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Aret i korthet

Rorelseresultat fore virdeférandringar 6kade med
5 procent till 915 mnkr (875). Det forbittrade resultatet
forklaras framst av hogre hyror och lidgre underhalls-
kostnader.

Arets resultat uppgick till -357 mnkr (-449), mot-
svarande -1,73 kronor per aktie (-2,18). Resultatfor-
andringen beror fraimst pa nettot av arets orealiserade
vardeminskning i fastighetsbestandet samt uppldsning

av uppskjuten skatt jimfort med foregaende ar.

+ Soliditeten uppgick till 55 procent (56), nettobelénings-
graden till 16 procent (16) och réntetickningsgraden
var 7,0 ggr (5,5).

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

* Tastighetsbestindet marknadsvirderades vid arsskiftet
till 18,1 mdkr (19,1), vilket ger ett substansvirde om
62 kronor per aktie (66).

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

Arsstamma

Arsstimma halls torsdagen den 25 mars 2010 klockan
16.00 pa4 Grand Hotel, Vintertrddgarden, Stockholm,
med entré i hornet Stallgatan/Blasieholmsgatan. Kallelse

till drsstimman inf6érs i Dagens Nyheter och Svenska

Dagbladet samt pa Post- och Inrikes Tidningars webb-

plats www.bolagsverket.se/poit.

Anmalan

Aktiedgare, som 6nskar delta i stimman, ska:

dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken fredagen den 19 mars 2010, varvid aktie-
dgare som latit forvaltarregistrera sina aktier tillfalligt-
vis maste lata omregistrera aktierna i eget namn hos
Euroclear Sweden AB for att dga rétt att delta i
stimman, vilken registrering maste vara genomfoérd
den 19 mars 2010,

dels anmila sig till Hufvudstaden senast fredagen den
19 mars 2010, gdrna fore kl 16.00. Anmilan ska ske
per bolagets hemsida www.hufvudstaden.se, e-post
anm@hufvudstaden.se, telefon 08-7629000, fax
08-7629001 eller skriftligen till Hufvudstaden AB,
NK 100, 111 77 Stockholm.

Vid anmilan ska uppges namn, person- eller organisa-
tionsnummer, telefonnummer dagtid, antal aktier samt
eventuella bitraden. Aktiedgare som foretrads av ombud
ska utfarda fullmakt fér ombudet. Om fullmakten utfar-
dats av juridisk person, ska kopia av registreringsbevis
(eller om sddan handling inte finns, motsvarande behérig-
hetshandling) fér den juridiska personen bifogas. Doku-
menten far inte vara dldre dn ett ar. For att underlétta
inpasseringen vid stimman bor fullmakt och behorighets-
handlingar vara bolaget tillhanda under ovanstiende
adress senast den 19 mars 2010. Fullmaktsformular till-
handahalles pa begédran och finns pa bolagets hemsida.

Utdelning
Styrelsen foreslar att en utdelning om 2,10 kronor per
aktie, totalt 433,2 mnkr, limnas for ar 2009 med av-
stimningsdag den 30 mars 2010 och berdknad ut-
betalningsdag den 6 april 2010.

Adressandring
Aktiedgare, som dr juridisk person eller ej dr folkbokford
i Sverige, och som har d@ndrat namn, adress eller konto-
nummer, bor snarast anméla dndringen via kontoférande
institut till Euroclear Sweden AB.

Ekonomisk information

Delarsrapport jan—mar 2010...........cccccccceevennce 3 maj 2010

Halvarsrapport jan—jun 2010................. 25 augusti 2010

Delarsrapport jan—sep 2010.....

....10 november 2010

Bokslutskommuniké for 2010................... 10 februari 2011
Arsredovisning f6r 2010..............cccccccovvrrrrrrne mars 2011

Kontaktpersoner
Ivo Stopner, verkstillande direktor
Telefon 08-762 90 00, ivo.stopner@hufvudstaden.se

Magnus Jacobson, chef Ekonomi/Finans
Telefon 08-762 90 00, magnus.jacobson@hufvudstaden.se

Informationen publiceras dven pd www.hufoudstaden.se. Arsredovisningen distribueras till samtliga nya aktieigare och i vrigt till de aktieagare som begirt detta.



Affdrside, mdl och strategier

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett
av Sveriges ledande fastighetsbolag och ir idag ett av
landets starkaste varumérken i fastighetsbranschen. Varu-
mérket dr vilkdnt och star for hog kvalitet, god service
och langsiktighet i forvaltning och utveckling av egna
kommersiella fastigheter i Stockholms och Goteborgs

mest attraktiva affarslagen.

Vision
Hufvudstaden ska alltid upplevas som och vara Sveriges

mest attraktiva fastighetsbolag.

Affarsidé
Hufvudstaden ska i egna fastigheter i centrala Stockholm
och centrala Goéteborg erbjuda framgangsrika foretag
hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa attraktiva

marknadsplatser.

Finansiella mal
* Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelningstillvixt
over tiden och utdelningen ska utgéra mer @n hilften
av nettovinsten fran den I6pande verksamheten.

* Soliditeten ska uppga till minst 40 procent 6ver tiden.

Verksamhetsmal
Hufvudstaden ska:
+ Successivt Oka resultatet frin den I6pande verk-
samheten.
 Ha branschens nojdaste kunder.
+ Ha branschens mest vilutvecklade fastighetsbestand.
 Ha branschens mest professionella medarbetare med
stort engagemang for kunden, affirsmannaskapet och

yrkeskunnandet.

Strategier for att uppna malen
Kundfokus. Hufvudstaden ska arbeta i nira samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att férbattra

deras affirsmajligheter och konkurrenskraft.

Kuvalitet. Kvalitets- och miljosystem ska sikerstilla hogsta
mojliga kvalitet pa foretagets samtliga produkter och

tjanster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas kompetensutveckling
ska pa ett systematiskt sitt sdkerstdllas med fokus pa
bade yrkeskunnande och virderingar.

Affarsutveckling. Aktiv affirsutveckling ska skapa mer-

vérden i fastighetsbestandet.

Maluppfyllelse

Finansiella mal

¢ Den totala aktieutdelningen kommer enligt styrelsens
forslag att uppgé till 433,2 mnkr, vilket motsvarar
75 procent av nettovinsten frén den lépande verk-
samheten.

* Soliditeten 6versteg 40 procent vid utgdngen av 2009
och uppgick till 55 procent.

Verksamhetsmdl

¢ Bruttoresultatet frin verksamheten Gkade med 4
procent under &ret. Nettovinsten fran den lépande
verksamheten 6kade med 10 procent under aret.

* Hufvudstaden kom pa forsta plats for andra aret i rad
och har de nojdaste kontorshyresgisterna enligt kund-
nojdhetsunders6kningen Fastighetsbarometern med
N6jd Kund Index.

* Hufvudstaden arbetar stdndigt med att utveckla fastig-
hetsbestidndet. Flera projekt genomférdes under éret,
bland annat har lokalanpassningar av cirka 17000 kvm
kontorsyta for nya och gamla hyresgister genomforts.
Det storsta projektet har varit en total ombyggnad
av fastigheten Rinnilen 18 i Bibliotekstan och som
kommer att fardigstéllas under forsta delen av 2010.

* Vid den arligen aterkommande undersékningen déar
Hufvudstaden miter hur nojda medarbetarna &r
med sin arbetsmiljo, var svarsfrekvensen mycket hog.
Resultatet var betydligt hogre dn genomsnittet for
liknande undersokningar hos andra foretag och visar
bland annat att Hufvudstaden &r en mycket attraktiv

arbetsgivare med vil motiverade medarbetare.



VD har ordet

Framtidstron ar tillbaka

Till en borjan priglades 2009 av en stor osdkerhet av-
seende finanskrisens fortsatta utveckling, bade interna-
tionellt och i Sverige. Men centralbankernas samordnade
stimulansétgirder, med bland annat kraftigt sinkta
rantor virlden over, medférde att den ekonomiska
situationen stabiliserades och att framtidstron langsamt
borjade atervinda.

I Sverige, som i grunden har en stabil och sund
ekonomi, stiarktes de ekonomiska utsikterna successivt
under aret. Manga hushall fick 6kade disponibla medel
och konsumtionen kunde bibehallas pa en hog nivi,
vilket gynnade Hufvudstadens marknadsplatser inom
detaljhandeln.

Aven foretagen borjade under hosten éterigen
planera f6r en ekonomi i tillvixt och varslen bromsade
in. Borsen vinde upp under mars manad och 2009 av-
slutades med en total uppgéng om 47 procent. Fastighets-
marknaden var inledningsvis mycket avvaktande, men
vaknade till liv under hosten med en 6kad transaktions-
volym som foljd. Det blev allt tydligare att vi sannolikt
hade det virsta bakom oss.

Tack vare Hufvudstadens starka finansiella stéillning
kunde vi dgna all kraft at karnverksamheten och ytter-
ligare stiarka var konkurrenskraft i centrala Stockholm
och centrala Géteborg. Bade resultatet och nettoomsitt-
ningen fran den lépande verksamheten ckade jamfort
med foregdende ar och utvecklingen av fastighetsbe-

stdndet fortsatte i oférminskad takt.

Hufvudstadens marknader ar starka
trots lagkonjunktur
Denregionala ekonomiska utvecklingen var férhallande-
vis stark i bade Stockholm och Géteborg, vilket med-
forde att hyresmarknaden klarade sig béttre dn vad
ménga befarat.

Marknadshyrorna féor moderna kontor i Stockholms
city var under aret visserligen utsatta for en viss press
nedat, men uppgick dnda vid arets slut till mellan 3500
och 4500 kr per kvm i bésta ldge. Hufvudstaden tecknade
flera avtal pa hogre nivaer vid bade nyuthyrning och om-
forhandling. Aven om vakanserna successivt steg nagot
uppgick de vid arsskiftet endast till cirka 7-8 procent i
Stockholms CBD. Hufvudstadens vakanser i Stockholm,
exklusive projekt var vid érets slut 4 procent.

I Goteborg var hyresnivaerna fér moderna kontor i

stort sett oférandrade och uppgick till mellan 1600 och

2300 kr per kvm i bésta lidge. Vakanserna rérde sig endast
obetydligt uppat och lag dven ddr under 10 procent.
Hufvudstadens vakanser i Goteborg, var vid arets slut
under 3 procent.

Hufvudstaden omférhandlade under 2009 avtal till
ett virde om cirka 210 mnkr, vilket motsvarar drygt
20 procent av den totala kontraktsvolymen. Omférhand-
lingarna utvecklades positivt och hyresékningen blev

9 procent.

Positiv utveckling for detaljhandeln

Den hoéga inhemska konsumtionen och den okade
turismen bidrog till att detaljhandeln utvecklades starkt.
NK:s kvalitetsrea i borjan péd aret slog alla tidigare
rekord och den starka julhandeln medférde att om-
sittningen i NK-varuhusen overtréffade 2008 och var i
niva med rekordaret 2007. Aven detaljhandeln i Hufvud-
stadens Gvriga bestind stérktes.

NK-nyckeln blev utsedd till Sveriges framsta lojali-
tetsprogram, vilket dr viktigt i den allt mer 6kande kon-
kurrensen om kunderna. Extra glidjande ar att antalet
nyckelkunder, som star for drygt 50 procent av om-
sdttningen, fortsatte att 6ka och uppgick vid arets slut till
drygt 120 000.

Fastighetsmarknaden stabiliseras
Fastighetsmarknaden kdnnetecknades under forsta halv-
aret av fortsatt stor osidkerhet och av att vildigt fa
fastighetsaffarer genomfordes. Intresset fran utlindska
aktorer var svagt. Bankerna var fortsatt restriktiva med
utlaning till fastighetssektorn och fastighetsvirdena fort-
satte att sjunka pa grund av stigande avkastningskrav
och sjunkande hyror.

Som en f6ljd av fortsatt onormalt laga réntenivaer i
kombination med tilltagande optimism avseende hyres-
marknadens utveckling, starktes under hosten intresset
for den svenska fastighetsmarknaden. Avkastningskraven
planade ut pa en historiskt sett normal niva 5,0-5,75
procent i Stockholms bésta ligen. I G6teborg var mot-
svarande niva 5,5-6,25 procent.

Hufvudstadens nedskrivningsbehov av fastighets-
viardena minskade under hosten och uppgick under
andra halvaret till cirka 0,2 mdkr, att jamf6éra med en
nedskrivning om cirka 1,0 mdkr under forsta halvaret.
Marknadsvirdet for Hufvudstadens fastighetsbestand
bedémdes vid érets slut uppga till 18,1 mdkr.



Fortsatta satsningar

i egna fastigheter
I Bibliotekstan, i hornet av Birger
Jarlsgatan/Smalandsgatan, genom-
for vi en totalrenovering av Stock-
holms allra f6rsta kontorsfastighet.
Fastigheten som &r klar for inflytt-
ning under varen 2010 kommer att
hélla hogsta mojliga standard vad
giller modernitet och effektivitet.
I samband med detta skapar vi fler
attraktiva butiksytor i kvarteret,
vilket stirker hela detaljhandelsomradet.

I Goteborg har vi pabérjat ett utvecklingsprojekt i
Femmanhuset, Nordstan. En befintlig byggritt medger
en pabyggnad om cirka 4600 kvm moderna kontor
i bésta lige och med en unik utsikt 6ver Goteborgs
centrala delar. Intresset for lokalerna &r stort och givet
att erforderlig detaljplanedndring kommer till stind
startar projektet under varen 2010. Pa sikt medfor detta
att var konkurrenskraft i Géteborg stirks samtidigt som

var intjaningsformaga okar.

Ansvarsfullt foretagande ger nojda kunder
En viktig grund fér Hufvudstadens verksamhet &r det
langsiktiga perspektivet. Vi ska agera omdomesgillt och
ansvarsfullt i alla sammanhang — fran ekonomiskt risk-
tagande till hur vi utvecklar och skoter vara fastigheter.
Det giller ocksd var milj6- och klimatpaverkan. I takt
med en 6kad medvetenhet generellt i samhillet, har vi
markt ett tilltagande intresse fran vara hyresgister av-
seende bolagets miljoarbete.

Norrmalmstorg 1 har certifierats enligt Green Building
konceptet. Vihar fortsatt att sinka var energianvandning
som har gatt ned under flera ar i rad och informationen
till hyresgdsterna har utokats.

Vara satsningar inom kvalité och kundvard har gett
resultat. Vi har for andra aret i rad placerat oss framst
i den arliga kundnéjdhetsmitningen bland de ledande
fastighetsbolagen i Sverige. Sérskilt inspirerande &r att

vi forbittrat vart resultat inom miljoavsnittet.

Arets resultat och fokus 2010
Arets resultat har utvecklats positivt. Bruttoresultatet
fran verksamheten blev 944 mnkr, en 6kning med cirka
4 procent. Okningen forklaras i huvudsak av hogre hyror
i samband med omforhandlingar, framst fran butiker.
Resultatet efter skatt blev -357 mnkr vilket inkluderar

orealiserade virdeforandringar i fastighetsbestdndet

om -1239 mnkr. Eftersom Hufvud-
staden har en stark finansiell still-
ning paverkar inte den negativa
virdeutvecklingen den operativa
verksamheten.

Vi ser att de ekonomiska
utsikterna har férbittrats nagot,
men fastighetsbranschen paverkas
sent av fordndringar i konjunk-
turen, varfor det sannolikt kommer
att dréja nagot innan fastighets-
bolagen éterigen kan se tillvixt
i hyror och efterfragan.

Fokus under 2010 kommer framst inriktas pa att
halla ner vakanserna och att pa ett optimalt sétt genom-
féra omforhandlingarna sa att den framtida intjdnings-
formagan paverkas positivt. Satsningar pa Bibliotek-
stans detaljhandel kommer intensifieras si att omradet
blir d4nnu attraktivare fér nyetableringar av hogklassiga
svenska och utlindska varumaérken.

Under aret kommer vi att driva flera projekt i bade
Stockholm och Goteborg varvid stor vikt kommer att
laggas pa kostnadseffektiviseringar i samband med upp-
handling och genomférande. Kompletterande fastighets-

forvirv kan inte uteslutas.

Hufvudstaden och framtiden

Stockholm city vixer och regionens attraktionskraft
okar. Capital of Scandinavia har blivit ett vedertaget
begrepp dven utanfor Sveriges granser. Hufvudstaden
har verkat hir i ndstan hundra &r, vi kan marknaden
och dr beredda att satsa i manga ar framover. Vi har de
finansiella forutsittningarna och ett genuint intresse
av att bidra till utvecklingen av bade Stockholm och
Goteborg sa att den kommer dess invanare och besékare
tillgodo.

Slutligen vill jag tacka Hufvudstadens alla med-
arbetare for deras stora engagemang och jag ser fram
emot det nya édrets utmaningar med stor tillférsikt. Vi
kdnner alla en stolthet 6ver att jobba pa Hufvudstaden

och vi drivs av viljan att for varje ar bli dnnu lite béttre.

Stockholm i februari 2010



Kungsgatan invigdes 1977 och ér en av de klassiska adresserna i Stockholm. Gatans strickning fran Sveavdgen till Stureplan skulle med lite fantasi
kunna liknas vid Londons Regent Street med sina kvarterslosa kompakta stenhus och svagt vilvda gatuprofil. Adressen har ett mycket attraktivt
butiks- och kontorslige. Bilder: Kungsgatan/Sveavdgen, Stockholm.
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Fem dr i sammandrag - koncernen

Resultatrakningar

Mnkr 2009 2008 2007 2006 2005
Nettoomséttning
Fastighetsférvaltning 1 305 1282 1213 1097 1096
Parkeringsverksamhet 67 65 63 56 57
1372 1348 1276 1153 1152
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -248 -260 -235 -254 -281
Tomtrattsavgalder -16 -16 -16 -16 -10
Fastighetsskatt -117 -119 -115 -93 -93
Fastighetsforvaltning -381 -395 -366 -363 -385
Parkeringsverksamhet -47 -46 -45 -45 -44
-428 -441 411 -408 -428
Bruttoresultat 944 907 865 745 724
- varav Fastighetsforvaltning 924 887 847 734 711
- varav Parkeringsverksamhet 20 20 18 11 13
Central administration -29 -32 -31 -32 -31
Vardeférdndringar
Forvaltningsfastigheter -1 239 -1 629 2 598 2 648 996
Rantederivat -26 -127 16 - -
Rorelseresultat -350 -881 3 449 3361 1689
Finansiella intakter och kostnader -128 -144 -127 -140 -140
Resultat fore skatt -478 -1 025 3322 3221 1 550
Skatt 121 576 -928 -904 -435
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt 1) - - 7 1106 220
Arets resultat -357 -449 2401 3423 1334
Balansrakningar
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 125 19 083 20 531 17 409 16 276
Ovriga anlaggningstillgangar 14 12 69 31 69
Omsattningstillgangar 461 489 349 3080 144
Summa tillgangar 18 600 19 584 20 949 20 520 16 489
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10 226 10 950 11 809 11 785 8 615
Réntebarande skulder 3400 3400 3400 3365 3525
Ovriga skulder och avséttningar 4974 5 234 5 740 5 370 4 349
Summa eget kapital och skulder 18 600 19 584 20 949 20 520 16 489
Fastighetshestandet
Verkligt vérde, mdkr 18,1 19,1 20,5 17,4 16,3
Taxeringsvéarde, mdkr 11,8 11,9 11,9 9,0 10,6
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 354 354 354 351 408
Hyresvakansgrad, % 6,2 5,3 3,3 6,5 71
Ytvakansgrad, % 7,4 59 4,6 8,1 8,7
Investeringar i fastigheter, mnkr 281 182 524 181 76
Forséljningar av fastigheter, mnkr - - 6,6 1106 -
Driftnetto, kr per kvm 2) 2610 2 506 2411 2 091 1964
Finansiella nyckeltal
Bruttomarginal, % 68,8 67,3 67,8 64,7 60,6
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
Réntetackningsgrad, ggr 7,0 5,2 6,2 51 5,7
Skuldsattningsgrad, 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
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 664 696 119 608 579
Arets kassaflode, mnkr -14 153 245 -52 79
Medelantal anstéllda i koncernen 88 87 88 119 122
Data per aktie
Arets resultat, kr3) 1,73 2,18 11,64 16,60 6,47
Ordinarie utdelning, kr 2,104 1,90 1,75 1,60 1,45
Extra utdelning, kr - - - 10,00 -
Utdelningsandel (ordinarie), % - - 15,0 9,6 22,4
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
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 3,22 3,38 0,58 2,95 2,81
Arets kassaflode, kr -0,07 0,74 1,19 -0,25 0,38
Substansvarde, kr 62,00 66,00 73,00 71,00 53,00
Bérskurs serie A vid arets utgang, kr 54,25 65,25 62,00 77,50 52,00
P/E-tal, ggr - - 5,3 47 8,0
Borskurs/eget kapital, % 109,4 104,1 108,3 135,6 124,5
Direktavkastning (ordinarie), % 3,9 3,4 2,8 2,1 2,8
Antal utestdende aktier vid arets slut 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933
Samtliga emitterade aktier vid &rets slut 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933
1) Dotterbolag avyttrat under 2006 redovisas i resultatrikningen i posten Resultat fran avvecklad verksamhet. For Definitioner, se sidan 93.

