HUFVUDSTADEN

Bokslutskommuniké 2010

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 733 mnkr (-357), motsvarande 8,40 kro-
nor per aktie (-1,73). Resultatforbattringen beror framst pa nettot av arets ore-
aliserade vardeokning i fastighetsbestandet och uppskjuten skatt jamfért med
foregaende ar.

Bruttoresultatet for verksamheten uppgick till 944 mnkr (944). Den oftrand-
rade resultatnivan beror framst pa att effekten av hogre hyror har motverkats
av Okade driftskostnader till f6ljd av de stranga vintermanaderna.

Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 2,30 kronor per aktie (2,10).

Fastighetsbestandet marknadsvarderades vid arsskiftet till 20,1 mdkr (18,1),
vilket ger ett substansvarde om 70 kronor per aktie (62).

Soliditeten uppgick till 56 procent (55), nettobelaningsgraden till 16 procent

(16) och rantetackningsgraden var 7,7 ganger (7,0).

o Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 392 mnkr (1 372).

o Hyresvakansgraden vid arets slut var 5,1 procent (6,2).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning®

Fastighetsférvaltningens nettohyror uppgick under
&ret till 1 321,0 mnkr (1 304,8). Okningen beror p&
hdgre bruttohyror vid omforhandlingar och nyuthyr-
ningar samt hogre fastighetsskatte- och omsatt-
ningshyrestillagg. Bruttohyrorna har aven paverkats
av en indexminskning.

Omesattningshyrestillagg i NK-fastigheterna upp-
gick till 10,7 mnkr (5,6). Utdver detta forekommer
inga vasentliga sdsongsvariationer vad géller hyror.

Bruttoresultatet uppgick under &ret till 920,3
mnkr (924,0). Minskningen beror framst pa nettot av
Okade driftskostnader och hdgre hyror. De hogre
driftskostnaderna férklaras av en kall och snorik
inledning och avslutning av aret samt personalfor-
stéarkning inom forvaltningsorganisationen.

Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade redovisas pa sid 6.

! Fastigheterna Inom Vallgraven 12:1 och 12:9 i Géteborg
ingar frdn och med den 30 mars 2010. | 6vrigt &r fastig-
hetsbestandet oférandrat jamfért med samma period
foregaende ar.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden AB i Stockholm. Nettoomsattningen var 71,1
mnkr (66,9), kostnaderna uppgick till 47,5 mnkr
(47,0) och bruttoresultatet till 23,6 mnkr (19,9).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -31,0 mnkr
(-29,2). Véardeforandringar i férvaltningsfastigheter
var 1 490,3 mnkr (-1 239,1) och i rAntederivat 51,4
mnkr (-25,6).

Finansiella intéakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -102,7
mnkr (-128,1). Nettokostnaden har minskat trots
Okad upplaning vilket forklaras av lagre rantor for
I&n med kortfristig rantebindning. | nettokostnaden
ingar aven en finansiell intakt om 16,0 mnkr bero-
ende pa erhallen tillaggskopeskilling for tidigare
forsaljning av dotterbolag.
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Skatt

Koncernens skatt uppgick till -618,6 mnkr

(120,6), varav -165,8 mnkr (-159,4) utgjorde aktuell
skatt och -452,8 mnkr (280,0) uppskjuten skatt.
Den positiva skatten féregaende ar forklaras av
uppldsning av uppskjuten skatt till foljd av oreali-
serade vardeférandringar.

Arets resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 1 733,3
mnkr (-357,5). Resultatforbattringen beror framst pa
nettot av arets orealiserade vardeskning i fastig-
hetsbestandet och uppskjuten skatt jamfort med
foregdende ar.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

I mars férvarvades tva fastigheter i Goteborg till en
kopeskilling om 175,0 mnkr. Den totala investering-
en i fastigheter och inventarier under perioden var
534,4 mnkr (285,4). Ett pabyggnadsprojekt har
startats i Femmanhuset, Nordstan i Goteborg dar ca
5 100 kvm kontorsyta tillskapas.

FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt varde p& Hufvudstadens fastighetsbestand
bedoms per den 31 december 2010 uppga till
20 148 mnkr (18 125). Okningen forklaras av forvar-
ven av fastigheterna i Géteborg, investeringar i
fastighetsbestédndet samt av orealiserade vardeok-
ningar. Den uthyrbara ytan var 358 000 kvm
(354 000).

