1965. Advokat vid Mannheimer Swartling
Advokatbyra AB. Styrelsens sekreterare
sedan 2008.
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Koncernledning

Anders Nygren

£1970. Civilingenjor.

Verkstallande direktor, anstélld 2006.
Innehav i Hufvudstaden: 8 000 aktier.

Ulrika Frisk

f1970. Examen inom HR.
Chef HR, anstélld 2022.
Innehav i Hufvudstaden: —.

Hannes Hasselrot

f1980. Universitetsstudier i Biokemi.
Chef Affarsomrade NK, anstalld 2025.
Innehav i Hufvudstaden: —.

John Lethenstrom

£1972. Civilingenjor.

Chef Fastighetsutveckling, anstalld 2017.
Innehav i Hufvudstaden: —.

Fredrik Ottosson

£1972. Civilingenjor.

Chef Affarsomrade Goteborg, anstalld 2016.
Innehav i Hufvudstaden: 1 000 aktier.

Karl Palm

f1984. Hogskoleingenjor.

Chef Affarsutveckling, anstalld 2014.
Innehav i Hufvudstaden: 2 000 aktier.

Asa Roslund

f 1966. Civilekonom.

Vice verkstéllande direktor, Chef Ekonomi
och Finans, anstalld 2005.

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

Frida Wijkstrom

£1976. Civilingenjor.

Chef Affarsomrade Stockholm,

anstélld 2018, tidigare anstélld 2008-2015.
Innehav i Hufvudstaden: —.

Fran vanster: Fredrik Ottosson, Hannes Hasselrot,
Asa Roslund, Anders Nygren, Frida Wijkstrom,
John Lethenstrom, Ulrika Frisk och Karl Palm.
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Vardeskapande genom aterkop av aktier

Aktiekapital

Hufvudstaden AB bildades 1915 med ett aktiekapital pa 0,6 mnkr,
6 000 aktier p4 nominellt 100 kronor. Aktiekapitalet uppgick vid
utgangen av 2025 till 1 0566,4 mnkr med ett kvotvarde om 5 kronor
per aktie.

Aktiestruktur

Hufvudstaden har tva aktieslag, A-aktier och C-aktier. A-aktien
beréttigar till en rést per aktie och C-aktien till 100 roster per aktie.
Det finns inga begransningar av hur manga réster varje aktiedgare
kan avge vid en bolagsstdamma. Hufvudstadens A-aktier noterades
pa davarande Stockholms Fondbdrs 1938 och aridag noterade
pa listan for Large Cap pa Nasdaq Stockholm. C-aktierna arinte
noterade.

I bolagsordningen finns ett s& kallat omvandlingsforbehéll. Det
innebar att gare av C-aktier, som sa 6nskar, har ratt att begara
omvandling av sina C-aktier till A-aktier. Under &ret har 400 220
C-aktier omvandlats till A-aktier.

Vid utgéngen av aret uppgick totalt antal utestdende aktier till
194 306 933, varav 186 436 429 utgjorde A-aktier och 7 870 504
utgjorde C-aktier. Darutéver &gde Hufvudstaden 16 965 000
A-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 30 844. Den stérsta
agaren var L E Lundbergféretagen AB med 49,1 procent av totalt
antal utestaende aktier och 88,9 procent av rosterna. Nast storsta
aktiedgare var AMF med 10,9 procent av antalet utestdende aktier
och 2,2 procent av résterna.

Per den 31 december 2025 agde institutioner och féretag med
ettinnehav om minst 100 000 aktier tillsammans 166725 193 aktier
motsvarande 82,4 procent av totalt antal utestdende aktier och 91,7
procent av antalet roster. Av dessa var 51 svenska institutioner och
foretag, som tillsammans hade ett innehav pa 139 066 779 aktier
motsvarande 68,7 procent av antalet utestdende aktier och 89,0
procent av rosterna. Antalet utlandska institutioner och foretag med
ettinnehav om minst 100000 aktier uppgick till 31. Deras innehav
uppgick till 27 658 414 aktier motsvarande 13,7 procent av antalet
utestadende aktier och 2,7 procent av antalet roster. Darutdver fanns
det 12 privatpersoner som vardera dgde minst 100 000 aktier. Anta-
let aktiedgare minskade under aret med 715. Andelen utlandskt
&gande &r i niva med féregaende ar med 16 procent av totalt antal
utestaende aktier.

Agarstruktur per 31 december 2025

Aterkb'p av aktier
| augusti fattade styrelsen beslut om att nyttja bemyndigandet
fran arsstdmman om aktiedterkdp da aktien handlades till en sub-
stans-rabatt om cirka 30 procent, motsvarande en implicit rabatt
pé fastig-heterna om cirka 25 procent. Under perioden augusti till
november 2025 aterkoptes 8 000 000 A-aktier for 1 018 mnkr il
en genom-snittlig kurs pa 127,22 kronor per aktie. Aterkdpet mot-
svarade 3,9 procent av samtliga emitterade aktier. Genom att for-
varva egna aktier till en niva under det langsiktiga substansvardet
skapades ett direkt och matbart vardepaslag for aktieagarna. Ater-
kopet forbattrar bolagets nyckeltal per aktie, starker den langsiktiga
avkastningspotentialen och visar p4 ett vardedrivet anvéandande
av kapital till férméan for aktiedgarna. Vid utgangen av aret agde
Hufvudstaden totalt 16 965 000 A-aktier som har aterkdpts till en
genomsnittlig kurs p& 97,53 kronor per aktie. Det motsvarar en rabatt
om cirka 48 procent jamfort med det langsiktiga substansvardet,
som vid arsskiftet uppgick till 189 kronor per aktie.

Styrelsen foreslar att &rsstamman 2026 fornyar mandatet for
styrelsen att aterkopa upp till 10 procent av bolagets samtliga aktier.

Boérsvarde och omsattning

Kursen pa A-aktien den 31 december 2025 var 124,00 kronor

och totala marknadsvardet for samtliga aktier, baserat pa kursen

for A-aktien, uppgick till 26 198 mnkr. Under aret omsattes sam-
manlagt 62 miljoner aktier p4 Nasdaq Stockholm, vilket motsvarar
32 procent (23) av det totala antalet utestaende aktier. Beraknas
omsattningshastigheten i forhallande till aktier som finns tillgangliga
for handel pa Nasdaq Stockholm, sa kallad free float, uppgick

den till 63 procent (43). Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
251 000 aktier i Hufvudstaden (182 000).

Utdelning

Ett av bolagets finansiella mél ar att Hufvudstadsaktien ska ha en
god utdelningstillvaxt éver tiden och utdelningen ska utgéra mer

an halften av nettovinsten fran den I6pande verksamheten, om inte
investeringar eller bolagets finansiella stéllning i dvrigt motiverar en
awvikelse. Styrelsen féreslar arsstamman en hojning av utdelningen
till 2,90 kronor per aktie (2,80) motsvarande 58 procent av netto-
vinsten fran den I6pande verksamheten. Direktavkastningen uppgick
till 2,3 procent baserat pa styrelsens forslag till utdelning och bors-
kursen for A-aktien per 31 december 2025.

Agarférdelning

Antal Andel Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktiedgare, % emitterade aktier aktier, %
1-999 26 947 87,4 4180 956 2,0
1000-9999 3407 11,0 7 741 834 3,7
10 000-99 999 396 1,3 10537 159 5,0
100 000— 94 0,3 171 846 984 81,3
Utestaende aktier 30844 100,0 194 306 933 92,0
Hufvudstaden 1 16 965 000 8,0

Lundbergs 49%

Samtliga emitterade aktier 30845 211 271 933 100,0 Svenska aktieagare 35%

Kalla: Euroclear Sweden.
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De storsta agarna per 31 december 2025
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Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %

SerieA, Serie C, Totalt
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
L E Lundbergféretagen 87 711 335 7777 680 95489015 4911 88,9 45,2 87,4
AMF 21215095 0 21215095 10,9 2,2 10,0 2,1
State Street Bank and Trust 5599 957 0 5599 957 2,9 0,6 2,7 0,6
BNY Mellon 4550768 0 4550768 2,3 0,5 2,2 0,5
JP Morgan Chase Bank 3883682 0 3883682 2,0 0,4 1,8 0,4
Familjen Lundberg inkl. bolag 3529419 66 325 3595 744 1,9 1,0 1,7 1,0
Skogstornet 2050000 0 2050000 1,0 0,2 1,0 0,2
Legal & General Assurance 1479136 0 1479136 0,8 0,2 0,7 0,2
BNP Paribas 1376 828 0 1376828 0,7 0,1 0,7 0,1
TAMT AB 1300000 0 1300000 0,7 0,1 0,6 0,1
Spiltan Fonder 1292013 0 1292013 0,7 0,1 0,6 0,1
Ovriga aktiedgare 52448 196 26 499 52 474 695 27,0 5,7 24,8 5,6
Utestaende aktier 186 436 429 7870504 194 306 933 100,0 100,0 92,0 98,3
Hufvudstaden 16 965 000 16 965 000 8,0 1,7
Samtliga emitterade aktier 203401 429 7870504 211 271 933 100,0 100,0

Réstetal (exkl eget innehav) 186 436 429 787 050 400 973 486 829

Réstetal (inkl eget innehav) 203 401 429 787 050 400 990451 829

Kalla: Vantage by Euroclear Sweden.

De storsta borsnoterade fastighetsbolagen

Per 31

Borsvirde, mnkr

100 000

80 000

60 000

40 000

20 000

december 2025 Utdelning och direktavkastning
Kr %
4,50 45
4,00 4,0
3,50 3,5
3,00 3,0
2,50 /_\ 25
2,00 2,0
1,50 15
I 1,00 1,0
0,50 05
bo‘ ot & & 4 & @ & o © 0.0 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025" 00
& o & @"QQ & W & Q”“b &
& « Q\\{Q\\’b% @0\\ {\0@\’9 [ ] Utdelning kronor per aktie e Direktavkastning, %
N
" Samtliga aktier, baserat pa kursen for A-aktien. Kélla: Nasdaq Stockholm. " Enligt styrelsens forslag.

Aktiens utveckling och omsattning 2021-2025
Inklusive utdelning i jamfdrelse med index

Aktiens utveckling och omsattning 2025
Inklusive utdelning i jamférelse med index
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Kalla: Nasdaq Stockholm.

OMX Stockholm Real Estate Gl

OMX Stockholm Real Estate Gl
Kalla: Nasdaq Stockholm.
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Arsstamma

Hufvudstadens arsstdmma halls torsdagen den 19 mars 2026
klockan 15.30 pa Grand Hotel, Vintertradgarden, Stockholm, entré i
hérnet Stallgatan/Blasieholmsgatan. Kallelse till &rsstamman sker
genom annonsering pa Post- och Inrikes Tidningars webbplats
bolagsverket.se/poit samt p& hufvudstaden.se. Information om att
kallelse skett annonseras i Dagens Nyheter.

Anmélan

Aktiedgare, som 6nskar delta i stdmman, ska:

dels vara upptagen som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
framstallda aktieboken avseende forhéllandena onsdagen den

11 mars 2026, varvid aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina
aktier maste lata registrera aktierna i eget namn sé att aktiedgaren
blir upptagen i framstéliningen av aktieboken per onsdagen den

11 mars 2026 for att aga ratt att deltaga i stAmman. Sadan registre-
ring kan vara tillfallig (sk. rostrattsregistrering) och begérs hos fér-
valtaren enligt férvaltarens rutiner i s&dan tid i férvag som forvalta-
ren bestdmmer. Rostrattsregistreringar som gjorts av férvaltaren
senast den 13 mars 2026 kommer att beaktas vid framstéliningen
av aktieboken,

dels anmala sig till Hufvudstaden senast fredagen den 13 mars
2026, garna fore klockan 16.00. Anmalan ska ske per bolagets
hemsida

hufvudstaden.se,

e-post anm@hufvudstaden.se,

telefon 08-7629000 eller skriftligen till

Hufvudstaden AB, NK 100, 111 77 Stockholm.

.

Kalendarium

Delérsrapport jan—mar 2026 7 maj 2026
Halvarsrapport jan—jun 2026 20 augusti 2026
Delérsrapport jan—sep 2026 5 november 2026

11 februari 2027
februari 2027

Bokslutskommuniké for 2026
Arsredovisning for 2026

Vid anmélan ska uppges namn, person- eller organisationsnummer,
telefonnummer dagtid, antal aktier samt eventuella bitraden. Aktie-
agare som féretrads av ombud ska utfarda fullmakt fér ombudet.
Fullmakt i original, registreringsbevis och andra behdrighetshand-
lingar méste uppvisas vid &rsstamman. For att underlétta inpasse-
ringen vid stdmman bor fullmakt och behoérighetshandlingar vara
bolaget tillhanda under ovanstédende adress i samband med
anmalan. Fullmaktsformuldr tillhandahélles p& begéran och finns
pé hufvudstaden.se.

Utdelning

Styrelsen foreslar att en utdelning om 2,90 kronor per aktie, totalt
563,56 mnkr, lamnas for ar 2025 med avstamningsdag den 23 mars
2026 och beréknad utbetalningsdag den 26 mars 2026.