2) Berdkningen har baserats pd antal kvadratmeter vid drets utging. Anskaffade fastigheter justeras upp till drsvdrde.
3) Ingen utspidningseffekt finns.
4) Enligt styrelsens forslag.
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Aktiekapital och dgarstruktur

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades 1915 med ett aktiekapital pa 0,6
mnkr, 6000 aktier p4 nominellt 100 kronor. Fram till idag
har direfter tre nyemissioner, fyra apportemissioner,
nio fondemissioner samt fyra aktiesplittar genomforts.
Tre konvertibla forlagslan har getts ut. Samtliga lan &r
konverterade eller dterlosta. Aktiekapitalet uppgick vid
utgéngen av 2009 till 1056,4 mnkr med ett kvotvirde

om 5 kronor per aktie.

Aktieslag

Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C.
Béda aktieslagen &r noterade pa listan for stora foretag
pa NASDAQ OMX Stockholm. Serie A har en rost per
aktie och serie C har 100 roster per aktie. Det finns inga
begriansningar om hur manga réster varje aktiedgare
kan avge vid en bolagsstimma. Aktierna av serie A
noterades pa dévarande Stockholms Fondbérs 1938
medan aktierna av serie C noterades 1998.

Enligt beslut pa arsstimman 2001 har i bolags-
ordningen intagits ett sa kallat omvandlingsforbehall.
Detta innebir att C-aktiedgare, som si onskar, har ritt
att begidra omvandling av sina C-aktier till A-aktier.

Under aret har ingen sidan omvandling skett.

Utestaende aktier
Vid utgangen av aret uppgick totalt antal utestdende
aktier till 206265933, varav 197990869 utgjorde A-
aktier och 8275064 utgjorde C-aktier. Darutover dgde
Hufvudstaden 5006 000 A-aktier.

Aterkop
Sedan arsstimman 2003 har styrelsen haft stimmans
mandat om att dterkopa hogst 10 procent av samtliga
aktier. Mandatet fornyades vid arsstimman 2009. Hufvud-
staden dgde vid utgédngen av dret 5006000 A-aktier,
motsvarande 2,4 procent av samtliga emitterade aktier.
Under 2009 har inga aktier aterkopts.

Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 19057
Den storsta dgaren var LE Lundbergforetagen AB med
45,3 procent av totalt antal utestdende aktier och
88,1 procent av rosterna. Nast storst var SEB Trygg Liv
med 11,4 procent av antalet utestdende aktier och
2,3 procent av rosterna. I januari 2010 meddelade

SEB Trygg Liv att de avyttrat merparten av sina aktier.

Per den 31 december 2009 4gde institutioner och
foretag med innehav 6ver 100000 aktier tillsammans
184940433 aktier motsvarande 89,7 procent av totalt
antal utestdende aktier och 97,0 procent av antalet roster.
Av dessa var 52 svenska institutioner och foretag, som
tillsammans hade ett innehav pa 143 728 429 aktier mot-
svarande 69,7 procent av antalet utestaende aktier och
93,0 procent av rosterna. Antalet utlindska institutioner
och foretag med innehav 6ver 100000 aktier uppgick
till 71. Deras innehav uppgick till 40812004 aktier mot-
svarande 19,8 procent av antalet utestdende aktier och
4,0 procent av antalet roster. Darutéver fanns tre svenska
privatpersoner som vardera dgde mer dn 100000 aktier.
Antalet aktiedigare 6kade under aret med 80. Andelen
utldndskt 4gande minskade under aret fran 22,2 till 20,1

procent av totalt antal utestiende aktier.

iigarstruktur per 31 december 2009

Antal Andel Antal  Andel

aktiedgare aktieagare, emitterade aktier,

% aktier %

1- 500 14 092 73,9 1994 645 0,9

501- 5000 4284 22,5 6 066 396 2,9

5001- 10000 242 1,3 1830 683 0,9

10 001- 20 000 146 0,8 2124 672 1,0

20 001- 50000 112 0,6 3629 686 1,7

50 001- 100 000 55 0,3 3995 006 1,9

100 001 - 126 0,6 186624845 88,3

19 057 100,0 206 265 933 97,6

Hufvudstaden 5 006 000 2,4

Totalt 211271933 100,0

Kélla: Euroclear Sweden

Borsvarde

Vid utgangen av 2009 uppgick det totala borsvirdet for
Hufvudstaden till 11941 mnkr. I diagrammet pa mot-
stiende sida visas kursutveckling och omsittning for

Hufvudstadens A-aktie under aret.

Utdelningspolitik
Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelningstillvéixt 6ver
tiden och utdelningen ska utgéra mer &n hilften av
nettovinsten fran den l6pande verksamheten, om inte
investeringar eller bolagets finansiella stéllning i vrigt
motiverar en avvikelse. For 2009 foreslas en utdelning
om 2,10 kronor per aktie, motsvarande 75 procent
av nettovinsten fran den lopande verksamheten (se

Definitioner, sidan 93 Utdelningsbelopp).



Aktiekursens utveckling samt omsattning fran 1 januari 2005
i relation till SIX Real Estate Index och SIX Return Index

Aktiekursens utveckling samt omséattning under 2009
i relation till SIX Real Estate Index och SIX Return Index

Kronor Volym Kronor Volym
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I omsatt antal —— Hufvudstaden A-aktie (inkl utd) I omsatt antal = Hufvudstaden A-aktie (inkl utd)
aktier tusental —— SIX Real Estate Index aktier tusental ~— SIX Real Estate Index
Kélla: NASDAQ OMX - SIX Return Index Kalla: NASDAQ OMX «= G|X Return Index
) Utdelning och direktavkastning . De tio storsta renodlade borsnoterade fastighetsbolagen
Utdfr'g,'.g% E;’:mﬁg% per 31 december 2009
25 20 Borsvarde, mnkr
18 Castellum 12 470
2,0 16 Hufvudstaden 11941
14 Atrium Ljungberg 8926
15 12 Fabege 7653
10 Wallenstam 7 596
1,0 8 Kungsleden 6716
6 Wihlborgs Fastigheter AB 5092
0,5 4 Klévern 3814
2 Sagax 2 876
0 0 Heba Fastighets AB 2 270
2000 2001 2002 2003 2004Y 2005 20062 2007 2008¥ 2009
Kalla: NASDAQ OMX
. Ordinarie utdelning -~ Direktavkastning i procent
1) A:\r 2004 gavs en extra utdelning om 2,70 kr
2) Ar 2006 gavs en extra utdelning om 10,00 kr
3) Enligt styrelsens forslag
De storsta agargrupperna per 31 december 2009
Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
Lundbergs 85 200 000 8 177 680 93 377 680 45,3 88,1 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 23 463 007 0 23 463 007 11,4 2,3 11,1 2,3
State Street Bank and Trust 4819 643 0 4819 643 2,3 0,5 2,3 0,5
Mellon Fonder 4 331 278 0 4331278 2,1 0,4 2,1 0,4
JP Morgan fonder med Chase Bank 4168 349 0 4168 349 2,0 0,4 2,0 0,4
Danske Capital Sverige 3102 410 0 3102 410 1,5 0,3 1,5 0,3
Forsakringsbolaget Pensionsgaranti 2 613 315 0 2 613 315 1,3 0,3 1,2 0,3
SIX SIS AG 2 443 367 0 2 443 367 1,2 0,2 1,2 0,2
Ovriga aktiedgare 67 849 500 97 384 67 946 884 32,9 7,6 32,0 75
Utestéende aktier 197 990 869 8 275 064 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5 006 000 5 006 000 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 202 996 869 8 275 064 211 271 933 100,0 100,0
Kalla: Euroclear Sweden
Réstetal (exkl eget innehav) 197 990 869 827 506 400 1025 497 269
Réstetal (inkl eget innehav) 202 996 869 827 506 400 1030 503 269
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Ansvarsfullt foretagande

Ett ansvarsfullt foretagande dr en forutsittning for
langsiktig I6nsamhet. Genom att skapa fortroende hos
kunderna, stirks vart varumarke och darigenom uppnas
okad tillvixt i foretaget. Hufvudstaden stravar mot en
héllbar utveckling med hénsyn till savdl ekonomiska

som miljomassiga och sociala faktorer.

Langsiktigt ansvar

Hufvudstaden &r en av de ledande fastighetsaktérerna
i centrala Stockholm och centrala Goteborg. Det finns
ddrmed ett stort intresse av att samarbeta med savil
Stockholms och Goteborgs stad som andra aktorer for att
gora véra tva storsta stider bade attraktivare och sikrare
fér ménniskor och foretag. Bolaget bidrar till samhéllsut-
vecklingen genom att ta ansvar for bade arkitektur och
byggnadernas funktion samt omgivande miljo.

Hufvudstaden har hela sin verksamhet i Sverige och
bedémer dérfor risken som liten att det finns nagot i
verksamheten som star i konflikt med FN:s deklaration
om minskliga rittigheter. Vid upphandling av entrepre-
nader krévs en skriftlig forsdkran fran entreprenéren att
gillande lagar foljs och att de anstéllda har avtalsenliga
villkor. Hufvudstaden behaller normalt en 6vergripande
kontroll genom att aktivt leda projekt som genomfors i
foretaget.

Hufvudstadens arbete styrs av de fyra grundldggande
varderingarna lyhordhet, drlighet, engagemang och
kvalitet. Dessa préglar hela var verksamhet och ska
synas i var kommunikation, savil internt som externt.
I personalpolicyn beskrivs hur vi verkar for jamstalldhet
och mot diskriminering och véar miljopolicy anger hur
vi arbetar for ett miljomassigt hallbart samhille.

Hufvudstaden vill bidra till en béttre social situation
for simre lottade medménniskor i var ndrmiljo genom
att stodja organisationer som aktivt verkar for att for-

béttra deras livsvillkor.

Kvalitet och miljo

En av Hufvudstadens strategier for att uppna foretagets
mal dr att vara kvalitets- och miljosystem sikerstiller
hogsta mojliga kvalitet pa samtliga produkter och tjénster.
Detta mits framst i den arliga undersokningen Nojd
Kund Index (NKI). Bolagets kvalitetsarbete har sin
grund i strukturerade processer for styrning och upp-
foljning av affiarsverksamheten.

Miljoarbetet ingér som en naturlig del i det dagliga

arbetet och ansvarig dr chefen for Fastighetsutveckling

som ingér i foretagsledningen. Arbetet styrs utifran miljo-
policyn och prioriterade omraden 4r energi- och vatten-
anvindning, avfallshantering, materialval och farliga
amnen. Hufvudstaden bedriver inga verksamheter for
vilka tillstand eller anmélan krdvs enligt Forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
och har inga pagaende milj6tvister.

Hufvudstadens miljéarbete har analyserats och god-
kdnts for investering i Swedbank Robur Miljofond.
Bolaget har medverkat i ett flertal miljoundersokningar
och har bland annat av Environmental Real Estate
Survey of Maastricht University fitt ett mycket gott

omdome for vart samlade miljéarbete.

Nojd Kund Index
Hufvudstaden har de ndjdaste kontorshyresgisterna
enligt Fastighetsbarometerns arliga undersékning av
kundnojdheten. Det dr femte géngen som Hufvudstaden
placerar sig pé forsta plats i undersékningen dar flertal
andra ledande fastighetsbolag deltar. I 2009 ars under-
sokning hade Hufvudstaden de hégsta virdena inom

service, lokalernas ldge samt image.
Nojd kund index
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Miljopolicy
Vision
Hufvudstaden ska styra och utveckla verksamheten
i riktning mot ett milj6- och klimatmassigt hallbart

sambhille.

Mal

* Minska milj6- och klimatpaverkan.

* Hushélla med jordens resurser.

* Minimera anvindning och utsldpp av skadliga
amnen.

* Bidra till atervinning av material och férbrukade

produkter.



Strategier for att uppnd mdlen

* Kontinuerligt utbilda medarbetare inom milj6- och
klimatfragor.

* Ha ett tydligt miljoledningssystem som sikerstiller
hog kvalitet.

+ Tillimpa forsiktighets- och hushéllningsprincipen.

* I mojligaste man vélja miljovinlig teknik och milj6-
mirkta produkter.

* Forebygga miljoproblem och f6lja gillande milj6lag-
stiftning.

+ Stilla tydliga krav pé leverantorer och entreprenorer.

* Samverka med vara kunder och 6vriga samarbets-

partners i deras miljoarbete.

Uppfoljning av kvalitets- och miljomal 2009
Kuvalitets- och miljoarbete
Kvalitetsarbetet utvecklas kontinuerligt inom de fastlagda
och inarbetade omradena Uthyrning, Lokalanpassning
och Forvaltning med dess under- och stodprocesser.

Miljoarbetet har intensifierats och ett miljorad har
bildats med representanter fran olika delar av organisa-
tionen. Under aret har Hufvudstaden certifierat fastig-
heten Norrmalmstorg 1, enligt Green Building Program.
Det praktiska miljéarbetet har huvudsakligen koncent-
rerats till de miljopaverkande omradena miljoanpassat
byggande, avfallshantering och energianvindning som

beskrivs ndrmare nedan.

Miljoanpassat byggande

I byggprojekten skapar vi langsiktiga flexibla byggnads-
tekniska l6sningar som minimerar resurssloseri vid skifte
av hyresgister. Valet av produkter gors utifran lang livs-
langd och hog kvalité. Ny miljovinlig teknik utvirderas
fortlopande och under aret har samtliga projektledare
utbildats i energifragor kring belysning.

Hufvudstaden har en aktiv roll i Byggvarubedom-
ningen (BVB) som #r fastighetsbranschens gemensamma
verktyg for miljobedémning av byggvaror i byggande
och forvaltning. Malet dr att sdkerstilla att endast miljo-

granskade och godkidnda byggvaror anvinds.

Avfallshantering

Avfallet i Hufvudstadens fastigheter kommer huvud-
sakligen fran hyresgisters verksamhet och fran egen
byggverksamhet. Hufvudstaden efterstravar principen
att sortering i forsta hand ska ske dir avfallet upp-
kommer. Den totala méingden sorterat avfall frén
Hufvudstadens kunder uppgick under 2009 till drygt
2061 ton, vilket i stort sett dr oférdndrat jamfort med

foregdende ar.

Byggavfall fran bolagets ombyggnadsprojekt och lokal-
anpassningar sorteras enligt faststéllda rutiner pa arbets-
platsen och skickas vidare for atervinning till avfalls-

och restprodukthanteringsforetag.

Energianvindning

I verksamheten pégar ett prioriterat arbete att minska
energianvdndningen och ddrmed ocksé sdnka koldioxid-
utslippen. Energianvindningen i Hufvudstadens fastig-
heter bestar uteslutande av el, fjarrvirme och fjarrkyla.
Hufvudstadens koldioxidutsldpp fran energianvind-
ningen har minskat med 175 ton under édret. Den totala
energianvdndningen i Hufvudstadens fastigheter har
under aren 2001 -2009 minskat med -17 procent. Under
2009 minskade den totala energianvindningen exklusive
projektforbrukning med 1 procent. Denna minskning
har kunnat ske trots en fortsatt konvertering fran cell-
kontor till 6ppna landskap samt 6kad persontithet och
ddrmed hogre effektuttag. Energideklarationer enligt
EU:s direktiv om energieffektivisering har upprittats
for Hufvudstadens samtliga fastigheter. Verksamhetens
geografiska koncentration gor att antalet tjédnsteresor dr

mycket begriansade.

Energi- och vattenforbrukningl)
2009 2008 2007 2006 2005

El, MWh 44265 46761 46261 46133 44470
Fjarrvérme, MWh 17496 17502 19105 19806 21773
Fjarrkyla, MWh 6 269 4521 4 453 4910 4 491
Summa, MWh 68030 68783 69819 70849 70734
Vatten, kbm 221940 246676 238571 237735 227 795
CO2, ton 7120 7295 8 880 8914

1) Fér jamforbart bestand och exklusive projekt.

Information om energi- och miljofragor till vdra hyresgdster

Information om Hufvudstadens l6pande miljoarbete
och energifragor har under det gdngna verksamhetséret
formedlats vid sérskilda informationstriffar och kund-
moten. Information finns ocksa tillganglig for kunderna
i deras serviceparm samt pa Hufvudstadens internet-

baserade serviceniit.

Kvalitets- och miljomal 2010
* Fortsitta utvecklingen av kvalitets- och miljoarbetet.
* Effektivisera energianvindningen med 3 procent.
* Minska Hufvudstadens koldioxidutslépp med 5 procent.
* Ytterligare certifiering av fastigheter enligt Green
Building Program.
* Genomfora miljoutbildning for samtliga medarbetare.
+ Oka andelen sorterat avfall.
* TForbittra informationen om energi- och miljofragor

till vara hyresgister.
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Medarbetare pa Hufoudstadens kontor P




Organisation och medarbetare

Organisation

Hufvudstadens mal &r att ha branschens mest pro-
fessionella medarbetare. Under det gangna aret har ut-
bildningsinsatser och seminarieprogram genomforts for
att ytterligare 6ka engagemanget, yrkeskunnandet och
affirsmannaskapet. Vi kommer, under 2010, att fortsétta
arbetet med att stirka Hufvudstadens position som en
attraktiv arbetsgivare.

Den operativa verksamheten 4r organiserad i tre
affirsomréaden, Stockholm Ostra City, Stockholm Vistra
City (dér dven NK-varuhusen i Stockholm och Géteborg
ingér) samt Géteborg. Dérutover har vi stabsfunktionerna
Ekonomi/Finans, Fastighetsutveckling och Personal som
stodjer den operativa organisationens verksamhet. Vi
driver dven en egen parkeringsrorelse i dotterbolaget
Parkaden AB.

Verkstallande direktor

Fastighetsutveckling —

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Stockholm Goteborg
Ostra City Vastra City

Vid utgangen av 2009 arbetade 90 personer i koncernen,
varav 86 i moderbolaget och 4 i dotterbolaget Parkaden
AB. Vid arsskiftet var fordelningen 49 procent kvinnor
och 51 procent mén. Av koncernens chefer dr 32 procent
kvinnor. Medelaldern i koncernen var 45 ar for kvinnor

och 43 ar for médn. Genomsnittlig anstéllningstid var 8 ar.

Varderingsstyrd foretagskultur

Pa Hufvudstaden strdvar vi mot en tydlig och vil for-
ankrad gemensam virdegrund, som ska genomsyra allt
vi gor. Virderingarna dr ett viktigt fundament for att
leda och styra verksamheten i riktning mot foretagets
vision och mal. De &r ocksé en forutsittning for att kunna
driva verksamheten mot ett ansvarsfullt foretagande.
Vara kdrnvirden dr: lyhordhet, drlighet, engagemang
och kvalitet. Arbetet med foretagsgemensamma virde-
ringar sker kontinuerligt fran introduktion av nyanstillda
till dterkommande informationstillfillen.

Foretagets virderingar och policys finns samlade i
personalhandboken, vilken ger vigledning fér med-
arbetarnas agerande savil i vardagen som i sérskilda

situationer.

Attraktiv arbetsplats
Inom Hufvudstaden dr det viktigt att medarbetarna tar
ansvar och kédnner sig delaktiga i verksamheten. Det
mits i den arliga medarbetarundersckningen, dér fragor
kring trivsel, ledarskap och attityder belyses. Under-
sokningen 2009 hade, i likhet med tidigare 4r, en mycket
hog svarsfrekvens. Resultatet visade bland annat att
Hufvudstaden dr en jamstilld arbetsplats med ett bra
ledarskap. Antalet medarbetare som dr stolta ver att
arbeta pa Hufvudstaden har varit hogt under flera ar

och 6kade ytterligare nédgot detta ar.

Engagerade medarbetare
Engagerade, kompetenta, serviceinriktade och néjda
medarbetare i alla delar av verksamheten, dr en forut-
sittning for att uppna foretagets mal. En viktig faktor
for att skapa denna foretagskultur dr vara utvecklings-
samtal. Under samtalen diskuteras mél och malupp-
fyllelse, kompetensutveckling och liknande fragor, var-
efter en individuell handlingsplan f6r ndstkommande ar
upprittas. Vi har under 2009 genomfort seminarie-
program f6r samtliga medarbetare med temat "att verka
pa Hufvudstaden”. Syftet med seminarieprogrammen &r
att arbeta med foretagsgemensamma virderingar och
6ka medarbetarnas samsyn i en rad olika fragor. For att
ytterligare cka delaktigheten har det under éret funnits

ett bonusprogram som omfattar alla medarbetare.

Kompetensutveckling
I vér stravan att hélla en hog kvalitetsniva satsar vi pa
kompetensutveckling inom alla delar av organisationen.
Vi vill att vara medarbetare ska utnyttja sin fulla potential
och ddrigenom stdrkas i sina roller.

Hufvudstaden erbjuder varje medarbetare kompetens-
utveckling genom individuella utbildningar anpassade
efter anstillningstid, befattning, yrkesinriktning etc.
Framst inriktas de individuella programmen pé afférs-

mannaskap och kundbemétande.

Ledarskap
Att kontinuerligt identifiera och utveckla medarbetare
med ledaregenskaper ér en prioriterad fraga. Hufvud-
stadens ledarskap ska priglas av mod och féredomligt
agerande samt vara framatriktat och inspirerande. Vi
arbetar med korta beslutsvigar och tydliga mandat langt
ut i organisationen. Senaste drens satsning pé att utveckla

ledarskapet, bland annat genom ett internt chefsnétverk,
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har blivit en viktig framgangsfaktor. Satsningarna
hjdlper oss att sdkerstilla tillvixten av duktiga ledare.
Ett annat verktyg dr den aterkoppling som sker i sam-
band med den é&rligen &terkommande medarbetar-

undersgkningen.