Den totala hyresvakansgraden per den 31 de-
cember var 5,1 procent (6,2) och den totala ytva-
kansgraden 6,8 procent (7,4).

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-
sdljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersoker aven I6pande om det finns andra indi-
kationer pa forandringar i fastigheternas verkliga
varde. Dessa kan utgdras av t ex stérre uthyrningar,
uppséagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven.

Med beaktande av ovanstaende bedomdes var-
deforandringen i fastighetsbestandet under 2010
uppga till 1 490,3 mnkr (-1 239,1). Det totala vardet
pa fastighetsbesténdet per den 31 december 2010
uppgick till 20,1 mdkr inklusive under aret gjorda
investeringar. Den orealiserade vardedkningen
forklaras av stigande hyror samt av ett lagre direkt-
avkastningskrav. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick vid ovanstaende véardering till
5,0 procent (5,3).

Véarderingsmetod

Vérdering 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
innebér att marknadens avkastningskrav satts i
relation till fastigheternas driftsnetto.

Avkastningskravet baseras pa inhamtad inform-
ation om marknadens avkastningskrav pa aktuella
kép och férsaljningar av jamforbara fastigheter i
likartade lagen. Avkastningskravet kan variera mel-
lan olika regioner och olika delomraden inom re-
gionerna. Fastigheternas driftnetto beraknas utifran
marknadsmaéssiga hyresintakter, langsiktig hyresva-
kansgrad, normaliserade drifts- och underhallskost-
nader. Hansyn tas aven till fastighetstyp, teknisk
standard, byggnadskonstruktion samt stérre inve-
steringsbehov. For fastigheter med tomtratt har
berédkningen baserats pa ett avkastningskrav som &r
0,25 procentenheter hdgre &n fér motsvarande
fastigheter dar mark innehas med aganderéatt.

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

Stockholm 4,65-5,0 procent
Goteborg 5,25-6,0 procent

Fastighetsbestandet, genomsnitt 5,0 procent

Kénslighetsanalys

Verkligt véarde ar en beddmning av ett sannolikt
forsaljningspris p& marknaden vid vardetidpunkten.
Priset kan dock endast faststéllas nér en transaktion
genomforts. Vid fastighetsvardering anges ofta ett
intervall for att visa pa osakerheten kring uppskatt-
ningar av ett marknadsvarde. Véardeintervallet bru-
kar uppga till +/- 5 procent men kan variera bero-
ende bland annat pa marknadssituation, fastighet-
ens tekniska standard och investeringsbehov.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 20,1
mdkr och med ett osékerhetsintervall om +/- 5 pro-
cent sd innebér det att det bedémda verkliga vardet
varierar med +/- 1,0 mdkr. Nedan anges de vasent-
liga faktorerna som paverkar varderingen och resul-
tateffekten déarav.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt

Forandring +/-  fore skatt, +/-

Hyresintékter 100 kr/kvm 700 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 350 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 300 mnkr
Avkastningskrav 0,5 procentenhet 2 000 mnkr

Extern vardering

For att sékerstéalla varderingen har externa varde-
ringar inhamtats fran tva varderingsforetag, DTZ
Sverige AB och Forum Fastighetsekonomi AB. De
externa varderingarna omfattar 8 fastigheter och
motsvarar 42 procent av det internt bedémda mark-
nadsvardet och motsvarande andel for hela 2010
var 73 procent. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran att de valda objekten skall repre-
sentera olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk
och byggnadsmassig standard. De fastigheter som
har varderats externt &r Pumpstocken 10 (del av),
Skéaren 9, Kvasten 2, Gronlandet Sédra 11, Hasthu-
vudet 13, Orgelpipan 7, Hasten 19 och 20 i Stock-
holm och Inom Vallgraven 10:9 i Géteborg.

De externa varderingsféretagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 8,5 mdkr med ett
osékerhetsintervall om +/- 5 procent. Hufvudsta-
dens interna vardering av samma fastigheter uppgar
aven den till 8,5 mdkr. De interna varderingarna
overensstammer saledes med de externa varde-
ringarna.
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Substansvarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 14,4 mdkr eller 70 kronor
per aktie efter skatt. Vid substansvardeberakningen
har anvants en kalkylmassigt berédknad 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 gallande 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 (26,3 procent)
anvants vid berakningen, hade substansvardet
uppgatt till 11,5 mdkr eller 56 kronor per aktie. Om
skattesatsen antas vara 0 procent, hade substans-
vardet uppgatt till 16,1 mdkr eller 78 kronor per
aktie.

