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Bokslutskommuniké 2009

Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 5 procent till 915 mnkr
(875). Det forbattrade resultatet forklaras framst av hégre hyror och lagre un-
derhdllskostnader.

Arets resultat uppgick till -357 mnkr (-449), motsvarande -1,73 kronor per aktie
(-2,18). Resultatférandringen beror framst pa nettot av arets orealiserade var-
deminskning i fastighetsbestandet samt upplésning av uppskjuten skatt jam-
fort med foregaende ar.

Soliditeten uppgick till 55 procent (56), nettobelaningsgraden till 16 procent
(16) och rantetackningsgraden var 7,0 ganger (5,5).

Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 2,10 kronor per aktie (1,90).

Fastighetsbestandet marknadsvarderades vid arsskiftet till 18,1 mdkr (19,1),
vilket ger ett substansvarde om 62 kronor per aktie (66).

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 372 mnkr (1 348), en 6kning med 2
procent.

Hyresvakansgraden vid arets slut var 6,2 procent (5,3) och exklusive pagaen-
de projekt 4,0 procent (2,9).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning
Bruttoresultatet uppgick under aret till 924,0 mnkr
(887,3) en 6kning med 4 procent. Okningen forkla-
ras framst av hogre hyror vid omfoérhandlingar. Fas-
tighetsforvaltningens kostnader uppgick till 380,8
mnkr (394,9). Minskningen forklaras framst av hogre
kostnader féregéende ar for evakuering av hyres-
gaster. Fastighetsférvaltningens nettohyror uppgick
under perioden till 1 304,8 mnkr (1 282,2).

Omsattningshyrestillagg i NK-fastigheterna upp-
gick till 5,6 mnkr (10,1). Minskningen beror pa hojda
minimihyror i samband med omférhandlingar. Ut-
Over detta férekommer inga sdsongsvariationer vad
galler hyror.

Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade redovisas pa sid 6.

Parkeringsverksamhet
Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden AB i Stockholm.

Nettoomsattningen var 66,9 mnkr (65,4), kost-
naderna uppgick till 47,0 mnkr (45,8) och bruttore-
sultatet till 19,9 mnkr (19,6).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -29,2 mnkr
(-32,0). Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
var -1 239,1 mnkr (-1 629,4) och i réntederivat -25,6
mnkr (-126,6).

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -128,1
mnkr (-144,3). Den minskade nettokostnaden forkla-
ras av lagre rantor for 1an med Kortfristig rantebind-
ning.
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Skatt

Koncernens skattekostnad (aktuell och uppskjuten
skatt) uppgick under aret till 120,6 mnkr (576,2),
varav -159,4 mnkr (-115,8) utgjorde aktuell skatt och
280,0 mnkr (692,0) uppskjuten skatt. Den positiva
skatten forklaras av upplésning av uppskjuten skatt
till foljd av orealiserade vardeférandringar.

Arets resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till -357,5
mnkr (-449,2). Resultatforandringen beror framst pa
nettot av arets orealiserade vardeminskning i fastig-
hetsbestandet samt upplésning av uppskjuten skatt
jamfort med foregaende ar.

FORVARV OCH INVESTERINGAR
De totala investeringarna i fastigheter och inventa-
rier under aret var 285,4 mnkr (184,8).

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
bedoms per den 31 december 2009 uppga till

18 125 mnkr (19 083). Minskningen forklaras av
nettot av orealiserade vardeférandringar och inve-
steringar i fastighetsbestandet. Den uthyrbara ytan
var 354 063 kvm (354 245).

Den totala hyresvakansgraden per den 31 de-
cember var 6,2 procent (5,3) och den totala ytva-
kansgraden 7,4 procent (5,9). Hyresvakansgraden
exklusive pagaende projekt uppgick till 4,0 procent
(2,9).

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med
varderingen ar att bedéma fastighetsbestandets
verkliga varde. For att sékerstélla varderingarna,
inhamtas minst en gang per ar externa varderingar
for en del av fastighetsbestandet.

Lopande under aret gors en uppdatering av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
séljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersoker &ven I6pande om det finns andra indika-
tioner pa férandringar i fastigheternas verkliga var-
de. Dessa kan utgdras av t ex storre uthyrningar,
uppsagningar samt vasentliga forandringar i avkast-
ningskraven.