Kontaktpersoner
Anders Nygren, verkstallande direktor
Telefon 08-76290 00, anders.nygren@hufvudstaden.se

Asa Roslund, vice verkstallande direktdr, chef Ekonomi och Finans
Telefon 08-762 90 00, asa.roslund@hufvudstaden.se

Informationen publiceras aven pa hufvudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till alla aktieigare som begart det.
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Hallbarhets-

rapport

BP-1 Allmén grund fér utarbetande av héallbarhetsrapporten
Hufvudstaden ABs héllbarhetsrapport har upprattats med inspiration fran
European Sustainability Reporting Standards (ESRS). Hufvudstadens lag-
stadgade hallbarhetsrapport har upprittats i enligt med Arsredovisningsla-
gen (1995:1554) via andringama i (2016:947) och aterfinns pa sidorna 5,
11,32-35, 42-43,95-107. Hallbarhetsrapporten for 2025 &r inte gran-
skad, men revisorn uttalar sig om uppréttandet av den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten pa sidorna 72-75.

Konsolidering
Uppgifterna i hallbarhetsrapporten konsolideras enligt samma principer som
de finansiella rapporterna, vilket innebar att de omfattar moderbolaget
Hufvudstaden AB och dess dotterbolag. Hallbarhetsrapporten omfattar
bolagets hela verksamhet om inte annat anges. Denna metod for konsolide-
ring galler for alla upplysningar och vasentliga fragor. Uppgifter om NK
Retail presenteras separat dar det ar vasentligt for helhetsbilden.
Hallbarhetsrapporten omfattar aktiviteter uppstroms och nedstroms i
vardekedjan samt Hufvudstadens egen verksamhet. Paverkan, risker och
méjligheter har bedémts for alla delar i bolagets vardekedja, men i varie-
rande detaljeringsgrad beroende p& omrade. Vardekedjan framgar i detalj i
SBM-1 Strategi, affarsmodell och vardekedja. Hufvudstadens aktiviteter
uppstroms inkluderar inkép av produkter och tjanster. Nedstromsaktivite-
ternainkluderar kundhantering samt sélda varor och tjanster.

BP-2 Upplysningar géllande sérskilda omstdndigheter
Tidshorisonter

I denna rapport avser kort sikt < 1&r, medellang sikt 1-5 &r och lang sikt >5
arominget annat anges.
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Innehall

ESRS 2 Allméanna upplysningar 95

Miljdupplysningar 101
Taxonomirapportering 101
E1. Klimatférandringar 101

E5. Resursanvandning och cirkular ekonomi 103

Sociala upplysningar 104
S1. Den egna arbetskraften 104
S2. Arbetstagare i virdekedjan 105
S8. Ber6rda samhéllen 106

Styrningsupplysningar 107
G1. Ansvarsfullt féretagande 107

Uppskattningar i vdrdekedjan

Matosakerheter kan férekomma i vardekedjan, pa grund av varierande
datakvalitet. | var rapportering gor vi darfér bedémningar och uppskattningar
for vissa datapunkter. Dar fullstandig och leverantorsspecifik data saknas
anvander vi uppskattade data fran bade uppstroms- och nedstrémssled i
vardekedjan samt indirekta kéllor som branschgenomsnitt. Detta galler sar-
skilt rapportering av utslappsberakningar, dar vi i flera kategorier tilldmpar
uppskattade mangdberakningar och generiska utslappsfaktorer i franvaro
av mer detaljerade data. Den tillforlitlighet vi tillskriver dessa uppskattningar
varierar beroende pa datakélla, metod och kategori, men vi bedémer att

de ger en rimlig indikation pé klimatpaverkan inom ramen for tillganglig
information.

Viomprévar regelbundet vara berékningsmetoder i takt med att hallbar-
hetsrapporteringen utvecklas och uppdaterar vara uppskattningar vid behov.
Forandringar i berékningar och uppskattningar redovisas det ar de imple-
menteras. Vi arbetar kontinuerligt med att forbattra datakvalitet och nog-
grannhet, bland annat genom att starka dialogen med leverantérer, utforska
nya datakallor och folja utvecklingen av metodstandarder.

Rapporteringsédndringar och tidigare rapporteringsfel
Rapporteringen av Hufvudstadens héallbarhetsupplysningar har 6vergatt
fran Global Reporting Initiative (GRI) till att borja anpassas efter kraven i
ESRS. Viktiga férandringar ar bland annat en férnyad vasentlighetsanalys
och férandringar i rapportens struktur och upplysningsniva. Samtliga data-
punkter i hallbarhetsrapporten har bedémts som véasentliga i Hufvudstadens
dubbla vasentlighetsanalys.

Inga vasentliga fel fran tidigare rapporter har patraffats, men vissa korri-
geringar har gjorts av bland annat klimatdata. Gjorda korrigeringar beskrivs
inom varje upplysningskrav.
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Inférlivande genom hénvisning

I'hallbarhetsrapporten gors vissa hanvisningar till andra delar i arsredovis-
ningen. For ytterligare information hanvisas till respektive upplysning dar
detta ar relevant.

GOV-1 Styrelsens och koncernledningens roll

Information om styrelsens och koncernledningens allménna ansvarsomra-
den, sammansattning, mangfald och erfarenhet aterfinns i bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 84-87.

Styrelsen som helhet har ett 6vergripande ansvar for koncernens hall-
barhetsarbete och &r de som fattar beslut om bolagets policyer, granskar
och évervakar utvecklingen av héllbarhetsarbetet samt godkanner héllbar-
hetsrapporten. Under aret inrattades ett revisionsutskott som, genom sitt
arbete och dialog med den externa revisorn, VD och koncernledningen,
bistar styrelsen med att utvardera och sékerstalla tillférlitigheten och effek-
tiviteten i den finansiella rapporteringen samt hallbarhetsrapporteringen.

Koncernledningen ansvarar for att faststalla strategi och mal for hallbar-
hetsarbetet samt vasentlig paverkan, risker och méjligheter. Det operativa
ansvaret for koncernens hallbarhetsresultat ligger hos VD som delegerat
ansvaret till hallbarhetschefen. Hallbarhetschefen bereder hallbarhetsmél
och styr arbetet mot de uppsatta mélen tillsammans med en styrgrupp for
héllbarhet bestaende av tre representanter fran koncernledningen samt
representanter fran olika avdelningar inom organisationen.

Hufvudstadens styrelse och koncernledning besitter 6vergripande hall-
barhetskompetens erhallen genom enskilda individers bakgrund och erfa-
renhet. Hufvudstadens hallbarhetschef och 6vriga medarbetare pa hallbar-
hetsavdelningen sakerstaller att bolaget har specifik kompetens med
avseende pa Hufvudstadens specifika héllbarhetsrelaterade paverkan, ris-
ker och méjligheter.

GOV-2 Information som Idmnas till och hallbarhetsfragor som
behandlas av féretagets styrelse och koncernledning

VD ansvarar for att hélla styrelsen informerad om framdrift, vasentliga hall-
barhetsaspekter, fokusomraden samt relaterad paverkan, risker och méjlig-
heter. Eventuella awikelser eller &tgérder relaterade till héllbarhetsarbetet
och policyer rapporteras till styrelsen vid behov. Under aret har inga avvikel-
ser rapporterats.

Hallbarhetschefen rapporterar till Chef Fastighetsutveckling, som ingar i
koncernledningen, och informerar [dpande koncernledningen om utfallet
och utvecklingen av héllbarhetsarbetet. Under aret har koncernledningen
och styrelsen godkant en dubbel vasentlighetsanalys, som ligger till grund
for bolagets hallbarhetsarbete.

Under aret har vi arbetat med att bereda nya klimat- och hallbarhetsmal.
Arbetet med att ta fram nya relevanta klimatmal pagar men 6vriga hallbar-
hetsmal har presenterats for och faststallts av koncernledningen. Hallbar-
hetsmélen &r integrerade i koncernens ordinarie mélstyrningsprocess, vilket
sakerstéller tydligt ansvar, effektiv kontroll och nyttjande av relevant amnes-
expertis. Paverkan, risker och mojligheter 6vervakas kontinuerligt, foljs upp
minst arligen och eventuella behov av justeringar hanteras i dialog med kon-
cernledningen.

Viktiga nyckeltal samlas in och f6ljs upp kontinuerligt under aret. Resul-
taten rapporteras I6pande till koncernledningen for att sakerstélla transpa-
rens och uppfdljning av hallbarhetsarbetet.

GOV-3 Integration av hallbarhetsrelaterade resultat i
incitamentssystem

| dagslaget ingér inte klimat- och héllbarhetsrelaterade parametrar generellt
i bonusprogram fér ledande befattningshavare. Kriterierna for bonus bestar
till 15 procent av individuella mal och dessa mal kan — men méste inte — vara
klimat- och hallbarhetsrelaterade. Forekomsten av klimat- och héllbarhets-
relaterade individuella mal varierar fran ar till ar.

GOV-4 Férklaring om tillborlig aktsamhet
Tabellen nedan visar de uppgifter i hallbarhetsrapporten som rér
Hufvudstadens rutiner for tillborlig aktsamhet.
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Centrala delar i tillborlig aktsamhet

a) Bygga in tillb6rlig aktsamhet i styrning, ESRS 2 GOV-2, ESRS 2 SBM-3
strategi och affarsmodell

Hanvisning i hallbarhetsrapporten

ESRS 2 GOV-2, ESRS 2 SBM-2,
ESRS 2 SBM-3, S1-2, S2-2, S3-2

b) Samarbeta med berérda intressenter i
alla huvudstegen i tillborlig aktsamhet

c) Identifiera och bedéma negativ paver- ESRS 2 SBM-3, ESRS 2 IRO-1
kan

d) Vidta atgarder for att behandla negativ. ESRS 2 SBM-3, E1-3, E5-2, S1-4,
paverkan S2-4

e) Félja upp hur andamalsenliga dessa E1-4,E5-8,S1-5,S2-5,S3-5

insatser ar och kommunicera det

GOV-5 Riskhantering och intern kontroll 6ver
héllbarhetsrapportering

For att sakerstalla tillforlitlig och korrekt hallbarhetsrapportering samt att
minimera risker for felaktig information, arbetar vi systematiskt med riskhan-
tering och intern kontroll med systemstdd. Data for samtliga viktiga hallbar-
hetsmatt samlas in och verifieras pa ett strukturerat satt. Informationen inte-
greras i vara icke-finansiella rapporteringsprocesser och granskas samt
godkénns internt innan data fors in i hallbarhetsrapporten. For att minska
riskerna med manuell datainmatning anvands en kvalitetskontrollprocess
dar minst tvé personer granskar och verifierar uppgifterna innan godkén-
nande. Koncernen arbetar successivt med att utveckla ett heltackande ram-
verk for intern kontroll. | dagslaget sker kontroller inom ramen for den
externa rapporteringsprocessen, bade pa bolags- och koncernniv, vilket
sakerstaller kvalitet och tillforlitlighet i rapporteringen.

Risker kopplade till hallbarhetsrapportering analyseras och beddms
|6pande. Under aret har vi kartlagt rapporteringsprocessen for att tydligare
identifiera och prioritera risker. De framsta riskerna ar manuella fel vid bear-
betning av data, data med lag kvalitet samt risk for avsaknad av formalise-
ring och dokumentering av processer vilket kan leda till personberoende.
For att minska risken for dessa fel prioriterar vi interna kontroller inom omra-
den med storst risk for felaktig eller ofullstandig data.

| syfte att motverka fel genomfdrs exempelvis verifieringar av tredje part
for att sakerstélla korrekta uppgifter, det galler framst i omraden med stérre
risk eller komplexitet sasom rapportering av scope 3-utslapp. Vi har aven
paborjat arbetet med att ta fram enhetliga metodbeskrivningar vilket kom-
mer utvecklas vidare under 2026.

Resultaten fran riskbeddmningen och de interna kontrollerna integreras
i rapporteringsrutiner och system samt rapporteras till revisionsutskottet.

SBM-1 Strategi, affarsmodell och védrdekedja

Hufvudstadens affarsmodell ar att langsiktigt &ga, forvalta och utveckla
fastigheter. Fokus ar pa kommersiella lokaler och marknadsplatser i attrak-
tiva lagen i Stockholm och Goteborg. Koncernen ager 28 fastigheter varde-
rade till 48,1 miljarder kronor varav 83 procent av marknadsvérdet ar han-
forligt till fastigheterna i Stockholm. | koncernen ingér bland annat AB
Nordiska Kompaniet som &ger varuméarket NK med varuhus i Stockholm
och Goteborg samt NK Retail AB som driver detaljhandelsverksamhet inom
mode och skonheti NK-varuhusen. Las mer om var affarsmodell och stra-
tegi pa sidorna 5 och 11, vara marknader pa sidorna 12-15 och kunder pa
sidorna 18-23.

Tillsammans fér morgondagens stad sedan 1915 ar koncernens syfte
och utgdr grunden i vart héllbarhetsarbete vilket ar en integrerad del i var
strategiska riktning. Syftet genomsyrar hur vi utvecklar vara fastigheter och
hurvi ser pa var roll i stadens framtid for att vara relevanta och attraktiva
aven i nasta sekel. Hufvudstadens héllbarhetsarbete har fokus pa att minska
klimatpaverkan och sakerstalla ansvarsfulla affarer. Klimatpaverkan ska
minska pa lang sikt genom energieffektiviseringar och 6verga till mer cirku-
lara fléden i anvandning av resurser. Det innebar bland annat att vi prioriterar
att bibehélla befintliga material i ombyggnationer samt att vélja aterbruk,
atervunna material och resurseffektiva processer vid val av produkter. Bade
fastighets- och retailsektorn ar férknippade med betydande miljomassig
och social paverkan dérav lagger bolaget stor vikt vid ansvarsfulla inkop.
Samarbete med leverantorer och arbetet med att stérka leverantérskedjans



hallbarhet ar en standigt pagdende process och en viktig del av koncernens
riskhantering och ansvarstagande.

