HUFVUDSTADEN

Halvarsrapport januari-juni 2008

o Fastighetsforvaltningens bruttoresultat for jamforbart bestand 6kade med
3 procent till 428 mnkr (414). Det forbattrade resultatet forklaras framst av

hogre hyror.

o Fastighetsbestandets marknadsvéarde uppgick till 20,1 mdkr (20,5 vid arsskif-

tet).

o Substansvéardet efter avdrag for lamnad utdelning uppgick till 71 kronor per

aktie (73 vid arsskiftet).

o Periodens resultat uppgick till -86 mnkr (1 144), motsvarande -0,42 kronor per
aktie (5,54). Resultatnedgangen forklaras av arets orealiserade vardeminsk-
ning i fastighetsbestandet om -497 mnkr jamfort med den orealiserade varde-
okningen under motsvarande period forra aret (1 208).

o Koncernens nettoomsattning for jamforbart bestand uppgick till 657 mnkr

(610), en 6kning med 8 procent.

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var fortsatt lag och uppgick till 3,7 pro-

cent (3,3 vid arsskiftet).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning®
Periodens bruttoresultat uppgick till 434,7 mnkr
(415,3). For jamforbart bestand okade bruttoresulta-
tet till 427,5 mnkr, en 6kning med 3 procent. Ok-
ningen forklaras framst av hogre hyror vid nyuthyr-
ningar och omférhandlingar, samtidigt som hégre
underhallskostnader belastade resultatet. Fastig-
hetsférvaltningens nettohyror uppgick under perio-
den till 633,7 mnkr (581,4).
Omesattningshyrestillagg i NK-fastigheterna re-
dovisas i kvartal 4. Féregdende &r var omséttnings-
hyrestillagget 16,8 mnkr. Utbver detta forekommer
inga vasentliga sdsongsvariationer vad galler hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade for jamforbart bestand redovisas pa sid 7.

Parkeringsverksamhet

! Den forvarvade fastigheten Rannilen 15 ingdr fr&n och
med den 1 juni 2007. | 6vrigt &r fastighetsbestandet ofor-
andrat jamfort med samma period féregdende ar.

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden i Stockholm.

Nettoomséattningen var 32,3 mnkr (30,3), kost-
naderna uppgick till 23,0 mnkr (22,6) och bruttore-
sultatet till 9,3 mnkr (7,7).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -14,4 mnkr
(-15,0). Véardeférandringar i forvaltningsfastigheter
var -497,1 mnkr (1 208,4) och i rAntederivat 26,0
mnkr (17,1).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader var netto -74,6
mnkr (-54,9). Den 6kade nettokostnaden forklaras
av hdjda kortfristiga marknadsréntor och att rantein-
takterna var hogre féregdende ar p g a likviden fran
forsaljningen av World Trade Center.

Skatt

Koncernens skatt fér perioden blev positiv och upp-
gick till 30,0 mnkr (-441,6), varav -72,0 mnkr (-76,6)
utgjorde aktuell skatt och 102,0 mnkr (-365,0) upp-
skjuten skatt.
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Periodens resultat
Koncernens resultat efter skatt uppgick till -86,1
mnkr (1 143,6).

FORVARV OCH INVESTERINGAR

De totala investeringarna i fastigheter och inventa-
rier under aret var 98,8 mnkr (371,5). Foregdende
ar forvarvades fastigheten Rannilen 15 for

312 mnkr.

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde p& Hufvudstadens fastighetsbestand
beddms per den 30 juni 2008 uppga till 20 131 mnkr
(20 530 vid arsskiftet). Forklaringen till minskningen
ar nettot av negativa orealiserade vardeférandringar
och investeringar i fastighetsbestandet. Den uthyr-
bara ytan var 353 675 kvm (353 685 vid arsskiftet).

Den totala hyresvakansgraden per den 30 juni
var fortsatt Iag och uppgick till 3,7 procent (3,3 vid
arsskiftet) och den totala ytvakansgraden 4,7 pro-
cent (4,6 vid arsskiftet).

Under hdsten 2008 kommer hyresgasten ABN
AMRO att lamna narmare 7 500 m?. Hyresvakans-
graden for koncernen kan efter denna forandring
beraknas till 6,4 % och ytvakansgraden till 6,8 %.