Med beaktande av ovanstaende bedomdes var-
deforandringen i fastighetsbestandet under 2009
uppga till -1,2 mdkr. Det totala vardet pa fastighets-
bestandet per den 31 december 2009 uppgick till
18,1 mdkr inklusive under aret gjorda investeringar.
Den orealiserade vardeforandringen forklaras av ett
nagot hogre direktavkastningskrav som en féljd av
osakerhet pa kreditmarknaden och konjunkturned-
gangen, samt av en nagot svagare hyresmarknad.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick
vid ovanstdende vardering till 5,3 procent (5,1).

Varderingsmetod

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

Avkastningskravet baseras pa inhamtad infor-
mation om marknadens avkastningskrav pa aktuella
kop och forsaljningar av jamforbara fastigheter i
likartade lagen. Avkastningskravet kan variera mel-
lan olika regioner och olika delomraden inom regio-
nerna. Fastigheternas driftnetto beraknas utifran
marknadsmassiga hyresintakter, langsiktig hyresva-
kansgrad, normaliserade drifts- och underhallskost-
nader. Hansyn tas aven till fastighetstyp, teknisk
standard, byggnadskonstruktion samt storre inve-
steringsbehov. For fastigheter med tomtrétt har
berdkningen baserats pa ett avkastningskrav som &r
0,25 procentenheter hdgre an for fastigheter dar
mark innehas med dganderétt.

Vid varderingen har féljande direktavkastnings-
krav for kontors- och butiksfastigheter tillampats:

Stockholm
Goteborg
Fastighetsbestandet, genomsnitt

5,0-5,5 procent
5,5-6,0 procent
5,3 procent

Kéanslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt

Forandring +/-  fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 700 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 350 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 250 mnkr
Avkastningskrav 0,5 procentenhet 1 700 mnkr

Extern véardering

For att sakerstalla varderingarna har vid arsskiftet
externa varderingar inhamtats fran tva varderingsfo-
retag, DTZ Sverige AB och Forum Fastighetseko-
nomi AB. De externa varderingarna omfattar 9 fas-
tigheter och motsvarar 29 procent av det internt
beddémda marknadsvéardet och motsvarande andel
for hela 2009 var 48 procent. Urvalet av fastigheter
har gjorts med utgangspunkt fran att de valda objek-
ten ska representera olika fastighetskategorier, ort,
lage, teknisk och byggnadsmassig standard. De
fastigheter som har varderats externt ar Grénlandet
Sddra 11, Hastskon 10, Inom Vallgraven 10:9, Inom
Vallgraven 12:10, Jarnplaten 28, Medusa 1, Orgel-
pipan 7, Pumpstocken 10 och Skéaren 9.

De externa varderingsféretagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 5,2 mdkr med ett
intervall om cirka +/-5 procent. Hufvudstadens inter-
na vardering av samma fastigheter uppgar till 5,2
mdkr. De interna varderingarna éverensstammer
saledes med de externa varderingarna.

Substansvéarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 12,8 mdkr eller 62 kronor
per aktie efter skatt. Vid substansvardeberékningen
har anvants en kalkylm&ssigt beraknad 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. Kdparen tappar dock avskriv-
ningsunderlag, vilket kan motivera en viss kompen-
sation, som har har antagits till 10 procent. Om
procentsatsen for uppskjuten skatt enligt balansrak-
ningen (26,3 procent) anvants vid berékningen,
hade substansvardet uppgatt till 10,2 mdkr eller 50
kronor per aktie. Om skattesatsen antas vara 0
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procent, hade substansvardet uppgatt till 14,4 mdkr
eller 70 kronor per aktie.