Vara fastigheter och marknadsplatser ar platser dar tusentals personer
vistas varje dag. Darfor ar trygghet, tillgéanglighet och god service inte bara
viktiga hallbarhetsaspekter, de ar ocksa avgérande for att méta vara kunders
forvantningar. Genom att integrera hallbarhet i hela verksamheten starker vi
var konkurrenskraft, méter okade krav fran kunder, medarbetare och inves-
terare, och bidrar till en mer hallbar utveckling i de miljéer dar vi verkar.

Vérdekedja
Hufvudstadens vardekedja omfattar bade fastighets- och retailverksam-
heten samt uppstroms och nedstroms aktiviteter.

VARDEKEDJA

Uppstroms

Egen verksamhet

HALLBARHETSRAPPORT ()

Uppstroms sker resursutvinning, energiproduktion, tillverkning och foradling
av ramaterial samt vara inkdp av varor och tjanster, allt fran byggmaterial,
entreprenad- och konsulttjanster till mode- och skonhetsprodukter. Trans-
porter sker fran leverantorer till koncernens fastigheter, lager och butiker.

Fastighetsverksamheten inom den egna verksamheten omfattar uthyr-
ning, férvaltning, drift, utveckling och &gande av fastigheter. Retailverksam-
heten inom den egna verksamheten omfattar férsaljning via butiker och
e-handel, skapande av fysiska och digitala kundupplevelser.

Nedstroms i vardekedjan aterfinns vara hyresgaster, kunder och beso-
kare pa vara marknadsplatser.

lllustrationen nedan visar koncernens vardekedjor och tydliggér var i vara
affarsforbindelser vasentlig hallbarhetspaverkan, risker och méjligheter
uppstar. Den utgér ett underlag for var analys om dubbel vasentlighet och
ligger till grund for vart arbete med tillborlig aktsamhet i vardekedjan.

Nedstroms

OIMMMOOOMMMONMMNMMONOMMMMOMNDNnmn

NOMOMOMAMNNOMOINOINDOOOnOnDOo

NOMOMOMOMNOMOINOINDOOONOnD0nm

NOMOMOMOMNOMOINOINDOOONOnD0nm

NOMOMOMOMNOMOINOINDOOONOnD0nm

L D[ CLIL
% N LT T H T JHml T T 11 Hogkvalitativa kontors-
Uthyrning / Férvaltning och drift / och butikslokaler
= Agande / Fastighetsutveckling
Energi-
produktion
{io N Attraktiva
—
Tillverkning Ink6p varor = = marknadsplatser
material och  och
produkter tjanster EEENR BEEE
BEE || BET
Resurs- BEE|| EEHEEH | EEEEEE|EE0E BEE
utvinning Ly IO Produkter
Varuhus / Férsiljning / E-handel / och tjanster
Upplevelser
Huvud- Leverantérer Medarbetare Kunder (hyresgéster, konsumenter), &gare
intressenter och investerare samt lokalsamhallen
Hufvudstadens E1 Klimatférandringar: Begransning E1 Klimatférandringar: Begransning E1 Klimatférandringar: Begransning av
vasentliga av klimatférandringar och energi av klimatforandringar och energi klimatférandringar och energi
fragor E5 Resursanvéndning och cirkuldr ekonomi: E5 Resursanvéndning och cirkuldr ekonomi:

E5 Resursanvéndning och cirkuldr ekonomi:
Resursinfléden och avfall

S2 Arbetstagare i vardekedjan:
Rattigheter och arbetsvillkor

G1 Ansvarsfullt foretagande: Affarsetik

Resursinfléden och avfall
S1 Den egna arbetskraften: Arbetsvillkor
S3 Bertrda samhéllen

Resursinfléden och avfall
S8 Bertrda samhéllen
G1 Ansvarsfullt féretagande: Affarsetik

G1 Ansvarsfullt foretagande: Affarsetik
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SBM-2 Intressenters behov och synpunkter

Hufvudstaden fér en kontinuerlig dialog med sina huvudintressenter —
kunder (hyresgéster och konsumenter), leverantérer, agare och investerare,
medarbetare och lokalsamhallen — for att férsta hur olika hallbarhetsfragor
uppfattas och prioriteras. Denna dialog utgér ett centralt underlag for att
identifiera vér paverkan, risker och méjligheter, och ligger till grund for hur vi
utformar och utvecklar vart hallbarhetsarbete. Intressenternas férvantningar

och krav integreras i var strategiska planering for att sakerstélla affarsrele-
vans och ansvarstagande. Intressentanalysen ses dver arligen och uppdate-
ras vid behov, baserat pa nya insikter fran vara dialoger och férandringar i
var omvarld. Perspektiv fran andra intressentgrupper sasom myndigheter,
media, fackliga organisationer, civilsamhallet och tysta intressenter (miljon
och framtida generationer) beaktas genom omvéarldsbevakning och analys.

Intressent

Dialogform

Syfte med dialogen

Teman i fokus

Var respons

Kunder (hyresgéster och

Hyresgastméten, kundunder-

Foérsta kundens behov och fér-

Attraktiva, sékra och héllbara

lokaler och produkter, férbatt-
ringsbehov, férandrande kon-
sumtionsbeteenden

Anpassning av kunderbjudanden,
férbattrad service, utveckling av
digitala och fysiska métesplatser

konsumenter) s6kningar, digitala kanaler, vantningar, sékerstalla attraktivi-
kundservice tet och relevans i kund- och kon-
sumenterbjudandet
Leverantorer Avstamningsmoten, kontrakts-  Sakerstalla kvalitet, affarsetik

forhandlingar, utvéarderingar

och revisioner

och hallbarhet i leverantorsledet

Hallbarhetskrav, transparens i
leveranskedjan, langsiktiga
afférsrelationer

Uppdaterade hallbarhetskriterier
inkop, forbattrad kommunikation
och gemensamma uppféljnings-
rutiner

Agare och investerare

porter

Arsstdmma, investerarméten,
finansiella- och hallbarhetsrap-

Transparens kring finansiell
utveckling, riskhantering och
héllbarhetsarbetet

Langsiktig hallbar tillvaxt, eko-
nomisk avkastning, riskhantering

Ansvarsfullt féretagande, tydlig
och transparent rapportering,
langsiktiga affarsrelationer

Medarbetare

medarbetarsamtal, interna
forum/méten

Medarbetarundersokningar,

Framja engagemang, kompe-
tensutveckling och en inklude-
rande arbetsmiljé

Arbetsmiljo och trivsel, utveck-
lingsmajligheter, samverkan och
ledarskap, ansvarsfull arbetsgi-
vare

Kontinuerlig individanpassad
kompetensutveckling, medarbe-
tardialog via bland annat under-
s6kningar och samtal, stéarkt

internkommunikation, systema-
tiskt arbetsmiljdarbete

Sociala medier, hemsida, infor-
mationsmoten, dialog med
lokala myndigheter och aktérer

Lokalsamhallen

trygghet

Sakerstalla attraktiva och
levande stadsmiljoer och motes-
platser, social hallbarhet och

Stod till lokala initiativ, samverkan
med kommuner, insatser fér
trygga och tillgéngliga miljcer

Paverkan pa stadsliv, lokal
utveckling, inkludering och till-
ganglighet

SBM-3 Vésentlig paverkan, risker och méjligheter och férhallandet
till strategi och affarsmodell

Hufvudstadens vasentliga paverkan, risker och mojligheter som identifierats
inom vasentlighetsanalysen samt var i vardekedjan dessa ar koncentrerade,
presenteras pa sidan 99.

Hufvudstaden har inte identifierat nagra héllbarhetsrelaterade risker och
mojligheter som bedoms som vasentliga ur ett finansiellt perspektiv. Detta
innebar att de héllbarhetsaspekter som analyserats i nulagetinte har en
direkt, kvantifierbar paverkan pa koncernens finansiella stallning, resultat
eller affarsmodell i en omfattning som uppfyller kriterierna for vasentlighet.
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Vifoljer utvecklingen noggrant, sarskilt inom omraden som klimatrelaterade
risker, regulatoriska férandringar, investerarpreferenser och tillgang till kapi-
tal. Analysen uppdateras regelbundet i takt med férandringar i verksam-
heten och omvérlden. Om nya insikter eller forandrade forutsattningar upp-
star som innebér att en hallbarhetsfraga far en véasentlig finansiell paverkan,
kommer detta inkluderas i kommande analyser och rapportering.

Utifran ett strategiskt perspektiv sa ar det hur vi hanterar klimatférand-
ringarna som &r avgorande for att sakerstalla attraktivitet och relevans i vart
kunderbjudande. Mer information om hur vi arbetar med klimatrisker och
scenarioanalyser som input till strategiska beslut aterfinns i IRO-1 E1.



Vasentlig paverkan,
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ESRS-standard Hallbarhetsfraga risk eller méjlighet Vardekedija Tidshorisont Beskrivning
E1 Klimatférandringar Utslapp av Negativ paverkan Uppstréms, Kort, medellang, lang Utslépp genereras i hela vardekedjan, huvudsakligen
véaxthusgaser egen verksamhet, indirekt vid tillverkning av byggmaterial och produk-
(Begrénsning av nedstroms ter, hyresgésters verksamhet, transporter samt fran
klimatférandringar) kopt energi. Direkta utslapp forekommer ocksa.
Energianvandning  Negativ paverkan Uppstréms, Kort, medellang, lang Foretagets energianvandning spanner 6ver hela var-
(Energi) egen verksamhet, dekedjan, fran fastighetsdrift och egen verksamhet
nedstréms till hyresgasters elforbrukning, uppstréms energi-
anvéndning i leverantorsledet vid exempelvis tillverk-
ning av produkter. Den stérsta delen av energibeho-
vet ar indirekt och kopplad till externa aktérer och
processer.
E5 Resursanvéndning Avfall Negativ paverkan Uppstréms, Kort, medellang, lang Var verksamhet genererar stora méngder avfalli flera
och cirkular ekonomi (Avfall) egen verksamhet, delar av vardekedjan; hos hyresgaster, vid ombygg-
nedstréms nationer och i produktionsledet, vilket kréver nog-
grann hantering for att minska klimatpéverkan och
miljorisker.
Ink6p av material Negativ paverkan Uppstréms, Kort, medellang, lang Inkdp av jungfruliga ravaror inom bade fastighets-
och produkter egen verksamhet, och retailverksamhetens olika delar i vardekedjan
(Resursinfléden nedstroms bidrar till resursutarmning, utslapp och negativ paver-

inkl. resurs-
anvandning)

kan pa ekosystem.

liga arbetsolyckor
ivardekedjan
(Arbetsvillkor)

paverkan

S1 Denegna Stress och ohélsa Negativ paverkan Egenverksamhet  Kort, medellang, lang Arbetsrelaterad stress kan leda till utbrandhet, mins-
verksamheten (Arbetsvillkor) kad produktivitet och hégre personalomséttning, vil-
ket paverkar bade individens valmaende och verksam-
hetens kapacitet.
Allvarliga skador Negativ paverkan Egenverksamhet  Kort, medellang, lang Allvarliga skador pa arbetsplatsen kan fa l[angtga-
(Arbetsvillkor) ende konsekvenser fér bade individen och verksam-
heten. Inom fastighetsbranschen uppstar paverkan
framst i samband med renoveringar och fastighets-
underhall.
S2 Arbetstagare Forekomst av Potentiell negativ Uppstréms Kort, medellang, lang Forekomst av barnarbete i vardekedjan, sarskilt upp-
i vardekedjan barnarbete (Andra  paverkan stréms vid tillverkning av material och produkter,
arbetsrelaterade utgdr en allvarlig potentiell paverkan bade ur ett etiskt
réttigheter) och affarsméssigt perspektiv. Barnarbete kan leda till
langvariga negativa konsekvenser fér de drabbade
individerna genom begréansad skolgang, halsorisker
och 6kad utsatthet for exploatering.
Forekomst av Potentiell negativ Uppstréms Kort, medellang, lang Forekomst av tvangsarbete i vardekedjan, sarskilt
tvangsarbete paverkan uppstroms vid tillverkning av material och produkter,
(Andra arbetsrela- utgdr en allvarlig potentiell paverkan bade fér de
terade réttigheter) drabbade individerna och fér verksamheten.
Ohdlsaochallvar-  Potentiell negativ Uppstréms Kort, medellang, lang Ohélsa, ohdlsosamma arbetsférhallanden och allvar-

liga arbetsolyckor i vardekedjan, sérskilt uppstroms
vid tillverkning av material och produkter samt hos
leverantorer i byggprojekt, utgér en potentiell negativ
paverkan for arbetstagarnas sakerhet och valmaende
samt fér verksamheten ur ett etiskt och affarsmassigt
perspektiv.