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje hel- och halvarsskifte en
intern vardering av varje enskild fastighets verkliga
varde. Bedomningen sker pa basis av en vardering
enligt direktavkastningsmetoden. For att sékerstélla
varderingen har externa varderingar inhamtats fran
tva varderingsforetag, DTZ Sverige AB och FS
Fastighetssstrategi AB. De externa varderingarna
omfattar 6 fastigheter och motsvarar 26 procent av
det internt beddmda marknadsvérdet. De externa
varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde
som uppgar till 5,2 mdkr med ett intervall om +/- 4-5
procent. Hufvudstadens interna vérdering av sam-
ma fastigheter uppgar till 5,2 mdkr. De interna var-
deringarna éverensstammer séledes med de exter-
na.

Lopande under aret gors en uppdatering av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
saljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersdker aven l6pande om det finns andra indika-
tioner pa forandringar i fastigheternas verkliga var-
de. Dessa kan utgdras av t ex stdrre uthyrningar,
uppséagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven.

Med beaktande av ovanstdende bedémdes var-
deférandringen i fastighetsbestandet under perioden
uppga till -0,5 mdkr. Det totala vardet pa fastighets-
bestandet per den 30 juni 2008 uppgick till 20,1
mdkr inklusive investeringar. Minskningen under
forsta halvaret 2008 forklarades framst av ett nagot
hogre avkastningskrav som en féljd av atstramning
pa kreditmarknaden, hdgre rantor och avmattning i
konjunkturen. Det finns dock enligt var bedémning
ett fortsatt stort intresse for fastigheter i Hufvudsta-
dens marknadsomréden. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet for fastighetsinnehavet uppgick
vid ovanstaende vardering till 4,7 procent (4,6 vid
arsskiftet).

Substansvarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 14,6 mdkr eller 71 kronor
per aktie efter skatt. Vid substansvardeberakningen
har anvants en kalkylmassigt berdknad uppskjuten
skatt. Denna har antagits till 10 procent pa skillna-
den mellan beddmt verkligt varde och skattemassigt
restvarde for fastigheterna och har bedémts mot
bakgrund av géllande skattelagstiftning, som inne-
bar att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Képaren tappar dock avskriv-
ningsunderlag, vilket kan motivera en viss kompen-
sation, som har har antagits till 10 procent. Om
skattesatsen enligt balansrakningen (28 procent)
anvants vid berakningen, hade substansvéardet
uppgatt till 11,4 mdkr eller 55 kronor per aktie. Om
skattesatsen antas vara 0 procent, hade substans-
vardet uppgatt till 16,3 mdkr eller 79 kronor per
aktie.

HYRESMARKNADEN

| Stockholms city har intresset fér moderna, flexib-
la kontorslokaler i basta lage varit oférandrat stort
under perioden, framst pa grund av fortsatt stabil
ekonomisk utveckling i regionen. Foér denna typ av
lokaler har vakanserna minskat nagot och hyror-

na planat ut. Vid uthyrningar av kontor i Stockholms
mest eftersokta lagen inom Gyllene Triangeln, vid
Norrmalmstorg/Hamngatan och inom Hétorgsomra-
det noterades hyresnivaer pa mellan 3 800 och
5000 kronor per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. Inom samma delmarknader har intres-
set for valbelagna butikslokaler ocks& varit stort. For
butikslokaler i basta kommersiella lage utgar hyror i
intervallet 12 000-16 000 kronor per kvm och &r
exklusive fastighetsskattetillagg.

Aven i Géteborgs centrala delmarknader har ef-
terfrdgan pd moderna kontorslokaler varit stabil. In-
tresset har dock liksom i Stockholm varit lagt for
omoderna lokaler med lag standard. Mark-
nadshyrorna for moderna, yteffektiva kontorslokaler
uppgick i de attraktivaste lagena till mellan 1 600
och 2 200 kronor per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. For butikslokaler i de basta lagena
uppgick marknadshyrorna till mellan 5 000 och
9 000 kronor per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg.

Koncernens pagaende omférhandlingar av saval
butiks- som kontorslokaler har utvecklats i linje med
vara forvantningar. Totalt har under perioden 28 545
kvm omférhandlats till ett varde av 111 mnkr. | ge-
nomsnitt har dessa omférhandlingar resulterat i en
hyrestkning med cirka 16 procent.