HYRESMARKNADEN

| Stockholms city har intresset fér moderna, flexib-
la kontorslokaler i basta lage varit stabilt under
perioden, trots en konjunkturnedgang. For denna
typ av lokaler har vakanserna varit oférandrat laga.
Hyrorna har dock varit utsatta for en viss press
nedat. Vid omférhandling och nyuthyrning av kontor
i Stockholms mest eftersokta lAgen inom Bibliotek-
stan, vid Norrmalmstorg/Hamngatan och inom Ho-
torgsomradet noterades hyresnivaer inom intervallet
3500 och 4 800 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Inom samma delmarknader
har intresset for valbelagna butikslokaler ocksa varit
stort. For butikslokaler i basta kommersiella lage
utgar hyror i intervallet 12 000 till 17 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Aven i Goteborgs centrala delmarknader har ef-
terfrdgan p& moderna kontorslokaler varit stabil. In-
tresset har dock liksom i Stockholm varit lagt for
omoderna lokaler med l&g standard. Mark-
nadshyrorna fér moderna, yteffektiva kontorslokaler
uppgick i de attraktivaste lagena till mellan 1 600
och 2 300 kronor per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. For butikslokaler uppgick mark-
nadshyrorna till mellan 5 000 och 11 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Under aret omférhandlade Hufvudstaden avtal
motsvarande 208,0 mnkr i arliga hyresintakter. Om-
férhandlingarna av kontors- och butikslokaler med-
forde hojda hyresnivaer med i genomsnitt cirka 9
procent (14).

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 31 de-
cember 2009 till 3 400,0 mnkr (3 400,0). Den ge-
nomsnittliga rantebindningstiden var 36 manader
(43), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 39
manader (51) och den genomsnittliga effektiva ran-
tan 3,7 procent (4,0). Nettoskulden var 2 990,0 mnkr
(2 975,0).

Ranteswapparnas verkliga varde per den 31 de-
cember uppgick till -135,8 mnkr (-144,8).

Kapitalbindningsstruktur, 31 december 2009

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier &r noterade p4 NASDAQ
OMX Stockholm, hade vid &rets utgdng 19 057
aktiedgare. Andelen utlandskt &gande uppgick per
den 31 december 2009 till 20 procent av antalet
utestaende aktier (22). | januari 2010 meddelade
SEB Trygg Liv att de avyttrat merparten av sina
aktier. Kursen pa A-aktien den 31 december 2009
var 54,25 kronor och bérsvardet uppgick till 11,9
mdkr.

Storsta dgargrupperna per 31 december 2009

Antal Antal

aktier, roster,

% %

Lundbergs 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 11,1 2,3
State Street Bank and Trust 2,3 0,5
Mellon Fonder 2,1 0,4
JP Morgan fonder med Chase Bank 2,0 0,4
Danske Capital Sverige 1,5 0,3
Forsakringsbolaget Pensionsgaranti 1,2 0,3
SIX SIS AG 1,2 0,2
Ovriga aktiedgare 32,0 7,5
Utestaende aktier 97,6 99,5
Eget innehav 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 100,0 100,0

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 31 december
2009 uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier. Inga ater-
kop har skett under aret eller efter rapporttidens
utgang. Vid arsstamman 2009 fick styrelsen ett
fornyat bemyndigande att férvarva upp till hogst 10
procent av samtliga emitterade aktier samt att over-
lata egna aktier i bolaget. Styrelsen foreslar ars-
stamman den 25 mars 2010 férnyat bemyndigande
att forvarva och 6verlata egna aktier.

Aterkép av aktier per 31 december 2009,
miljoner aktier

Totalt

antal Eget Ovriga

aktier innehav agare
Per 1 jan 2009 211,3 5,0 206,3
Aterkdpta aktier - - -
Per 31 dec 2009 211,3 5,0 206,3

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 3 400,0 100

Rantebindningsstruktur, 31 december 2009

KVARTAL 4
Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
224,8 mnkr (221,3). Nettohyrorna uppgick till 332,4
mnkr (328,4). Okningen forklaras av hogre hyror vid
omférhandlingar. Fastighetsférvaltningens kostna-
der uppgick till 107,6 mnkr (107,1).

Bruttoresultatet for parkeringsverksamhet upp-
gick till 7,9 mnkr (6,8). Nettoomséattningen uppgick

Forfallo-  Volym, A“deo" Gen_gmsn(i’tt till 19,8 mnkr (18,5) och verksamhetens kostnader
Idpunie ok 4o, o till 11,9 mnkr (11,7).

2011 600.0 18 36 Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter upp-
2012 2500 7 49 gick till -181,3 mnkr (-545,6) vilket forklaras av en
2013 600,0 18 3,9 nagot svagare hyresmarknad. Vardeforandringar i
2014 200,0 6 3,6 rantederivat uppgick till -12,1 mnkr (-108,2).