S3 Berorda samhéllen

Bidrag till trygga

Positiv paverkan

Egen verksamhet,

Kort, medellang, lang

Genom langsiktiga investeringar och samverkan i

samhillen och nedstréms stadens offentliga miljder bidrar vi till trygga, inklude-

levande stads- rande och attraktiva stadskarnor, vilket starker bade

miljder den sociala och ekonomiska hallbarheten for samhal-

(Samhallens ekono- let men ocksé den egna verksamheten.

miska, sociala och

kulturella réttighe-

ter)

G1 Ansvarsfullt Korruption och Potentiell negativ Uppstréms, Medellang, lang Mutor och korruption i den egna verksamheten eller
féretagande mutor paverkan egen verksamhet, vérdekedjan kan leda till allvarliga juridiska, finansiella

(Korruption och nedstroms och fértroendemaéssiga konsekvenser, sarskilt for ett

mutor) borsnoterat bolag med hoga krav pa regelefterlev-
nad. Bristande hantering av denna potentiellt nega-
tiva paverkan paverkar bolagets styrning, affarsetik
och mojlighet till framtida samarbeten.

Policyefterlevnad Potentiell negativ Uppstréms, Kort, medellang, lang Efterlevnad av policyer &r avgérande for att saker-

(Féretagskultur, paverkan egen verksamhet, stélla att verksamheten bedrivs enligt faststéllda rikt-

korruption och nedstréms linjer, affarsetiska principer och regulatoriska krav.

mutor) Om medarbetare, leverantérer, hyresgéster eller
andra aktorer i vardekedjan inte f6ljer dessa riktlinjer
kan det leda till avvikelser som paverkar bolagets tro-
vardighet, regelefterlevnad och interna styrning.

Forbindelser med Potentiell negativ Uppstréms, Kort, medellang, lang Affarsrelationer med sarbara leverantérer, det vill

sarbara och eller
oetiska leverantorer
(Férvaltning av fér-
bindelser med leve-
rantorer, inbegripet
betalningsrutiner)

paverkan

egen verksamhet

s&ga leverantorer som &r exponerade fér betydande
ekonomiska, miljorelaterade eller samhéllsrelaterade
utmaningar, kan ge upphov till negativ paverkan som
harror fran leverantorsledet. Brister i leverantorers
stabilitet, regelefterlevnad eller hallbarhetsarbete kan
leda till avbrott i leveranskedjan, forsdmrad kvalitet i
produkter eller tjiinster samt 6kade kostnader och
negativa foljdeffekter kopplade till koncernens verk-
samhet och anseende.
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IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och bedéma
vésentlig paverkan, risker och méjligheter

Hufvudstaden har sedan manga ér tillbaka rapporterat enligt GRI-ramver-
ket, vilket ger oss en god grund i 6vergangen till en ESRS-inspirerad héallbar-
hetsrapport och utvecklingen av var dubbla vasentlighetsanalys. Under
2024 genomfordes en forsta dubbel vasentlighetsanalys. Den reviderades

under 2025 for att tillvarata uppdaterad kunskap och den senaste utveck-
lingen vad galler metod och process. Processen vi foljt for att identifiera,
kartlagga, bedéma och validera var vasentliga paverkan, risker och méjlighe-
ter beskrivs i detalj i tabellen nedan.

Framdver kommer vara processer att anpassas i takt med att kunskap
och praxis utvecklas eller férandras.

Aktivitet Paverkan Risker och méjligheter som kan ha finansiella effekter

Identifiera Identifiering av paverkan inleddes med en analys av relevanta hall- Identifieringen av finansiella risker och méjligheter inleddes med en
barhetsfragor utifran koncernens affarsmodell, verksamhet och var-  analys av risker och majligheter kopplad till identifierad hallbarhets-
dekedja. Bade interna analyser och externa kéllor anvéndes, sdsom paverkan. Déarefter analyserades beroenden av resurser som exem-
branschstandarder, regulatoriska krav och globala ramverk. En cen-  pelvis humankapital och resurskapital. Aven regulatoriska férand-
tral del i processen var intressentdialogen, dar synpunkter och ringar, savél beslutade som potentiella, togs i beaktande. Bade
insikter fran exempelvis koncernens huvudintressenter samlats in interna analyser och externa kallor anvéndes sdsom branschstan-
for att forsta vilka hallbarhetsfragor som upplevs mest betydelse- darder, lagstiftning och andra relevanta regelverk.
fulla.

Kartlagga Med identifieringen som grund kartlades och faststalldes vilka hallbarhetsfragor samt risker och méjligheter som skulle omfattas i vasentlig-
hetsbedémningen, och en bruttolista togs fram.

Bedoma Under bedémningen av paverkan konsulterades interna intressenter ~ Under bedémningen av risker och méjligheter konsulterades interna
sasom @mnesexperter och representanter for olika verksamhetsom-  intressenter sdsom @mnesexperter och representanter for olika
raden. Flera workshopar genomfdrdes for att bedéma och beskriva omraden. Flera workshopar genomférdes for att bedéma véasentliga
vilka hallbarhetaspekter som &r vdsentliga i koncernens vardekedja.  risker och mgjligheter. Férst bedémdes var den priméra finansiella
Paverkan bedémdes utifran en kombination av kvalitativa resone- effekten uppstér i resultatrakningen (kostnader/intakter) eller
mang och kvantitativa analyser utifran definierade faktorer. Faktisk balansrékningen (fastighetsvérde/eget kapital/skulder). Efterfrage-
och potentiell paverkan bedémdes utifran faktorerna skala, omfatt- och affarseffekter bedomdes inga indirekt i resultat- eller balansrék-
ning och aterstéllbarhet. For potentiell paverkan bedémdes dven ningen. Sedan beddmdes risker och méjligheter utifran sannolikhet
sannolikhet. Troskelvéarden faststélldes for en effektivbedémningav  och storleken pa den finansiella effekten. Risker och méjligheter
vasentlighet. bedémdes genom en kombination av kvalitativa resonemang och

kvantitativa analyser baserade pa definierade faktorer. Troskelvar-
den faststélldes for en effektiv bedomning av vésentlighet.

Validera Resultatet av vasentlighetsbeddémningen stamdes av mot affarsmodell, strategier, mal, vardekedja, marknad och intressenters intressen.
De interna analysdeltagarna inklusive VD och andra representanter fran koncernledningen validerade resultatet. Det slutliga utfallet fast-
stélldes av styrelse och koncernledning.

E1Klimatféréndringar som vi idag inte kan férutspa. Vi féljer utvecklingen noggrant och arbetar

Mot bakgrund av den klimatpaverkan som Hufvudstadens bada verksam-
hetsgrenar, fastigheter och retail, star for identifierades begransning av
klimatférandringar genom minskade utslapp av vaxthusgaser och minskad
energianvandning som véasentligt i den dubbla vésentlighetsanalysen.

Klimatpaverkan fran fastigheter uppstar i byggskedet och i den langsik-
tiga férvaltningen av fastigheter. Utslappen kommer fran energianvandning,
produktion av byggmaterial, transporter och avfall. Fastighetssektorn star for
en betydande del av Sveriges totala utslépp av vaxthusgaser. Klimatpaver-
kan fran retailverksamheten &r kopplad till inkop, logistik och forsaljning av
varor. Har kommer utsléppen framst fran tillverkning av produkter, forpack-
ningar och transporter.

Hufvudstaden analyserar kontinuerligt fastighetsbestandet relaterat till
klimatforandringar. Syftet ar att forsta, bedéma och méjliggéra hantering av
framtida finansiella och operativa klimatrelaterade risker. Vi har anvant sce-
narioanalyser for att férsta och bedéma klimatrisker. Scenarioanalyserna
baseras péa tva olika klimatscenarior: ett dar koldioxidutslappen ligger kvar
pa dagens nivaer och ar negativa ar 2100 (RCP 2.6) och ett dr utslappen
ar tre ganger sa hoga som dagens ar 2100 (RCP 8.5). Scenarierna visar att
klimatférandringar kan medfora 6kade risker for skador pa fastigheter till
foljd av extremvader, dversvdmningar och energibrist, med dkade kostnader,
periodvis obrukbara fastigheter och minskad attraktivitet som f6ljd. Samti-
digt skapar ett 6kat behov av klimatanpassning mojligheter genom starkt
samverkan, 0kad betalningsvilja och 6kad attraktivitet for klimatanpassade
fastigheter. For mer information om scenarierna se tillhdrande héllbarhets-
bilaga.

Klimatriskerna innefattar bade omstéliningsrisker och fysiska risker.
Omstéllningsrisker ar teknikrelaterade risker, regleringar och legala risker
samt marknads- och anseenderisker. Fysiska risker kan vara av akuta slag
som extremvader och kroniska fysiska risker som héanger ihop med férand-
rat &terkommande vader eller héjda vatten- och temperaturnivaer. Sannolikt
kommer flera inslag fran bada scenarierna att intréffa och aven handelser
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|6pande med att utvardera om behov eller forutsattningar forandras.

E5 Resursanvédndning och cirkuldr ekonomi

Infléde av resurser i form av jungfruliga ravaror inom bade fastighets- och
retailverksamheten bidrar till resursutarmning, utslapp och negativ paverkan
pa ekosystem. Var verksamhet genererar ocksa stora mangder avfall i flera
delar av vardekedjan, hos hyresgaster, vid ombyggnationer och i produk-
tionsledet. Resursanvandning och cirkular ekonomi identifierades darfor
som en vasentlig fraga i den dubbla vasentlighetsanalysen.

G1 Ansvarfullt féretagande

Inom fastighetsbranschen foreligger risk for mutor och korruption kopplat till
stora projekt och transaktioner. Avsteg fran policyer, i egna verksamheten
ellerileverantorsledet, samt brister hos leverantérer avseende stabilitet,
regelefterlevnad och hallbarhetsarbete kan paverka affarsrelationer, leve-
ransférmaga, kvalitet, kostnader och koncernens anseende. Mot bakgrund
av risken for negativ paverkan samt intressenternas krav pa god affarsetik
har ansvarsfullt féretagande identifierats som en vasentlig fraga i den
dubbla vasentlighetsanalysen.

MDR-P Antagna policyer for hur vdsentliga hallbarhetsfragor

ska hanteras

Hufvudstaden har faststéllt policyer och riktlinjer fér hantering av vésentliga
hallbarhetsfragor, daribland hallbarhetspolicy, uppférandekod for leveranto-
rer, HR-policy, uppférandekod fér medarbetare, riktlinje miljoprogram, rikt-
linje arbetsmiljo, sakerhetspolicy samt visselblasarpolicy. Utforlig information
om policyernas innehall och syfte, deras samband med vasentliga paverkan,
risker och mojligheter, omfattning, ansvariga samt koppling till externa initia-
tiv aterfinns i tillhérande hallbarhetsbilaga.


https://hufvudstaden.se/globalassets/finansiell-information/delarsrapporter/2025/hallbarhetsbilaga.2025.pdf
https://hufvudstaden.se/globalassets/finansiell-information/delarsrapporter/2025/hallbarhetsbilaga.2025.pdf

Taxonomirapportering

Hufvudstaden har sedan 2021 rapporterat enligt EU:s Taxonomiférordning.
| och med uppdaterade regelverk ar taxonomirapporteringen frivillig for
Hufvudstaden fran 2025 och aterfinns i héllbarhetsbilaga pa hemsidan.

E1 Klimatférandringar

SBM-3 Vésentlig paverkan, risker och majligheter och férhallandet
till strategi och affdrsmodell

Koncernens klimatpaverkan ar till stor del kopplad till fastighetsverksam-
heten, dar utslapp uppstar vid ombyggnationer och i den [dpande driften.
Anvandning av byggmaterial med hég klimatpaverkan sdsom betong och
stal samt energiférbrukning bidrar till betydande utslapp. Retailverksam-
heten genererar framst indirekta utslapp genom tillverkningen av inkdpta
produkter. Klimataspekter ar integrerade i koncernens strategi genom mal
fér minskade vaxthusgasutslapp och dkad energieffektivitet. Las mer om
vasentlighetsbeddmningen i ESRS 2 SBM-3 samt hur vi arbetar med kli-
matrisker och scenarioanalyser som input till strategiska besluti ESRS 2
IRO-1E1.

E1-1 Omstéllningsplan

Hufvudstaden har i dagslaget ingen omstéllningsplan for klimatférandringar,
men arbetar med att ta fram en plan som ska tydliggéra hur koncernens
klimatpaverkan ska minska.

E1-2 Policyer

Hufvudstadens hallbarhetspolicy utgor grunden for koncernens arbete med
att minska klimatpéverkan och bidra till en héllbar utveckling. Bolaget verkar
aktivt for att minska sin klimatpaverkan genom energieffektivisering, 6kad
anvandning av férnybar energi, effektiv resurshantering och ett ékat fokus
pa cirkulara I6sningar. Arbetet omfattar saval den egna driften som kravstall-
ning och samverkan med leverantérer, hyresgaster och andra intressenter.
Utifran hallbrhetspolicyn har ett detaljerat miljoprogram tagits fram som
syftar till att minska klimatpaverkan och energianvandning genom att saker-
stélla att bolagets miljokrav uppfylls och miljopaverkan minimeras vid bygg-
nationer. Se MDR-P fér antagna policyer. For detaljer hanvisas till tillhérande
hallbarhetsbilaga.

E1-3 Atgérder

Flera atgarder har gjorts under aret fér att begréansa Hufvudstadens klimat-
paverkan och minska utslapp av véxthusgaser. Vi arbetar bland annat med
att successivt ersétta aldre kyl- och vdrmepumpar med nya som anvander
koldmedia med lagt klimatavtryck. Det ar langsiktigt strategiska investe-
ringar som ofta samordnas i samband med andra stora planerade under-
hallsarbeten. Pa sikt kommer detta leda till betydande utslappsminskningar
fran kdldmedielackage, som idag ar var stérsta utslappskalla i Scope 1.