FINANSIERINGSSTRUKTUR

Hufvudstadens upplaning uppgick per den 30 juni
2008 till 3 400,0 mnkr (3 400,0 vid arsskiftet). Den
genomsnittliga rantebindningstiden var 37 manader
(40 vid arsskiftet), den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden 58 manader (53 vid arsskiftet) och den
genomsnittliga rantekostnaden 4,8 procent (4,6 vid
arsskiftet). Nettoskulden var 3 137,2 mnkr (3 069,3
vid arsskiftet).
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Ranteswapparnas verkliga varde per den 30 juni
uppgick till 97,5 mnkr (55,0 vid arsskiftet). Vardefor-
andringen i finansiella instrument fran 31 december
2007 till 30 juni 2008 har paverkat resultatrakningen
med 26,0 mnkr eller 18,7 mnkr efter skatt samt
sakringsreserven i eget kapital med 11,9 mnkr efter
skatt.

Kapitalbindningsstruktur, 30 juni 2008

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt mnkr %
2010 500,0 15
2011 950,0 28
2012 250,0 7
2013 950,0 28
2017 750,0 22
Totalt 3400,0 100

Rantebindningsstruktur, 30 juni 2008

Forfallo- Volym, Andel, Genomsnitt
tidpunkt mnkr % eff ranta, %
2008 1200,0 36 55
2010 500,0 15 4,1
2011 350,0 10 3,9
2012 250,0 7 4,9
2013 350,0 10 4,1
2017 750,0 22 4,8
Totalt 3400,0 100 4,8

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier &r noterade pd OMX
Nordiska Bors i Stockholm, hade vid arets utgang
19 535 aktieagare. Andelen utlandskt &gande upp-
gick per den 30 juni 2008 till 20,9 procent av antalet
utestdende aktier (19,9). Kursen pa A-aktien den 30
juni 2008 var 58 kronor motsvarande ett bérsvarde
om 12 mdkr, berdknat pa antalet utestdende aktier.

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 juni 2008
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4
procent av samtliga emitterade aktier. Inga aterkop
har skett under perioden eller efter rapporttidens
utgang. Vid arsstamman 2008 fick styrelsen ett
fornyat bemyndigande att férvarva upp till hogst 10
procent av samtliga emitterade aktier samt att 6ver-
lata egna aktier i bolaget.

Aterkop av aktier per 30 juni 2008,
miljoner aktier

Totalt

antal Eget Ovriga

aktier innehav agare
Per 1 jan 2008 211,3 5,0 206,3
Aterképta aktier - - -
Per 30 juni 2008 2113 5,0 206,3
KVARTAL 2°

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
209,3 mnkr (212,9). Férandringen forklaras framst
av hogre underhallskostnader, som en féljd av hy-
resgastsevakuering i samband med foradling av en

2 Jamforelsetal avser kvartal 2 2007. Fastigheten Rannilen
15 ingar frdn och med den 1 juni 2007. | Gvrigt ar fastig-
hetsbestandet oférandrat jamfért med samma period
foregdende ar.

fastighet. Nettohyrorna uppgick till 316,1 mnkr
(293,0). Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick
till 106,8 mnkr (80,1).

Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 4,8 mnkr (3,5). Nettoomséttningen upp-
gick till 16,1 mnkr (14,9) och kostnaderna till 11,3
mnkr (11,4).

Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till -497,1 mnkr (1 208,4) och i réntederivat till
43,9 mnkr (17,1). Finansiella intdkter och kostnader
uppgick till -38,8 mnkr (-33,4). Det lagre finansnettot
forklaras av héjda kortfristiga marknadsrantor.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rénte- och kreditrisker samt for vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osékerheter an de
som beskrivs i rsredovisningen 2007.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Deldrsrapporter. Redovis-
ningsprinciperna ar oférandrade fran senast avgivna
arsredovisning.

KOMMANDE INFORMATION

Delarsrapport jan-sep 2008 11 november 2008
Bokslutskommuniké fér 2008 12 februari 2009
Arsredovisning 2008 mars 2009
Arsstamma 2009 i Stockholm 26 mars 2009

Informationen i denna delarsrapport &r sddan som
Hufvudstaden AB (publ) &ar skyldig att offentliggéra
enligt lagen om bdrs- och clearingverksamhet. In-

formationen lAmnades for offentliggérande den 20
augusti 2008.