2017 750,0 22 4,8

Totalt 3400,0 100 3,7
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rénte- och kreditrisker samt for vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osékerheter &n de
som beskrivs i arsredovisningen 2008.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden foljer de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna
bokslutskommuniké fér koncernen ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Féljande
nya redovisningsprinciper tillampas sedan 1 januari
2009: IAS 1 utformning av finansiella rapporter.
Andringen har medfort att intakter och kostnader
som tidigare redovisats direkt i eget kapital nu istal-
let redovisas i Ovrigt totalresultat, som presenteras
efter &rets resultat i en forlangd resultatrakning.
IFRS 8 Rorelsesegment. Tillampningen har inte
inneburit ndgon andring av segmentindelningen.
Daremot har en anpassning gjorts s att den seg-
mentsinformation som redovisas i de finansiella
rapporterna 6verensstammer med den som kon-
cernledningen foljer upp. IFRS 7 Finansiella instru-
ment. Andringar i IFRS 7 har inneburit att ytterligare
upplysningskrav har tillkommit. IAS 23 Laneutgifter.
Andringen medfor att i anskaffningsvardet for kvali-
ficerade tillgangar aktiveras laneutgifter. | Gvrigt ar
redovisningsprinciperna ofdrandrade fran senast
avgivna arsredovisning.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 2,10
kronor per aktie.

FORSLAG TILL VAL AV STYRELSE

Bolagets huvudagare har meddelat bolaget att man
avser foresla arsstimman omval av nuvarande
styrelseledaméter.

ARSSTAMMA

Arsstamma halls torsdagen den 25 mars 2010,

kl 16.00 pa Grand Hotel, Vintertradgarden, Stock-
holm. Arsredovisning fér 2009 kommer att finnas
tillganglig vecka 10 pa bolagets kontor samt pa
bolagets hemsida. Den kommer samtidigt att distri-
bueras till de aktiedgare som anmalt sitt intresse.

KOMMANDE INFORMATION

Arsredovisning fér 2009 mars 2010
Arsstamma 2010 i Stockholm 25 mars 2010
Delarsrapport jan-mar 2010 3 maj 2010

Halvarsrapport jan-jun 2010 25 augusti 2010
Delarsrapport jan-sep 2010 10 november 2010

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Infor-
mationen lamnades for offentliggérande den 12
februari 2010, kil 11.45.

Informationen publiceras dven p& Hufvudstadens
hemsida, www.hufvudstaden.se.

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

Oktober- Oktober- Januari- Januari-
december december december december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 332,4 328,4 1304,8 1282,2
Parkeringsverksamhet 19,8 18,5 66,9 65,4
352,2 346,9 13717 1347,6
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -13,6 -12,8 -28,5 -43,8
Drift och administration -60,4 -60,7 -219,6 -216,0
Tomtrattsavgalder -4,1 -4,0 -16,2 -16,1
Fastighetsskatt -29,5 -29,6 -116,5 -119,0
Fastighetsforvaltningens kostnader -107,6 -107,1 -380,8 -394,9
Parkeringsverksamhet, kostnader -11.9 -11,7 -47,0 -45,8
Verksamhetens kostnader -119,5 -118,8 -427,8 -440,7
Bruttoresultat 232,7 228,1 943,9 906,9
- varav Fastighetsforvaltning 224,8 221,3 924,0 887,3
- varav Parkeringsverksamhet 7.9 6,8 19,9 19,6
Central administration -9,3 -10,6 -29,2 -32,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 2234 217,5 914,7 874,9
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter -181,3 -545,6 -1239,1 -1629,4
Réntederivat -12,1 -108,2 -25,6 -126,6
Rorelseresultat 30,0 -436,3 -350,0 -881,1
Finansiella intékter och kostnader -30,5 -30,7 -128,1 -144,3
Resultat fore skatt -0,5 -467,0 -478,1 -1025,4
Skatt -0,9 423,7 120,6 576,2
Resultat efter skatt -1,4 -43,3 -357,5 -449,2
Ovrigt totalresultat:
Forandring sékringsreserv 6,4 -41,7 25,5 -48,8
Periodens/Arets totalresultat 5,0 -85,0 -332,0 -498,0
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkdp under
perioden 206 265933 206 265933 206 265933 206 265 933
Periodens/Arets resultat per aktie fére och efter utspad-
ning, kronor -0,01 -0,21 -1,73 -2,18