For att minska vara utslapp av vaxthusgaser ar energieffektivisering ett
prioriterat omréde. Under aret har vi tagit fram langsiktiga handlingsplaner
for energieffektivisering av samtliga fastigheter. Atgarderna for energieffek-
tivisering inkluderar bland annat driftoptimeringar till mer behovsanpassad
drift samt uppgraderingar av tekniska system for kyla, ventilation och varme.
Ett annat prioriterat omrade for att minska véra vaxthusgasutslapp ar att
arbeta med aterbruk och materialatervinning for att skapa férutsattningar
for fler cirkulara floden av material. Las mer om detta under E5-2.

Hufvudstadens drift- och kapitalutgifter kopplade till dtgardsplaner for
hallbarhet sarredovisas inte utan ingar i koncernens ordinarie finansiella
rapportering.

E1-4 Mal
Hufvudstaden har under lang tid arbetat med att minska utslappen av vaxt-
husgaser och har sedan 2019 minskat utslappen i scope 1 och 2 med 49

HALLBARHETSRAPPORT ()

procent. Vi har under aret haft tva klimatmal — ett som avser klimatneutral
fastighetsforvaltning och ett som avser halvering av klimatpaverkande
utslapp fran byggverksamheten. Det forsta géller till och med 2025 och ska
ersattas av ett nytt mal fran 2026. Det senare géller till 2030. Inget av dessa
maél ar vetenskapligt baserade. Vi arbetar med ett nytt klimatmal som ar
vetenskapligt baserat enligt Science Based Targets initiative.

Vihar sedan tidigare ett mal om att minska energianvéndningen per kvm
med 16 procent till och med 2025. Under aret har vi tagit fram ett nytt ener-
gimal som stracker sig till 2030 och som innebar att genomsnittlig energi-
anvandning ska vara hogst 70 kWh per kvm. Energimal féljs upp kvartalsvis.

Mal Utfall 2025 Malar
Forvaltningen av fastigheter ska Utsldppen har minskat med 2025
vara klimatneutral.h 2 49 procent

Klimatpaverkande utslapp Utslappen har minskat med 2030
fran byggverksamheten ska 34 procent

halveras.”

Energianvandningen perkvm ska 25 procent minskning 2025
minska med 16 procent.”

Genomsnittlig energianvandning 76 kWh/kvm 2030
om hogst 70 kWh per kvm.

Samtliga fastigheter ska vara 99 procent ¥ 2025

miljécertifierade.®

) Mélet togs fram 2020 och utgar ddrmed fréan basar 2019. Utfall beréknat i férhallande till baséret.

Klimatneutral forvaltning omfattar utsldpp som genereras inom ramen fér var egen verksamhet, vilket inkluderar
scope 1och 2.

Detta mal 6vergar till ett I6pande mal fran 2026.

Varav 9 procent avser Kvarteret Johanna som &r pre-certifierat under projekteringsskedet.

5]
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E1-5 Energianvédndning

Energiforbrukning och energimix, MWh 2025 2024

Bransleférbrukning fran raolja och

petroleumprodukter 1 1

Bransleférbrukning fran naturgas 6 6

Foérbrukning av inkopt eller férvarvad el, vdrme, anga

eller kylning fran fossila kallor 2041 2517
Forbrukning av inkdpt fjdrrvarme 2041 2517

Total energiférbrukning fran fossila kallor" 2048 2524

Andel fossila kallor av den totala

energiférbrukningen, % 6 6

Total energiférbrukning fran karnkraft - -

Bransleférbrukning fran férnybara energikallor 43 49

Forbrukning av inkopt eller férvarvad el, varme,

anga och kylning fran icke-férnybara kallor 33384 39932
Férbrukning av inképt el 18812 20946

varav fastighetsel 16 380 18180

Férbrukning av inképt fiérrvdrme 11789 15509
Férbrukning av inképt fiédrrkyla 2783 3477

Férbrukning av egenproducerad férnybar

icke-bransleenergi 261 296

Total energiférbrukning fran férnybara kallor 33688 40 277

Andel férnybara kallor av den totala

energiférbrukningen, % 94 94

Total energiférbrukning 35736 42801

Total energiférbrukning fran verksamheter

i sektorer med hég klimatpaverkan3) 34631 41 642

Energiintensitet

Energiintensitet fran verksamheter i sektorer

med hog klimatpaverkan per nettoomséttning?),

MWh/mnkr 15 20

Energiintensitet, normalarskorrigerad, kWh/kvm 76 85

" Bransleférbrukning frén kol och kolprodukter, réolja och petroleumprodukter samt andra icke-fémybara kallor
redovisas inte, da ingen férbrukning fran dessa energislag fsrekommer.

2 Inkluderar &ven verksamhetsel fran helagda dotterbolag.

3 Avser energi for fastighetsdrift.

4 Fastighetsférvaltningens nettoomsittning, not 2.
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E1-6 Totala véaxthusgasutslépp inom scope 1,2 och 3
Hufvudstadens klimatpaverkande utslapp kommer fran ett flertal olika
kallor. For att kunna jamféra olika véxthusgaser har de beréknats om till
koldioxidekvivalenter (CO,e). Utslappsberakningarna féljer de interna-
tionella riktlinjerna i Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet) och
Hufvudstaden tillampar dven Fastighetsagarna Sveriges véagledning for
scope 1-3-rapportering. Hufvudstadens berdkning av utslapp av vaxthus-
gaser har verifierats av tredje part.

Berakningarna av Hufvudstadens klimatpaverkande utslapp (CO,e) utveck-
las kontinuerligt for mer tillférlitliga nyckeltal och till att inkludera fler utslapp-
sposter. For 2025 har omfattningen utdkats for flera utslappsposter.

Infér utdkningen av klimatberakningarna 2025 genomférdes en inven-
tering och analys av bolagets klimatutslapp i samtliga scope. Denna analys
ar grunden till vilka scope 3-kategorier som bedéms vara relevanta och
vasentliga for verksamheten. Kategorierna 10— 11 och 1415 har uteslutits
eftersom de inte ar tillampliga for bolagets verksamhet och inte bedoms ge
upphov till vasentliga utslapp.

Fastighets-
Koncern verksamhet" NK Retail Mal och utfall
Foréand- Malar Malar Utfall

Véxthusgasutslapp, ton COe 2025 2024 ring, % 2025 2024 2025 2024 2025 2030 2025
Scope 1 utslapp av véxthusgaser
Scope 1 utslapp av vaxthusgaser, totalt 10 291 -97 10 291 - =
Scope 2 utslapp av vaxthusgaser
Platsbaserade bruttovéxthusgasutslapp, scope 22 1526 1849 -17 1485 1805 41 44
Marknadsbaserade bruttovaxthusgasutslapp, scope 2 661 885 -25 661 885 0 0
Betydande vaxthusgasutslapp inom scope 3
Totala indirekta bruttoutsléapp scope 3 7819 8 151 -4 5637 5547 2182 2604
1) Inképta varor och tjanster 5135 4708 9 3093 2270 2042 2438 -50%3 -34%
2) Kapitalvaror 1516 2071 -27 1516 2071 - =
3) Brénsle och energirelaterade verksamheter

(som inte ingar i scope 1 och 2) 342 391 -13 329 377 13 14
4) Transport och distribution i tidigare led 297 392 -24 214 294 83 98
5) Avfall som genereras i verksamheten 65 100 -35 65 100 0 0
6) Tjanstresor 24 39 -38 1" 17 13 22
7) Anstélldas pendling 38 39 -3 14 14 24 25
8) Tillgdngar som leasas uppstréms 6 6 - = 6 6
9) Transport i senare led 2 2 2 2 - =
12) Slutbehandling av sélda produkter 1 1 - = 1 1
13) Tillgangar som leasas nedstréms 393 402 -2 393 402 0 0
Totala utslépp av vaxthusgaser
Totala utslépp, platsbaserade 9355 10 291 -9 7132 7643 2223 2648
Totala utsléapp, marknadsbaserade 8490 9327 -9 6308 6723 2182 2604
Biogena utsléapp
Totala biogena utslapp 1886 2360 -20 1886 2360 - -
Utslappsintensitet
Totala utslapp (platsbaserade) per
nettoomséttning @ tCO,e/mnkr 3,0 3,4 -12 3,2 3,6 25 29
Totala utsldpp (marknadsbaserade) per
nettoomsttning , tCO,e/mnkr 2,7 3,1 -12 2,8 3,2 2,4 2,8
Utslappsintensitet kg/kvm A-temp, scope 1 och 2 - = - 1,6 2,7 - =
Utslappsintensitet kg/kvm BTA, scope 1 och 2 - = - 1,3 2,3 - =
Klimatneutral forvaltning
Klimatneutral férvaltning, scope 1 och 2, ton CO e - = - 671 1175 - - -100%® -49%

Samtliga bolag exklusive NK Retail.
Berikningen fér 2024 har justerats till folid av uppdaterad emissionsfaktor.

e ©

Fastighetsfor 1s och NK Retails r
Basar 2019. For mer information om malet, se E1-4.

ing, not 2.

Gl

Nedan féljer en 6versikt 6ver vad som ingar i respektive scope:

Scope 1: Kéldmedielck gas och diesel. Emi: ktorer fran leverantérer, DEFRA samt energimyndigheten.

Scope 2: El, figrrvarme och firrkyla i foretagets verksamhet. Emissionfaktorer for fiérrvarme och fjarrkyla fran energi-

leverantérer. El (marknadsbaserad) 0 g CO,e per kWh och el (platsbaserad) 46 g CO.e per kWh.

Scope 3: Inképta varor och tjanster: For fastighetsverksamheten inkluderas utslapp fran lokalanpassningar och

drift- och underhallsprojekt avslutade under aret samt inkép av [T-utrustning och emballage. Lokalanpassningar har

berzknats med ett externt klimatberakningsverktyg baserat pa ingdende byggmaterial, dér bade bolagsspecifika och

generiska data anvands. Drift- och underhallsprojekt har beréknats med en kostnadsbaserad metod (spend-based),

dér 20 procent av kostnaden hénférs till konsulttjanster och 80 procent till produktionsrelaterade aktiviteter inklusive

material och arbetsinsatser.

For NK Retail inkluderas utslépp fran inkdpta produkter som siljs pa NK Retails avdelningar, ombyggnationer,

IT-utrustning, emballage och 6vriga inkép.

Utslapp fran inképta produkter har berdknats med en kombination av kostnads- och viktbaserad metod. Ombyggna-

tioner och 6vriga ink6p har berdknats med kostnadsbaserade metoder baserade pa tillgangliga emissionsfaktorer.

Inkép av IT-utrustning har beraknats med schabloniserade data. Utslépp fran inkép av emballage har beraknats med

leverantérsspecifika data.

Scope 3: Kapitalvaror: Utslapp fran ingaende byggmaterial till storre projekt som pa- eller ombyggnation. For aret
utslapp for ut ojektet Johanna, berdknad av extern aktér samt externt klimatberékningsverktyg.

Scope 3: Brénsle- och energirelaterade verksamheter: Utslapp kopplade till energi i scope 2.
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Maélet avser en del av utsléppen for scope 3-1 Inkdpta varor och tjénster, utsldpp kopplade till var byggverksamhet. Basaret ar 2019. Fér mer information om mélet, se E1-4.

Scope 3: Transport och distribution uppstréms: Inkluderar transporter for lokalanpassningar, sérskilda projekt samt
NK Retails transporter mellan lager och NK-varuhusen. Beraknats med transportsspecifika data och schabloner.
Scope 3: Avfall som genereras i verksamheten: Utslapp fran bygg- och rivningsavfall samt avfall fran NK Retails
lager. Beréknas med schabloner utifran redovisade mangder. Emissionsfaktorer fran DEFRA.

Scope 3: Tjénsteresor: Utsldpp fran tjdnsteresor via flyg-, tdg- och taxiresor samt bilar tjdnsten. Resorna &r berak-
nade pa redovisade utsldppsdata fran respektive operatér samt schablonberdkningar baserade pa utldgg som inte
ingar i operatérernas sammanstéliningar.

Scope 3: Anstilldas pendling: Utsldpp fran pendlingsresor. Beréknas utifran Naturvardsverkets klimatresesverktyg.
Scope 3: Tillgangar som leasas uppstréms: Utslapp fran el och fjarrvarme fran NK Retails lager.

Scope 3: Transport och distribution nedstréms: Utslépp fran transporter, beréknats med transportorsspecifika
utsldppsdata.

Scope 3: Slutbehandling av salda produkter: Utslapp fran slutbehandling av salda produkter. Produkterna antas
férbrannas.

Scope 3: Uthyrda tillgangar: Utslépp fréan hyresgéstel och hyresgé Il. Hyresgéstelen har beréknats med scha-
bloner dér hyresgésten har eget abonnemang. Hyresgéstavfall har beriknats med schabloner utifran redovisade
méngder. Emissionsfaktorer fran DEFRA.

Biogena utsldpp: Inkluderar utsldpp fran biogas i scope 1 samt biogena utslapp kopplat till fiarrvarme.




E5 Resursanvandning och cirkular ekonomi

E5-1 Policyer

Hufvudstadens hallbarhetspolicy belyser vikten av att framja cirkulér eko-
nomi och hantera resurser pa ett ansvarsfullt satt. Se MDR-P f6r antagna
policyer. For detaljer hanvisas till tillhérande hallbarhetsbilaga.