Informationen publiceras &ven pa Hufvudstadens
hemsida, www.hufvudstaden.se

Fragor besvaras av Ivo Stopner, VD, och Magnus
Jacobson, chef Ekonomi och Finans, telefon 08-
762 90 00.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebar att tabeller
och berékningar inte alltid summerar exakt.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2008 2007 2007
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 316,1 293,0 633,7 581,4 1213,2
Parkeringsverksamhet 16,1 14,9 32,3 30,3 63,0
332,2 307,9 666,0 611,7 1276,2
Fastighetsfoérvaltningens kostnader
Underhall -20,4 -2,8 -25,3 -8,9 -26,4
Drift och administration -52,6 -49,9 -106,1 -102,5 -208,3
Tomtrattsavgalder -4,1 -4,1 -8,1 -8,1 -16,1
Fastighetsskatt -29,7 -23,3 -59,5 -46,6 -114,9
Fastighetsforvaltningens kostnader -106,8 -80,1 -199,0 -166,1 -365,7
Parkeringsverksamhet -11,3 -11,4 -23,0 -22,6 -45,4
Verksamhetens kostnader -118,1 -91,5 -222,0 -188,7 -411,1
Bruttoresultat 2141 216,4 4440 423,0 865,1
- varav Fastighetsforvaltning 209,3 2129 4347 415,3 847,5
- varav Parkeringsverksamhet 4,8 3,5 9,3 7,7 17,6
Central administration -6,7 -8,1 -14,4 -15,0 -30,8
Rorelseresultat fore vardeférandringar 207,4 208,3 429,6 408,0 834,3
Véardeférandringar
Forvaltningsfastigheter -497,1 1208,4 -497,1 1208,4 25977
Réntederivat 43,9 17,1 26,0 17,1 16,5
Rorelseresultat -245,8 1433,8 -41.5 1633,5 3448,5
Finansiella intékter och kostnader -38,8 -33,4 -74,6 -54,9 -126,6
Resultat efter finansnetto -284,6 1400,4 -116,1 1578,6 33219
Skatt 78,5 -388,2 30,0 -441,6 -927,6
Resultat fran kvarvarande verksamhet -206,1 1012,2 -86,1 1137,0 23943
Resultat frdn avvecklad verksamhet, netto efter skatt - - - 6,6 6,6
Periodens resultat -206,1 1012,2 -86,1 1143,6 2400,9
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkdp
under perioden 206 265 933 206 265933 206 265933 206 265933 206 265 933
Periodens resultat per aktie, kronor -1,00 4,91 -0,42 5,54 11,64
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2007
Forvaltningsfastigheter 20130,8 18 986,0 20530,5
Ovriga anlaggningstillgéngar 111,8 16,0 69,1
Summa anlaggningstillgangar 20 242,6 19 002,0 20599,6
Omséttningstillgangar 218,4 151,8 349,5
Summa tillgangar 20 461,0 19 153,8 20949,1
Eget kapital 11 373,5 10 557,1 11 808,7
Langfristiga rantebarande skulder 3400,0 2300,0 2800,0
Ovriga skulder 33 4,0 3,7
Avséttningar till pensioner 5,3 6,3 5,7
Uppskjuten skatteskuld 5226,0 4 866,7 5323,3
Summa langfristiga skulder 8 634,6 7177,0 8132,7
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 0,0 1025,0 600,0
Ovriga skulder 452,9 394,7 407,7
Summa kortfristiga skulder 452,9 1419,7 1007,7
Summa eget kapital och skulder 20 461,0 19 153,8 20949,1
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STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

