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Delarsrapport januari-mars 2011

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 257 mnkr (126), motsvarande 1,25
kronor per aktie (0,61). Det hdgre resultatet forklaras framst av vardedkning i
fastighetsbestandet.

o Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till 225 mnkr (225).

o Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 20,4 mdkr (20,1 vid arsskiftet).

o Substansvardet efter avdrag for utdelning om 2,30 kronor per aktie, uppgick
till 69 kronor per aktie (70 vid arsskiftet).

o Soliditeten uppgick till 54 procent, nettobelaningsgraden till 18 procent och
rantetackningsgraden var 6,9 ganger.

o Koncernens nettoomsattning uppgick till 352 mnkr (339), en 6kning med

4 procent.

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var 5,3 procent (7,2).

KONCERNEN

RESULTAT

Fastighetsforvaltning®
Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under
perioden till 334,8 mnkr (321,4) en 6kning med 4
procent och bruttoresultatet blev 224,7 mnkr
(224,6). Resultatet har paverkats av hégre hyror
samt lagre hyresforluster vilket motverkats av 6kade
kostnader till féljd av den kalla och snérika vintern.
Omesaéttningshyrestillagg i NK-fastigheterna re-
dovisas i kvartal 4. Féregdende ar var omsattnings-
hyrestillagget 10,7 mnkr. Utbver detta forekommer
inga vasentliga sasongsvariationer vad galler hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade redovisas pa sid 5.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden AB i Stockholm. Nettoomsattningen var 17,1
mnkr (17,7), kostnaderna uppgick till 12,2 mnkr
(12,1) och bruttoresultatet till 4,9 mnkr (5,6).

! Fastigheterna Inom Vallgraven 12:1 och 12:9 ingar fran
och med den 30 mars 2010. | évrigt &r fastighetsbestandet
oférandrat jamfért med samma period foregéende ar.

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -7,6 mnkr
(-6,8). Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
var 116,6 mnkr (0,0) och i rantederivat 43,0 mnkr
(-22,6).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader var netto -31,8
mnkr (-28,0). Den 6kade nettokostnaden forklaras
framst av hogre kortfristiga marknadsrantor.

Skatt

Koncernens skatt (aktuell och uppskjuten skatt)
uppgick under perioden till -92,5 mnkr

(-46,7), varav -28,1 mnkr (-36,5) utgjorde aktuell
skatt och -64,4 mnkr (-10,2) uppskjuten skatt.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 257,3
mnkr (126,1). Resultatférbattringen forklaras av
orealiserade vardedkningar i fastighetsbestandet
om 116,6 mnkr och i rAntederivat om 43,0 mnkr.
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SKATTEFRAGOR

Kammarratten har i april 2011 meddelat dom dar
avdrag ej medges for nedlagda kostnader vid grund-
forstarkningsarbeten. Beloppet for skatter och avgif-
ter uppgar till ca 12 mnkr och innebar ingen paver-
kan pa totalt redovisad skattekostnad fér koncernen,
utan endast en forskjutning mellan aktuell och upp-
skjuten skatt. Bolaget kommer att begara prévnings-
tillstand hos Hogsta forvaltningsdomstolen.

FORVARV OCH INVESTERINGAR
Den totala investeringen i fastigheter och inventarier
under perioden var 152,6 mnkr (224,1).

FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
bedoms per den 31 mars 2011 uppga till 20 417
mnkr (20 148 vid arsskiftet). Okningen forklaras av
orealiserade vardedkningar samt investeringar i
fastighetsbestandet. Den uthyrbara ytan var
357 000 kvm.

Den totala hyresvakansgraden per den 31 mars
var 5,3 procent (5,1 vid arsskiftet) och den totala
ytvakansgraden 7,0 procent (6,8 vid arsskiftet).

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med
varderingen &ar att bedéma fastighetsbestandets
verkliga varde. Beddmningen har gjorts genom
tillampning av vardering enligt en variant av orts-
prismetoden som kallas for nettokapitaliseringsmet-
oden. Metoden innebér att marknadens avkast-
ningskrav satts i relation till fastigheternas drifts-
netto. For att sékerstalla varderingarna, inhdmtas
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-
saljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersoker &ven I6pande om det finns andra indi-
kationer pa forandringar i fastigheternas verkliga
varde. Dessa kan utgoéras av t ex stérre uthyrningar,
uppsagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven.