E5-2 Atgérder
For att minska resursanvandningen och frémja cirkulér ekonomi arbetar
Hufvudstaden bland annat med att minska behovet av ombyggnationer.

Under 2025 har vi genomfort flera projekt med fokus pa bevarande och
aterbruk. Hufvudstaden anvénder husstandarder fér bygg- och materialval
som ska anvandas genomgéaende i fastigheten for att sékerstalla tidlés och
flexibel design och attraktiva lokaler. Syftet ar att standarderna kan minska
behovet av omfattande ombyggnationer och darmed forebygga uppkom-
sten av avfall. Arbetet med att ta fram husstandarder for fastigheterna har
pagatt under 2025 och kommer utvecklas ytterligare under 2026.

NK Retail stravar efter att minska resursanvandningen genom att for-
langa produktlivslangden och 6ka andelen material som kan ateranvandas
eller atervinnas. | NK Retails sortimentsstrategi fokuserar vi pa att 6ka ande-
len varumarken och produkter med langre livslangd och som forblir aktuella
over tid.

Avfall uppstar aven hos vara hyresgaster, dér vi arbetar [dpande med att
forbattra sorteringsgraden genom att tillhandahalla forutséttningar till kor-
rekt sortering.

Forvantat utfall av atgérderna ar minskad resursférbrukning och lagre
klimatpaverkan i exempelvis vara ombyggnationer.

E5-3 Mal

Okad avfallssortering ar viktigt for effektiv resursanvandning eftersom det
mojliggor att mer material kan atervinnas istallet for férbrannas.
Hufvudstaden har darfor mal kopplat till sorteringsgrad och minskad méangd
avfall per kvadratmeter.

Hufvudstaden har aven som mal att klimatpaverkande utslapp fran
byggverksamheten ska halveras till 2030, dar utslappen i hog grad paver-
kas av mangden aterbruk och bevarande av material och komponenter som
sker i byggprojekten. Las mer om detta mal under E1-4.

Mal Utfall 2025 Malar
Na minst 70 procent sorterings- 45 procent sorteringsgrad 2030
grad av avfall fran hyresgéasternas

och egen I6pande verksamhet

Minska mangden bygg- och - Lépande

rivningsavfall per kvm.?

" Nytt mal. Basar 2025 (5,7 kg/kvm), dérfor redovisas inte utfall fér aret. Mélet omfattar endast avfall fran
lokalanpasnningar.

HALLBARHETSRAPPORT ()

E5-4 Resursinfloden
Béde fastighets- och retailverksamheten medfér betydande resursinfloden.
| fastighetsverksamheten ar detta framst kopplat till inkép av byggmaterial
vid ombyggnationer och renoveringar vilket innefattar bland annat tra,
betong, stél, glas, isoleringsmaterial, gips och tekniska installationer.

Inom retailverksamheten utgér mode- och skénhetsprodukter samt
férpackningsmaterial huvuddelen av produkt- och inképsflodet.

E5-5 Resursutfloden

Hufvudstaden redovisar data for det hyresgastavfall som vi ombesérjer samt
bygg- och rivningsavfall fran véra byggprojekt. Hyresgastavfallet bestar
framst av hushallsavfall, matavfall, wellpapp, plast, glas, metall och 6vrig
materialatervinning. Sorterat hyresgéstavfall hanteras till stor del av hyres-
gasterna sjélva vilket medfér att vi inte har en heltackande statistik for
avfallshanteringen i fastigheterna. For flera fastigheter saknas fullstandig
statistik gallande hushéllsavfall fran vara leverantorer. For dessa fastigheter
utgar vi fran uppskattade varden. Sorteringsgraden for hyresgéstavfall upp-
gick 2025 till 45 procent (36).

Bygg- och rivningsavfall bestér av bland annat gips, glas, tr, brannbart,
metall, schaktmassor, mineraliska massor och isolering. Fér de projekt dar vi
har tillforlitlig statistik dver bygg- och rivningsavfallet uppgar sorteringsgra-
den till 93 procent (96).

Totalt Hyresgastavfall Bygg- och rivningsavfall®
Avfallstyp, ton 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Icke-farligt avfall, totalt 3775 3339 1908 1882 1867 1457
Ateranvindning - = - = -2 -2
Materialatervinning 1527 1188 839 670 688 518
Forbranning med energiatervinning 1689 1700 1066 1209 623 491
Forbranning utan energiatervinning - = - = - =
Deponi 559 451 3 3 556 448
Farligt avfall, totalt 26 149 13 1 13 138
Materialatervinning 1 10 1 10 0 0
Forbranning med energiatervinning 22 16 12 1 10 15
Forbréanning utan energiatervinning - = - = - =
Deponi 3 123 - = 3 123
Totalt avfall 3801 3488 1921 1893 1880 1595
Sorteringsgrad, % - = 45 36 933 96

" Variationer i médngden bygg- och rivningsavfall kan uppsta mellan aren till féljd av forandringar i projektvolym och projektens karaktar.

2 Aterbruk ivara byggprojekt anvands internt i forsta hand och inkluderas darfor e i avfallsstatistiken.
3 1757 ton av bygg- och rivningsavfallet var sorterat, vilket ligger till grund fér berékningen av sorteringsgraden.
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S1 Den egna arbetskraften

SBM-3 Visentlig paverkan, risker och méjligheter och férhallandet
till strategi och affdrsmodell

Anstéllda som berdrs av Hufvudstadens vasentliga paverkan, risker och
mojligheter ar fast anstéllda och deltidsanstallda. Samtliga medarbetare
inom koncernen &r anstallda i Sverige. Véasentlig paverkan, risker och méjlig-
heter har darfér identifierats och beddémts systematiskt utifran gallande
lagar och regler pa den svenska marknaden. Las mer om vasentlighets-
bedémningen i ESRS 2 SBM-3.

S1-1 Policyer
Hufvudstaden har flertal policyer och riktlinjer som relaterar till de egna
medarbetarna: uppférandekod fér medarbetare; HR-policy; riktlinje for
arbetsmiljé samt visselblasarpolicy. Se MDR-P fér antagna policyer. For
detaljer hanvisas till tillhérande héallbarhetsbilaga.

Vid utformning och uppdatering av medarbetarrelaterade policyer och
riktlinjer beaktas medarbetarnas perspektiv, vilket bland annat erhélls
genom medarbetar-, introduktions- och avslutningssamtal.

S1-2 Rutiner fér kontakter med medarbetare
Hufvudstaden har kontinuerlig dialog med sina medarbetare genom flera
strukturerade kanaler: arliga medarbetarsamtal, regelbundna avdelnings-
moéten, chefstraffar, personalmoten, personalkonferenser, enkéter samt via
intranat. Via dessa kanaler far medarbetarna mojlighet att uttrycka sina syn-
punkter och delta i beslut som paverkar deras trivsel och arbetsmiljé. Reslu-
taten fran medarbetarundersékningar och kompletterande pulsmatningar
genomfors for att identifiera férbattringsomréden och utforma handlingspla-
ner som starker till exempel arbetsmiljo, ledarskap, trivsel och engagemang.
Respektive chef och HR-funktionen ansvarar for att sékerstalla att kontakt
med medarbetarna sker.

Effektiviteten i dialogerna med medarbetare féljs upp genom bland
annat utvéarderingar av medarbetarundersékningar, personalkonferenser
och chefstraffar dar resultat och insikter beaktas infor kommande tillfallen.

S1-3 Rutiner for att gottgora for negativ paverkan samt kanaler dar
medarbetare kan uppmédrksamma problem
Medarbetare har alltid méjlighet att uppmérksamma problem med sin nar-
maste chef eller HR-chef samt genom medarbetarundersokningar.

| de fall negativa konsekvenser fér vara medarbetare har konstaterats
agerar Hufvudstaden med eventuella atgarder utifran omstandigheternai
varje enskilt fall.

Koncernen har dven visselblasarsystem, som medarbetare, kan anvanda
for att rapportera missférhéllanden. Las mer om visselblasarsystemeti
G1-1.

S1-4 Atgérder och strategier

Hufvudstaden bedriver ett systematiskt arbetsmiljdarbete déar risker konti-
nuerligt identifieras och atgardsforslag tas fram. Arbetet syftar till att framja
utvecklingen av bade den fysiska och den psykosociala arbetsmiljon for att
skapa en trygg och héllbar arbetsplats.
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En arbetsmiljokommitté foljer upp och utvéarderar det systematiska arbets-
miljoarbetet. De sakerstaller att arbetsmiljéronder sker och utvarderas samt
tillser att eventuella incidenter och potentiella faror tas upp och utreds.
Hufvudstaden har aven arbetsmiljgombud. Arbetsmiljckommittén, arbets-
miljdombud och chefer utbildas i systematiskt arbetsmiljdarbete.

Den stérsta risken for allvarliga arbetsskador fér koncernens med-
arbetare ar kopplat till nér var egen driftpersonal utfér skotsel och underhall
i fastigheterna. For att minimera risker for olyckor s& genomfors skydds-
ronder for att identifiera och motverka riskmoment.

Medarbetare erbjuds forebyggande friskvardsatgarder. Utbildningar och
férelasningar tillhandahalls inom omraden kopplade till arbetsmiljé och halsa
som exempelvis aterhamtning. For att forebygga stress ar aven dialogen
mellan chef och medarbetare en viktig del for att fanga upp signaler i tidigt
skede.

S1-5 Mal

Mal Utfall 2025 Malar
Noll allvarliga arbetsolyckor 0 allvarliga arbetsolyckor L6épande
i var verksamhet.?

Sjukfranvaron ska vara under 5 procent L6épande

3 procent.

1 Allvarliga arbetsolyckor enligt Arbetsmiljéverkets definition.

Hufvudstaden har som mél att ha noll allvarliga arbetsolyckor inom var
verksamhet vilket omfattar samtliga medarbetare inom koncernen och
Hufvudstadens leverantorer som verkar i och kring vara fastigheter.
Se S1-14 for detaljer om matetal for arbetsmiljo.

Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt olycksfall inklusive allvar-
liga sddana hanteras enligt faststallda rutiner och ska alltid anmalas till
Arbetsmiljoverket.

Hufvudstadens matetal for halsa och vélbefinnande &r sjukfranvaro.
Sjukfranvaron ska vara sa lag som méjligt, méltalet ar satt till 3 procent. Inom
fastighetsverksamheten var sjukfranvaron under aret 2,9 procent och inom
NK Retail 6,0 procent.

Processen fér malformulering for den egna arbetskraften utgar fran
ledningsgruppens strategiarbete, resultat fran medarbetarundersokningar
och externa faktorer. Ett forslag tas fram fran HR-funktionen som samtliga
affarsomradeschefer har méjlighet att ge synpunkter pa. Medarbetarna
engageras i uppféljiningen av mélen genom medarbetarundersékningen och
intern rapportering.
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S1-6 Uppgifter om foretagets anstéllda

2025 2024
Koncern Fastigets- NK Retail Koncern Fastigets- NK Retail

Antal anstallda, FTE verksamhet " verksamhet

Kvinnor 352 93 259 359 92 267

Man 131 84 47 135 88 47

Totalt 483 177 306 494 180 314

2025 2024
Koncern Fastigets- NK Retail Koncern Fastigets- NK Retail

Anstillda efter kon och avtalstyp, headcount verksamhet " verksamhet "

Kvinnor 471 103 368 523 104 419
varav tillsvidareanstéllda 417 94 323 442 97 345
varav tillfalligt anstallda 54 9 45 81 7 74

Man 156 89 67 159 91 68
varav tillsvidareanstallda 138 86 52 143 89 54
varav tillfalligt anstéallda 18 3 15 16 2 14

Totalt 627 192 435 682 195 487

2025 2024
Koncern Fastigets- NK Retail Koncern Fastigets- NK Retail

Personalomsattning tillsvidareanstéllda, headcount verksamhet verksamhet

Totalt antal tillsvidareanstallda som lamnat bolaget 81 24 57 84 22 62

Personalomsittning, % 15 13 15 14 12 16

1 Samtliga bolag exklusive NK Retail.

S1-14 Métetal fér arbetsmiljo
Alla medarbetare omfattas av arbetsmiljosystemet och anméler via chef eller
arbetsmiljsombud tillbud och skador till HR.

Arbetsrelaterade skador och
arbetsrelaterad ohélsa

Antal dodsfall

2025 2024

Antal arbetsrelaterade olyckor

varav med allvarlig karaktar?

o o|o | O
o|Oo|O|O

Olycksfallsfrekvens

Antalet férlorade dagar pa grund av
arbetsrelaterade olyckor 0 0

1 Enligt Arbetsmiljéverkets definition.

S2 Arbetstagare i vardekedjan

SBM-3 Vésentlig paverkan, risker och méjligheter och férhallandet
till strategi och affirsmodell

Koncernen samarbetar med ett stort antal leverantorer, varav vissa ar verk-
samma i lander eller branscher med forh6jd risk kopplat till affarsetik,
manskliga rattigheter samt hélsa och sakerhet. Koncernens véasentlighets-
analys har identifierat vasentlig negativ paverkan for arbetstagare i varde-
kedjan, sérskilt kopplat till risker relaterade till barnarbete, tvangsarbete
samt hélsa och sakerhet.