HYRESMARKNADEN
| Stockholms city har intresset fér moderna, flexibla
kontorslokaler i basta lage 6kat under perioden. For
denna typ av lokaler har vakanserna varit fortsatt
laga och hyrorna stigande. Vid omférhandlingar och
nyuthyrningar av kontor i Stockholms mest efter-
sokta lagen inom Bibliotekstan, vid Norrmalms-
torg/Hamngatan och inom Hoétorgsomradet har
hyror i slutet av perioden noterats inom intervallet
4 000 till 5 000 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 12 000-18 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs centrala delmarknader har efterfra-
gan pa moderna kontorslokaler varit stabil. Mark-
nadshyrorna fér moderna, yteffektiva kontorslokaler
uppgick i de attraktivaste lagena till mellan 1 800
och 2 400 kronor per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. For butikslokaler uppgick mark-
nadshyrorna till mellan 6 000 och 12 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Koncernens pagaende omférhandlingar av saval
butiks- som kontorslokaler har utvecklats enligt vara
forvantningar. Totalt har under perioden 61 500 kvm
omfdrhandlats till ett hyresvarde av 239 mnkr. |
genomshnitt har dessa omfdrhandlingar resulterat i
hojda hyresnivéer pa 2 procent (9).

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 31 de-
cember 2010 till 3 600,0 mnkr (3 400,0). Den ge-
nomshnittliga rantebindningstiden var 31 manader
(36), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 43
manader (39) och den genomsnittliga effektiva ran-
tan 3,6 procent (3,7). Rantebarande nettoskuld var
3252,1 mnkr (2 975,1).

Ranteswapparnas verkliga varde per den 31 de-
cember uppgick till -84,4 mnkr (-135,8).

Kapitalbindningsstruktur, 31 december 2010

Réantebindningsstruktur, 31 december 2010

Forfallo- Volym, Andel, Genomsnittl.
tidpunkt mnkr % eff. rénta, %
2011 1500,0 42 2,7
2012 250,0 7 4,9
2013 600,0 17 3,9
2014 200,0 5 3,6
2015 300,0 8 3,6
2017 750,0 21 4,8
Totalt 3600,0 100 3,6

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pd NASDAQ
OMX Stockholm, hade vid periodens utgang 18 781
aktiedgare. Andelen utlandskt &gande uppgick per
den 31 december 2010 till 25 procent av antalet
utestdende aktier (20). Kursen pa A-aktien den 31
december 2010 var 78,55 kronor och bérsvéardet
uppgick till 17,0 mdkr.

Storsta dgargrupperna per 31 december 2010

Antal Antal

aktier, roster,

% %

Lundbergs 44,2 87,6
State Street Bank and Trust 3,5 0,7
Mellon Fonder 2,5 0,5
SEB Investment Management 2,2 0,4
Nordea Investment Funds 2,0 0,4
Swedbank Robur fonder 1,7 0,4
JP Morgan fonder med Chase Bank 1,3 0,3
Handelsbanken fonder 1,2 0,3
Carnegie fonder 1,2 0,2
Ovriga aktiedgare 37,8 8,7
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
2010 uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier. Inga ater-
kdp har skett under perioden eller efter rapportti-
dens utgang. Vid arsstamman 2010 fick styrelsen
ett férnyat bemyndigande att férvarva upp till hogst
10 procent av samtliga emitterade aktier samt att
Overlata egna aktier i bolaget. Styrelsen foreslar
arsstamman den 24 mars 2011 fornyat bemyndi-
gande att forvarva och Gverlata egna aktier.

Aterk6p av aktier per 31 december 2010,
miljoner aktier

T;r:g} Eget inne- C“?_vriga
aktier hav agare
Per 1 jan 2010 211,3 5,0 206,3
Aterkopta aktier - - -
Per 31 dec 2010 211,3 5,0 206,3

KVARTAL 4

— - Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till

Eorfallo Volym, Andel, 234,3 mnkr (224,8), en 6kning med 4 procent. For-
tidpunkt mnkr % g .. . . .
2011 950.0 26 andringen forklaras framst av hégre hyror vid om-
2012 250’0 2 forhandlingar samt hdgre omséattningshyrestillagg.
2013 950’0 26 Nettohyrorna uppgick till 345,1 mnkr (332,4). Fas-
2017 14 ' al tighetsforvaltningens kostnader uppgick till 110,8

0 50,0 mnkr (107,6).