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 december

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2009 2008
Forvaltningsfastigheter 18 125,3 19 083,2
Ovriga anlaggningstillgéngar 13,5 11,6
Summa anlaggningstillgangar 18 138,8 19 094,8
Omsiéttningstillgngar 461,2 489,2
Summa tillgdngar 18 600,0 19 584,0
Eget kapital 10 225,9 10 949,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2900,0 3400,0
Uppskjutna skatteskulder 4335,9 4 606,9
Ovriga l&ngfristiga skulder 138,0 147,9
Avsaéttningar till pensioner 6,3 50
Summa langfristiga skulder 7 380,2 8 159,8
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 500,0 -
Ovriga skulder 493,9 4745
Summa Kortfristiga skulder 993,9 474,5
Summa eget kapital och skulder 18 600,0 19 584,0
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari-
december december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008
Ingdende eget kapital 10 949,7 11 808,7
Periodens totalresultat -332,0 -498,0
Utdelningar -391,9 -361,0
Utgéende eget kapital 10 225,9 10 949,7
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari-
december december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008
Resultat fore skatt -478,1 -1025,4
Avskrivningar/nedskrivningar 6,0 4,4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1239,1 1629,4
Vardeforandring rantederivat 25,6 126,6
Ovriga férandringar 1,2 -0,6
Betald inkomstskatt -165,1 -71,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 628,7 662,9
Okning/minskning rorelsefordringar 11,5 115
Okning/minskning rérelseskulder 24,3 219
Kassaflode fran den lépande verksamheten 664,5 696,3
Investering i forvaltningsfastigheter -281,2 -182,1
Investering i inventarier -4,2 -2,7
Forandring langfristig fordran -1,2 2,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -286,6 -182,2
Utbetald utdelning -391,9 -361,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -391,9 -361,0
Arets kassafléde -14,0 153,1
Likvida medel vid arets borjan 438,9 285,8
Likvida medel vid rets slut 4249 438,9

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

31 december

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2009 2008
Stallda sékerheter
Inteckningar 1706,2 1706,4
Kapitalférsakring 4,8 3,6
Summa stéllda sékerheter 1711,0 1710,0
Eventualférpliktelser Inga Inga
SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG
AO Stockholm AO Stockholm
Ostra City Vastra City AO Géteborg Totalt
Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan-
dec dec dec dec dec dec dec dec
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Jamforbart bestand
Nettoomsattning 579,7 579,2 552,3 536,0 172,8 167,0 1304,8 1282,2
Fastighetskostnader -143,7 -142.,6 -188,2 -202,2 -48,9 -50,1 -380,8 -394,9
. 436,0 436,6 364,1 333,8 123,9 116,9 924,0 887,3
Bruttoresultat Fastig-
hetsférvaltning
Parkeringsverksamhet 19,9 19,6 19,9 19,6
Central administration -29,2 -32,0
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -1239,1 -1629,4
Réntederivat -25,6 -126,6
Rorelseresultat -350,0 -881,1
Finansiella intékter och kostnader -128,1 -144.3
Resultat fore skatt -478,1 -1025,4
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NYCKELTAL