Arbetare i vardekedjan aterfinns hos direkta leverantérer och underleve-
rantorer, inklusive personal inom ravaru- och produkttillverkning och leveran-
ser, byggarbetsplatser och fastighetsdrift. Dessa arbetstagare fyller en viktig
funktion for kvaliteten i Hufvudstadens erbjudande och det ar darfor av stor
vikt att samarbeta med seridsa leverantorer for att undvika produktionsstor-
ningar.

S2-1 Policyer

Hufvudstaden har tva policyer som omfattar arbetare i vardekedjan:
uppforandekoden for leverantérer samt visselblasarpolicyn. Se MDR-P for
antagna policyer. For detaljer hanvisas till tillhérande hallbarhetsbilaga.

S2-2 Rutiner fér kontakter med medarbetare i vdrdekedjan

Direkt kommunikation med arbetstagare uppstréms i vardekedjan &r ofta
kanslig och kan vara begrénsad av praktiska hinder. Darfor sker normalt
ingen kontakt med enskilda individer. For att forsta deras arbetsforhallanden
genomfors istallet leverantdrskontroller, riskbedémningar och andra
uppfoljningsaktiviteter som en del av vart ansvarstagande i vardekedjan.

Koncernen har aven visselblasarsystem som intressenter, inklusive
arbetstagare i vardekedjan, kan anvanda for att rapportera missférhallan-
den. Las mer om visselblasarsystem i G1-1.
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S2-4 Atgérder och strategier
Hufvudstaden arbetar utifran en process for att identifiera, hantera och félja
upp vasentliga risker kopplade till arbetsférhéllanden i vardekedjan.

Vi kontrollerar vara leverantérer innan ett inkdp genomférs eller ett sam-
arbete inleds och hallbarhetskriterier ar integrerad i upphandlingsproces-
sen. Samtliga leverantorer ska efterleva var uppférandekod och andra
stallda milj6- och arbetsmiljokrav samt forvantas tilldmpa dess krav i sin
egen vardekedja. Leverantorer forvantas aven bedriva ett aktivt hallbarhets-
arbete, exempelvis genom att minska sin klimatpaverkan, framja cirkular
ekonomi, framja god arbetsmiljo och social inkludering. Vid avsteg fran
uppférandekoden eller stallda miljo- och arbetsmiljokrav har Hufvudstaden
ratt att hava inganget avtal.

Under aret har vi fortsatt utvecklingen av processen for kontroll av leveran-
térer bland annat med fokus pé& en mer effektiv, traffsaker och riskmedveten
hantering av leverantérer. Detta arbete utgor en viktig del av koncernens
dvergripande héllbarhetsarbete och bidrar till att sakerstalla att vardekedjan
genomsyras av ansvarstagande, respekt for manskliga rattigheter och
miljohansyn.

Dialoger med leverantorer fors kontinuerligt och syftar till att starka med-
vetenheten om vara férvantningar. Avvikelser gentemot forvantningar och
krav hanteras genom étgérdsplaner och uppféljning, med rapportering till
ansvariga och vid behov till Hufvudstadens ledning.

Under samarbetets gang forbehaller sig Hufvudstaden rétten att konti-
nuerligt folja upp leverantérers verksamhet och deras efterlevnad av stallda
krav. Uppféljningen sker genom insamling av relevant information, skriv-
bordsrevisioner och platsbesok. Vi genomfér aven riskbedémningar, enkéter
och tredjepartsgranskningar.

Eventuella atgarder som vidtas syftar till att vara andamalsenliga och
proportionerliga, med fokus pa att forebygga negativ paverkan och framja
forbattringar. Genom att arbeta proaktivt med dessa fragor avser vi starka
bade vart ansvarstagande och var affar, da hallbara leverantorsled bidrar till
langsiktig stabilitet, kvalitet och fértroende i vara relationer.

S2-5 Mal

Mal Utfall 2025 Malar
Noll allvarliga arbetsolyckor 0 allvarliga arbetsolyckor. Lopande
ivarverksamhet.D

Véra huvudleverantérer ska 84 procent bedémda Lopande

bedomas arligen. huvudleverantorer.

1 Allvarliga arbetsolyckor enligt Arbetsmiljéverkets definition.

Hufvudstaden har som mél att ha noll allvarliga arbetsolyckor inom var verk-
samhet. Detta omfattar saval samtliga medarbetare inom koncernen som de
av Hufvudstadens entreprendrer som verkar i véra fastigheter.
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S3 Berorda samhallen

SBM-3 Vésentlig paverkan, risker och mdjligheter och férhallandet
till strategi och affdrsmodell

Som fastighetsbolag har Hufvudstaden en central roll i att forma och starka
de stadsmiljoer dar vi verkar. Var affarsidé och vart syfte tydliggér ambitionen
att bidra till attraktiva, trygga och levande miljder dar bade vara kunder och
besokare trivs och kan verka langsiktigt. Vi har en positiv paverkan pa de
lokala samhallen dér vi bedriver véar huvudsakliga verksamhet, det vill saga
Stockholms och Géteborgs innerstad.

Genom att erbjuda hégkvalitativa kontors- och butikslokaler pa strate-
giskt belagna marknadsplatser skapar vi forutsattningar for framgangsrika
verksamheter och bidrar till en dynamisk stadskarna. Detta starker stadens
attraktionskraft och framjar néringslivet.

Vart hallbarhetsarbete innefattar langsiktiga och strategiska samarbeten
med lokala aktorer for att utveckla inkluderande och trygga miljder. Vi enga-
gerar oss aktivt i initiativ som syftar till att forbattra den offentliga miljon och
investerar tillsammans med staderna i omraden kring vara fastigheter, med
malet att skapa varde for bade samhallet och 6vriga intressenter.

Att bidra till levande stadsmiljoer ar bade ett samhéllsansvar och affars-
massigt [dnsamt, och bidrar till stabil vardetillvaxt i vart fastighetsbestand.

S3-1 Policyer

Hufvudstadens agerande gentemot berérda samhallen omfattas av uppfo-
randekoden for leverantérer, miljoprogrammet samt visselblasarpolicyn. Se
MDR-P fér antagna policyer. For detaljer hanvisas till tillhorande héllbarhets-
bilaga.

S3-2 Rutiner for kontakter med berérda samhéllen

Hufvudstaden har etablerade rutiner for samhéllskontakter i samband med
utvecklingsprojekt. Genom deltagande i samradsprocesser ges allman-
heten méjlighet att lamna synpunkter, vilket bidrar till transparens och delak-
tighet i beslutsfattande. Samrad sker alltid i detaljplan- och bygglovsproces-
sen. Ovriga kontakter med samhallet sker framst genom
myndighetskontakter, omvarldsbevakning och genom deltagande i olika
initiativ och samverkansprojekt.

For att fanga upp eventuella missforhallanden eller oegentligheter har
koncernen visselblasarsystem som alla intressenter, inklusive kunder, best-
kare och lokalsamhallet i stort, kan anvénda. Las mer om visselblasarsystem
iG1-1.

S3-4 Atgérder och strategier

Hufvudstaden deltar aktivt i initiativ och samarbeten som syftar till att for-
battra den offentliga miljon och investerar tillsammans med staderna i omréa-
den kring vara fastigheter. Genom samverkansprojekt som exempelvis inklu-
derar stadsutveckling, sociala insatser och belysning kan vi minska otrygghet
i omrédena kring vara fastigheter och darmed bidra till en positiv utveckling
av det offentliga rummet. Effekterna av genomforda atgarder f6ljs upp per
projekt for att sékerstalla att de uppnar de avsedda resultaten.

S§3-5 Mal
Mal Utfall 2025 Malar
Hufvudstaden ska ha branschens  Forsta plats i kategorin Stor- Lépande

nojdaste kunder. bolag i Fastighetsbarometerns

N6jd Kundundersokning.

Hufvudstaden har i dagslaget inga specifika, matbara méal kopplat till
berérda samhaéllen. Daremot féljer vi regelbundet upp vad véra hyresgéster
och konsumenter anser om vara miljder och marknadsplatser. Bland annat
genomfor vi arliga NKI-undersokningar med vara hyresgéster dar bedom-
ningar sasom trygghet i omradet kring fastigheten samt tillgang till handel
och service ar inkluderad.


https://hufvudstaden.se/globalassets/finansiell-information/delarsrapporter/2025/hallbarhetsbilaga.2025.pdf

G1 Ansvarsfullt foretagande

G1-1 Policyer och féretagskultur

Hufvudstadens uppférandekoder, bade for medarbetare och leverantorer,
omfattar principer om afféarsetik, mutor och korruption. Tidigare hade vien
uppforandekod men har under aret infért tva separata koder, for att tydlig-
gora ansvar och krav i respektive del av vardekedjan.

Utbildning i uppférandekoden fér medarbetarna sker via vart e-learning-
system samt for nyanstéllda inom ramen for introduktionsprogrammet.
Utbildningen for nyanstallda inkluderar &ven vara véarderingar, foretagskultur
och andra relevanta policyer. Syftet ar att sékerstalla att alla medarbetare
forstar foretagets etiska riktlinjer och forvantningar.

Samtliga medarbetare ska bekrafta att de har tagit del av och accepterar
var uppférandekod fér medarbetare. Se MDR-P fér antagna policyer. For
detaljer hanvisas till tillhérande hallbarhetsbilaga.

Hufvudstaden har inrattat rapporteringskanaler for visselblasning internt
viaintranat och externt via hemsidan. Visselblasarsystemet hanteras av en
extern part och kan anvandas av alla intressenter for att rapportera missfor-
hallanden, inklusive misstankt korruption eller mutbrott, sékert och anonymt.
Koncernen tilldampar en enhetlig process for samtliga rapporterade arenden,
inklusive missférhallanden som medfort vasentlig negativ paverkan pa
arbetstagare i vardekedjan eller hos affarspartners. Processen innebar att
varje rapporterat arende hanteras skyndsamt och objektivt. Varje kvalificerat
fall utreds noggrant och beddms individuellt. Potentiell gottgorelse dvervags
och hanteras utifran omsténdigheterna i det enskilda fallet. Visselblasare
skyddas enligt géllande lagstiftning. Information om visselblasartjansten
sker bland annat vid introduktionsutbildning, via vart e-learningsystem, pa
intranétet samt vid behov. Den stérsta risken for korruption och mutor
bedéms finnas inom inkdp, fastighetsforvaltning och vid externa entreprena-
der inom fastighetsutveckling.

G1-2 Hantering av férbindelser med leverantérer

Hufvudstaden stravar efter att bygga langsiktiga, ansvarsfulla och rattvisa
relationer med sina leverantérer. Leverantdrshantering baseras pa inkdps-
policyn och uppférandekoden for leverantorer. Hufvudstadens huvudleve-
rantérer finns huvudsakligen inom byggentreprenad och underhall av fastig-
heter, manga av dessa leverantérer ar relativt sma. Hufvudstaden utgér en
stor kund till dessa leverantorer samtidigt som vi delvis ar beroende av dem
for att uppratthalla hog kvalitet pa vara tjanster. NK Retails huvudleveranto-
rer finns huvudsakligen inom varuinkop. Var inkdpspolicy féreskriver att vi
ska behandla vara leverantérer med respekt vilket bland annat innebar att
betala dem i tid.

Uppférandekoden for leverantorer tydliggor vara forvantningar och de
kriterier leverantérerna méaste leva upp till. Vid upphandling och inkép av
varor och tjanster stalls krav utifran uppférandekoden, vilka kompletteras
med krav inom arbetsmiljo, arbetsvillkor och miljé. Arbetsmiljofragor ar sar-
skilt prioriterade da bygg och underhéllsarbeten kan vara riskfyllda. Las mer
om hur vi arbetar med vara leverantérer i S2.

HALLBARHETSRAPPORT ()

G1-3 Férebyggande arbete mot, och upptéckt av, korruption

och mutor

Hufvudstaden tolererar aldrig mutor, korruption och andra oetiska affars-
metoder. Hufvudstaden har etablerade rutiner for att forebygga, upptacka
och hantera korruption och mutor, inklusive interna riktlinjer, riskbeddm-
ningar, rapporteringskanaler och krav pa leverantérer att félja bolagets upp-
forandekod. Inrapporterade visselblasarfall rapporteras till en extern obero-
ende part. Efter initial granskning fors arendet vidare till Hufvudstaden dar
utredningen hanteras av en oberoende funktion inom bolaget som inte ar
involverad i de berdrda affarsenheterna. Resultaten fran utredningar och
uppfdljande atgarder rapporteras till ledningsgruppen och styrelsen.

Samtliga medarbetare genomgar arligen en utbildning uppférande-
koden for medarbetare dar antikorruption, mutor och affarsetik ingér. Detta
inkluderas aven i introduktionsutbildningen for nyanstéllda. NK Retail har
hittills inte omfattats av dessa utbildningar, nagot vi ser 6ver infér nést-
kommande ér.