Med beaktande av ovanstaende bedomdes var-
deforandringen i fastighetsbestandet uppga till
116,6 mnkr for kvartal 1 2011 (0,0). Det totala var-
det pa fastighetsbestandet per den 31 mars 2011
uppgick till 20,4 mdkr inklusive under perioden
gjorda investeringar. Den orealiserade vardeok-
ningen beror pa effekten av nytecknade hyresavtal.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for
fastighetsinnehavet uppgick vid ovanstaende véarde-
ring till 5,0 procent (5,0 vid arsskiftet).

Substansvéarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet efter avdrag for beslutad
men ej utbetald utdelning till 14,2 mdkr eller 69
kronor per aktie efter skatt. Vid substansvardebe-
réakningen har anvants en kalkylmassigt beréknad
uppskjuten skatt. Denna har antagits till 10 procent
pa skillnaden mellan bedomt verkligt varde och
skattemassigt restvarde for fastigheterna och har
bedémts mot bakgrund av géllande skattelagstift-
ning, som innebar att fastigheter kan séljas via ak-
tiebolag utan skattekonsekvenser. Képaren tappar

dock avskrivnings-underlag, vilket kan motivera en
viss kompensation, som har har antagits till 10 pro-
cent. Om skattesatsen enligt balansrakningen (26,3
procent) anvants vid berdkningen, hade substans-
vardet uppgatt till 11,3 mdkr eller 55 kronor per
aktie. Om skattesatsen antas vara 0 procent, hade
substansvardet uppgatt till 16,0 mdkr eller 78 kronor
per aktie.

HYRESMARKNADEN
| Stockholms city har intresset for moderna, flexibla
kontorslokaler i basta lage varit fortsatt stort under
perioden. For denna typ av lokaler har vakanserna
varit fortsatt Idga och hyrorna stigande. Vid omfor-
handlingar och nyuthyrningar av kontor i Stock-
holms mest eftersokta lagen inom Bibliotekstan, vid
Norrmalmstorg/Hamngatan och inom Hotorgs-
omradet har hyror noterats inom intervallet 4 000
till 5 000 kronor per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. Inom samma delmarknader har intres-
set for valbelagna butikslokaler ocksa varit stort. For
butikslokaler i basta kommersiella lage utgar hyror i
intervallet 12 000-18 000 kronor per kvm och &r
exklusive fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs centrala delmarknader har efterfra-
gan p& moderna kontorslokaler varit god. 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.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 31 mars
2011 till 3 600,0 mnkr (3 600,0 vid arsskiftet). Den
genomsnittliga rantebindningstiden var 32 manader
(31 vid arsskiftet), den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden 55 ménader (43 vid arsskiftet) och den
genomsnittliga effektiva réntan 3,7 procent (3,6 vid
arsskiftet).

Rénteswapparnas verkliga varde per den 31
mars 2011 uppgick till -41,4 mnkr (-84,4 vid arsskif-
tet).

Kapitalbindningsstruktur, 31 mars 2011

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt mnkr %
2011 300,0 8
2012 250,0 7
2013 950,0 26
2017 2100,0 59
Totalt 3600,0 100
Réantebindningsstruktur, 31 mars 2011

Forfallo- Volym, Andel, Genomsnitt
tidpunkt mnkr % eff. ranta, %
2011 1100,0 31 2,8
2012 450,0 12 3,9
2013 600,0 17 3,9
2014 200,0 5 3,6
2015 300,0 8 3,6
2016 200,0 6 3,7
2017 750,0 21 4,8
Totalt 3600,0 100 3,7
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AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pd NASDAQ
OMX Stockholm, hade vid periodens utgang 18 704
aktiedgare. Andelen utlandskt &gande uppgick per
den 31 mars 2011 till 22 procent av antalet utesta-
ende aktier (25 vid arsskiftet). Kursen pa A-aktien
den 31 mars 2011 var 75,15 kronor och borsvardet
uppgick till 16,3 mdkr.

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 31 mars 2011
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4
procent av samtliga emitterade aktier. Inga aterkap
har skett under perioden eller efter rapporttidens
utgang. Vid arsstamman 2011 fick styrelsen ett
fornyat bemyndigande att férvarva upp till hégst 10
procent av samtliga emitterade aktier samt att dver-
l&ta egna aktier i bolaget.

Aterkop av aktier per 31 mars 2011,
miljoner aktier

Totalt antal Eget Ovriga

aktier innehav agare

Per 1 jan 2011 211,3 50 206,3
Aterkopta aktier - - -
Per 31 mars 2011 211,3 5,0 206,3

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker samt fér vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osakerheter an de
som beskrivs i arsredovisningen 2010.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstdende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden foljer de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna
delarsrapport fér koncernen &r uppréttad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Hufvudstaden re-
dovisar frdn och med 2011 kostnaden for intern
projektledning som en del av utgiften for underhalls-
projekt. | dvrigt ar redovisningsprinciper och berék-
ningsgrunder oférandrade fran senast avgivna ars-
redovisning.