Helar Helar Helar Helar Helar
KONCERNEN 2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, kvm 354 063 354 245 353 685 350 895 407 694
Hyresvakansgrad, % 6,2 53 3,3 6,5 7,1
Ytvakansgrad, % 7.4 59 4,6 8,1 8,7
Verkligt varde, mdkr 18,1 19,1 20,5 17,4 16,3
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -3,4 -3,9 20,4 33,6 15,9
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -2,4 -5,7 22,3 23,9 16,5
Soliditet, % 55,0 55,9 56,4 57,4 52,2
Rantetackningsgrad, ggr 7,0 55 6,2 51 57
Skuldséattningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,3 0,3 0,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 16,4 15,6 15,8 19,3 21,7
Belaningsgrad fastigheter, % 18,8 17,8 16,6 19,3 21,7
Data per aktie
Periodens resultat, kr -1,73 -2,18 11,64 16,60 6,47
Eget kapital, kr 49,58 53,09 57,25 57,14 41,77
Fastigheternas verkliga varde, kr 87,87 92,52 99,53 84,40 78,91
Substansvérde, kr 62,00 66,00 73,00 71,00 53,00
Antal utestdende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Nettoomséttningen uppgick till 796,0 mnkr (789,1).
Bruttoresultatet var 332,6 mnkr (401,5). Minskning-
en forklaras av hogre underhallskostnader framst
med anledning av ombyggnaden av Rénnilen 18.
Finansiella intdkter och kostnader var netto 591,4
mnkr (-144,3). | finansnettot ingar utdelning fran
dotterbolag med 718,0 mnkr (-). Arets resultat upp-
gick till 900,9 mnkr (69,1).

Likvida medel vid arets utgdng var 424,7 mnkr
(438,7). Investeringar i fastigheter och inventarier
uppgick under perioden till 51,2 mnkr (47,6).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

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

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

andra vasentliga risker och osékerheter 4n de som
beskrivs i &rsredovisningen 2008.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Utdver utdelning till aktiedgarna har inga vasentliga
transaktioner med narstaende gjorts.

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

Oktober- Oktober- Januari- Januari-

december december december december

MODERBOLAGET, Mnkr 2009 2008 2009 2008
Nettoomséttning 200,7 196,8 796,0 789,1
Verksamhetens kostnader -141,1 -110,6 -463,4 -387,6
Bruttoresultat 59,6 86,2 332,6 401,5
Central administration -9,3 -10,6 -29,2 -32,0
Vardefoérandringar réantederivat -12,1 -108,3 -25,6 -126,6
Rorelseresultat 38,2 -32,7 277,8 242,9
Finansiella intékter och kostnader -30,6 -30,7 591,4 -144.3
Resultat efter finansnetto 7,6 -63,4 869,2 98,6
Bokslutsdispositioner 103,1 -95,7 103,1 -95,7
Resultat fore skatt 110,7 -159,1 972,3 2,9
Skatt -29,5 115,8 -71,4 66,2
Periodens/Arets resultat 81,2 -43,3 900,9 69,1
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BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 december

31 december

MODERBOLAGET, Mnkr 2009 2008
Forvaltningsfastigheter 5959,2 5 966,6
Ovriga anliggningstillgingar 2835,3 2834,5
Summa anldggningstillgangar 8794,5 8801,1
Omséttningstillgdngar 943,0 472,8
Summa tillgdngar 97375 9273,9
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 2133,6 13745
Summa eget kapital 4112,3 3353,2
Obeskattade reserver 654,1 757,2
Avséttningar 1109,6 1105,1
Langfristiga skulder 3038,5 35485
Kortfristiga skulder 823,0 509,9
Summa skulder 5625,2 5920,7
Summa eget kapital och skulder 97375 9273,9

Stockholm den 12 februari 2010

Fredrik Lundberg
Styrelseordférande

Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Mertzig Sten Peterson Anna-Greta Sj6berg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Louise Lindh
Styrelseledamot

Ivo Stopner
Styrelseledamot och
Verkstéllande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisor.
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DEFINITIONER

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

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fére skatt plus
rantekostnader minus rantebidrag i forhallande till genom-
snittligt sysselsatt kapital. Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sasongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten samt med
undantag for vardeférandringar.

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

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger
Jarlsgatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller
butiker med hogklassiga varumarken.

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

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgasterna for
fastighetsskatt.

Hyresforluster. Intaktsbortfall till foljd av vakanser.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra
i forhallande till total &rshyra.

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsatgarder, som
tillfér framtida ekonomiska fordelar, aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av I6pande underhallskaraktar belastar
resultatet.

Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna
skulle kunna 6verlatas till, under forutsattning att transak-
tionen gors mellan parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att den genomfdors. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till
fastigheternas redovisade véarden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar.

Resultat per aktie. Periodens resultat i férhallande till
genomshnittligt antal utestdende aktier under perioden.

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

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.

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

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

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

Hufvudstaden AB (publ)
NK 100, 111 77 Stockholm
Besodksadress: 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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