Etik och jamstalldhet
Hufvudstaden arbetar aktivt mot all slags diskriminering
eller mobbning pa grund av kon, etnisk tillhorighet
eller sexuell liggning. Att kvinnor och mén ges samma
utvecklingsmoijligheter dr en sjdlvklarhet, liksom att
osakliga loneskillnader ska motverkas. Medarbetar-
undersdkningen har under flera ar visat att vi har ett av

vara bista resultat inom omréadet jamstéilldhet.

Halsa
Vi arbetar férebyggande med hilsa genom regelbundna
hilsokontroller, kontinuerliga friskvardsaktiviteter och
en sjukvardsforsikring for samtliga medarbetare. Det
har under aret genomforts en kartliggning av med-
arbetarnas hilsa genom individuella hilsoprofiler. Vi
ser resultatet av vara satsningar inom detta omréde i
bland annat en mycket lag sjukfranvaro och en trivsam
arbetsmilj6. Arbetsmiljéarbetet utvecklas kontinuerligt i
en grupp bestdende av representanter fran olika delar i
organisationen, dér till exempel hilsorelaterade aktivi-
teter planeras och genomférs. Medarbetarna uppger i
medarbetarundersokningen att de mar bra och har en

bra balans mellan arbete och fritid.

Rekrytering
Inom Hufvudstaden har vi en tydlig rekryteringspolicy
dér vi strdvar efter att s manga lediga tjanster som
moijligt ska tillsdttas genom intern rekrytering. Av arets
12 rekryteringar har niarmare hilften tillsatts av internt
sokande. Det &dr ocksa uttalat att vi i den man det &r
mojligt ska lata medarbetare fa vixa inom organisationen.
Detta bidrar till att Hufvudstaden har en l1ag personal-
omsittning. Vi kan dirfér bygga var verksamhet pa
gedigen erfarenhet och kompetens. For att attrahera
nya talanger pa arbetsmarknaden har vi under aret fort-
satt att profilera oss genom att delta pa arbetsmarknads-
dagar. Vi har ocksa positiva erfarenheter fran utbyte
med hogskolor och att ta emot studenter under deras

praktikperioder.

Alders-
grupp

40-49—

30-39

2029*‘

Medarbetare per arbetsomrade

Parkering 4% Ledning 8%
Projekt, utveckling 8%

Forvaltning 20%

Ekonomi,
administration, IT 23%
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marknad 16 %

Fastighetsdrift 21 %
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Fastighetsmarknaden

Hufvudstadens marknader utgérs av Stockholms och
Goteborgs mest centrala delar dédr bolaget d4ger kommer-
siella kontors- och butiksfastigheter i citykdrnornas
affarsdistrikt. Detta gor Hufvudstaden till ett av de mest
specialiserade och geografiskt koncentrerade fastighets-
bolagen i Sverige.

Sveriges ekonomiska tillviaxt har linge varit kon-
centrerad till storstadsomradena dir Stockholm intagit
en sdrstdllning. Under 2009 har Stockholm och Géteborg
paverkats av den internationella finanskrisen och en
svag konjunkturutveckling. BNP-utvecklingen i virlds-
ekonomin var svag under aret, resursutnyttjandet blev
ldgre 4n normalt och arbetslosheten steg. Forsamringen
i Stockholm var dock mindre 4n for landet som helhet.
Goteborg och Vistsverige drabbades nagot hardare,
framst beroende pa problemen inom fordonsindustrin
och forvintade neddragningar inom tjdnstesektorn.

Under slutet av aret inleddes dock en aterhdamtning.

Expansiva regioner
I Sverige, liksom i 6vriga Europa, priglas fastighets-
marknaden av att befolknings- och niringslivstillvixten
till stor del koncentreras till storstadsregionerna. Stock-
holmsomradet har tillhért en av de starkast vixande
regionerna inom EU och har linge haft rollen som motor
i Sveriges ekonomi. Hir bor 20 procent av landets in-
vanare och regionen svarar for nirmare 30 procent av
Sveriges bruttonationalprodukt. I Stockholmsomrédet
finns en industristruktur med en hég andel IT-, telekom-,
bioteknik-, finans- och tjdnstenédringar.

Stockholm har utvecklats till Nordens ekonomiska
och finansiella centrum. Bank- och finanssektorn syssel-
sitter omkring 50000 personer i drygt 2000 foretag.
Hir finns dven ett av virldens storsta informations- och
kommunikationskluster och ett av Europas ledande
bioteknikkluster. Andelen utlandsédgda foretag kar och
i lanet arbetar ndrmare 170 000 personer i mer &n 4 000
utlandsidgda foretag.

Goteborgsregionen far en allt storre betydelse for
utvecklingen i vistra Sverige. Inom en radie av 30 mil
finns 50 procent av Skandinaviens industrikapacitet.
Den internationella nédrvaron dr pataglig. De utlands-
dgda foretagen har okat till cirka 2200 pa nagra ar.
Konjunkturbarometern fér Géteborgsregionen visar att
framf6r allt transportmedelsindustrin under aret paborjat

en aterhdmtning. Bygg- och uppdragsverksamheten har

dock haft en fortsatt 1ag efterfragan. Arbetsmarknaden i
Goteborgsregionen har pa grund av den svaga konjunktur-

utvecklingen forsamrats och sysselsittningen minskat.

Investerarmarknaden

Under senare ar har vi haft en historiskt stark efterfragan
pa fastighetsinvesteringar i Sverige. Hog likviditet, laga
transaktionskostnader och en transparent marknad har,
utover den forvintade langsiktiga ekonomiska utveck-
lingen i Sverige, gjort den svenska fastighetsmarknaden
attraktiv i forhallande till manga andra marknader.
Transaktionsaktiviteten pa den svenska fastighetsmark-
naden har dock sjunkit markant under 2009. Under éaret
har svenska och utlindska investerares omsittning av
svenska fastigheter minskat kraftigt jamfort med cirka
140 mdkr 2008. Finanskrisen har gjort det svart for hog-
beldnade aktorer att genomfora affarer. De mest aktiva
koparkategorierna under é&ret har varit institutioner
och lagt belanade privata fastighetsaktorer. Den genom-
snittliga transaktionsstorleken har ocksa varit betydligt
lagre jamfort med de fyra senaste dren.

Svérigheterna att finansiera fastighetsaffirer har
tillsammans med férvintningar om svagare hyresut-
veckling och ckande vakanser bidragit till sjunkande
marknadsvirden.

Direktavkastningskraven pa kontorsfastigheter i
Stockholm och Goéteborg 6kade mellan 1998 och 2003.
Sedan 2003 har direktavkastningskraven sjunkit till foljd

av stark efterfragan, sjunkande rintenivéer och forvint-
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ningar om en starkare hyresmarknad. Med bérjan 2008
har direktavkastningskraven éter borjat stiga. Denna ut-
veckling har fortsatt, frimst under forsta kvartalet 2009.
Okningen var sirskilt kraftig for fastigheter i perifera
lagen och fastigheter av ldgre kvalitet.

De fastighetsférvdrv som under aret genomférdes i
Stockholms och Goteborgs mest centrala ligen visade
att direktavkastningskraven generellt justerats upp
nagot. Direktavkastningskraven fér moderna kontors-
och butiksfastigheter i dessa ligen uppgick i Stockholm
till mellan 5,0 och 5,75 procent och i Goteborg till
mellan 5,5 och 6,25 procent.

Svenska investerare har under senare &r varit de
mest aktiva koparna i Stockholm CBD. Transaktions-
volymen har under 2009 dock hallits tillbaka pa grund
av ett begrinsat utbud. Framst dr det investerare med
férdndrade strategiska bedomningar som legat bakom

arets forsiljningar.

De storsta kommersiella fastighetsagarna i Stockholm CBD

kvm
Vasakronan 286 000
Hufvudstaden 263 000
AMF Pension 186 000
Diligentia 166 000
Fabege 103 000
SEB Trygg Liv 95 000

Kalla: Leimdérfer
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Stirre fastighetsigare i Stockholms city.

Hyresmarknaden i Stockholm
Vakanserna for kontorslokaler i Stockholms centrala
delmarknader 6kade nagot under éret frimst beroende
P4 en negativ sysselsittningsutveckling under forsta halv-
aret. Efterfragan var ocksa ligre under 2009 dn under
foregdende ar framfor allt i ytterstadsomrddena. Efter-
fragan pa butikslokaler i bidsta ldge var fortsatt stabil.
Overlatelsebeloppen for butikslokaler har minskat.
Resultatet blev en nagot svagare hyresmarknad med ut-

planande butikshyror och nagot sjunkande kontorshyror.

Kontor

I Stockholm innanfér tullarna finns ett kommersiellt
fastighetsbestiand omfattande cirka 5 miljoner kvm kontor,
varav 1,7 miljoner kvm inom CBD. Investeringarna i
nya kontorsprojekt var laga under aret och omfattade
cirka 50000 kvm. Aktiviteten var dock hog avseende
uppgraderingen av éldre lokaler. Utbudet av moderna
hyreslediga lokaler var oférindrat under 2009. Bland
storre projekt i city kan ndmnas omradet kring Centralen
och Vistra City med Stockholm Waterfront, The View
och Bocken vid Regeringsgatan, till- och ombyggnaden
av Salénhuset, ett nytt kontorshus vid Kungsbron och
kvarteret Pennfiktaren vid Vasagatan. Flera projekt i
centrala Stockholm och direkt utanfor tullarna aterstar
dock att hyra ut.

Efterfragan pa kontorsytor avsidg frimst centrala

ligen inom tullarna och inom nérférorter i direkt
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anslutning till tullarna och allmidnna kommunikationer.
Efterfragan styrs alltmer 6ver fran traditionella cell-
kontor till yteffektiva kombikontor eller 6ppna landskap,
varigenom kostnaden per anstilld kan sinkas samtidigt
som foretagsinterna kontakter underlittas. Marknads-
hyrorna fér moderna kontor sjénk négot under aret.
Inom Bibliotekstan, omradet mellan Norrmalmstorg,
Birger Jarlsgatan, Stureplan och Norrlandsgatan, note-
rades hyror mellan 4000 och 4800 kr per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilligg. I angrdnsande omraden
vid Stureplan, Hotorget, Drottninggatan, Hamngatan,
Regeringsgatan och Vasagatan hyrdes kontor ut for
mellan 3000 och 4500 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillidgg.

Vakansgraderna uppgick under éret till mellan 7 och
8 procent (6-7) i CBD samt till mellan 6 och 35 procent
(7-35) pa malmarna och i nérfororter som Kista, Lilje-

holmen, Alvik, Virtahamnen och Nacka Strand.

Butiker
Efterfragan pa vilbeligna butikslokaler i de mest
centrala delmarknaderna var hog under aret samtidigt
som disponibla lokaler i stort sett saknades. Den goda
efterfrigan berodde i sin tur pa att hushallen, trots simre
konjunktur, fortsatte spendera inom sillankdps- och

dagligvaruhandel. Detaljhandelns positiva utveckling

Kalla: Forum Fastighetsekonomi

beror p4 att konsumenternas disponibla inkomster 6kat.
De mest eftertraktade butiksstraken finns i Bibliotekstan
runt Biblioteksgatan samt vid Norrmalmstorg, Hamn-
gatan, Stureplan, Kungsgatan, Drottninggatan och delar
av Grev Turegatan. Bibliotekstan intar, tillsammans med
NK-varuhuset och Hamngatan, en sérstdllning som det
mest exklusiva butiksldget. Hér utgar hyror for primér
forsdljningsyta pa mellan 12000 och 17000 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillidgg.

Ett stort antal detaljhandelsprojekt pagéar och planeras
i Stockholmsomréadet. Dessa forvintas pa sikt oka
forsiljningsytan med cirka 500000 kvm eller nira
40 procent, varav cirka 50000 kvm innanfor tullarna.

Under éret invigdes fyra nya eller ombyggda kop-
centrum, utbyggda Kista Galleria, Sollentuna Centrum,

Liljeholmstorget och Lindhagen.

Hyresmarknaden i Goteborg
Hyresmarknaden for kontor i Géteborgs centrala delar
priglades av svagt stigande vakanser och stabila hyres-
nivder under aret. Goteborg stirkte ytterligare sin
stdllning som den intressantaste marknaden i Sverige
efter Stockholm. Inom kontorssegmentet finns ett stort
intresse for effektiva och moderna lokaler i centrala
lagen trots att efterfragan pa kontorslokaler i regionen

som helhet utvecklats svagt under éret.

Hufvudstaden
Castellum
M oiiigentia
. GE Real Estate
M nam
B ses Trygg Liv
. Vasakronan

B waienstam

Stirre fastighetsigare i Giteborg.



Kontor
Stor-Goteborg dr en av de storsta kontorsmarknaderna i
Norden med en sammanlagd kontorsyta om 3,3 miljoner
kvm. I Goteborgs city finns ett kommersiellt fastighets-
bestand omfattande 1,5 miljoner kv kontorslokaler,
varav 0,9 miljoner kvm inom CBD.

Investeringarna i nya kontorsprojekt var betydande
under aret. Tingsrétten, samt hyres- och arrendendmnden
flyttar in i en nybyggd fastighet vid Ullevi Park i b6rjan
av 2010. Samtidigt lamnas cirka 10000 kvm pa Postgatan.
Omrédet mellan de tvd Ulleviarenorna utvecklas dven
med fastigheter &mnade f6r polisen och kriminalvarden.
Ett projekt som péabdrjats dr en byggritt i Garda som
beriknas ge 16 000 kvm kontor. Planer finns dven for ett
storre kontorshus vid Gullbergsvass. I Nordstan pagar
ett detaljplanearbete med pa-, om- och inbyggnader.
Det storsta pagdende projektet pa Norra Alvstranden &r
Lindholmspiren 3 didr 18000 kvm kontor fardigstills
under 2010.

Hyresnivéerna i Goteborgs centrala delar var stabila
under 2009. Framtiden dr dock nagot osdker framst
beroende pa att vakansgraderna kan komma att stiga
samt att stora nybyggnadsprojekt genomfors i stadens
centrala delar. Ytterligare betydande kontorsprojekt
kan bli aktuella om den ekonomiska situationen skulle
forbittras. Nyproduktion av kontorslokaler har planerats
for cirka 5 mdkr under de ndrmaste aren. Om dessa

genomfors har dock blivit mer osidkert, bland annat

Marknadshyror december 2009, Stockholm och Géteborg
(exklusive fastighetsskattetillagg)

Kontor, Butiker,
Delmarknad kr/kvm och ar kr/kvm och ar
Stockholm
Bibliotekstan/NK 4 000 - 4 800 12 000 - 17 000
Ovriga City 3000 - 4500 4000 - 10 000
Ostermalm 2300 - 3600 3000 - 8500
Gamla Stan 2200 - 2700 2500 - 5000

1800 - 2700 2500 - 5000
1500 - 2600 2000 - 7000

Slussen/Sddermalm
Kungsholmen

Lilieholmen 1600 - 2 000 1500 - 5000
Globen 1400 - 1900 3500 - 5000
Kista 1200 - 2 400 3500 - 7000
Goteborg

Inom Vallgraven 1600 - 2300 5000 - 11 000

beroende pa utvecklingen for fordonsindustrin. I de
mest attraktiva ldgena uppgick marknadshyran till mellan
1600 och 2300 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetilligg. Bista ldge for kontor i centrala Géteborg
bedoms vara stadsdelarna Inom Vallgraven, sirskilt
kvarteren nirmast Hamngatorna, samt Nordstan,
Kungsportsavenyn, Svenska Missan, Lilla Bommen,
Garda och Gullbergsvass. Vakanserna i Géteborg CBD
lag under aret pa mellan 6 och 7 procent (5-7).

Butiker

Hyrorna for butiker i bésta lige var relativt stabila under
aret. I A-lige noterades hyror i intervallet 5000 till
11000 kr per kv och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.
Handeln hade en positiv utveckling under aret. Utbudet
av ledig forsdljningsyta var mycket begréinsat, uppskatt-
ningsvis under 1 procent, samtidigt som efterfragan var
stor. Omvandlingen av Goéteborg fran en traditionell
industristad till en stad med ett mera differentierat och
tjansteinriktat néringsliv paverkar handeln positivt.
Bista ldge for butiker i centrala Géteborg bedoms vara
Nordstan, Fredsgatan, Arkaden, Kungsgatan mellan
Korsgatan och Fredsgatan samt del av Korsgatan.

Aven i Goteborgsomradet pagar en stark utveckling
av befintliga och nya detaljhandelsanlidggningar. Avenyn,
Heden, Backaplan, Sédra Alvstranden, Nordstan och
Frolunda Torg dr exempel pa marknadsplatser som

planeras att utvecklas.
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Nybyggnation, efterfragan och vakansgrad for kontor
i centrala lagen i Stockholm
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Fastighetsutveckling

Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla fastighets-
bestandets hoga kvalitet och effektivitet. Avsikten dr att
skapa god virdetillviaxt och att i samarbete med kunderna
anpassa kontor och butiker efter nya forutsittningar.
Processen att utveckla fastigheterna ses stindigt 6ver.
Forandringar och forbattringar, savil stora som sma,
gors regelbundet.

Utvecklingsprojekten kan huvudsakligen indelas i
ombyggnader och investeringar i befintliga fastigheter
samt utveckling av befintliga och nya byggritter. Genom
utvecklingsatgidrderna far lokalerna hogre teknisk
standard och mer yteffektiva planlosningar. Kunderna
far en bittre produkt och Hufvudstaden erhéller pa ldngre
sikt ett bittre driftnetto och hogre avkastning.

Lokalanpassningar

De flesta ombyggnader som gors i Hufvudstadens be-
stand dr lokalanpassningar till nya eller befintliga hyres-
gaster. Nar en lokal blir vakant gérs 6versyn och lokalen
far om nodvindigt en grundldggande renovering. Oppna
planlésningar med en storre yteffektivitet efterfragas
alltmer av hyresgisterna. Darmed O6kar luft- och kyl-
behovet och éldre installationer byts ut mot den senaste
tekniken for att erhalla optimalt inomhusklimat. Hufvud-
staden dger ménga fastigheter i anslutning till varandra,
vilket underlittar att lokaler integreras med angréansande
ytor i syfte att skapa storsta mojliga flexibilitet. Sedan
den inledande renoveringen av lokalen gjorts, sker lokal-
anpassning efter den nya hyresgistens behov. Vid alla
ombyggnader ldggs stor vikt vid att bevara byggnadens
sdrart och arkitektoniska vérde.

Under aret har renovering och anpassningar av cirka
17000 kvm kontorsyta genomforts. Anpassningarna har
i huvudsak genomforts till befintliga hyresgister som

har utokat sina forhyrningar. I samband med grundfor-

starkningsarbeten i kvarteret Pumpstocken och kvarteret
Rénnilen har takhojden i vissa killarutrymmen utokats
och lager har konverterats till butiksytor. Flera lokal-
anpassningar har genomforts i fastigheten Gronlandet
Sodra 11 pa Drottninggatan. I denna fastighet har
ventilations- och kylkapaciteten ut6kats for att klara de
okade behoven nir hyresgisterna viljer att sitta i 6ppna
landskap. Nya hyresgister i denna fastighet dr bland
andra Grey och Kamera Content. Lokalanpassningar
har dven gjorts i andra fastigheter for kontorshyres-
gasterna Credit Suisse, FSN Capital Partners och Flood
i Bibliotekstan.

Pagaende projekt

Den stora satsningen under &ret har varit en total
ombyggnad av fastigheten Rénnilen 18 i Bibliotekstan.
Malsittningen har varit att skapa moderna, effektiva
och flexibla kontor med den senaste tekniken samtidigt
som vi lagt stor vikt vid att bevara den ursprungliga
karaktdren. En stor del av de tidigare bdrande tegel-
védggarna har rivits och ersatts av stalbalkar och pelare
for att kunna erbjuda vara kunder effektiva kontorsytor.
Ny teknisk utrustning, med mycket god prestanda, har
installerats samtidigt som vi uppnatt energieffektivise-
ringar. Ombyggnationen fardigstills under forsta halv-
aret 2010. Dérefter utfors erforderliga lokalanpassningar.

Under éret har utredning och projektering paborjats
for en pabyggnad av Femmanhuset, Nordstan i Gote-
borg. Ny detaljplan och bygglov bedéms erhéllas under
forsta halvaret 2010. Byggnationen tillfor fastigheten ett
véaningsplan om cirka 4600 kvm toppmoderna och
flexibla kontor med en vidstrdckt utsikt. I samband
med projektet sker dven en total upprustning av hela

ventilationssystemet.
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Pa Birger Jarlsgatan/Jakobsbergsgatan mitt i modedistriktet i city har Gant oppnat en Flagship Store. Birger Jarlspassagen dr en klassisk galleria med
omsorgsfullt handplockade butikskoncept. Den stora ombyggnaden av fastigheten Rinnilen 18, Birger Jarlsgatan/Smdlandsgatan loper enligt plan.
Bilder: Birger Jarlsgatan/Birger Jarlspassagen, Stockholm.
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Afféirsomrdde Stockholm Ostra City

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Stockholm Ostra City omfattar 16 (16)
fastigheter och utgors av tva forvaltningsomraden: Norr-
malmstorg och Kungsgatan. Férvaltningsomrade Norr-
malmstorg omfattar fastigheter i Bibliotekstan och Norr-
malmstorg. Det &dr ocksé detta omrade som historiskt sett
utgjort kdrnan i Hufvudstadens fastighetsbestind sedan
bolaget grundades 1915. Forvaltningsomrade Kungs-
gatan omfattar fastigheter vid Kungsgatans ostra del
samt vid korsningen Kungsgatan/Sveavigen. Fastighets-
bestandet dr helt kommersiellt och bestar av kontors-
och butiksfastigheter.