Totalt 3600,0 100
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Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 7,9 mnkr (7,9). Nettoomséattningen upp-
gick till 19,9 mnkr (19,8) och kostnaderna till 12,0
mnkr (11,9).

Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till 938,3 mnkr (-181,3) och i rAntederivat till
79,4 mnkr (-12,1). Finansiella intékter och kostnader
uppgick till -14,5 mnkr (-30,5). Det férbattrade fi-
nansnettot forklaras av erhdllen tillaggskopeskilling
for tidigare forsaljning av dotterbolag.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rénte- och kreditrisker samt fér vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osékerheter &n de
som beskrivs i arsredovisningen 2009.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

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
delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Redovisningsprin-
ciper och berakningsgrunder ar oférandrade fran
senast avgivna arsredovisning.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 2,30
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 24 mars 2011,

kl. 16.00 pa Grand Hotel, Vintertradgarden, Stock-
holm. Arsredovisning fér 2010 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 2010 mars 2011
Arsstamma 2011 i Stockholm 24 mars 2011
Delarsrapport jan-mar 2011 4 maj 2011

Halvarsrapport jan-jun 2011
Delarsrapport jan-sep 2011

24 augusti 2011
3 november 2011

Informationen i denna delarsrapport &r sddan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. In-
formationen lamnades for offentliggérande den 10
februari 2011.

Informationen publiceras dven pa 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 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 345,1 332,4 1321,0 1304,8
Parkeringsverksamhet 19,9 19,8 71,1 66,9
365,0 352,2 1392,1 1371,7
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -10,8 -13,6 -28,4 -28,5
Drift och administration -66,3 -60,4 -234,9 -219,6
Tomtréattsavgalder -3,9 4.1 -13,3 -16,2
Fastighetsskatt -29,8 -29,5 -124,1 -116,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -110,8 -107,6 -400,7 -380,8
Parkeringsverksamhet, kostnader -12,0 -11,9 -47,5 -47,0
Verksamhetens kostnader -122,8 -119,5 -448,2 -427,8
Bruttoresultat 2422 232,7 943,9 943,9
- varav Fastighetsforvaltning 234,3 224,8 920,3 924,0
- varav Parkeringsverksamhet 7.9 7.9 23,6 19,9
Central administration -8,2 -9,3 -31,0 -29,2
Rorelseresultat fore vardeforandringar 234,0 223,4 912,9 914,7
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 938,3 -181,3 1490,3 -1239,1
Réantederivat 79,4 -12,1 51,4 -25,6
Rorelseresultat 1251,7 30,0 2 454,6 -350,0
Finansiella intékter och kostnader -14,5 -30,5 -102,7 -128,1
Resultat fore skatt 1237,2 -0,5 2351,9 -478,1
Skatt -321,9 -0,9 -618,6 120,6
Resultat efter skatt 915,3 -1,4 17333 -357,5
Ovrigt totalresultat
Forandring sakringsreserv - 6,4 - 25,5
Periodens totalresultat 915,3 5,0 17333 -332,0
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkop under
perioden 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fore och efter utspad-
ning, kronor 4,44 -0,01 8,40 -1,73