KOMMANDE INFORMATION
Halvarsrapport jan-jun 2011
Delarsrapport jan-sep 2011
Bokslutskommuniké for 2011
Arsredovisning 2011
Arsstamma 2012 i Stockholm

24 augusti 2011
3 november 2011
9 februari 2012
mars 2012

22 mars 2012

Informationen i denna delérsrapport ar 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 4
maj 2011.

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.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
mars mars december
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2010
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 334,8 3214 1321,0
Parkeringsverksamhet 17,1 17,7 71,1
351,9 339,1 1392,1

Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -8,6 -4,8 -28,4
Drift och administration -66,2 -60,7 -234,9
Tomtréttsavgalder -3,8 -1,7 -13,3
Fastighetsskatt -31,5 -29,6 -124,1
Fastighetsforvaltningens kostnader -110,1 -96,8 -400,7
Parkeringsverksamhet, kostnader -12,2 -12,1 -47,5
Verksamhetens kostnader -122,3 -108,9 -448,2
Bruttoresultat 229,6 230,2 943,9
- varav Fastighetsforvaltning 224,7 224.6 920,3
- varav Parkeringsverksamhet 4,9 5,6 23,6
Central administration -7,6 -6,8 -31,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 222,0 2234 912,9
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 116,6 - 1490,3
Réntederivat 43,0 -22,6 51,4
Rorelseresultat 381,6 200,8 24546
Finansiella intékter och kostnader -31,8 -28,0 -102,7
Resultat fore skatt 349,8 172,8 23519
Skatt -92,5 -46,7 -618,6
Resultat efter skatt 257,3 126,1 1733,3
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 257,3 126,1 1733,3
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkop under perioden 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fére och efter utspadning, 1,25 0,61 8,40
kronor
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 mars 31 mars 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2010
Forvaltningsfastigheter 20417,1 18 349,2 20 148,3
Ovriga anldggningstillgngar 11,9 13,1 12,3
Summa anlaggningstillgangar 20 429,0 18 362,3 20 160,6
Omsittningstillgdngar 401,7 564,7 378,5
Summa tillgdngar 20 830,7 18 927,0 20539,1
Eget kapital 11 309,0 9918,8 11 526,0
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3300,0 2950,0 2650,0
Uppskjutna skatteskulder 4853,2 4346,1 4788,8
Ovriga langfristiga skulder 46,6 152,7 87,2
Avsattningar till pensioner 7,5 6,6 7.4
Summa langfristiga skulder 8 207,3 7 455,4 7533,4
Kortfristiga rantebarande skulder 300,0 650,0 950,0
Ovriga skulder 1014,4 902,8 529,7
Summa Kortfristiga skulder 1314,4 1552,8 1479,7
Summa eget kapital och skulder 20 830,7 18 927,0 20539,1
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
mars mars december
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2010
Ingdende eget kapital 11 526,0 10 225,9 10 225,9
Periodens totalresultat 257,3 126,1 1733,3
Utdelningar -474,4 -433,2 -433,2
Utgdende eget kapital 11 309,0 9918,8 11 526,0
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
mars mars december
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2010
Resultat fore skatt 349,8 172,8 23519
Avskrivningar/nedskrivningar 2,2 1,1 4,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -116,6 - -1 490,3
Vardeforandring rantederivat -43,0 22,6 -51,4
Ovriga férandringar 0,1 0,3 1,1
Betald inkomstskatt -79,4 -97,1 -195,3
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 113,1 99,7 620,1
Okning/minskning rorelsefordringar -4,0 -1,1 54
Okning/minskning rérelseskulder 64,1 28,3 65,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 173,2 126,9 691,4
Investeringar i férvaltningsfastigheter -152,2 -223,9 -532,7
Investeringar i inventarier -0,4 -0,2 -1,7
Foérandring langfristig fordran -0,1 -0,3 -0,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -152,7 -224,4 -535,2
Utbetald utdelning - - -433,2
Upptagna lan - 200,0 200,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 200,0 -233,2
Periodens kassaflode 20,5 102,5 -77,0
Likvida medel vid periodens bérjan 347,9 424,9 424,9
Likvida medel vid periodens slut 368,4 527,4 347,9
Periodens kassafléde per aktie, kronor 0,10 0,50 -0,37
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
31 mars 31 mars 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2010
Stallda sakerheter
Inteckningar 1981,2 1 806,2 1806,2
Kapitalforsakring 5,8 5,1 5,7
Summa stéllda sakerheter 1987,0 1811,3 18119
Eventualférpliktelser Inga Inga Inga
SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG?”
AO Stockholm AO Stockholm
Ostra City Vastra City AO Goteborg Totalt
Januari- Januari- Januari- Januari- Januari- Januari- Janari- Janari-
mars mars mars mars mars mars mars mars
KONCERNEN, Mnkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Nettoomséttning 147,7 141,0 141,8 137,6 45,3 42,8 334,8 3214
Fastighetskostnader -44.,4 -38,2 -49,5 -45,1 -16,2 -13,5 -110,1 -96,8
Bruttoresultat Fastighets- 103,3 102,8 92,3 92,5 29,1 29,3 2247 224,6
forvaltning
Parkeringsverksamhet 4,9 5,6 4,9 5,6
Central administration -7,6 -6,8
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 116,6 -
Réntederivat 43,0 -22,6
Rorelseresultat 381,6 200,8
Finansiella intékter och
kostnader -31,8 -28,0
Resultat fore skatt 349,8 172,8
L For jamforbart bestand skall AO Goteborgs och koncernens nettoomséttning 6kas med 2,3 mnkr och bruttoresultatet med 1,4 mnkr fér 2010.
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NYCKELTAL