Bestandets utveckling

Det stérre ombyggnadsprojektet av Rénnilen 18, Birger
Jarlsgatan 7 pagick under hela 2009. Ombyggnaden har
skett pé ett varsamt sitt eftersom huset dr kulturminnes-
mirkt. Samtidigt har huset tillforts toppmodern teknik.
Fastigheten har ocksd Gppnats upp invindigt sa att
lokalerna blir yteffektiva och ldttare att anpassa till
hyresgisters behov. Lokalanpassningar har utférts i den
angransande fastigheten for bland annat hyresgésterna
Credit Suisse och Lynx. Totalt har lokalanpassningar
gjorts av 13000 kvm kontor.

Arbetet med att skapa ett attraktivare butiksomrade
i Ostra city har fortsatt. Var idé med omradet Bibliotek-
stan dr att skapa en spannande mix av sma unika butiker
i kombination med hogklassiga internationella mode-
varumirken. Savil butiker som gatumiljo ska bygga pa
en atmosfir utéver det vanliga. Nya butiker som till-
kommit under aret dr exempelvis GANT, Fifth Avenue
Shoe Repair och Byredo. Inriktningen for merparten av
butikerna lings Kungsgatan ér sedan flera ar hem, sport
och fritid.

Hyresmarknaden
Marknadshyrorna for kontor inom affirsomradet har
under aret varit utsatt for en viss press nedat.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest
attraktiva ligena uppgick under aret till mellan 4000
och 4800 kr per kvm och ér exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

For butikslokaler var hyresutvecklingen positiv och
i de bista ligena uppgick marknadshyrorna till cirka
12000-17000 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetilldgg.

Kunder

Kontorshyresgisterna inom affarsomradet utgors framst
av foretag som virdesitter centralt beldgna hogkvalita-
tiva lokaler. De dominerande branscherna édr bank och
finans, advokatbyrder samt konsulter inom rekrytering,
management och media. Totalt finns inom affarsomradet
303 kunder. De tio storsta kunderna hyr 36000 kvm
(35000), vilket representerar en &rshyra pa 164 mnkr
(162). De storsta kontorskunderna dr Vinge, Danske
Bank, Brummer & Partners, Exportkreditndmnden och
Reuters.

Butikshyresgisterna i Bibliotekstan r till Gvervigande
del mindre entreprendrer, dven om nagra storre detalj-
handelskoncerner finns bland hyresgisterna, sdsom
Urban Outfitters, RnB, GANT, Orrefors/Kosta Boda,
Diesel, Replay, Georg Jensen och Inditex med sina varu-
mirken Massimo Dutti och Zara. Butikshyresgésterna
lings Kungsgatan r till 6vervigande del svenska kedje-
foretag sasom Stadium, Naturkompaniet, Alewalds och
Cervera. For oss pa Hufvudstaden dr langsiktiga afférs-
relationer nagot vi strdvar efter. Vi har till exempel
anrika Stroms dam- och herrekipering i korsningen
Sveavigen/Kungsgatan, som star for ett vilbekant in-

slag i gatumiljon.

Starka varumarken inom affarsomradet
Norrmalmstorg 1. Byggnaden ér en unik profilfastighet

och ett kommersiellt landmarke i Stockholms city.

Birger Jarlspassagen. Passagen, som &r beldgen mellan
Birger Jarlsgatan och Smalandsgatan, har ett synnerligen

stort kultur- och arkitekturhistoriskt virde.

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger
Jarlsgatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehéller

butiker med hogklassiga varumérken.



Uthyrbar yta per anvandning

Ovrigt

Butik och
restaurang

Kontor

Omforhandlingar och nyuthyrning

f\rshyra per anvandning

Ovrigt

Butik och
restaurang

Kontor

2009 2008
Nyuthyrning, kvm 8 100 9 600
Nyuthyrning arshyra, mnkr 34 40
Omférhandlade avtal, kvm 22 500 17 000
Omférhandlad arshyra, mnkr 88 79

Forfallostruktur
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Jarnpldten 28 pa Sveavigen 24 - 28 invigdes 1959 och var da ett av Sveriges mest moderna afféirs- och kontorshus. Fastigheten har idag anpassats med
[lexibla innemiljoer och dagens moderna teknik. Med sin strategiska adress i hornet Sveavigen/Kungsgatan dr det ett av Stockholm citys basta ligen.
Bilder: Kungsgatan/Sveavdgen, Stockholm.






Ett av Stockholms mest exklusiva omrdden dr Bibliotekstan med huvudgatan Biblioteksgatan i centrum. Omrddet har en mangfald av butiker med
internationellt erkinda designers, affirskrogar, caféer, advokatkontor, banker och finansiella foretag. Bilder: Biblioteksgatan/Jakobsbergsgatan,
Stockholm.
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Affdarsomrdade Stockholm Vistra City

Fastighetsbestandet
Affirsomridde Stockholm Vistra City omfattar fastig-
heterna i omradena séder och vister om Hotorget, vid
Regeringsgatan samt NK-fastigheterna i Stockholm och
Goteborg. Vid arsskiftet bestod affirsomrédet av 8 (8)
fastigheter i Stockholm samt 1 (1) i Géteborg. Fastighets-
bestandet dr helt kommersiellt och bestar av kontors-
och butiksfastigheter samt parkeringshuset Parkaden.
Fastigheterna dr beldgna pa Drottninggatan, Klarabergs-
gatan, Hamngatan, Regeringsgatan, Vistra Tradgards-
gatan och i Gamla Stan i Stockholm samt vid Ostra

Hamngatan i Géteborg.

Bestandets utveckling
Under aret har renovering och lokalanpassning av drygt
3000 kvm kontorsyta slutforts for nya och befintliga
hyresgisters rdkning. Nya kontorshyresgister ar bland
andra Grey, Transitio och Kamera Content som flyttat
in pa Drottninggatan samt Know It som hyrt ytterligare
yta pa Klarabergsgatan.

Butikerna &r ett viktigt inslag i gatumiljén och det
sker ett kontinuerligt arbete med att utveckla butiksmixen
inom affarsomradet.

NK-varuhusen i savil Stockholm som G6teborg har
under de senaste aren genomgétt omfattande omstruk-
tureringar i syfte att skapa dn mer attraktiva varuhus,
som star sig vl i internationell jamforelse. En mingd
nya varumirken har tillférts varuhusen, sdsom Paul
Smith, Michael Kors och Marc by Marc Jacobs. I NK
Stockholm har en helt ny barndestination skapats pa
plan 4. Genom detta har utbudet och tydligheten inom
barnsegmentet blivit bittre. Att utveckla varuhusen &r

en standigt pagaende process.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontor inom affirsomradet har
under aret varit utsatt for en viss press nedat.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest attrak-
tiva ligena i Stockholm uppgick under aret till mellan
4000 och 4800 kr per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg. Hyresmarknaden for butikslokaler var fort-
satt god under aret. I de bista ligena och for de bésta
ytorna exklusive varuhuset NK och Bibliotekstan upp-
gick marknadshyrorna till mellan 4 000 och 10000 kr per
kvm och &r exklusive fastighetsskattetilligg. I varuhuset

NK, med bista ldge och bista forséljningsyta i Stockholm,

ligger marknadshyrorna vid omférhandlingar och ny-
uthyrningar pa hyresnivaer mellan 12000 och 17 000 kr
per kvm och ar exklusive omsittningshyres- och fastig-
hetsskattetilligg. For NK Goteborg var motsvarande
hyresnivaer mellan 6 000 och 11000 kr per kvm.

Kunder

Hyresgiststrukturen inom affirsomradet utgors framst av
foretag som virdesitter centralt beldgna hogkvalitativa
lokaler. De dominerande branscherna dr organisationer,
advokatbyraer, reklambyréer, IT- och mediaféretag och
banker. Totalt finns inom affirsomrédet 217 kunder.
De tio storsta kunderna hyr 33000 kvm (35 000), vilket
representerar en arshyra pa 206 mnkr (197).

Butikshyresgisterna representerar till 6verviagande
del starka, vilkdnda varuméirken med hoéga krav pa
etablering inom attraktiva marknadsplatser. I NK-varu-
husen finns manga av de starkaste internationella och

svenska varumirkena representerade.

AB Nordiska Kompaniet
NK-fastigheterna i Stockholm och Géteborg och varu-
mirket NK dgs av det heldgda dotterbolaget AB Nordiska
Kompaniet. NK ingar som tvd forvaltningsomraden i
Affirsomrdde Stockholm Vistra City.

Varumarket NK

NK ér ett av Sveriges starkaste och mest vilkdnda varu-
mirken, som har forstirkts och utvecklat sitt virde sedan
1902. Den viktiga uppgiften att virda och bedriva lang-
siktig varumérkesuppbyggnad ér grunden till NK:s for-
méga att stodja handeln i varuhusen och darmed generera
okade hyresintékter och héjda fastighetsvirden.

Varumirket NK har idag en mycket stark stéllning
bland savil svenska som internationella konsumenter.
Framgangen bygger pa ett ndra samarbete mellan fastig-
hetsédgare & ena sidan och foretagare genom en foretagar-
férening & den andra. Samarbetet vidareutvecklas genom
ritt mix av foretagare, en vital och attraktiv marknads-
plats samt kontinuerliga marknadsféringsinsatser mot
ritt malgrupper.

Hufvudstaden och foretagarféreningen utarbetar till-
sammans arligen marknadsplaner for att stirka NK som

varumirke och handelsplats.



Hyres- och detaljhandelsmarknaden
Den svenska tillvixten blev for 2009 negativ men detalj-
handeln kunde redovisa en stark konsumtionsutveckling.
Enligt Detaljhandelsindex DHI ©kade férsiljningen i
l6pande priser inom séllankdpshandeln med 3 procent.
Forsiljningen av konfektion 6kade med 3 procent. Den
totala forsiljningen for NK-varuhusen blev hégre dn
2008 och oversteg dven toppéret 2007. For bade NK
Stockholm och NK Goteborg okade forsiljningen med

4 procent.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning

Ovrigt

. Kontor
Ovrigt

Butik och restaurang Butik och restaurang

Omforhandlingar och nyuthyrning

2009 2008
Nyuthyrning, kvm 9100 3000
Nyuthyrning arshyra, mnkr 37 12
Omférhandlade avtal, kvm 16 800 18 000
Omférhandlad arshyra, mnkr 95 105
NK-varuhusen

2009 2008
NK Stockholm
Uthyrbar varuhusyta, kvm 24 067 24 035
Uthyrbar lageryta, kvm 3533 3494
Antal avdelningar 105 103
Antal restauranger 8 8
Forsaljning inkl moms, mnkr 2133 2 058
NK Géteborg
Uthyrbar varuhusyta, kvm 10 095 10 048
Uthyrbar lageryta, kvm 1321 1235
Antal avdelningar 44 45
Antal restauranger 2 4
Forsaljning inkl moms, mnkr 534 il

Parkeringsverksamhet
I detheldgda dotterbolaget Parkaden AB drivs parkerings-
rorelse i tva av Hufvudstadens fastigheter i Stockholm,
dels parkeringshuset Parkaden pa Regeringsgatan mitt-
emot NK-varuhuset med 800 platser, dels Continental-
garaget i fastigheten Orgelpipan 7 nidra Centralstationen
med 435 platser. I parkeringshuset Parkaden har under
aret underhallsarbeten av bland annat kérbanor genom-
forts. Parkaden, som dr ett av Stockholms sidkraste
parkeringshus, dr en viktig servicefunktion f6r kunderna

i Hufvudstadens marknadsomréaden.

. Forfallostruktur
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Sveriges mest kinda och anrika varuhus dr NK Stockholm, ppnat 1902. Hér kan du vandra runt pd sex plan och njuta av svenskt och internationellt
exklusivt mode, kosmetik, inredning, juvelerare, glas, livsmedels- och delikatessbutiker. Det gar ocksd att koppla av en stund pd nagon av varuhusets
restauranger. Bilder: NK, Hamngatan, Stockholm.






Giteborgs mest exklusiva varuhus heter NK med adress Ostra Hamngatan, som dr forlingningen pd stans paradgata Avenyn. Varuhuset dr fyllt med
mdnga starka mdrkesavdelningar och har fyra plan med spanning, avkoppling och inspiration. Under 2009 hade varuhuset gver 3 miljoner besikare.
Bilder: NK, Ostra Hamngatan, Giteborg.
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Affdarsomrdde Gaiteborg

Fastighetsbhestandet
Affirsomrdde Goteborg omfattade vid arsskiftet 4 (4)
fastigheter, beldgna i Goteborgs mest centrala afférs-
distrikt. Fastighetsbestandet dr helt kommersiellt och
bestar av kontors- och butiksfastigheter. I den storsta
fastigheten ingér kdpmannavaruhuset Femman, som &r
en del av Nordstans affirscentrum. Nordstan besoks
arligen av cirka 35 miljoner personer, varav Femman
besoks av cirka 14 miljoner personer. Omsittningen var
cirka 3 mdkr varav Femman omsitter cirka 840 mnkr.
Hufvudstaden 4r en av de storsta enskilda deldgarna i
Nordstans Samfillighetsférening, som dger och forvaltar
Nordstans P-hus samt torg och gagator.
I Femmanhuset finns 60 butiker, caféer och restau-
ranger i tre plan. De storsta butikskunderna ar H&M,
KappAhl, JC, Din Sko, Indiska och Dressmann.

Bestandets utveckling
Under éret har 16pande renoveringar av kontorslokaler
utforts hos flera av hyresgisterna. Lokalerna har ddrmed
moderniserats och anpassats till hyresgisters behov.

Pa Kungsgatan 46 har Yrkesakademien flyttat in i
nytt kontor och Kom Design har utokat sina kontors-
ytor. I varuhuset Femman har en del fordndringar gjorts.
Pa 6vre plan har Cervera 6ppnat en ny butik och Gina
Tricot har ut6kat sin butik. P4 gatuplan har Le Croissant
Oppnat ett nytt café.

For att kunna omdisponera en byggritt som avser
pabyggnad av Femman pagéar ett detaljplanearbete.
Denna pabyggnad kommer att tillféra fastigheten cirka
4600 kvm kontorsyta.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler har under éret
praglats av nagot stigande vakanser och stabila hyres-
nivaer. Marknadshyrorna f6ér kontorslokaler i de bista
lagena uppgick till mellan 1600 och 2300 kr per kv
och ar exklusive fastighetsskattetilligg. For butikslokaler
var hyresutvecklingen fortsatt god. I de bésta ligena
uppgick marknadshyran till mellan 6000 och 11000 kr
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

Kunder

Affirsomrédets kunder utgors frimst av foretag som
uppskattar centralt beligna hogkvalitativa lokaler. De
dominerande branscherna dr advokatbyraer, revisions-
byraer och media samt myndigheter och organisationer.
Totalt finns inom affirsomradet 131 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 21000 kvm (28 000), vilket representerar
en arshyra pa 51 mnkr (57).

Varumarken inom affarsomradet
Femman. Kopmannavaruhuset Femman ar ett av de
starkaste varumérkena i Vistsverige inom detaljhandeln
och representerar ett brett utbud inom konfektion och

annan sillankopshandel.

Nordstan. Nordstans Affirscentrum dr ett av Europas
storsta inomhuscenter. Hufvudstaden har som en av de

storsta enskilda dgarna i Nordstans Samfillighetsforening

en andel om cirka 30 procent.




Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning Forfallostruktur
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Nyuthyrning, kvm 3200 3700
Nyuthyrning arshyra, mnkr 8 8
Omforhandlade avtal, kvm 7200 6 000
Omférhandlad arshyra, mnkr 25 15
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Nordstan vixer. Under 2008/2009 genomgick stora delar av kopcentret stora renoveringar och byggdes ut ytterligare. Nordens storsta
inomhuskopcentra dr 320000 kvadratmeter stort, har dver 35 miljoner besokare per ar och omsdtter over 3,4 miljarder kronor per dr.
Bilder: Femman/Nordstan, Goteborg.






Affdrsomrdaden i siffror

Fastighetsbestandet

(jamforbart bestand) Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm
Bruttohyror inkl debiterade
férbrukningsavgifter 6425 4423 6153 4228 5738 3826 552,2 3687 1750 2975 169,2 2871 1391,3 3930 1336,7 3773
(varav fastighetsskattetillagg) 52,8 363 55,3 380 37,8 252 38,1 254 152 258 152 258 1058 299 1086 307
Hyresférluster vakanta lokaler ~ -61,7 -425 -355 244 201 -134 -158 -105 2,2 -37 -1,8 31 -840 -237  -531 -150
Kundforluster 1,1 -8 -0,6 -4 -1,4 -9 -0,4 -3 - - -0,4 -7 2,5 -7 1,4 -4
Nettoomsattning 579,7 3990 579,2 3980 552,3 3683 536,0 3579 172,8 2938 1670 2833 13048 3686 12822 3619
Underhall -15,7  -108 17,8 122 -10,7 71 24,1 -161 2,1 -36 -1,9 -32 -28,5 -80 -43,8  -124
Drift 416 286 -388 -267 96,2 -641 -951 -635 26,3 -447 251 -426 -164,1 -463 -159,0 -449
Administration 271 187 274 188 232 155 245  -164 -5,2 -88 5,4 -87 555 157 57,0 -161
Tomtrattsavgélder -0,2 -1 -0,2 41 -160 -107 -159 -106 - - - - -16,2 46 -16,1 -45
Fastighetsskatt -59,1  -407 -584 -401 -42,1 281 -426 -284 -153 260 -180 -305 -1165 -329 -1190 -336
Summa fastighetskostnader ~ -143,7 -989 -142,6 -979 -188,2 -1255 -202,2 -1350 -489 -831 -50,1 -850 -380,8 -1075 -394,9 -1115
Bruttoresultat 436,0 3001 4366 3001 364,1 2428 333,8 2229 1239 2107 1169 1983 9240 2611 8873 2504
Fastighetsdata
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Antal fastigheter 16 16 9 9 4 4 29 29
Yta, kvm 145 263 145 536 149 982 149 774 58 818 58 935 354 063 354 245
Hyresvakansgrad, % 10,4 8,7 2,5 2,7 2,2 1,0 6,2 53
Ytvakansgrad, % 12,4 9,6 4,2 41 31 1,5 7.4 59
Antal uthyrbara garageplatser 173 182 1276 1276 51 51 1500 1509
Uthyrbar yta och arshyra
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra, Yta, Arshyra,
31 december 2009 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 99 033 433,2 45 705 156,4 31825 59,8 176 563 649,4
Butik och restaurang 33843 190,3 44 878 332,7 22189 93,4 100 910 616,4
Biografer - - 1893 1,4 - - 1893 1,4
Lager och ovrigt 6535 13,2 18 198 30,0 3554 6,4 28 287 49,6
Garage 4 864 5,8 39010 40,0 1250 1,4 45124 47,2
Bostéder 988 1,7 298 0,3 - - 1286 2,0
Totalt 145 263 644,2 149 982 560,8 58 818 161,0 354 063 1366,0
Yt- och hyresvakans
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans, Ytvakans, Hyresvakans,
31 december 2009 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 14 212 59,9 920 2,8 1567 3,0 16 699 65,7
Butik och restaurang 911 31 2383 8,2 69 0,3 3363 11,6
Biografer - - - - - - - -
Lager och évrigt 1540 2,2 2831 3,0 150 0,2 4521 54
Garage 919 1,2 189 0,2 50 0,1 1158 15
Bostader 359 0,6 - 0,0 - 0,0 359 0,6
Totalt 17 941 67,0 6323 14,2 1836 3,6 26 100 84,8




Forfallostruktur1)2)3)

31 december 2009

ANTAL KONTRAKT 2010 2011 2012 2013 2014 2015- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 52 45 38 17 10 10 172
Butiker 27 21 26 4 6 8 92
Ovrigt 261 83 61 25 6 27 463
Summa 340 149 125 46 22 45 727
Andel, % 47,2 20,3 171 6,3 3,0 6,1 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 21 22 29 5 2 2 81
Butiker 51 49 54 14 9 2 179
Ovrigt 136 66 59 11 7 10 289
Summa 208 137 142 30 18 14 549
Andel, % 38,0 24,9 25,8 5,4 83 2,6 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 19 10 16 4 1 0 50
Butiker 14 16 22 11 3 2 68
Ovrigt 46 49 18 1 2 0 116
Summa 79 75 56 16 6 2 234
Andel, % 33,6 31,9 24,3 6,8 2,5 0,9 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 92 7 83 26 13 12 303
Butiker 92 86 102 29 18 12 339
Ovrigt 443 198 138 37 15 37 868
Totalt 627 361 323 92 46 61 1510
Andel, % 41,5 23,9 21,4 6,1 31 4,0 100,0
ARSHYRA, mnkr 2010 2011 2012 2013 2014 2015- Totalt
Afférsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 62,7 80,9 66,3 245 80,9 67,7 383,0
Butiker 38,1 34,5 45,0 74 8,9 40,7 174,6
Ovrigt 9,0 9,4 10,5 0,7 1,2 3,6 34,4
Summa 109,8 124,8 121,8 32,6 91,0 112,0 592,0
Andel, % 18,6 21,1 20,5 55 15,4 18,9 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 58,1 33,5 40,3 7 9,0 74 156,0
Butiker 89,9 88,5 74,8 20,4 25,8 9,5 308,9
Ovrigt 11,9 11,3 133 6,1 4,0 1,7 48,3
Summa 159,9 133,3 128,4 34,2 38,8 18,6 513,2
Andel, % 31,2 26,0 25,0 6,7 75 3,6 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 14,9 20,3 20,3 1,7 0,3 - 57,5
Butiker 14,8 18,4 31,4 141 4,2 10,6 93,5
Ovrigt 4,4 4.4 41 - 0,1 - 13,0
Summa 34,1 43,1 55,8 15,8 4,6 10,6 164,0
Andel, % 23,0 25,4 3 9,3 2,7 6,3 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 135,7 134,7 126,9 33,9 90,2 75,1 596,5
Butiker 142,8 141,4 151,2 41,9 38,9 60,8 577,0
Ovrigt 25,3 25,1 27,9 6,8 83 53 95,7
Totalt 303,8 301,2 306,0 82,6 134,4 141,2 1269,2
Andel, % 24,0 23,7 24,1 6,5 10,6 11,1 100,0

1) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafitridande varvid motsvarande nu gillande hyra exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras av Hufoudstaden for eget bruk.
3) Exklusive bostadskontrakt.

a7
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Bolagsstyrningsrapport

Hufvudstaden &r ett svenskt publikt aktiebolag med site i
Stockholm. Till grund for styrningen av koncernen ligger
bland annat bolagsordningen, den svenska aktiebolags-
lagen, NASDAQ OMX Stockholms regelverk for emit-
tenter inklusive Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
samt andra tillampliga lagar och regler. Koden syftar till
att skapa goda forutsittningar for en aktiv och ansvars-
kdnnande &garroll och utgor ett led i sjdlvregleringen
inom det svenska naringslivet. Den bygger pa principen
folj eller forklara, vilket innebér att det inte dr nagot
brott mot Koden att avvika fran en eller flera regler om
motiv finns och férklaras.