30 juni 30 juni 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2007
Stallda sakerheter
Inteckningar 1706,4 1556,6 1706,4
Kapitalférsakring 3,8 4,2 4,1
Summa stallda sakerheter 1710,2 1560,8 17105
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2007
Ingadende eget kapital 11 808,7 11 785,3 11 785,3
Periodens férandring av sékringsreserv 16,5 29,0 21,0
Skatt hanforlig till sdkringsreserv -4,6 -8,1 -5,9
Summa férmogenhetsférandringar, redovisade
direkt mot eget kapital, exkl utdelningar 11,9 20,9 15,1
Periodens resultat -86,1 1143,6 2 400,9
Summa formdgenhetsférandringar -74,2 1164,5 2416,0
Utdelningar -361,0 -2 .392,7 -2.392,7
Utgdende eget kapital 11 373,5 10 557,1 11 808,7
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2007
Resultat efter finansiella poster -116,1 1585,2 3328,5
Avskrivningar/nedskrivningar 2,1 2,2 4,7
Resultat forsaljning av anlaggningstillgangar - -6,6 -6,6
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 497,1 -1 208,4 -2597,7
Vardefdrandring réntederivat -26,0 -17,1 -16,5
Ovriga férandringar -0,4 0,4 -0,2
Betald inkomstskatt -49,2 -54,2 -97,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 307,5 3015 615,1
Okning/minskning rérelsefordringar 32,4 3,9 -30,3
Okning/minskning rérelseskulder 22,1 -494,1 -465,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 362,0 -188,7 119,3
Likvid fran forsaljning av dotterféretag - 30117 3011,7
Investeringar i forvaltningsfastigheter -97,4 -368,8 -524,0
Investeringar i inventarier -1,4 -2,7 -3,7
Forandring langfristig fordran 0,3 -0,3 -0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -98,5 2639,9 2483,8
Upptagna lan - 360,0 500,0
Amortering av l&neskuld - -400,0 -465,0
Utbetald utdelning -361,0 -2 .392,7 -2392,7
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -361,0 -2 432,7 -2 357,7
Periodens kassafléde -97,5 18,5 2454
Likvida medel vid periodens borjan 285,8 40,4 40,4
Likvida medel vid periodens slut 188,3 58,9 285,8
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FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT PER AFFARSOMRADE (JAMFORBART BESTAND)

AO Stockholm AO Stockholm
Ostra City Vastra City AO Goteborg Totalt

Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan-

jun jun jun jun jun jun jun jun

KONCERNEN, Mnkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Nettoomséttning 280,6 264,3 261,5 240,5 83,0 75,3 625,1 580,1

Fastighetskostnader -64,2 -63,5 -108,2 -79,6 -25,2 -22,9 -197,6 -166,0

Bruttoresultat 216,4 200,8 153,3 160,9 57,8 52,4 427,5 414,1

NYCKELTAL

30 juni 30 juni Helar Helar Helar Helar

KONCERNEN 2008 2007 2007 2006 2005 2004

Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, kvm 353675 354 141 353 685 350 895 407 694 407 375
Hyresvakansgrad, % 3,7 49 3,3 6,5 7,1 8,2
Ytvakansgrad, % 47 6,4 4,6 8,1 8,7 9,5
Verkligt varde, mdkr 20,1 19,0 20,5 17,4 16,3 15,0
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 1,4 12,5 20,4 33,6 15,9 9,8
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 2,6 13,9 22,3 23,9 16,5 9,7
Soliditet, % 55,6 55,1 56,4 57,4 52,2 53,8
Rantetackningsgrad, ggr 55 6,6 6,2 51 57 3,5
Belaningsgrad fastigheter, % 16,9 17,5 16,6 19,3 21,7 20,9
Data per aktie

Periodens resultat, kr -0,42 5,54 11,64 16,60 6,47 3,74
Eget kapital, kr 55,14 51,18 57,25 57,14 41,77 39,46
Fastigheternas verkliga varde, kr 97,60 92,05 99,53 84,40 78,91 72,72
Substansvarde, kr 71,00 66,00 73,00 71,00 53,00 50,00
Antal utestaende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272 211272

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Nettoomséattningen uppgick till 393,3 mnkr (356,3).
Periodens resultat efter finansnetto var 145,2 mnkr

(142,2).

Likvida medel vid periodens utgang var 188,1
mnkr (58,7). Investeringar i fastigheter och inventa-
rier uppgick under perioden till 30,3 mnkr (321,7).

andra vasentliga risker och osékerheter &n de som

beskrivs i arsredovisningen 2007.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-

ENDE

skett under perioden.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-

TORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rante-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som vid senast avgivna arsredovisning.