per aktie, kr

31 mars 31 mars Helar Helar Helar Helar

KONCERNEN 2011 2010 2010 2009 2008 2007
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 357 358 358 354 354 354
Hyresvakansgrad, % 53 7,2 51 6,2 5,3 3,3
Ytvakansgrad, % 7,0 8,7 6,8 7,4 59 4,6
Verkligt varde, mdkr 20,4 18,3 20,1 18,1 19,1 20,5
Finansiella
Overskottsgrad, % 65,2 67,9 67,8 68,8 67,3 67,8
Avkastning pa eget kapital, % 5,8 54 15,9 -3,4 -3,9 20,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,7 6,1 16,7 -2,4 -5,7 22,3
Soliditet, % 54,3 52,4 56,1 55,0 55,9 56,4
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 7,9 7,7 7,0 5,5 6,2
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,6 19,1 16,1 16,4 15,6 15,8
Belaningsgrad fastigheter, % 18,2 19,6 17,9 18,8 17,8 16,6
Data per aktie
Periodens resultat, kr 1,25 0,61 8,40 -1,73 -2,18 11,64
Eget kapital, kr 54,83 48,09 55,88 49,58 53,09 57,25
Fastigheternas verkliga varde, kr 98,98 88,96 97,68 87,87 92,52 99,53
Substansvarde, kr 69,00 61,00 70,00 62,00 66,00 73,00
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 211272 211 272 211272
NYCKELTAL PER KVARTAL

Jan-mar  Okt-dec  Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec  Jul-sep  Apr-jun
KONCERNEN 2011 2010 2010 2010 2010 2009 2009 2009
Nettoomséttning, Mnkr 352 365 346 342 339 352 338 340
Avkastning eget kapital, % 5,8 16,2 9,4 6,7 54 -3,6 -1,9 -2,1
Avkastning eget kapital, justerad % 4,9 6,0 5,7 5,6 5,7 55 5,9 5,6
Soliditet, % 54,3 56,1 54,7 54,0 52,4 55,0 54,9 54,6
Periodens resultat per aktie, kr 1,25 4,44 2,07 1,29 0,61 -0,01 0,70 -0,94
Eget kapital per aktie, kr 54,83 55,88 51,44 49,37 48,09 49,58 49,55 48,82
Substansvérde per aktie, kr 69,00 70,00 65,00 62,00 61,00 62,00 62,00 61,00
Kassaflode I6pande verksamhet 0,84 0,92 0,94 0,88 0,62 0,82 0,75 0,81

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Nettoomséattningen uppgick till 203,4 mnkr (194,2).
Bruttoresultatet var 61,7 mnkr (90,9). Minskningen

forklaras framst av 6kade kostnader for lokalan-

passningar. Finansiella intdkter och kostnader var

netto -31,7 mnkr (-28,0).

Likvida medel vid periodens utgang var 368,2
mnkr (527,2). Investeringar i fastigheter och inventa-

STAENDE

rier uppgick under perioden till 93,2 mnkr (190,1).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-

FAKTORER

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-

andra vasentliga risker och osékerheter &n de som
beskrivs i arsredovisningen 2010.