Hufvudstaden foljer Koden med avvikelse for
bestimmelser om valberedning. Avvikelsen frén Koden

forklaras mer detaljerat nedan.

Bolagsstamma

Aktiedgares ritt att besluta i Hufvudstadens angeldgen-
heter utévas vid bolagsstimman. Aktiedgare, som &r
registrerade i aktieboken per avstimningsdagen och har
anmailt deltagande i tid, har ritt att delta och rosta vid
bolagsstimman personligen eller genom ombud. Beslut
vid stimman fattas normalt med enkel majoritet. I vissa
fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att ett forslag
ska godkidnnas av en hogre andel av de pa stimman
foretradda och avgivna rdsterna.

Enskilda aktiedgare, som onskar fi ett drende be-
handlat pa stimman, kan begira det hos Hufvudstadens
styrelse under sirskild adress, som publiceras pa bolagets
hemsida i god tid fore kallelsetiden for stimman.

Arsstimma ska hallas i Stockholm inom sex manader
efter rdkenskapsarets slut. Vid arsstimman beslutas i
fragor avseende bland annat utdelning, faststillande av
resultat- och balansrikningar, ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméterna och VD, val av styrelseledamater, styrelse-
ordférande och i forekommande fall revisorer samt
ersittning till styrelse och revisorer, principer for er-
sittning till ledande befattningshavare och andra viktiga
fragor.

Arsstimma 2009 holls den 26 mars 2009. Totalt
285 aktiedgare som foretradde 124 852915 A-aktier och
8255694 C-aktier var ndrvarande och de representerade
totalt 950422 315 roster, motsvarande 93 procent av det
totala antalet utestdende roster. Till stimmans ordférande
valdes Fredrik Lundberg. Vid &rsstimman beslutades att

faststilla den framlagda resultat- och balansrdkningen

samt koncernresultat- och koncernbalansridkningen och
att disponera 6ver till férfogande stiende vinstmedel sa
att 1,90 kr per aktie delades ut till aktiedgarna. Stimman
beviljade ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD
samt beslutade om arvode till styrelseledaméterna och
revisorerna. Vidare omvaldes samtliga styrelseledaméter
for tiden intill slutet av nésta arsstimma. Stimman be-
slutade dven om riktlinjer fér 16n och ersittning till
ledande befattningshavare samt bemyndigade styrelsen
att besluta om forvirv och Overléitelse av egna aktier.
Slutligen beslutade stimman om &ndring av sittet for
kallelse till bolagsstimma i bolagsordningen, dock med
forbehall for att beslutet var villkorat av att en dndring i
aktiebolagslagen har tritt i kraft innebérande att den nya
lydelsen i bolagsordningen &r forenlig med aktiebolags-
lagen. Det kan noteras att nagon @ndring i aktiebolags-
lagen avseende forenklat sitt for kallelse dnnu inte har
trétt i kraft vid tidpunkten for avgivande av denna bolags-
styrningsrapport varmed den tidigare bolagsordningen,
antagen den 23 mars 2006, alltjamt 4r gillande. Ars-
stimma 2010 hélls den 25 mars 2010 i Stockholm.

Nominering och val av styrelse och revisorer
Med hinsyn till den koncentrerade dgarbilden finns ingen
formellt utsedd valberedning. Huvudégaren limnar for-
slag pa ordforande vid bolagsstimma, styrelse, styrelse-
ordférande och styrelsearvoden samt i forekommande
fall revisorer och revisionsarvoden. Ovriga aktiesigare
har mojlighet att limna nomineringsforslag till styrelsens
ordférande under adress som framgar av bolagets
hemsida. Forslagen offentliggors senast i samband med
kallelsen till &rsstimman.

Som underlag for sitt férslag infor drsstimman 2010
har huvudédgaren gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen dr dndamaélsenligt sammansatt,
bland annat med ledning av tillimpliga delar av den ut-
virdering av styrelsens arbete som gors érligen.

Hufvudstadens forfarande avseende valberedning

ar ett avsteg fran Koden.

Styrelsen
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett Gvergripande
ansvar for koncernens organisation och forvaltning samt
for att kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen
och ekonomiska férhallanden i 6vrigt dr betryggande.

Styrelsen fattar beslut i frigor avseende koncernens



overgripande mal, strategiska inriktning och policys

liksom viktigare fragor som ror finansiering, forvérv,

avyttringar och investeringar. Till styrelsens 6vriga
uppgifter hor bland annat att:

+ Fortlopande folja och bedéma bolagets ekonomiska
situation och affarsméssiga utveckling.

« Fortlopande utvirdera bolagets operativa ledning och
VD:s arbete.

+ Ansvara for att det finns en tillfredsstidllande kontroll
av bolagets efterlevnad av lagar och andra regler samt
lopande utvirdera bolagets system for intern kontroll
och riskhantering.

« Faststilla bolagets etiska riktlinjer.

Styrelsens arbete f6ljer en av styrelsen faststilld arbets-
ordning, vilken ger ramen for beslut avseende investe-
ringar, finansiering, ekonomiska rapporter samt 6vriga
fragor av strategisk karaktdr. Arbetsordningen reglerar
dven styrelsens respektive VD:s aligganden samt arbets-
férdelningen mellan styrelsen och VD. Arbetsordningens
relevans och aktualitet ses 6ver varje ar.

Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet och har
kontinuerlig kontakt med VD f6r att I6pande kunna folja
koncernens verksamhet och utveckling. Ordféranden
samrdder med VD i strategiska fragor och féretrader
bolaget i dgarfragor.

Styrelsens ordférande tillser att styrelsens arbete ut-
virderas en gang per ar och att nya styrelseledamoter
erhaller lamplig utbildning. Styrelsen utvirderar ocksa

VD:s arbete, d4 utan att denne nirvarar.

Styrelsens arbete under 2009

Under verksamhetsaret 2009 hade styrelsen sju samman-
triden, varav ett konstituerande. Ekonomisk och finansiell
rapportering samt redovisning av affirsomrddenas
verksambhet framlédggs vid varje styrelseméte. Dessutom
tas visentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantrade. Styrelse-
arbetet har under é&ret sirskilt inriktats pa strategi-
diskussioner, konjunkturfragor och investeringar. Om-
byggnadsprojektet Rannilen 18 dr bland annat en
fraga som foljts upp kontinuerligt under aret. Tjdnste-
min i bolaget deltar i styrelsens sammantriaden sdsom
foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelsemétet i februari,
da arsredovisningen for 2008 godkindes, och vid styrelse-
motet i augusti i samband med styrelsens behandling av

bolagets halvarsrapport.

Styrelsens sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio ledaméter, som
viljs av arsstimman for en period om ett ar. Fran fore-
tagsledningen ingar endast VD i styrelsen och denne ér
den ende som ir att betrakta som beroende av bolaget.
Styrelsens ordférande sedan 1998 &r Fredrik Lundberg.
Fyra av ledamoterna har beroendestillning gentemot
den storsta aktiedgaren LE Lundbergforetagen AB
(Fredrik Lundberg, Claes Boustedt, Louise Lindh och
Sten Peterson). For ytterligare information om enskilda
styrelseledamoter, se sidan 86. Som styrelsens sekreterare

anlitas utomstiende jurist.

Namn Funktion  Narvaro- Oberoende Oberoende
frekvens i forhallande i forhallande
20091 till bolaget till agare

Fredrik Lundberg Ordférande 7 Ja Nej
Claes Boustedt 7 Ja Nej
Bengt Braun 7 Ja Ja
Peter Egardt 6 Ja Ja
Louise Lindh 6 Ja Nej
Hans Mertzig 7 Ja Ja
Sten Peterson 7 Ja Nej
Anna-Greta Sjoberg 6 Ja Ja
Ivo Stopner VD 7 Nej (anstélld) Ja

1) Under dret har sju styrelsemaiten hdllits, varav fem efler drsstdmman.

Revision
Vid éarsstimman 2008 valdes for en period om fyra &r
de auktoriserade revisorerna George Pettersson och
Joakim Thilstedt, bada frain KPMG, till revisor respek-
tive revisorssuppleant. Bland George Petterssons storre
uppdrag kan nimnas LE Lundbergforetagen AB, Hol-
men AB och Skanska AB.

Styrelsen triffar bolagets revisor tva ganger per ar,
varav en ging utan nérvaro av VD. Vid dessa tillfillen
lamnar revisorn en redogorelse och en diskussion om
revisionens inriktning och iakttagelser fors. Interna
rutiner och kontrollsystem granskas 16pande under éret.
Slutlig granskning av arsbokslut och drsredovisning gors
ijanuari—februari. Halvarsbokslutet granskas 6versiktligt.
Redovisning av arvode till revisorerna inklusive arvode

for radgivningstjanster limnas i not 9.

Revisionsutskott
Styrelsen har prévat fragan om inrittande av ett revi-
sionsutskott men valt att inte inrdtta ndgot sadant utan
hantera uppgifter som ankommer pa ett siédant utskott

inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet.

49



50

VD och foretagsledning
VD leder verksamheten i enlighet med den antagna
arbetsordningen for styrelse och VD samt styrelsens
instruktioner. VD ansvarar for att styrelsen erhaller ett
sa sakligt, utforligt och relevant informations- och be-
slutsunderlag som erfordras for att styrelsen ska kunna
fatta vil underbyggda beslut.

Foretagsledningen bestér, forutom av VD, av de tre
affirsomrédescheferna samt cheferna for Ekonomi/
Finans, Fastighetsutveckling och Personal. Foretags-
ledningen har moten cirka en gang i méanaden for att
diskutera aktuella fragor. For information om enskilda

medlemmar, se sidan 88.

Ersattning till styrelsen
Ersittning till styrelsen beslutas av arsstimman. Vid éars-
stimman 2009 beslutades om en ersittning for styrelse-
arbetet 2009 om 1575000 kronor att fordelas pa leda-
moterna med undantag for VD Ivo Stopner, som inte
uppbidr ndgon ersittning for sitt styrelsearbete. Ord-
féranden erholl 350000 kronor och de 6vriga sju ej

anstillda ledamoterna 175 000 kronor vardera.

Ersattningsutskott
Styrelsen har provat frigan om inrédttande av ett ersitt-
ningsutskott men valt att inte inrdtta nagot sadant utan
hantera fragan inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Detta innebér att hela styrelsen, forutom VD,
fullgor de uppgifter som ankommer pa ett ersittnings-

utskott.

Ersattning till VD och foretagsledning
Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersittning till bolagets
ledande befattningshavare beslutas av arsstimman. For
2009 beslot stimman att samma riktlinjer som tidigare
ska tillimpas, det vill siga att bolagets ersittningar ska
utgoras av marknadsmaéssiga l6ner samt ett begrédnsat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga

aktiekursrelaterade incitamentsystem finns i bolaget.

For VD och féretagsledningen finns ett bonusprogram,
som omprévas arligen. Utfallet beror pa resultat, kund-
nojdhet och personliga mal. Bonus kan fér VD maxi-
malt utgd med 500000 kronor och f6r 6vriga ledande
befattningshavare med 250 000 kronor per person.

VD:s ersittning foreslas av styrelsens ordférande
och faststills av styrelsen. VD deltar ej i detta beslut.
VD beslutar om ersittning till 6vrigaledande befattnings-
havare efter samrad med styrelsens ordférande.

For ytterligare information om léner och ersittningar,

se not 8.

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Hufvud-
staden har en tillfredsstéllande intern kontroll. VD an-
svarar for att det finns ett betryggande system for intern
kontroll, som ticker alla visentliga risker for fel i den
ekonomiska rapporteringen. Hufvudstadens system for
intern kontroll omfattar kontrollmilj6n, riskbedémning,
kontrollatgirder, information och kommunikation samt

uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon ar grunden for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. Hufvudstadens
interna kontrollstruktur bygger bland annat pa en tydlig
ansvars- och arbetsfordelning savil mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Policys och
riktlinjer, som till exempel bolagets virderingsgrunder,
informationspolicy och redovisningshandbok dokumen-
teras och utvirderas kontinuerligt av ledning och styrelse.
Dessa styrande dokument samt genomarbetade process-
beskrivningar kommuniceras via faststéllda informations-
och kommunikationsvédgar och har ddrmed gjorts till-

gangliga och kidnda for berérd personal.



Riskbedimning

Baserat pa Igpande diskussioner och méten i organisa-
tionen identifierar, analyserar och beslutar Hufvudstadens
ledning om hantering av risker for fel i den finansiella
rapporteringen. Styrelsen behandlar utfallet av bolagets
process for riskbedémning och riskhantering, for att
sdkerstilla att den omfattar alla vdsentliga omraden och
faststdller inriktning och vid behov nédvindiga atgéirder.
Hufvudstadens storsta risker kopplas till fastighets-

virdering, finansiella transaktioner och fastighetsprojekt.

Kontrollatgirder

Hufvudstaden har, baserat pd gjorda riskbedomningar,
faststéllt ett antal kontrollatgdarder. Dessa dr bade av
férebyggande natur, det vill sdga atgdrder som syftar till
att undvika forluster eller felaktigheter i rapporteringen,
och av upptidckande natur. Kontrollerna ska dven siker-
stélla att felaktigheter blir rittade. Exempel pa omraden
som har visentlig pdverkan pa bolagets resultat och har
vil genomarbetade kontrollatgirder ar reparation och

underhall samt uthyrning.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras p& 6vergripande niva bland annat av en
informationspolicy. Den interna kommunikationen till
och fran styrelse och ledning sker bland annat genom
att ledningen haller regelbundna informationsméten,
bade for hela foretaget och for enskilda enheter. En
annan viktig kommunikationskanal dr Hufvudstadens
intrandt. Genom detta har samtliga medarbetare till-
gang till aktuell information. Pa intranitet publiceras
interna policys, riktlinjer, instruktioner och motsvarande
dokument som styr och stédjer verksamheten. Det har
under aret gjorts en Gversyn av personal- och miljo-
policys. Aterrapporteringen kring arbetet med intern

kontroll foljer sedvanliga rapporteringsvégar.

Uppfiljning

Hufvudstadens ledning utvirderar l6pande den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen fram-
for allt genom egna analyser, att stélla fragor och ta del
av controllerfunktionens arbete.

Styrelsen erhéller kvartalsrapporter med ekonomiskt
utfall inklusive ledningens kommentarer till verksam-
heten och den interna kontrollen. Vid varje styrelse-
sammantrdde behandlas den ekonomiska situationen.
Bolagets revisor medverkar vid styrelseméten vid tva
tillfillen per ar och informerar om sina iakttagelser om
bolagets interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens
ledaméter har da tillfille att stilla fragor. Arligen gors
en genomgang av visentliga riskomréden och styrelsen
tar stdllning till risker i den finansiella rapporteringen

samt utviarderar den interna kontrollen.

Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systematiskt gatt igenom
och strukturerat den interna dokumentationen av det
interna kontrollsystemet. Det har inte framkommit nagot
som tyder pa att kontrollsystemet inte skulle fungera pa
avsett sitt. Styrelsen har dérfor beslutat att inte inritta

en internrevisionsfunktion. Beslutet ompré6vas arligen.

Stockholm den 12 februari 2010

Styrelsen

Denna bolagsstyrningsrapport har inte varit foremal for

granskning av bolagets revisor.
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktoren avger harmed ars-
redovisning och koncernredovisning fér Hufvudstaden
AB (publ), organisationsnummer 556012-8240, NK 100,
11177 Stockholm, besdksadress Regeringsgatan 38,
Stockholm.

Hufvudstaden &r noterat pa listan for stora foretag pa
NASDAQ OMX Stockholm. LE Lundbergféretagen AB,
organisationsnummer 556056-8817, Stockholm, har ett
bestimmande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget
konsolideras i Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och balansrikningar fore-

slas faststéllas pa arsstimman den 25 mars 2010.

Verksamheten
Hufvudstadens affirsidé ér att i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goteborg erbjuda framgangs-
rika foretag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa
attraktiva marknadsplatser.

Den globala finanskris som startade hosten 2008
fortsatte dven under forsta delen av 2009. Konjunktur-
nedgangen medforde stigande vakanser och hyresmark-
naden utsattes for en viss prispress nedat. Osédkerheten
pa marknaden och en generell kreditatstramning ledde
till en uppgang i avkastningskraven pa fastigheter med
sjunkande fastighetsvirden som foljd. Den ekonomiska
utvecklingen innebar att kreditgivarna stillde 6kade
krav pa foretagens intjaningsformaga och finansiella
stédllning. Hufvudstaden har en stark balansrdkning och
ett stabilt kassaflode. Soliditeten 6verstiger 50 procent,
rantetickningsgraden uppgar till 7 ggr och det finns ej
utnyttjade laneloften om 2 mdkr.

Under hésten 2009 ségs flera tecken pa att konjunk-
turen nétt sin botten. Aktiviteten pa hyresmarknaden
okade nagot och fler fastighetstransaktioner genom-
fordes. Nedgéngen i stockholmsomradet var mindre 4dn
i 6vriga delar av Sverige och regionen kunde under den
senare delen av édret uppvisa en positiv utveckling. I
centrala G6teborg har hyresmarknaden varit stabil trots
att véstra Sverige drabbades av problem inom bland

annat fordonsindustrin.

Fastighetsbestandet
Hufvudstaden dgde vid &rets slut 29 fastigheter (29). Den
uthyrbara ytan uppgick till 278659 kvm i Stockholm
och 75404 kvm i Géteborg, totalt 354 063 kvm.

Den totala hyresvakansgraden i koncernen per den 31
december 2009 var 6,2 procent (5,3) och ytvakansgraden
var 7,4 procent (5,9). Hyresvakansgraden exklusive pa-
géende projekt var 4,0 procent (2,9). I Stockholm var hyres-
vakansgraden 6,9 procent och i Géteborg 2,7 procent.

Under &ret har 46000 kvm (41000) omférhandlats
till ett virde av totalt 208,0 mnkr per ar och 20300 kvm
(16 300) nykontrakterats.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern vérdering av
bolagets samtliga fastigheter. Syftet med vérderingen ar
att bedoma fastighetsbestandets verkliga virde per den
31 december 2009. For att sdkerstilla viarderingen har
externa varderingar inhdmtats fran tva virderingsforetag.
De externa virderingar som gjorts vid arsskiftet mot-
svarar 29 procent av marknadsvirdet och motsvarande
andel for hela 2009 var 48 procent.

Verkligt virde for fastighetsbestdndet har per den
31 december 2009 bedémits till 18,1 mdkr (19,1).

Vérderingsmetod
Virdering av fastighetsbestandet har skett genom att
varje enskild fastighets verkliga virde har bedémts. Be-
domningen har gjorts genom tillimpning av virdering
enligt ortsprismetoden. Metoden innebédr att markna-
dens avkastningskrav sitts i relation till fastigheternas
driftsnetto.