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 december

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2010 2009
Forvaltningsfastigheter 20 148,3 18 125,3
Ovriga anlaggningstillgangar 12,3 13,5
Summa anlaggningstillgangar 20 160,6 18 138,8
Omsiéttningstillgangar 378,5 461,2
Summa tillgangar 20539,1 18 600,0
Eget kapital 11 526,0 10 225,9
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 650,0 2900,0
Uppskjutna skatteskulder 4788,8 4335,9
Ovriga langfristiga skulder 87,2 138,0
Avsattningar till pensioner 7,4 6,3
Summa langfristiga skulder 7533,4 7 380,2
Kortfristiga rantebéarande skulder 950,0 500,0
Ovriga skulder 529,7 493,9
Summa Kortfristiga skulder 1479,7 993,9
Summa eget kapital och skulder 20539,1 18 600,0
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari-
december december
KONCERNEN, Mnkr 2010 2009
Ing&ende eget kapital 10 225,9 10 949,7
Periodens totalresultat 17333 -332,0
Utdelningar -433,2 -391,9
Utgaende eget kapital 11 526,0 10 225,9
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari-
december december
KONCERNEN, Mnkr 2010 2009
Resultat fore skatt 2351,9 -478,1
Avskrivningar/nedskrivningar 4,1 6,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1 490,3 1239,1
Vardeforandring réantederivat -51,4 25,6
Ovriga férandringar 1,1 1,2
Betald inkomstskatt -195,3 -165,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 620,1 628,7
Okning/minskning rorelsefordringar 54 11,5
Okning/minskning rérelseskulder 65,9 24,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 691,4 664,5
Investeringar i forvaltningsfastigheter -532,7 -281,2
Investeringar i inventarier -1,7 -4,2
Forandring langfristig fordran -0,8 -1,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -535,2 -286,6
Utbetald utdelning -433,2 -391,9
Upptagna lan 200,0 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -233,2 -391,9
Periodens kassaflode -77,0 -14,0
Likvida medel vid periodens bérjan 4249 438,9
Likvida medel vid periodens slut 347,9 4249
Periodens kassaflode per aktie, kronor -0,37 -0,07
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
31 december 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2010 2009
Stallda sakerheter
Inteckningar 1 806,2 1706,2
Kapitalforsékring 5,7 4,8
Summa stéallda sakerheter 1811,9 1711,0
Eventualforpliktelser Inga Inga
SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG"
AO Stockholm AO Stockholm AO Goteborg Totalt
Ostra City Vastra City
KONCERNEN, Mnkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Nettoomséttning 569,5 579,7 571,8 5562,3 179,7 172,8 1321,0 1304,8
Fastighetskostnader -153,4 -143,7 -191,8 -188,2 -55,5 -48,9 -400,7 -380,8
Bruttoresultat Fastighets- 416,1 436,0 380,0 364,1 124,2 123,9 920,3 924,0
forvaltning
Parkeringsverksamhet 23,6 19,9 23,6 19,9
Central administration -31,0 -29,2
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 1490,3 -1239,1
Réntederivat 51,4 -25,6
Rorelseresultat 2 454,6 -350,0
Finansiella intakter och
kostnader -102,7 -128,1
Resultat fore skatt 23519 -478,1

b For jamforbart bestand skall AO Géteborgs och koncernens nettoomséttning minskas med 7,7 mnkr och bruttoresultatet med

5,5 mnkr fér 2010.
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NYCKELTAL

Helar Helér Helar Helar Helar

KONCERNEN 2010 2009 2008 2007 2006
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 358 354 354 354 351
Hyresvakansgrad, % 51 6,2 53 3,3 6,5
Ytvakansgrad, % 6,8 7,4 5,9 4,6 8,1
Verkligt varde, mdkr 20,1 18,1 19,1 20,5 17,4
Overskottsgrad, % 67,8 68,8 67,3 67,8 64,7
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 15,9 -3,4 -3,9 20,4 33,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 16,7 -2,4 -5,7 22,3 23,9
Soliditet, % 56,1 55,0 55,9 56,4 57,4
Réantetackningsgrad, ggr 7,7 7,0 55 6,2 51
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 16,1 16,4 15,6 15,8 19,3
Belaningsgrad fastigheter, % 17,9 18,8 17,8 16,6 19,3
Data per aktie
Periodens resultat, kr 8,40 -1,73 -2,18 11,64 16,60
Eget kapital, kr 55,88 49,58 53,09 57,25 57,14
Fastigheternas verkliga varde, kr 97,68 87,87 92,52 99,53 84,40
Substansvarde, kr 70,00 62,00 66,00 73,00 71,00
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
NYCKELTAL PER KVARTAL