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Janauari- Jananuari-
juni juni juni juni december
MODERBOLAGET, Mnkr 2008 2007 2008 2007 2007
Nettoomséattning 196,4 179,7 393,3 356,3 740,1
Verksamhetens kostnader -95,2 -72,2 -185,0 -150,7 -398,0
Bruttoresultat 101,2 107,5 208,3 205,6 342,1
Central administration -6,7 -8,1 -14,4 -15,1 -30,8
Vardeférandringar réntederivat 43,9 - 26,0 - 16,5
Rorelseresultat 138,4 99,4 219,9 190,5 327,8
Finansiella intékter och kostnader -38,9 -33,4 -74,7 -54,9 -125,1
Realisationsresultat vid forséljning av dotterbolag - - - 6,6 6,6
Resultat efter finansnetto 99,5 66,0 145,2 142,2 209,3
Bokslutsdispositioner - - - - -100,9
Resultat fore skatt 99,5 66,0 145,2 142,2 108,4
Skatt -29,2 -21,3 -43,5 -40,1 -22,7
Periodens resultat 70,3 44,7 101,7 102,1 85,7
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2008 2007 2007
Forvaltningsfastigheter 5978,1 5949,6 59729
Ovriga anlaggningstillgdngar 2934,6 2838,2 2891,5
Summa anlaggningstillgangar 89127 8787,8 8 864,4
Omsittningstillgangar 228,1 77,7 328,4
Summa tillgangar 9 140,8 8 865,5 91928
Bundet eget kapital 1971,8 1985,7 1978,7
Fritt eget kapital 12845 1368,2 1524,9
Summa eget kapital 3256,3 3353,9 3503,6
Obeskattade reserver 661,5 560,6 661,5
Langfristiga skulder 4647,7 3530,0 4035,8
Kortfristiga skulder 575,3 1421,0 991,9
Summa skulder 5884,5 5511,6 5689,2
Summa eget kapital och skulder 9 140,8 8 865,5 91928
Hufvudstaden Halvéarsrapport januari - juni 2008 7(10)




STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbola-
gets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen bedéms sta infor.

Stockholm den 19 augusti 2008

Fredrik Lundberg
Styrelseordférande

Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Mertzig Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Louise Lindh
Styrelseledamot

Ivo Stopner

Verkstallande direktér

och styrelseledamot
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GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Jag har utfort en 6versiktlig granskning av halvars-
rapporten fér Hufvudstaden AB (publ), org nr
556012-8240, per 30 juni 2008 och den sexmana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och den verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppréatta och presentera denna
halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Mitt ansvar ar att uttala en slutsats
om denna halvarsrapport grundad p& min 6versiktli-
ga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Jag har utfort min éversiktliga granskning i enlighet
med Standard for 6versiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt Revisionsstandard i
Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De

granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte magjligt fér mig att skaffa mig
en sadan sékerhet att jag blir medveten om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa min oversiktliga granskning har det inte
kommit fram n&gra omstandigheter som ger mig
anledning att anse att halvarsrapporten inte, i allt
vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen och fér mo-
derbolagets del i enlighet med arsredovisningsla-
gen.

Stockholm den 19 augusti 2008

George Pettersson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital. Resultat efter skatt i forhallan-
de till genomsnittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten
samt med undantag for vardeforandringar.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus rantekostnader minus réntebidrag
i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid del-
arsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten samt med undantag for vardeférandringar.

Belaningsgrad fastigheter. Rantebarande skulder i forhal-
lande till fastigheternas redovisade véarde.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, kostnader for uppratthallande av bolagets
marknadsnotering samt dvriga fér bolaget gemensamma
kostnader.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhallande till antal
utestdende aktier vid periodens slut.

Fastighetsskattetillagg. Ersattning frdn hyresgasterna for
fastighetsskatt.

Gyllene Triangeln. Det centrala affarsdistriktet mellan
Stureplan, Norrmalmstorg och Nybroplan i Stockholm, som
avgransas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och
Hamngatan.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattade till marknads-
hyra i férhallande till total &rshyra.

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsatgarder, som
tillfér framtida ekonomiska férdelar, aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av l6pande underhallskaraktar belastar
resultatet.

Nettoskuld. Rantebarande skulder minus rantebarande
tillgangar.

Resultat per aktie. Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster ex-
klusive orealiserade vardeférandringar plus réntekostnader
minus rantebidrag i forhallande till rantekostnader minus
réantebidrag.

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

Soliditet. Eget kapital vid periodens slut i forhallande till
balansomslutning.

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

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknads-
varde, som bestams utifrdn en vardering enligt direktav-
kastningsmetoden.

Ytvakansgrad. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i forhal-
lande till total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra uppraknad till &rsbasis exklusive
omsattningshyrestillagg. Vakanta lokaler redovisas till
marknadshyra.

Hufvudstaden AB (publ)
NK 100, 111 77 Stockholm
Besoksadress: Regeringsgatan 38
Telefon: 08-762 90 00 Telefax 08-762 90 01
E-post: info@hufvudstaden.se Hemsida: www.hufvudstaden.se

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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