Beskrivning av varderingsmetod och antaganden

finns i not 17 Férvaltningsfastigheter.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering

Forandring Resultateffekt

+/- fore skatt, +/-

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

Substansvirde

Det bedomda verkliga virdet for fastighetsbestandet per
den 31 december 2009 uppgick till 18,1 mdkr. Baserat
pa virderingen av fastighetsbestdndet uppgar substans-
vérdet till 12,8 mdkr eller 62 kronor per aktie efter skatt.
Vid substansvirdeberdkningen har anvints en kalkyl-
missigt berdknad uppskjuten skatt. Denna har antagits
till 10 procent pa skillnaden mellan bedémt verkligt

viarde och skattemissigt restvirde for fastigheterna och



har bedémts mot bakgrund av gillande skattelagstift-
ning, som innebdr att fastigheter kan siljas via aktie-
bolag utan skattekonsekvenser. Képaren tappar dock
avskrivningsunderlag, vilket kan motivera en viss
kompensation, som hér har antagits till 10 procent. Om
procentsatsen for uppskjuten skatt enligt balansrakningen
(26,3 procent) anviénts vid beridkningen, hade substans-
virdet uppgatt till 10,2 mdkr eller 50 kronor per aktie.
Om skattesatsen antagits vara 0 procent, hade substans-

virdet uppgatt till 14,4 mdkr eller 70 kronor per aktie.

Substansvarde, 31 december 2009

Mdkr

Redovisat eget kapital 10,2
Z\terfc’jring av bokfdrd uppskjuten skatt 4,2
Substansvarde fore skatt 14,4
Kalkylmassig uppskjuten skatt 10 procent -1,6
Substansvarde efter skatt 12,8
Substansvarde per aktie 62 kr

Mojligheter och risker
Konjunkturnedgangen och osdkerheten pa kredit-
marknaden innebir ett storre fokus pa verksamhetens
riskomraden. Bolagets finansiella risker ses 6ver kon-
tinuerligt. Hufvudstadens finansieringsméjligheter har
sdkerstillts genom langfristiga ldneloften om 2 mdkr
som giller fram till och med 2017 Bolaget har be-
tryggande marginaler till kreditgivarnas restriktioner
(covenants) avseende ldneavtalen. Det fanns inga léne-
forfall under 2009 och under 2010 férfaller 500 mnkr.
Rénterisken har hanterats genom att sikra rdntenivan
for 3,2 mdkr av en total upplaning om 3,4 mdkr. Rante-
bindningstiden uppgick till 36 manader och den genom-
snittliga effektiva rintan var 3,7 procent. Atgirder har
vidtagits for att ytterligare skdrpa bevakningen av kund-
och hyresfordringar.

Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka
resultatet i den l6pande verksamheten dr begrinsade.
Intékterna &r reglerade av forhallandevis langa hyres-
avtal, vanligen tre till fem &r, och rérelsekostnaderna &r
svara att fordndra i ett kort perspektiv med bibehallen
service och kvalitet. Hufvudstadens l6nsamhet och
verksamhet paverkas framfor allt av makroekonomiska
faktorer sasom konjunktur och rintelige samt den
regionala utvecklingen i Stockholm och Géteborg, men
dven av politiska beslut. For att framgéngsrikt hantera
mojligheter och risker i ett fastighetsbolag kravs darfor
lang framforhallning och tydliga strategier. Bolaget har
inte identifierat nagra andra visentliga risker eller

osidkerhetsfaktorer dn de som beskrivs nedan.

Virdeforandringar i fastighetsbestindet

Forandringar i fastigheternas verkliga virde, till f6ljd av
konjunktursvingningar med mera, dr bade en risk och
en mdojlighet. Risken begriansas dock av fastigheternas

koncentration till de mest attraktiva kommersiella ligena.

Hyresutvecklingen

Hyresutvecklingen utgor bade en risk och en mojlighet.
Risken begrinsas emellertid av Hufvudstadens koncent-
ration till fastigheter med lokaler i de mest intressanta
kommersiella ldgena. Hyresnivan for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstirkning eller férsvagning av
konjunkturen. Hyresnivan for uthyrda lokaler med avtals-
tider pa tre ar eller mer @r bundna till konsumentpris-

index. Hyresforandringar sker nér avtalen omfoérhandlas.

Fastighetsskatt
Hojningar av fastighetsskatten utgor en risk. Risken be-
gransas dock av att en visentlig del av fastighetsskatten

debiteras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vakanta lokaler

Vid en avmattning av konjunkturen &r risken for 6kad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler dn
for butikslokalerna. En viss vakansgrad bor alltid finnas
for att erbjuda kunder expansionsméjligheter, maijlig-
goéra ombyggnader och préva marknadens villighet att

acceptera hogre hyresnivaer.

Avtalstid

En lang genomsnittlig avtalstid 4r en férdel vid sjunkande
marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. Allt-
for tita om- och avflyttningar medfor stora kostnader
for lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid

kompenseras av hjda hyror.

Omsdttningsbaserade hyror

Omsittningsbaserade hyror tillimpas i huvudsak i NK-
varuhusen. Hufvudstaden strivar efter att 6ka andelen
avtal med omsittningshyror, dd de medfér en potential
uppat samtidigt som den garanterade minimihyran i

omsittningsavtalen begréansar risken for hyresfall.

Drift och underhdll

Hufvudstaden arbetar aktivt med att optimera fastig-
heternas férbrukning och ddrmed sénka driftkostnaderna.
Upphandling av elkraft gors regelbundet pé termin for
att minska kénsligheten for svangningar i energipriserna.

Provning sker 16pande om férutsittningarna foérandras.
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Hufvudstadens fastighetsbestand 4r vil underhéllet.
Bolaget arbetar malmedvetet med uppf6ljning och styr-
ning av kostnader i varje enskild fastighet och minskar

dédrmed risken for oférutsedda kostnadsokningar.

Koncentration till centrala Stockholm och centrala Giteborg

Koncentrationen av ett fastighetsbestand till ett geogra-
fiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa grund
av minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall bedéms
dock risken som liten eftersom Stockholm och Géteborg
over tiden kommer att vara landets starkaste marknads-

omraden och mest intressanta tillvixtmarknader.

Finansiella risker

Foretagets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av upplaning fran kreditinstitut. Som en
foljd av detta dr koncernen exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker. Beskrivning av foretagets finans-
policy och hur dessa risker hanteras samt hantering av
kreditrisker hanforliga till kund- och hyresfordringar

finns i not 2.

Kanslighetsanalys
Nedan redovisas effekterna pa resultat fore skatt, exklu-
sive virdefordandringar pa helarsbasis vid fordndringar
av ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid fordndringar av hyres-
nivda, vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt avser de effekter som hade uppstatt under
rikenskapséaret 2009, om fordndringarna intréffat vid
2009 ars ingang.

Redovisade resultateffekter ska endast ses som en
indikation och inkluderar inte nagon effekt av de kom-
penserande atgirder ledningen skulle kunna vidta och de
férandrade forhallanden som skulle kunna uppkomma

om vissa hindelser skulle intréffa.

Forandring i resultat exklusive vardeforandringar fore skatt

Resultateffekt exkl
Forandring  vardeforandringar fore

+/- skatt, +/-
Hyresniva 100 kr per kvm 35 mnkr
Vakansgrad?®) 1 procentenhet 11 mnkr
Drift och underhall 10 procent 14 mnkr
Fastighetsskatt 2) 1 procentenhet 11 mnkr
Rénteniva3) 1 procentenhet 34 mnkr

1) Beriknad ytvakans med 3000 kr per kvm.

2) Med beaktande av att del av kostnaden vidaredebiteras hyresgisterna
inom ramen for tecknade hyreskontrakt.

3) Utan hansyn tagen till rantebindning med derivat. For effekt inklusive
derivat se not 2, sidan 69.

Icke finansiella resultatindikatorer
Ett ansvarsfullt féretagande savil internt som externt &dr
en forutsittning for framgéng. Hufvudstaden bidrar till
samhillsutvecklingen genom att ta ansvar for sina fastig-
heter och den omgivande miljon. Bolaget forsidkrar sig
om att géllande lagar och avtal f6ljs genom krav pa entre-
prendrer och underleverantérer. Hufvudstadens virde-
grund préglar medarbetarnas agerande och &r ett aktivt
redskap i det dagliga arbetet. All slags diskriminering
och osakliga loneskillnader motarbetas. Ett omfattande
ledarskapsprogram for samtliga chefer i bolaget har

genomforts under aret.

Miljopaverkan
Hufvudstaden arbetar aktivt for att minska negativ
miljopaverkan, till exempel genom minskad energian-
vindning och krav pa miljévanliga produkter. Inga verk-
samheter for vilka tillstind eller anmaélan krévs enligt
Forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd bedrevs under 2009.

Aktien och agarna
Hufvudstadens aktiekapital uppgick vid arets slut till
1056359665 kronor fordelat pa totalt 211271933
aktier, vilket ger ett kvotvirde om 5 kronor per aktie.
Av aktierna dr 202996 869 A-aktier med ett rostvirde
om en rost per aktie och 8275064 C-aktier med ett rost-
virde om 100 roster per aktie. Samtliga aktier har lika ratt
till andel i bolagets tillgdngar och resultat. Storsta dgare
ar LE Lundbergféretagen AB med totalt 45,3 procent av
utestdende aktier och 88,1 procent av rosterna. Enligt
ett omvandlingsforbehéll i bolagsordningen har C-aktie-
dgare ritt att begidra omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Inga begridnsningar finns i bolagsordningen
avseende Overlatelsebarhet av aktier eller rostritt pa
stimman. Inga kdnda avtal finns som skulle paverkas
till foljd av ett offentligt uppkopserbjudande. Ingen
pensionsstiftelse eller annan utfistelse till personalen

i fraga om aktieinnehav finns.

Aterkop av egna aktier
Sedan arsstimman 2003 har styrelsen haft stimmans
bemyndigande om att aterkopa hogst 10 procent av
samtliga aktier for att ge styrelsen moijlighet att justera
kapitalstrukturen och dérigenom skapa okat virde for
bolagets aktiedgare. Mandatet férnyades vid arsstimman
2009. Totalt eget innehav per den 31 december 2009



uppgick till 5006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent
av samtliga aktier. Hela posten férvarvades 2003 till en
snittkurs av 27,30 kronor per aktie. Inga aterkop av aktier
har skett under &ret eller efter rapporttidens utgéng (till
och med den 11 februari 2010).

Styrelse
For beskrivning av styrelsens arbete med mera hinvisas

till Bolagsstyrningsrapporten pé sidan 48.

Ersattning till VD och foretagsledning
Riktlinjer fér 16n, bonus och annan ersittning till bolagets
ledande befattningshavare beslutas av arsstimman. For
2009 beslot stimman att samma riktlinjer som tidigare
ska tillimpas, det vill siga att bolagets ersittningar ska
utgbras av marknadsmaéssiga l6ner samt ett begrédnsat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga
aktiekursrelaterade incitamentsprogram finns i bolaget.
Dessa riktlinjer har foljts under 2009 och forslag att
samma riktlinjer ska tillimpas fér 2010 kommer att fore-
liggas arsstimman. Revisorns yttrande om huruvida
riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare,
som antogs av arsstimman 2009, har foljts, finns pa
bolagets hemsida www.hufvudstaden.se samt kommer
att bifogas arsstimmohandlingarna. Yttrandet kan dven
erhallas fran bolaget pa begédran.

VD:s ersittning foreslas av styrelsens ordférande
och faststélls av styrelsen. VD deltar ej i detta beslut.
VD beslutar om ersittning till 6vriga ledande befattnings-

havare efter samrad med styrelsens ordférande.

Bonus
For VD och foretagsledningen finns ett bonusprogram,
som omprovas arligen. Utfallet beror pa resultat, kund-
nojdhet och personliga mal. Bonus kan fér VD maxi-
malt utgd med 500000 kronor och for 6vriga ledande
befattningshavare med 250 000 kronor per person.

Ovriga tillsvidareanstillda medarbetare i koncernen
omfattades under &ret av ett bonusprogram. Bonus ut-
faller enligt kriterierna verksambhetsresultat och kund-
nojdhet. For chefer med personalansvar tillkommer
dven personlig bedémning med individuella mal.

For bada bonusprogrammen giller att beslut fattas
for ett ar i taget och att bonusen har ett tak. Bonus utfaller
endast om bolaget uppvisar ett positivt resultat utan
hénsyn till orealiserade virdeférandringar. For 2009 upp-
gick bonuskostnaden totalt till 0,7 mnkr (2,5) eller med i

genomsnitt 4 000 kronor per medarbetare och for fore-
tagsledningen inklusive VD med i genomsnitt 56 000

kronor per person. Bonusen &r ej pensionsgrundande.

Aktiemarknadsinformation

All informationsgivning styrs av bolagets informations-
policy. Arsredovisning och delarsrapporter publiceras
pa svenska och engelska och distribueras till de aktie-
dgare och andra som anmiilt sitt intresse.

Rapporter och pressmeddelanden finns tillgédngliga
pa bolagets hemsida www.hufvudstaden.se, dér dven an-
miélan om prenumeration och bestillning av information

kan goras.

Vasentliga handelser efter arets utgang
Inga hindelser av visentlig betydelse har intriffat efter

rikenskapsérets utging.

Framtidsutsikter
Hufvudstadens inriktning 4r att dven framéver framst
dgna sig at att forvalta, forddla och utveckla fastighets-
bestandet sa att hogsta mojliga avkastning erhalls.

Var bedomning &r att den positiva utveckling som
inleddes hosten 2009 kommer fortsdtta under 2010.
Detta innebér en stabil efterfragan och tillfredstéllande
hyresnivaer for bolagets vilbeldgna och hogkvalitativa
kontors- och butikslokaler.

Hufvudstadens goda intjaningsférmaga och starka
balansridkning medfor att vi med oféridndrad kraft kan
genomfora pagaende fastighetsprojekt. Vi utvirderar kon-
tinuerligt nya investeringar for att stirka vara marknads-
omréden och dirmed pa lingre sikt Gka fastighets-
bestandets I6nsamhet.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden kommer
sannolikt att 6ka och vi gor bedomningen att direktav-
kastningskraven under den niarmaste tiden ligger kvar
pa nuvarande nivéer. Strategiska forvdarv av enstaka

fastigheter som kompletterar bestindet kan ej uteslutas.

Forslag till utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit en utdelning om 2,10 kronor per
aktie eller totalt 433,2 mnkr. Styrelsens forslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet pé sidan 84.

Motiverat yttrande géllande vinstutdelningsforslaget
finns pa bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se samt
kommer att bifogas arsstimmohandlingarna. Det kan

dven erhallas fran bolaget pa begdran.
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Resultatrikningar med kommentarer — koncernen

Mnkr Not 2009 2008
Nettoomsdtining
Fastighetsforvaltning 1304,8 1282,2
Parkeringsverksamhet 66,9 65,4
3 1371,7 1 347,6
Fastighetsforvaltningens kostnader
— Underhall -28,5 -43,8
— Drift och administration 6 -219,6 -216,0
— Tomtrittsavgilder -16,2 -16,1
— Fastighetsskatt -116,5 -119,0
Fastighetsforvaltningens kostnader -380,8 -394,9
Parkeringsverksamhet, kostnader 3,6 -47,0 -45.8
Verksamhetens kostnader -427,8 -440,7
Bruttoresultat 943,9 906,9
— varav Fastighetsforvaltning 3,5 924,0 887,3
- varav Parkeringsverksamhet 3 19,9 19,6
Central administration -29,2 -32,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 914,7 874,9
Vardeforandringar
- Forvaltningsfastigheter 12 -1239,1 -1 629,4
— Réntederivat -25,6 -126,6
Rorelseresultat 8-12 -350,0 -881,1
Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter 13 2,9 17,3
Finansiella kostnader 14 -131,0 -161,6
1281 -144,3
Resultat fore skatt -478,1 -1 025,4
Skatt 16 120,6 576,2
ARETS RESULTAT EFTER SKATT -357,5 -449,2
Ovrigt totalresultat:
Forandring sakringsreserv 25,5 -48,8
ARETS TOTALRESULTAT -332,0 -498,0
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor -1,73 -2,18
Ordinarie utdelning per aktie, kronor (forslag) 2,10 1,90



Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under éaret
till 1304,8 mnkr (1282,2), vilket motsvarar en tkning
med 2 procent. Okningen beror pa nettot av hogre
bruttohyror vid omférhandlingar samt hdgre hyres-
forluster for vakanta lokaler. Under aret omférhandlade
Hufvudstaden avtal motsvarande 208,0 mnkr i arliga
hyresintikter. Omforhandlingarna av kontors- och butiks-
lokaler medférde héjda hyresnivder med i genomsnitt
cirka 9 procent (14).

Omsittningshyrestilligg i NK-fastigheterna uppgick
till 5,6 mnkr (10,1). Minskningen beror pa hdjda minimi-
hyror i samband med omférhandlingar.

Underhallskostnaderna minskade med 15,3 mnkr
till 28,5 mnkr (43,8), vilket frimst forklaras av hogre
kostnader féregaende ar for evakuering av hyresgéster.
Driftkostnaderna uppgick till 164,1 mnkr (161,0).
Okningen forklaras av hogre energikostnader. Adminis-
trationskostnaden okade till 55,5 mnkr (55,0). Fastig-
hetsskatten har minskat till 116,5 mnkr (119,0) till f5ljd
av erhéllna nedsittningar av fastighetsskatt. Kostnaden
for fastighetsskatt har i huvudsak vidaredebiterats till
hyresgisterna. Sammantaget innebér detta att fastighets-
forvaltningens totala kostnader uppgick till 380,8 mnkr
(394,9).

Bruttoresultatet uppgick under éret till 924,0 mnkr

(887,3), vilket motsvarar en 6kning med 4 procent.

Parkeringsverksamhet
Parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i
Parkaden AB.

Nettoomsittningen var 66,9 mnkr (65,4). Kostnaderna
uppgick till 47,0 mnkr (45,8) och bruttoresultatet till
19,9 mnkr (19,6).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Virdefordandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till -1239,1 mnkr (-1629,4). Den orealiserade virde-
fordndringen forklaras av ett nagot hogre direktav-
kastningskrav som en foljd av osdkerhet pa kredit-
marknaden och konjunkturnedgangen, samt av en
nagot svagare hyresmarknad. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet uppgick vid ovanstdende virdering
till 5,3 procent (5,1).

Finansiella poster
Resultatet av finansiella poster uppgick for aret till
-128,1 mnkr (-144,3). Rénteintikterna uppgick till 2,9
mnkr (17,3) och rintekostnaderna till -131,0 mnkr (-161,6).
Den minskade nettokostnaden forklaras av ldgre réantor

for 1an med kortfristig rantebindning.

Skatt
Koncernens skatt uppgick 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 for-
klaras av upplosning av uppskjuten skatt till foljd av

orealiserade virdeminskningar.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till -357,5 mnkr (-449,2). Det
negativa resultatet forklaras fraimst av nettot av arets
orealiserade virdeminskning i fastighetsbestandet samt

upplosning av uppskjuten skatt jamfort med foregaende ar.
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Balansrdkningar med kommentarer — koncernen

Mnkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 18 125,3 19 083,2
Materiella anlidggningstillgangar 18 8,5 7,8
Langfristiga fordringar 20 5,0 3,8
Summa anlaggningstillgangar 18 138,8 19 094,8

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 21 13,7 13,7
Ovriga fordringar 1,2 6,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 22 21,4 30,2
Kortfristiga placeringar 410,0 425,0
Kassa och bank 23 14,9 13,9
Summa omsattningstillgangar 461,2 489,2
SUMMA TILLGANGAR 18 600,0 19 584,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Andra reserver 0,0 -25,5
Balanserat resultat inkl drets resultat 8 541,4 9290,7
Summa eget kapital 24 10 225,9 10 949,7
Langfristiga skulder

Rintebirande skulder till kreditinstitut 25 2 900,0 3 400,0
Uppskjutna skatteskulder 26 4 335,9 4 606,9
Ovriga langfristiga skulder 138,0 147,9
Ovriga avsittningar 27 6,3 5,0
Summa langfristiga skulder 7 380,2 8 159,8
Kortfristiga skulder

Rintebirande skulder till kreditinstitut 25 500,0 -
Leverantorsskulder 63,5 73,6
Aktuella skatteskulder 70,6 76,3
Ovriga skulder 28 84,1 88,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30 275,7 235,9
Summa kortfristiga skulder 993,9 474,5
Summa skulder 8374,1 8 634,3

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 600,0 19 584,0



Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade virde i koncernen uppgick till
18 125,3 mnkr (19083,2). Minskningen av fastigheternas
verkliga virde férklaras med nettot av orealiserad vérde-
fordndring om -1239,1 mnkr (-1629,4) och under &ret
gjorda investeringar i fastighetsbestandet som uppgick till
281,2 mnkr (182,1). Forvaltningsfastigheter i koncernen
redovisas till verkligt virde enligt IAS 40, vilket medfor
att avskrivningar inte gors. Virderingsmetoden beskrivs
i not 17 Forvaltningsfastigheter. Fastigheternas skatte-
madssiga restvirde uppgick till 1,9 mdkr.

Likvida medel

Likvida medel, summan av kassa och bank samt kort-
fristiga placeringar, uppgick till 424,9 mnkr (438,9).
Hyresinbetalningar sker huvudsakligen vid kvartals-
skiften, varvid temporira Gverskott kan uppsta. Over-
skottslikviditeten anvinds normalt till amortering av lan
eller placeras i kortfristiga instrument med hog likviditet
och lag risk. Per den 31 december 2009 uppgick sadan
kortfristig placering till 410,0 mnkr (425,0). Inga begrins-
ningar finns avseende nyttjanderitten av likvida medel.
Utover likvida medel fanns outnyttjad checkrdknings-
kredit om 40 mnkr (40).