Okt-dec  Juli-sep  Apr-jun  Jan-mar Okt-dec Juli-sep  Apr-jun Jan-mar
KONCERNEN 2010 2010 2010 2010 2009 2009 2009 2009
Nettoomséttning, Mnkr 365 346 342 339 352 338 340 342
Avkastning eget kapital, % 16,2 9,4 6,7 55 -3,6 -1,9 -2,1 11
Avkastning eget kapital, justerad % 6,0 57 5,6 57 55 5,9 5,6 53
Soliditet, % 56,1 54,7 54,0 52,4 55,0 54,9 54,6 53,5
Periodens resultat per aktie, kr 4,44 2,07 1,29 0,61 -0,01 0,70 -0,94 -1,49
Eget kapital per aktie, kr 55,88 51,44 49,37 48,09 49,58 49,55 48,82 49,72
Substansvarde per aktie, kr 70,00 65,00 62,00 61,00 62,00 62,00 61,00 63,00
Kassaflode I6pande verksamhet 0,92 0,94 0,88 0,62 0,82 0,75 0,81 0,84

per aktie, kr

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Bruttoresultat uppgick till 336,0 mnkr (332,6). Ok-
ningen forklaras framst av lagre underhallskostna-
der. Nettoomséttningen uppgick till 790,7 mnkr
(796,0).

Finansiella intéakter och kostnader var netto
-103,1 mnkr (591,4). | foregaende ars resultat ingar
utdelning fran dotterbolag med 718,0 mnkr.

Likvida medel vid periodens utgang var 347,6
mnkr (424,7). Investeringar i fastigheter och inventa-
rier uppgick under perioden till 347,1 mnkr (51,2).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rénte-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
andra vasentliga risker och osékerheter &n de som
beskrivs i arsredovisningen 2009.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Utover utdelning till aktiedgarna har inga vésentliga
transaktioner med néarstdende gjorts under peri-
oden.

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

Oktober- Oktober- Januari- Januari-
december december december december
MODERBOLAGET, Mnkr 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning 203,0 200,7 790,7 796,0
Verksamhetens kostnader -124,7 -141,1 -454,7 -463,4
Bruttoresultat 78,3 59,6 336,0 332,6
Central administration -8,3 -9,3 -31,0 -29,2
Vardefoérandringar rantederivat 79,4 -12,1 51,4 -25,6
Rorelseresultat 149,4 38,2 356,4 277,8
Utdelning fran dotterbolag - - - 718,0
Ovriga finansiella intékter och kostnader -14,9 -30,6 -103,1 -126,6
Resultat efter finansiella poster 134,5 7,6 253,3 869,2
Bokslutsdispositioner 98,2 103,1 98,2 1031
Resultat fore skatt 232,7 110,7 3515 972,3
Skatt -57,1 -29,5 -92,2 -71,4
Periodens resultat 175,6 81,2 259,3 900,9
Rapport dver totalresultat, Mnkr
Periodens resultat 175,6 81,2 259,3 900,9
Ovrigt totalresultat
Forandring sakringsreserv - 6,4 - 25,5
Periodens totalresultat 175,6 87,6 259,3 926,4
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
31 december 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2010 2009
Forvaltningsfastigheter 6 240,6 5959,2
Ovriga anlaggningstillgangar 2835,1 28353
Summa anlaggningstillgangar 9 075,7 87945
Omsattningstillgangar 837,2 943,0
Summa tillgdngar 9912,9 97375
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 2 206,5 2133,6
Summa eget kapital 4185,2 4112,3
Obeskattade reserver 556,0 654,1
Avsattningar 11255 1109,6
Langfristiga skulder 2737,7 3038,5
Kortfristiga skulder 1308,5 823,0
Summa skulder 5727,7 5625,2
Summa eget kapital och skulder 9912,9 97375
Stockholm den 10 februari 2011
Fredrik Lundberg
Styrelseordférande
Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt Louise Lindh

Styrelseledamot Styrelseledamot

Sten Peterson
Styrelseledamot

Hans Mertzig
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Anna-Greta Sjoberg
Styrelseledamot

Ivo Stopner
Styrelseledamot och
Verkstallande direktor

Styrelseledamot

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

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

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt
exklusive vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omrak-
nats till hel&rsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

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

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

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 for bolaget gemensamma
kostnader.

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgaster 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 férutsattning att transak-
tionen gors mellan parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att den genomfors. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till
fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar samt kassa och
bank.

Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden.

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

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

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

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

Verkligt véarde. Fastigheternas uppskattade marknads-
vérde.

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

Arshyra. Bruttohyra vid periodens slut uppréknad till &rs-
basis exklusive omsattningshyrestillagg. Vakanta lokaler
redovisas till marknadshyra.

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande till nettoom-
séttning.

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

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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