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

principer som vid senast avgivna arsredovisning.

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, réante-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
mars mars december
MODERBOLAGET, Mnkr 2011 2010 2010
Nettoomséttning 203,4 194,2 790,7
Verksamhetens kostnader -141,7 -103,3 -454,7
Bruttoresultat 61,7 90,9 336,0
Central administration -7,6 -6,8 -31,0
Vardeforandringar rantederivat 43,0 -22,6 51,4
Rorelseresultat 97,1 61,5 356,4
Finansiella intakter och kostnader -31,7 -28,0 -103,1
Resultat efter finansiella poster 65,4 33,5 253,3
Bokslutsdispositioner - - 98,2
Resultat fore skatt 65,4 335 351,5
Skatt -18,4 -10,1 -92,2
Periodens resultat 47,0 23,4 259,3
Rapport dver totalresultat, Mnkr
Periodens resultat 47,0 23,4 259,3
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 47,0 23,4 259,3
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
31 mars 31 mars 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2011 2010 2010
Forvaltningsfastigheter 6 317,0 6 134,6 6 240,6
Ovriga anlaggningstillgngar 2834,6 2835,2 28351
Summa anlaggningstillgangar 9151,6 8969,8 9075,7
Omsiéttningstillgngar 811,2 985,5 837,2
Summa tillgadngar 9962,8 9 955,3 9912,9
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 1779,0 17239 2 206,5
Summa eget kapital 3757,7 3702,6 4185,2
Obeskattade reserver 556,0 654,1 556,0
Avsattningar 1137,3 1104,3 11255
Langfristiga skulder 3 347,2 3103,1 2737,7
Kortfristiga skulder 1164,6 1391,2 1308,5
Summa skulder 6 205,1 6 252,7 5727,7
Summa eget kapital och skulder 9 962,8 9 955,3 9912,9
Stockholm den 4 maj 2011
Ivo Stopner
Verkstéllande direktor
Denna delarsrapport 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 forhallande Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle

till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkast- kunna 6verlatas till, under forutsattning att transaktionen

ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongs- gdrs mellan parter som ar oberoende av varandra och som

variationer som normalt uppstar i verksamheten samt med har ett intresse av att den genomfdrs. | redovisningstermer

undantag for vardeforandringar. kallas detta for verkligt varde.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till

exklusive vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt fastigheternas redovisade véarden.

eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omréaknats

till hel&rsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som Nettoskuld. Réntebarande skulder inklusive beslutad utdel-

normalt uppstar i verksamheten. ning minus kortfristiga placeringar samt kassa och bank.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i forhal-

rantekostnader minus rantebidrag i forhallande till genom- lande till genomsnittligt antal utestdende aktier under peri-

snittligt sysselsatt kapital. Vid delarsbokslut har avkastning- oden.

en omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariat-

ioner som normalt uppstar i verksamheten samt med un- Réantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster ex-

dantag for vardeférandringar. klusive orealiserade vardeférandringar plus réantekostnader
minus rantebidrag i forhallande till rantekostnader minus

Belaningsgrad fastigheter. Rantebarande skulder i forhal- rantebidrag.

lande till fastigheternas redovisade varde.
Skatt. Koncernens totala skatt utgérs av aktuell skatt och

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarls- uppskjuten skatt.
gatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker
med hdgklassiga varumarken. Soliditet. Eget kapital vid periodens slut i forhallande till

balansomslutning.
Central administration. Kostnader fér koncernledning och

koncernstaber, kostnader for uppratthallande av bolagets Sysselsatt kapital. Balansomslutningen minskad med icke
marknadsnotering samt dvriga for bolaget gemensamma rantebarande skulder och uppskjutna skatteskulder.
kostnader.

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknadsvéarde.
Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande till antal
utestaende aktier vid periodens slut. Ytvakansgrad. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i forhallande
till total uthyrbar yta.
Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgasterna for

fastighetsskatt. Arshyra. Bruttohyra vid periodens slut uppraknad till &rsba-
sis exklusive omséttningshyrestillagg. Vakanta lokaler

Hyresforluster. Intaktsbortfall till foljd av vakanser. redovisas till marknadshyra.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i Overskottsgrad. Bruttoresultat i férhallande till nettoomsétt-

forhallande till total arshyra. ning.

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsétgarder, som
tillfor framtida ekonomiska fordelar, aktiveras. Ombyggnads-
kostnader av I6pande underhallskaraktar belastar resultatet.

| 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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