Réantebéarande skulder
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 3 400,0
mnkr (3400,0). Den genomsnittliga rédntebindningstiden
var 36 ménader (43), kapitalbindningstiden var 39
manader (51) och den genomsnittliga effektiva ridntan
vid arsskiftet uppgick till 3,7 procent (4,0). Nettoskulden
uppgick till 2990,0 mnkr (2975,0). Finansiella poster

som ingér i nettoskulden framgar av not 2, sidan 70.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till 4335,9 mnkr
(4606,9). Minskningen forklaras av upplésning av upp-

skjuten skatt till foljd av orealiserade virdeminskningar.
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Redogorelse for forandringar i eget kapital - koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inkl arets
Mnkr kapital kapital Reserver resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2008-01-01 1 056,4 628,1 27,7 10 096,5 11 808,7
Arets totalresultat -53,2 -444.8 -498,0
Summa férmégenhetsforandringar -53,2 -444.8 -498,0
Utdelning -361,0 -361,0
Utgaende eget kapital 2008-12-31 1 056,4 628,1 -25,5 9 290,7 10 949,7
Ingaende eget kapital 2009-01-01 1 056,4 628,1 -25,5 9 290,7 10 949,7
Arets totalresultat 25,5 -357,5 -332,0
Summa férmégenhetsforandringar 25,5 -357,5 -332,0
Utdelning -391,9 -391,9
Utgaende eget kapital 2009-12-31 1 056,4 628,1 0,0 8 541,4 10 225,9

Antal édterkopta aktier dr 5006000, motsvarande 2,4 Under 2009 limnades en utdelning om 1,90 kronor per
procent av samtliga aktier. Vid arsstimman den 26 mars aktie till bolagets aktiedgare, totalt 391 905 273 kronor.
20009 fick styrelsen fornyat mandat att aterképa hogst 10 Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgar
procent av samtliga aktier i syfte att ge styrelsen mojlighet till 433,2 mnkr (se Definitioner, sidan 93 Utdelnings-
att justera kapitalstrukturen for att didrigenom skapa belopp).

okat virde for bolagets aktiedgare. Under 2009 har inga

aterkop skett.
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Kassaflodesanalyser med kommentarer — koncernen

Mnkr 2009 2008
Den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt -478,1 -1025,4
Av- och nedskrivningar av tillgangar 6,0 4.4
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 1239,1 1629,4
Virdeforandring derivat 25,6 126,6
Ovriga forandringar 1,2 -0,6
Betald inkomstskatt -165,1 71,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 628,7 662,9
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar 11,5 11,5
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 24,3 21,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 664,5 696,3
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -281,2 -182,1
Investering i inventarier -4,2 -2,7
Forandring av finansiella tillgdngar -1,2 2,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -286,6 -182,2
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -391,9 -361,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -391,9 -361,0
Arets kassaflode -14,0 153,1
Likvida medel vid arets borjan 438,9 285,8
Likvida medel vid arets slut 424,9 438,9
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser

Erhallen rinta 4.4 11,4
Erlagd rinta 127,2 163,3



Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital minskade med 34,2 mnkr till
628,7 mnkr (662,9), vilket forklaras av tkade skattebe-
talningar. Forandringar i rérelsekapital ckade kassaflodet
med 35,8 mnkr (33,4). Kassaflodet fran den lopande
verksamheten uppgick didrmed till 664,5 mnkr (696,3).

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-286,6 mnkr (-182,2). Investeringar i fastighetsbestdndet
okade med 99,1 mnkr jimfort med foregiende 4r,
vilket framst forklaras av ombyggnaden av fastigheten

Rénnilen 18.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten minskade
med 30,9 mnkr till -391,9 mnkr (-361,0). Minskningen
forklaras av en hogre utdelning som beslutades av
arsstimman 2009. Nettoférandringen av ridntebédrande
skulder till kreditinstitut blev 0 mnkr (0). Inga aterkop
av egna aktier skedde under &ret (0).

Arets kassaflode uppgick till -14,0 mnkr (153,1).

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 424,9 mnkr
(438,9) varav kassa och bankmedel var 14,9 mnkr (13,9)
och kortfristig placering av 6verskottslikviditet 410,0
mnkr (425,0). Inklusive outnyttjad checkrikningskredit
uppgick likviditeten till 464,9 mnkr (478,9). Samtliga
kortfristiga placeringar har kortare 16ptid an 3 méanader.
Hufvudstaden har per 31 december 2009 langfristiga
lanel6ften om 2 mdkr. Vid arsskiftet var 0 mdkr utnyttjat.

Inga begrinsningar finns i nyttjanderitten av likvida

medel.
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Hufvudstaden AB - moderbolaget

Resultatrakningar - moderbolaget

Balansrakningar - moderbolaget forts.

Mnkr Not 2009 2008 Mnkr Not  2009-12-31  2008-12-31
Nettoomséttning 796,0 789,1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Verksamhetens kostnader -463,4 -387,6 Eget kapital
Bundet eget kapital
Bruttoresultat 332,6 401,5 . i .
o . Aktiekapital (211 271 933 aktier) 1056,4 1056,4
Central administration -29,2 -32,0 o
. o . . Uppskrivningsfond 124,2 124,2
Vérdeforandringar rantederivat -25,6 -126,6
= Reservfond 798,1 798,1
Rorelseresultat 6-11 2717,8 242,9 -
Summa bundet eget kapital 1978,7 1978,7
Resultat fran finansiella poster . .
: . . Fritt eget kapital
Finansiella intakter 13 720,9 16,7 .
. . Balanserade vinstmedel 12327 1305,4
Finansiella kostnader 14 -129,5 -161,0 N
Arets resultat 900,9 69,1
591,4 -144,3 . -
Summa fritt eget kapital 2133,6 1374,5
Resultat efter finansiella poster 869,2 98,6 5
) . Summa eget kapital 24 4112,3 3353,2
Bokslutsdispositioner 15 103,1 -95,7
Resultat fore skatt 972,3 2,9 Obeskattade reserver 29 654,1 757,2
Skatt 16 71,4 66,2 L
ARETS RESULTAT 900,9 69,1 AT
Avsattningar till pensioner 27 6,0 4,8
Avséttningar for skatter 26 1103,6 1100,3
Summa avsattningar 1109,6 1105,1
Balansrakningar — moderbolaget
Mnkr Not  2009-12:31  2008-12-31 Langfristiga skulder
TILLGANGAR Skulder t!II kredmns?tut 25 2900,0 3400,0
Anliggningstillgangar ?ku.ldertnl koncernféretag 0,7 0,7
Férvaltningsfastigheter 17 59592 5966,6 Ovriga skulder _ 137,8 IS
Materiella anldggningstiligangar 18 55 5.9 Summa langfristiga skulder 3038,5 3 548,5
5964,7 5972,5
Kortfristiga skulder
Finansiella anléggningstillgéngar Skulder till kreditinstitut 25 500,0 -
Andelar i koncernféretag 19 2824,8 2824,8 Leverantorsskulder 35,0 41,9
Andra léngfristiga fordringar 20 5,0 3,8 Skulder till koncernféretag 8,5 218,9
Summa finansiella Aktuella skatteskulder 55,6 30,6
anlaggningstillgangar 2829,8 2828,6 Ovriga skulder 28 391 423
Summa anlaggningstillgangar 8794,5 8801,1 Upplupna kostnader och
R forutbetalda intakter 30 184,8 176,2
Omsattningstillgangar
- ] Summa kortfristiga skulder 823,0 509,9
Kortfristiga fordringar
TR o 29 23 ::n“;ln';;s:::i: :(APITAL OCH 2ol 2o
Iiordrmgar pa koncernféretag 502,1 5,7 SKULDER 9737,5 9273,9
Ovriga fordringar - 5|
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 22 13,7 20,6
Summa Kortfristiga fordringar 518,3 34,1
Ovriga kortfristiga placeringar 410,0 425,0
Kassa och bank 23 14,7 13,7 Mnkr Not  2009-12-31  2008-12-31
Summa omsattningstillgangar 943,0 472,8 Stallda sakerheter 31 1711,0 1710,0
SUMMA TILLGANGAR 9 737,5 9273,9 Eventualforpliktelser 31 Inga Inga
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Redogorelse for forandringar i eget kapital —

Kassaflodesanalyser — moderbolaget

moderbolaget
Balan-
serade
Upp- vinst-
skriv- medel
Aktie- nings- Reserv- inkl arets
Mnkr kapital fond fond resultat Totalt Mnkr 2009 2008
Ingaende eget kapital Den lépande verksamheten
2008-01-01 1056,4 124,2 7981 1524,9 35036 Resultat efter finansiella poster 869,2 98,6
Av- och nedskrivningar av tillgangar 59,2 54,6
Atet.s forandring av Virdeférandringar rantederivat 25,6 126,6
sakrlng?re?el.'v _ 731 73,1 Forandring Gvriga avsattningar 1,2 -0,6
Skatt hanforlig till Betald inkomstskatt 132,3 746
sékringsreserv 1939 19,9 " . -
) . K flode fran den lopande verksamheten
Elalaloncelb dlag 270,4 270,4 fore forandringar av rorelsekapital 822,9 204,6
Skatteeffekt
koncernbidrag -75,7 -715,7
= - Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:
Overféring mellan N
bundna och fria reserver Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar -484,3 -2,8
Arets resultat 69,1 69,1 Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 91,7 357,4
Utdelning i K flode fran den Iopande verksamheten 430,3 559,2
moderbolaget -361,0 -361,0
Utgaende eget kapital Investeringsverksamheten
2008-12-31 1056,4 1242 7981 1374,5 3353,2 Investering i forvaltningsfastigheter -49,0 -45,3
Investering i inventarier 2,2 -2,3
Investering i finansiella tillgangar 1,2 2,6
Ingaende eget kapital Kassaflode fran investeringsverksamheten -52,4 -45,0
2009-01-01 1056,4 124,2 7981 13745 33532
Arets forandring av Finansieringsverksamheten
sékringsreserv 34,6 34,6 Utbetald utdelning -391,9 -361,0
Skatt hanforlig till Kassaflode fran finansieringsverksamheten -391,9 -361,0
sakringsreserv 9,1 9,1
Erhallna koncernbidrag 304,8 304,8 Arets kassaflode 14,0 153,2
Skatteeffekt MPrert] 40 0 .
koncernbidrag -80,2  -80,2 I;:v!:a me:e: w: t‘zre:s b:)r:an :zz’; iz:’:
Arets resultat 900,9  900,9 fvida medelvid arets slu ’ :
Utdelning i
moderbolaget 391,9  -391,9 Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser
Utgaende eget kapital Erhallen ranta 3,9 10,4
2009-12-31 1056,4 124,2 798,1 2133,6 41123 Erlagd ranta 125,6 163,0
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Allman information

Hufvudstaden AB (publ) &r ett aktiebolag med séte i Stockholm. Hufvudstaden
ar noterat pa listan for stora foretag pa NASDAQ OMX Stockholm. Koncernens
huvudsakliga verksamhet ar &gande, utveckling och forvaltning av kommer-
siella fastigheter. Bolagets adress &r Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 11177
Stockholm. L E Lundbergforetagen AB, org.nr 556056-8817, Stockholm, har ett
bestammande inflytande i Hufvudstaden, varfor bolaget konsolideras i Lundberg-
koncernen. Arsredovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden AB (publ)
avseende ar 2009 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den 12
februari 2010. Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststallas pa
arsstdmman den 25 mars 2010.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) s& som de har antagits av EU. Vidare har
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.2 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats. Hufvudstadens resultatrékningar ar
funktionsindelade och anpassade till verksamheten.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i
de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrénsningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
foljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av koncernens

och moderbolagets finansiella rapporter

Koncernens funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgér rapporterings-
valutan for koncernen och moderbolaget. Tillgangar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvérden, forutom vissa finansiella tillgangar och skulder
samt i koncernen dar forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Finan-
siella tillgangar och skulder, som varderas till verkligt vérde, bestar av derivat-
instrument och tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar, vérderade till
verkligt varde via resultatrékningen. Vardering till verkligt varde av forvaltnings-
fastigheter och finansiella derivatinstrument &r den redovisningsprincip som har
storst paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

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

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

Bedomningar och uppskattningar
For att kunna uppratta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS gor féretags-
ledningen en del vasentliga redovisningsméassiga uppskattningar. Vidare kravs
att foretagsledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper.

De vésentligaste kallorna till osakerheter i uppskattningar beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter
Vardet pa en fastighet kan endast med sékerhet faststéllas nar likviden har
erhallits efter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av marknads-
vardet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det verkliga vérdet
bestéms utifran en vardering enligt en variant av ortsprismetoden som kallas
for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebér att marknadens avkastnings-
krav satts i relation till fastigheternas driftsnetto. | denna vérdering gors en
bedémning av varje enskild fastighets avkastningskrav. Fastigheternas drift-
netto beraknas utifran marknadsmassiga hyresintékter, langsiktig hyresvakans-
grad samt normaliserade drifts- och underhallskostnader. Hufvudstadens interna
fastighetsvardering avstdms med externa varderingsforetag dar ett osékerhets-
intervall pa fastighetsniva om cirka +/- 5 procent anges kring det bedémda
marknadsvardet. Om Hufvudstadens vardering ligger utanfor osakerhetsinter-
vallet ges en forklaring till orsaken till avvikelsen.

Féréndringar i omvarlden kan medféra att antagande som gjorts av foretags-
ledningen maste omprévas. Detta kan innebéra stor variation av vérdet pa
fastighetshestandet vilket askadliggors i kanslighetsanalysen i not 17.

Uppskjuten skatt vid substansvérdeberakning

Vid substansvardeberakningen har en kalkylmassigt berdknad uppskjuten skatt
anvants. Denna har antagits till 10 procent pa skillnaden mellan bedémt verkligt
varde och skatteméssigt restvérde for fastigheterna och har beddémts mot bak-
grund av gallande skattelagstiftning, som innebér att fastigheter kan saljas via
aktiebolag utan skattekonsekvenser. Képaren tappar dock avskrivningsunderlag,
vilket kan motivera en viss kompensation, som hér antagits till 10 procent.

Andrade redovisningsprinciper
Foljande nya redovisningsprinciper tillampas sedan 1 januari 2009:

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Andringen har medfért att intakter
och kostnader som tidigare redovisats direkt i eget kapital nu istallet redovisas
i Ovrigt totalresultat, som presenteras efter arets resultat i en forlangd resultat-
rakning.

Jamforelseperioder har genomgaende éndrats i arsredovisningen sa att de
foljer den nya utformningen. Da &ndringarna endast paverkar utformningen har
inga belopp &ndrats, varken avseende resultat per aktie eller andra poster i de
finansiella rapporterna.

IFRS 8 Rorelsesegment. Tilldmpningen har inte inneburit nagon andring av
segmentindelningen. Daremot har en anpassning gjorts sa att den segments-
information som redovisas i de finansiella rapporterna dverensstdmmer med
den som koncernledningen foljer upp.

IFRS 7 Finansiella instrument. Andringar i IFRS 7 har inneburit att ytterligare
upplysningskrav har tillkommit.

IAS 23 Laneutgifter. Andringen medfor att i anskaffningsvérdet for kvalifice-
rade tillgangar aktiveras laneutgifter.

Nya IFRS och tolkningar

Ett antal nya standarder, andrigar i standarder samt tolkningsuttalanden trader
ikraft forst fran och med réakenskapsaret 2010 och har inte tilldmpats vid upp-
rattandet av dessa finansiella rapporter. Dessa beddms inte ge nagon stérre
inverkan pa Hufvudstadens finansiella rapporter.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestér av belopp som forvéntas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. Anlaggningstillgangar vars
redovisade vérde beréknas atervinnas genom forsaljning inom ett ar klassi-
ficeras som anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning och redovisas
enligt IFRS 5.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag. Som dotter-
bolag konsolideras de féretag over vilka moderbolaget har direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande. Dotterbolagen redovisas enligt forvarvsmetoden,
vilket innebar att Gvertagna tillgangar och skulder vérderats till verkligt vérde
enligt upprattad forvarvsanalys. Obeskattade reserver har uppdelats pa upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital. Interna fordringar, skulder samt vinster
eller forluster som uppkommer vid koncerninterna transaktioner elimineras vid
upprattandet av koncernredovisningen. Konsolidering vid forvarv sker fran och
med den dag da vi erhaller ett bestdmmande inflytande och vid avyttringar till
den dag det bestdmmande inflytandet upphor.

Redovisning av intakter och kostnader

Fastighetsforvaltningens nettoomsattning innefattar hyresintakter samt vidare-
debiterade kostnader, till exempel fastighetsskatt och mediakostnader. Hyres-
intakter periodiseras linjart 6ver hyreskontraktens loptid. Forskottshyror redo-
visas darmed som forutbetalda hyresintékter.

Intékter fran fastighetsforsalining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte vasentliga
risker och formaner Gvergéatt till koparen vid tidigare tillfalle. Kontrollen dver
tillgangen kan ha Gvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och
om s& har skett, intéktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt engagemang i
den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

Fortsdttning Not 1, sidan 67.



Fortsdttning Not 1.

Interna hyror och kostnader
Koncerninterna hyror och kostnader & marknadsmassiga och redovisas i sin
helhet dér dessa uppstar.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ar uppdelade pa fastighetsférvaltningens administ-
rationskostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala administrations-
kostnader, som ingar i rorelseresultatet.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestér av rénteintakter och réntekostnader,
utdelningar fran dotterbolag samt orealiserade och realiserade vinster pa
finansiella placeringar. Rénteintakter och rantekostnader redovisas i resultat-
rakningen i den period till vilken de &r hanforliga forutom fér laneutgifter som ar
direkt hanforliga till investeringar och dér finansieringskostnaden ar av materiell
betydelse. Ranteintakter hanforliga till kundfordringar ingar i bruttoresultatet.
Rénteintakter och -kostnader beréknas enligt effektivrantemetoden.

Leasing
Koncernens samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler &r klassificerade som
operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare. Samtliga hyres-,
tomtratts- och arrendeavtal som koncernen ingatt som leasetagare &r klassi-
ficerade som operationella leasingavtal. Kostnaderna fér dessa kostnadsfors
|6pande.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda sasom loner, betald semester och sociala kostnader
mm redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersatt-
ningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas i takt med att anstallda utfort
tjanster under programmets I6ptid.

Betréaffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen av de
anstéllda tjanstemannen av den sa kallade ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta samt de kollektivanstéllda av avtalspension SAF-LO. For
rakenskapsaret 2009 har bolaget inte haft tillgéng till sadan information som
gor det mojligt att redovisa dessa planer som formanshestamda. Pensions-
planen redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen nér de uppstar.

Skatt
Skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redo-
visas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Upp-
skjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar
och skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna
forvantas bli realiserade och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. | moderbolaget redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

Koncernen klassificerar de finansiella tillgangarna i foljande kategorier: Finan-
siella tillgangar vérderade till verkligt véarde via resultatrakningen, laneford-
ringar och kundfordringar. De finansiella skulderna klassificeras i féljande kate-
gorier: Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen
eller andra finansiella skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte
den finansiella tillgangen eller skulden férvarvades.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga vardet med tillagg
for transaktionskostnader, med undantag fér kategorierna finansiell tillgang
eller finansiell skuld varderade till verkligt vérde via resultatrékningen, vilka
redovisas till verkligt vérde exklusive transaktionskostnader. Finansiella till-
gangar och skulder redovisas med tilldmpning av affarsdagsprincipen. En finan-
siell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part
i ett avtal. Kundfordran tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats.
Hyresfordran tas dock upp da respektive hyresperiod pabodrjats. Skuld tas upp
nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven om faktura &nnu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller del dérav) tas
bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget Gverfor i allt vasentligt de risker och fordelar som ar férknippade med
agande. En finansiell skuld (eller del darav) tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Hufvudstaden har inte identi-
fierat nagra inbdddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och
redovisas separat.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper; dels finansiella tillgangar och skulder
som utgdr innehav for handelsandamal, det vill saga med huvudsyfte att saljas
eller aterkopas pa kort sikt, dels andra finansiella tillgangar och skulder som
foretaget initialt valt att placera i denna kategori (enligt s kallad Fair Value
Option). Derivat klassificeras som att de innehas for handelséndamal om de inte
&r identifierade som sékringar. Finansiella tillgangar i denna kategori vérderas
I6pande till verkligt vérde med vérdeférandringar redovisade i resultatrakningen.

| denna katergori ingdr réntederivat.

Lanefordringar och kundfordringar
Fordringar varderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivrénta som beréknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade I6ptid ar kort, varfér vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, det vill séga efter avdrag for osakra fordringar.

Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt varde. Check-
rékningskredit hanfors till 1aneskulder under kortfristiga skulder.

Fordringar med kvarvarande I6ptid p& mer &n tolv manader redovisas till
upplupet anskaffningsvérde.

| denna kategori ingdr hyres- och kundfordringar, kassa och bank, lane-
fordringar samt Gvriga fordringar.