G1-4 Bekréftade fall av korruption och mutor

Under rapporteringsperioden har inga fall av korruption eller mutor konsta-
teras. Hufvudstaden har inte varit foremal for fallande domar eller erhallit
béter for brott mot lagar mot korruption eller mutor.
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m FASTIGHETER / FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

. : ] o é
Tomt- Taxerings- 5 H [ o o Q =
. " = X =g ) ) © - 2
Fastighets- areal, Bygg-/ véarde 2025, 5 = @ c o o 5 2 5
beteckning Adress kvm  Inkdpsar ombyggn.-ar mnkr 4 n o m - ] o 0 Totalt
AFFARSOMRADE STOCKHOLM
Forvaltningsomrade Kt tan
Hasthuvudet 13 Sveavigen 21-23, 1302 1929/99 1919/32/ 552,0 4962 1795 6933
Kungsgatan 40-42, 94/2001
Apelbergsgatan 35-37,
Olofsgatan 2—-4
Jarnplaten 28 Sveavigen 24-26, 1085 1928/54 1958/95 639,0 6411 1341 10 9276
Oxtorgsgatan 18-20,
Kungsgatan 39
Kéakenhusen 40 Brunnsgatan 1-9, 4934 1921/2011 1926/28/ 1681,0 17078 2912 1668 22517
Norrlandsgatan 29-33, 30/32/84/
Kungsgatan 4-10 85/89/91
Oxhuvudet 18" Kungsgatan 32-38, 4509 1926 1931/85/ 20980 20759 5069 1612 5 29469
Sveavégen 28-30, 89/91
Apelbergsgatan 27-33,
Malmskillnadsgatan 39
Summa 11830 4970,0 49210 11117 1668 1612 - 15 68195
Forvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, 934 1966 1987 358,0 2868 372 453 726 4700
Jakobsbergsgatan 11
Kvasten 6" Biblioteksgatan 5, 2075 1915 1917/90 577,0 2816 1563 2600 7078
Méster Samuelsgatan 6—8
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, 822 1955 1978/95 331,0 2458 559 78 3437
Jakobsbergsgatan 5-9
Norrmalm 2:63? Norrmalmstorg 1992 1993 21,4 194 194
Packarhuset 4" Norrmalmstorg 1, 2195 2000 1932/2003 14090 11787 3135 15430
Hamngatan 8,
Norrlandsgatan 2,
Smaélandsgatan 11
Pumpstocken 10" Birger Jarlsgatan 13-15, 2886 1917/78/ 1865/97/ 12991 7810 3851 499 192 1 12428
Master Samuelsgatan 2—4, 91/2000  1901/29/84/
Biblioteksgatan 10-12, 96/97/2006
Jakobsbergsgatan 1-3
Rannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, 645 1917 1900/90 297,0 1895 750 2673
Méster Samuelsgatan 1
Rénnilen 11 Biblioteksgatan 8, 775 1958 1902/85 284,0 1619 809 474 2904
Méster Samuelsgatan 5
Rénnilen 18" Birger Jarlsgatan 7-9, 1677 1963 1888/1986/ 762,0 4659 1485 786 7202
Smaélandsgatan 8-10 2009
Rénnilen 19 Norrmalmstorg 12-14, 2169  1931/39/  1902/42/64/ 1055,0 7938 2047 787 11277
Biblioteksgatan 2—-4, 2007 90/2002
Mister Samuelsgatan 3
Skaren 9 Smalandsgatan 18-20, 2195 1917 1984/2001/ 1680,0 10966 1682 770 13802
Norrlandsgatan 8-10 2020
Vildmannen 7" Biblioteksgatan 9, 1290 1918 1897/2023 619,6 2879 1179 609 4754
Jakobsbergsgatan 6
Summa 17663 86931 57695 17432 5084 2283 801 1 85879
Férvaltningsomrade Vast
Achilles 19 Slussplan 5-9, 1046 1979 1600-talet/ 220,0 3779 129 558 4950
Skeppsbron 48, 1974
Sédra Dryckesgrand 1,
Jarntorgsgatan 7
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, 1662 1923 1911/91 392,0 7607 247 395 9112
Wallingatan 5,
Adolf Fredriks Kyrkog. 12
Kungliga Tridgarden 5 Véistra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 200,0 2756 2764
Medusa 19 Kornhamnstorg 61, 547 1980 1878/1991 1101 1286 242 271 303 2206
Slussplan 1-3,
Jarntorgsgatan 6
Orgelpipan 7% Klarabergsgatan 56-64, 6294 1979 1964/2001 12520 10007 3421 1969 13450 1 30509
Vasagatan 24-26,
Master Samuelsg. 65-73,
Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svardfisken 2" Drottninggatan 82, 1853 1921 1851/1987 333,0 3720 175 1107 7 457
Apelbergsgatan 50-52,
Olof Palmes gata 13
Summa 12075 25071 29155 4214 3193 14 557 303 1 56 998
Totalt Affarsomrade Stockholm 41568 16170,2 136060 32763 9945 18452 1104 17 211072
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Uthyrbar yta, kvm

. - us [ E
Tomt- Taxerings- H 3 o . o ® -

. o < X = <) o © + 2
Fastighets- areal, Bygg-/ varde 2025, S 5 2 o e 5 a s
beteckning Adress kvm Inkdpsar ombyggn.-ar mnkr X m o8 3] - (O] o O Totalt

AFFARSOMRADE NK
Forvaltningsomrade NK Stockholm
Hasten 1999 Hamngatan 18-20, 8875 1998 1915/91 3282,0 11141 21874 2388 3722 16 39 141
och 2079, Regeringsgatan 36—-40
Spektern 1478
Férvaltningsomrade NK Géteborg
Inom Vallgraven 10:99 Ostra Hamngatan 42, 4520 1998 1964/94 674,0 4791 9868 569 1040 0 16 268
Kyrkogatan 48-54,
Fredsgatan 5-7,
Drottninggatan 39-45
Forvaltningsomrade Parkaden
Hastskon 1072 Regeringsgatan 47-55, 4921 1977 1964/95 4527 1832 132 785 11523 21514 1 35787
Master Samuelsg. 29-33
Totalt Affairsomrade NK 18316 4408,7 17764 31874 3742 - 16285 21514 - 17 91196
AFFARSOMRADE GOTEBORG
Fdrvaltningsomrade Goteborg
Inom Vallgraven 3:2'%  Stora Nygatan 17, 784 2016 1856/2022 57,6 1239 1239
Lilla Drottninggatan 3
Inom Vallgraven 12:10'” Sédra Hamngatan 45-57, 6295 1967/ 1875/1929/ 531,2 12216 4984 589 1307 1275 779 21150
Ostra Larmgatan 1, 2010/11 30/75
Drottninggatan 50-60,
Fredsgatan 2-4
Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32 12678 1979/2013 1972/2005/11 2756,0 36982 24117 1615 3569 56 66339
och 39-43,
Nordstadstorget 2-8,
Spannmaélsgatan 19,
Nils Ericsonsgatan 17,
Gotgatan 9-11,
Képmansgatan 28-34,
Ostra Hamngatan 26-28
Nordstaden GA:5'? Nordstadstorget med flera 267,2 -
Totalt Affairsomrade Géteborg 19757 3612,0 49198 29101 2204 - 4876 1275 2018 56 88728
TOTALT 79 641 24190,9 203022 93738 15891 1893 31999 41242 3122 90 390996

Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.

Fastigheten innehas genom arrende.

Fastigheten &r byggnadsminnesmérkt.
9 Agsav

Medusa.

Fastigh

ingar med 559,0 mnkr.

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Stockholms City.

Orgelpipan 7 innehas med tomtratt. Avgélden efter den 31 oktober 2024 &r féremal fér forhandling. Taxeringsvarde for mark

Hésten 20 och Spektern 14 innehas med tomtrétter. Avgalden for Hasten 20 uppgér till 3,6 mnkr arligen och ar bunden till 30 april 2032. Avgélden fér Spektern 14

uppgér till 1,2 mnkr arligen och ar bunden till 30 september 2035. Taxeringsvarde fér mark ingar med 68,0 mnkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Hastskon 10 innehas med tomtrétt. Avgélden uppgar till 3,0 mnkr arligen och &r bunden till 31 augusti 2034.

Taxeringsvérde for mark ingar med 172,2 mnkr. Del av uthyrbar yta ingér i NK-varuhuset i Stockholm.

10

Ags av dotterbolaget Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB.

utvecklingsprojektet Kvarteret Johanna.
'

Under 2025 har sammanldggning skett av fastigheterna Inom Vallgraven 12:10 och Inom Vallgraven 12:11. Inom fastigheten pagar det omfattande

Objektet &r gemensamhetsanldaggningar som bland annat avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och

reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens andel om 39,4 procent, motsvarande cirka 31 000 kvm.
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Fastighetsbestand Stockholm
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Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta
Gronlandet Sodra 11 Svardfisken 2 Orgelpipan 7
¢ Byggar: 1911 Byggar: 1851 Byggar: 1964
i Yta:9112kvm ~ " Yta: 7457 kvm 5 Yta:305609 kvm

Hasthuvudet 13
. Byggar: 1919
Yta: 6 933 kvm

el Oxhuvudet 18
~—¢ Byggar: 1931
¢ Yta: 29469 kvm

Jarnplaten 28
Byggar: 1958
Yta: 9276 kvm

Ee= |
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FASTIGHETER / FASTIGHETSBESTANDET m

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

Kakenhusen 40
Byggar: 1926
Yta: 22 517 kvm

[1o)

Hastskon 10
Byggar: 1964
Yta: 35 787 kvm

8 Hasten 19,20 (NK)
i Byggar: 19156
Yta: 39 141 kvm

©

. Kungliga
Tradgarden 5
Byggar: 1984
Yta: 2 764 kvm

Kvasten 2
Byggar: 1987
Yta: 4700 kvm

Vildmannen 7
Byggar: 1897/2023
Yta: 4 754 kvm

Kvasten 9
Byggar: 1978
Yta: 3437 kvm

©

Kvasten 6
# Byggar: 1917
Yta: 7078 kvm

= Skéren9
sl Byggar: 1984/2020
© Yta: 13802 kvm

o

Rénnilen 8
Byggar: 1900
Yta: 2 673 kvm

o

Packarhuset 4
£ Byggéar: 1932
Yta: 15 430 kvm

Pumpstocken 10
§ Byggar: 1865
Yta: 12 428 kvm

[rc)

Rénnilen 19
=% Byggar: 1902
Yta: 11 277 kvm

o)

Réannilen 18
§ Byggar: 1888
Yta: 7 202 kvm

o

Réannilen 11
Byggar: 1902
Yta: 2 904 kvm

Achilles 1
Byggar: 1600-talet
Yta: 4 950 kvm

Norrmalm 2:63
Byggar: 1993
- Yta: 194 kvm

Medusa 1
Byggar: 1878
Yta: 2206 kvm
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Fastighetsbestand Goteborg
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Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta Fastighet/Byggar/Yta
L N
Nordstaden 8:24 . Inom Vallgraven 12:10
9
| (Femman) Nordstaden 8:24 (Fyran)
Byggar: 1972/2011
Yta: 45 033 kvm

Byggar: 1875/
| Byggar: 1972 1929/30/75
Yta: 21 306 kvm

Yta: 21 1560 kvm

A} Inom Valigraven 10:9
= (\K)

Byggar: 1964
Yta: 16 268 kvm

211 Inom Vallgraven 3:2
Byggér: 1856/2022
Yta: 1239 kvm
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aoresser (R

Adresser

Hufvudstaden AB (publ)

E-post: info@hufvudstaden.se
Hemsida: hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm

Stockholm (Huvudkontor) Goteborg
NK 100 Kyrkogatan 54
111 77 STOCKHOLM 411 08 GOTEBORG
Besoksadress: Regeringsgatan 38 Besoksadress: Kyrkogatan 54
Telefon: 08-7629000 Telefon: 031-71021 00
Cecil Coworking AB NKRetail AB Parkaden AB
NK 100 Box 7162 NK 100
111 77 STOCKHOLM 103 88 STOCKHOLM 11177 STOCKHOLM
Besoksadress: Norrlandsgatan 10 Besoksadress: Vastra Tradgardsgatan 8 Besoksadress: Regeringsgatan 47-55
Telefon: 08-76294 00 Telefon: 08-629 20 00 Telefon: 08-76292 00
E-post: info@cecilcoworking.se E-post: nkretailkundservice@nkretail.se E-post: info@parkaden.se
Hemsida: cecilcoworking.se Hemsida: nk.se Hemsida: parkaden.se
Organisationsnummer: 559242-1506 Organisationsnummer: 559268-4103 Organisationsnummer: 556085-3599

NK-varuhusen

NK Stockholm NK Goéteborg
NK 100 NK 101
111 77 STOCKHOLM 411 09 GOTEBORG
Besoksadress: Hamngatan 18-20 Besoksadress: Ostra Hamngatan 42
Telefon: 08-7628000 Telefon: 08-7628000
Hemsida: nk.se Hemsida: nk.se

Varumiirken inom koncernen

[ MuwJOHANNA REDO BIBLIOTEKSTAN FREDSTRN
ﬁww THE XRTER
g FEMMAN nordstan
mmmgg GOTHENBURG

NK RETAIL

Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Hufvudstaden.
Fotografer: Maria Cruseman, Kasper Dudzik, Pao Duell, Magnus Glans, David Jansson, Emelie Otterbeck, Dan Sjunnesson, Erik G Svensson och David Thunander.
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http://hufvudstaden.se
https://cecilcoworking.se
https://nk.se
https://nk.se
https://nk.se
https://parkaden.se
https://cecilcoworking.se
https://hufvudstaden.se/var-verksamhet/projekt/pagaende-projekt/inom-vallgraven-12/
https://bibliotekstan.se/
https://hufvudstaden.se/var-verksamhet/omraden/omraden-i-goteborg/fredstan/
https://nk.se
https://nk.se
https://parkaden.se
https://hufvudstaden.se/lediga-lokaler/vart-erbjudande/redo/
https://femman.com/
https://www.nordstan.se/sv

HUFVUDSTADEN

hufvudstaden.se


http://hufvudstaden.se