Andra finansiella skulder
Samtliga lan redovisas till upplupet anskaffningsvéarde, vilket innebar att vardet
justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband med att lanet
tas upp eller l6ses samt kostnader i samband med upplaning periodiseras dver
lanets |6ptid. Periodiseringen beréknas pa basis av lanets effektiva ranta. Vinst
och forlust som uppkommer nér lanet I6ses redovisas i resultatrakningen.
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde. | denna kategori ingar |an samt évriga finansiella skulder, till
exempel leverantdrsskulder.

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och varderas
till verkligt vérde, bade initialt och vid efterfoljande omvarderingar. Koncernen
anvénder derivat av finansiella instrument for att reducera ranteriskerna.
Upplaning till rorlig ranta véxlas till fastréntelan genom ranteswapkontrakt.
Koncernen redovisar ranteswapkontrakt som finansiella instrument varderade
till verkligt vérde via resultatrakningen.

Nedskrivning av fiansiella instrument

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva grunder fér att
nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gérs nar det finns objektiva grunder for att koncernen
inte kommer att kunna erhalla alla belopp som é&r forfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vésentliga finansiella svarigheter hos géldenéren, sanno-
likhet for att galdendren kommer att ga i konkurs eller genomga en finansiell
rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar (forfallna sedan mer an
60 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kund-
fordran kan foreligga. Reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan till-
gangens redovisade vérde och nuvérdet av bedomda framtida kassafloden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva rantan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om
det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Vid in-
vesteringar aktiveras dven direkt hanférliga laneutgifter i de fall finansierings-
kostnaden ar av materiell betydelse.

Avskrivningar fastighetsforvaltning
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar som anvands i administra-
tionen ingar i administration fastighetsforvaltning.

Fortsittning Not 1, sidan 68.
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Fortsdttning Not 1.

Avskrivningar dvrig verksamhet
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar ingar i kostnader Ovrig
verksamhet.

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och
beraknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for inventarier ar 3-5 ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter
och/eller vardestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen till
verkligt varde. Verkliga vérdet baseras pa interna vérderingar for varje enskild
fastighet. Dessa varderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att sakerstalla
varderingen inhdmtas, minst en gang per ar, externa vérderingar fran vérde-
ringsforetag. De externa varderingarna omfattar normalt 20-30 procent av det
internt bedémda marknadsvardet for fastighetsbestandet och urvalet av fastig-
heter representerar olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och byggnads-
méssig standard. Lépande under aret gors en uppdatering av den interna varde-
ringen av fastigheterna med kop, forsaljningar och gjorda investeringar.
Hufvudstaden undersoker aven lépande om det finns andra indikationer pa for-
andringar i fastigheternas verkliga varde. Dessa kan utgdras av till exempel storre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga forandringar i avkastningskraven.

Séval orealiserade som realiserade vérdeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Vardeférandringar redovisas netto.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet, samt att &tgarden avser utbyte av
en befintlig eller inforande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhallsutgifter resultatfors I6pande i den period de uppstar.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgangar — med undantag for forvaltnings-
fastigheter och anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning — prévas vid
varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa att det redovisade
vardet inte kan atervinnas. Om nagon séadan indikation finns beraknas till-
gangens atervinningsvéarde. Tillgangen skrivs ner till atervinningsvérdet om det
redovisade vérdet overstiger atervinningsvardet. Atervinningsvardet ar det
hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och dess nyttjandevarde.
For nedskrivning av finansiella tillgangar se ovan.

Aktiekapital
Forvarv av egna aktier redovisas som en minskning av eget kapital. Likvid fran
avyttring av egna aktier redovisas som en 6kning av eget kapital.

Resultat per aktie
Berakningen av resultatet per aktie baseras pa arets resultat i koncernen och
pa det végda genomsnittliga antalet aktier under aret.

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

samt avvecklad verksamhet

Tillgangar som ska avyttras klassificeras som tillgangar som innehas for for-
saljning. Verksamhet som ska avyttras klassificeras som tillgangar, skulder
respektive resultat fran avvecklad verksamhet.

Avsattningar

Avséttningar redovisas i balansrékningen néar det finns en legal eller informell
forpliktelse pa grund av en intraffad handelse och da det &r sannolikt att forplik-
telsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt sétt.
Om effekten av nar i tiden betalningen sker ar vasentlig, beréknas avséattningar
genom att det forvantade framtida kassaflédet nuvérdeberdknas med en dis-
konteringsfaktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella vérdering av
tidsvardet och de eventuella risker som hanfors till forpliktelsen. Avsattning for
uppskjuten skatteskuld &r inte féremal for diskontering.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

Med eventualférpliktelse avses ett méjligt atagande som harrdr fran intréffade
handelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser eller ndr det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna ér upprattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment &r en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen vilken till-
handahaller tjénster som &r utsatta for risker och méjligheter som skiljer sig fran
andra segment. Koncernens verksamhet ar uppdelad i tva segment, Fastighets-
forvaltning och Parkeringsverksamhet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.2
Redovisning for juridisk person. Aven de uttalanden som Radet for finansiell
rapportering gett ut for noterade bolag har tillampts. RFR 2.2 innebar att
moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska personen ska tilldmpa sam-
liga av EU godkanda IFRS och uttalanden s& langt detta ar mgjligt inom ramen
for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Nar koncernbidrag har lédmnats/erhallits i skatteutjdmningssyfte, redovisas
koncernbidragen som en minskning respektive okning av fritt eget kapital med
beaktande av skatt i enlighet med UFR 2.

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

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvérdet utgors av forvarvs-
pris, lagfartskostnader och vérdehdjande forbattringsatgarder. Endast utgifter
som genererar bestaende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnads-
kostnader av underhallskaraktér belastar resultatet.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstiligangar
provas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vérdet eventuellt inte kommer att
kunna atervinnas. Om det finns sadana indikationer och om det redovisade
vardet Gverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgangarna ner till
atervinningsvardet. Atervinningsvardet motsvarar det hogsta av nettoforsaljnings-
vardet och nyttjandevardet. Nettoférséljningsvardet faststalls genom jamforelse
med forséljningar av likartade objekt. Nyttjandevardet utgérs av nuvérdet av de
forvantade framtida kassaflédena enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som
avspeglar marknadens aktuella uppskattning av tidsvardet och de risker som
forknippas med tillgangen.

For tillgangar som inte till évervagande del genererar oberoende kassa-
infléden faststalls atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen. Aterforing
av genomférda nedskrivningar gors om &tervinningsvérdet aterigen Gverstiger
tidigare redovisat varde. Redovisade uppskrivningar av férvaltningsfastigheter
har gjorts till verkliga varden med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga véarden per balansdagen lémnas i
not 17.

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden, i forekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar och beraknad
nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for byggnader & 50-100 ar och for
byggnadsinventarier 5 ar.

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet har beraknats genom
sammanvagning av respektive ytkategoris procentsats for avskrivningar. For
fastighet med en dominerande (75 procent) kategori har ifrdgavarande kategoris
procentsats tilldmpats for hela fastigheten. Uppskrivningar skrivs av pa den
underliggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid. Procentsatser for
avskrivningar redovisas i not 17.



Not 2. Finansiella risker

Réntebindningstid, 2009-12-31 (inklusive effekt av rantederivat)

Hufvudstaden ar framst exponerad for finansierings- och rénterisker. Koncernen
strévar efter att ha en laneportfélj med spridda kreditférfall, som mojliggor
eventuella amorteringar. Upplaning sker normalt med kort rantebindning och for
att uppna 6nskad rantebindningsstruktur anvénds ranteswappar. Derivatinstru-
ment anvands endast i riskminimerande syfte och ska vara kopplade till en
underliggande exponering. Koncernen har fér nérvarande derivatinstrument som
redovisas i kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen. Sékringsredovisning tilldmpas ej.

Hufvudstadens finansfunktion ar en koncernfunktion med centralt ansvar for
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad
finanspolicy, som syftar till att sakerstalla koncernens finansieringsbehov till en
sa lag kostnad och risk som méjligt. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning for att uppna en god intern kontroll och uppféljning
av verksamheten. Storre finansieringslésningar och derivatafférer ska godkan-
nas av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje styrelseméte
om finansiella fragor.

Hufvudstaden har som malsattning att anvanda likviditetsoverskott till att
amortera befintliga Ian. Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering,
fér endast placeras i instrument med hdg likviditet och 1ag risk. Information om
upplaning, laneramar och villkor finns i not 25.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgdrs av att svarigheter kan féreligga att erhalla finansiering
for verksamheten vid en given tidpunkt. For att minimera kostnaden for koncer-
nens upplaning och for att sékerstélla att finansiering kan erhallas, behdver
bolaget ha laneloften som tacker behovet for omsattning av lan och investe-
ringar. Styrelsen faststéller [6pande nivan for kapitalbindning i laneportfdljen.
Ledningen uppréttar rullande prognoser for koncernens likviditet pa basis av
forvantade kassafloden. Hufvudstadens upplaning uppgick vid arsskiftet till
3400,0 mnkr. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 36 manader (43),
den genomsnittliga kapitalbindningstiden 39 manader (51) och den genomsnitt-
liga réntekostnaden 3,7 procent (4,0). Nettoskulden var 2 990,0 mnkr jamfért
med 2975,0 mnkr vid utgangen av 2008. Koncernen hade per 2009-12-31
langfristiga lanel6ften om 2 mdkr, varav O mdkr var utnyttjat.

Forfallostruktur rantor och kapital, 2009-12-31

Réntebetalningar, Varav swap, Nominellt
Forfalloar mnkr mnkr  belopp, mnkr  Andel, %
2010 113,3 90,4 500,0 15
2011 101,8 85,1 950,0 28
2012 92,3 77,6 250,0 7
2013 65,2 57,0 950,0 28
2014 50,4 45,3 - -
2015 43,9 38,8 - -
2016 37,0 31,9 - -
2017 15,3 12,3 750,0 22
Totalt 519,2 438,4 3400,0 100

Utéver ovanstaende finns ovriga skulder som dven innefattar leverantors-
skulder, vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt derivatinstrument
med negativt varde om 135,8 mnkr.

Rénterisk
Rénterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring har pa
koncernens finansnetto. Hufvudstadens finansieringskallor utgors i huvudsak av
eget kapital, kassaflode fran Iopande verksamhet, upplaning och laneldften.
Placering av 6verskottslikviditet gors i finansiella instrument med kort rantebind-
ningstid, vilket begrénsar koncernens exponering for placeringarnas ranterisk.
Upplaningen, som &r réntebarande, medfdr att koncernen exponeras for rante-
risk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna fér hur arbetet med hantering
av rénterisker ska bedrivas. Ett Gvergripande mal &r att forfallostrukturen pa
hyresavtalen ska beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det
finns en avvagning mellan beddémd I6pande kostnad fér upplaningen och risken
att fa en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plotslig storre rante-
forandring. Detta innebar att koncernens rantebindning for nettoskulden i
normalfallet ska vara 12-48 manader. Upplaning gors normalt till rérlig ranta
och for att uppnd onskad réntebindningstid anvénds derivatinstrument. Per
2009-12-31 é&r koncernens rantebindningstid 36 manader. En forandring av
rantenivan med +/- 1 procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym
och rantebindningstid enligt gallande derivatavtal skulle paverka Hufvudstadens
rantekostnad 2010 med +/- 2 mnkr. Rénteférandringen skulle samtidigt inne-
béra en vardeférandring i réntederivat med 29 mnkr i resultatet.

Genomshittlig

Forfalloar Volym, mnkr Andel, % effektiv ranta, %
2010 1 000,0 29 2,5
2011 600,0 18 3,6
2012 250,0 7 4,9
2013 600,0 18 3,9
2014 200,0 6 3,6
2015 - - -
2016 - - -
2017 750,0 22 4,8
Totalt 3400,0 100 3,7

1) varav 300 mnkr binds i mars 2010 pa 5 &r till 3,3 procent.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for férlust om koncernens motparter inte fullgor sina
avtalsférpliktelser och eventuella sakerheter inte tacker koncernens fordringar.
Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida
medel samt finansiella derivatavtal med positiva varden vilka per arsskiftet
hade ett samlat bokfort varde om 438,6 mnkr vilket innebar att koncernen &r
begrénsat exponerad for kreditrisker.

Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skal inte kan fullfolja sina betalningsataganden. Riskerna begransas
genom att Hufvudstaden medvetet véljer kunder med dokumenterad afférs-
kompetens och konkurrenskraftig verksamhet. For att begransa riskerna kredit-
kontrolleras koncernens kunders finansiella stallning genom inhdamtande av
information fran olika kreditupplysningsforetag. | enlighet med Hufvudstadens
kreditpolicy kravs normalt bankgaranti eller borgensférbindelse vid nyuthyrning.
Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Koncernens tio storsta hyresgaster representerar 24 procent av den totala
kontrakterade hyran och den enskilt stérsta kunden utgér 9 procent, vilket
innebdr att Hufvudstadens exponering mot enskilda kunders kreditrisk &r rela-
tivt begransad. Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas
genom att koncernen som policy endast ingéar saddana avtal med stora finan-
siella institut med hog rating och dar bolaget har langsiktiga relationer. Dess-
utom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal, som
ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncentration av kreditrisk, 2009-12-311) 2)

i\rshyra, tkr Antal kunder  Summa arshyra, tkr Andel, %
0- 99 73 2 654 0

100 - 499 119 31795 3
500 - 999 131 97 231 8
1000 - 2 499 138 211 223 17
2500 - 4 999 79 277 571 23
5000 -9 999 38 260 641 21
10 000 - 14 345 069 28
Totalt 592 1226 184 100,0

1) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras
for eget bruk.

2) Arshyra per 2009-12-31.

Verkligt vérde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad (till
exempel finansiella tillgangar som innehas for handel) baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen. Det noterade priset som anvands &r den
aktuella kopkursen. Verkligt vérde pa finansiella instrument som inte handlas
pa en aktiv marknad faststalls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden
faststalls har genom diskontering av framtida betalningsfloden till aktuell
marknadsranta for likvérdiga instrument. Fér finansiella instrument som kund-
fordringar, leverantorsskulder etcetera vilka redovisas till upplupet anskaff-
ningsvéarde med avdrag fér eventuell nedskrivning, bedéms det verkliga vérdet
overensstdmma med redovisat vérde da dessa instrument har en mycket kort
I6ptid. Skulder till kreditinstitut Ioper med tre manaders réntebindningstid,
varvid det verkliga vérdet bedéms i allt vasentligt 6verensstamma med dess
redovisade varde.

Fortsittning Not 2, sidan 70.
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Fortsdttning Not 2.

Upplysningar om verkliga varden, finansiella instrument

Poster varderade till verkligt Derivat som Kund- Icke Summa
varde via resultatrékningen sakrings- och lane- Ovriga finansiella redovisat Verkligt
Derivat redovisas fordringar skulder poster varde varde

KONCERNEN 2009
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 5,0 5,0 5,0
Kortfristiga fordringar 1,8 20,8 22,6 22,6
Likvida medel 4249 424,9 4249
Langfristiga skulder 135,2 2906,3 3041,5 3041,5
Kortfristiga skulder 0,6 508,7 266,4 775,7 775,7
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 13,7 13,7 13,7
Leverantérsskulder 63,5 63,5 63,5
KONCERNEN 2008
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 3,8 3,8 3,8
Kortfristiga fordringar 6,1 30,5 36,6 36,6
Likvida medel 438,9 438,9 438,9
Langfristiga skulder 110,2 34,6 3 405,0 3549,8 3549,8
Kortfristiga skulder 11,0 2249 235,9 235,9
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 13,7 13,7 13,7
Leverantorsskulder 73,6 73,6 73,6
MODERBOLAGET 2009
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 5,0 5,0 5,0
Kortfristiga fordringar 0,6 13,1 13,7 13,7
Likvida medel 4247 424,7 4247
Langfristiga skulder 135,2 2 906,0 3041,2 3041,2
Kortfristiga skulder 0,6 8,7 175,5 184,8 184,8
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar
Leverantérsskulder
MODERBOLAGET 2008
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga fordringar 3,8 3,8 3,8
Kortfristiga fordringar 6,1 20,0 26,1 26,1
Likvida medel 438,7 438,7 438,7
Langfristiga skulder 110,2 34,6 3404,8 3 549,6 3 549,6
Kortfristiga skulder 11,0 165,2 176,2 176,2
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 2,3 2,3 2,3
Leverantérsskulder 41,9 41,9 41,9

Verkligt véarde for samtliga instrument som har varderats till verkligt varde i balansrakningen &r hanférliga till niva 2 i IFRS 7, det vill saga; vardet har beréknats

baserat pa officiella marknadsnoteringar.



Not 3. Segmentinformation

Fastighetsforvaltning

Koncernens verksamhet &r uppdelad i tva segment, fastighetsférvaltning och parkeringsverksamhet. Segmentet fastighetsforvaltning &r indelat i affarsomraden
som féljer den operativa styrningen av verksamheten. Denna foljer huvudsakligen hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader. | moderbolaget finns
endast segmentet fastighetsforvaltning.

Aff'a'__rsomréde Affarsomrade Affarsomrade
Mnkr Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Totalt
KONCERNEN 2009
Intékter och kostnader
Nettoomséttning 579,7 552,3 172,8 1304,8
(varav omsattningshyrestillagg) (-) (5,6) (-) (5,6)
Underhall -15,7 -10,7 2,1 -28,5
Drift och administration -68,7 -119,4 -31,5 -219,6
Tomtrattsavgalder -0,2 -16,0 - -16,2
Fastighetsskatt -59,1 -42,1 -15,3 -116,5
Bruttoresultat Fastighetsforvaltning 436,0 364,1 123,9 924,0
Parkeringsverksamhet 19,9
Central administration -29,2
Vérdeféréndringar
Forvaltningsfastigheter -1239,1
Réntederivat -25,6
Rorelseresultat -350,0
Finansiella intékter och kostnader -128,1
Resultat fore skatt -478,1
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 9 164,5 6 982,8 1978,0 18 125,3
Hyresfordringar 0,1 1,6 0,1 1,8
Investeringar
Periodens materiella investeringar 226,6 55,9 2,9 285,4
KONCERNEN 2008
Intdkter och kostnader
Nettoomsattning 579,2 536,0 167,0 1 282,2
(varav omséttningshyrestillagg) (-) (10,1) (-) (10,1)
Underhall -17,8 24,1 -1,9 -43,8
Drift och administration -66,2 -119,6 -30,2 -216,0
Tomtrattsavgélder -0,2 -15,9 - -16,1
Fastighetsskatt -58,4 -42,6 -18,0 -119,0
Bruttoresultat Fastighetsférvaltning 436,6 333,8 116,9 887,3
Parkeringsverksamhet 19,6
Central administration -32,0
Vérdeférandringar
Forvaltningsfastigheter -1629,4
Réntederivat -126,6
Rorelseresultat -881,1
Finansiella intékter och kostnader -144,3
Resultat fore skatt -1 025,4
Tillgangar
Férvaltningsfastigheter 9673,0 7 364,5 2 0457 19 083,2
Hyresfordringar 0,3 0,1 0,1 0,5
Investeringar
Periodens materiella investeringar 137,4 34,9 12,5 184,8

Fortsittning Not 3, sidan 72.
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Fortsdttning Not 3.

Parkeringsverksamhet

Segmentet parkeringsverksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.

Mnkr 2009 2008
KONCERNEN
Nettoomséttning 66,9 65,4
Hyreskostnader -39,2 -37,7
Drift och administration 7,2 -7,5
Avskrivningar -0,6 -0,6
Bruttoresultat 19,9 19,6
Totala tillgangar uppgick till 6,3 mnkr (5,4).
Not 4. Resultatutveckling i sammandrag
Jan-Mar Apr-Jun Jul-Sep Okt-Dec Jan-Dec

Mnkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Nettoomséttning 325,7 317,6 324,2 316,1 322,5 320,1 332,4 328,4 1304,8 12822
Underhall -4,8 -4,9 -6,5 -20,4 -3,6 -5,7 -13,6 -12,8 -28,5 -43,8
Drift och administration -57,1 -563,5 -52,5 -52,6 -49,6 -49,2 -60,4 -60,7 -219,6 -216,0
Ovriga kostnader -33,8 -33,8 -33,9 -33,8 -31,4 -33,9 -33,6 -33,6 -132,7 -135,1
Fastighetsférvaltningens kostnader -95,7 -92,2 -929 -106,8 -84,6 -88,8 -107,6 -107,1 -380,8 -394,9
Ovrig verksamhet, netto 4,4 4,5 4,2 4,8 3,4 SE5) 7.9 6,8 19,9 19,6
Bruttoresultat 234,4 229,9 235,5 214,1 241,3 234,8 232,7 228,1 943,9 906,9
Central administration 7,1 1,7 -7,6 -6,7 -5,2 -7,0 -9,3 -10,6 -29,2 -32,0
Vérdeférdndringar
Forvaltningsfastigheter -562,7 - -495,1 -497,1 - -586,7 -181,3 -545,6 -1239,1 -1629,4
Réntederivat -45,3 -17,9 38,4 43,9 -6,6 -44,4 12,1 -108,2 -25,6 -126,6
Finansnetto -34,8 -35,8 -32,2 -38,8 -30,6 -39,0 -30,5 -30,7 -128,1 -144,3
Skatt 107,8 -48,5 67,1 78,5 -53,4 122,5 -0,9 4237 120,6 576,2
Arets resultat efter skatt -307,7 120,0 -193,9 -206,1 145,5 -319,8 -1,4 -43,3 -357,5 -449,2
Not 5. Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare
I§oncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, butiker, lager samt dvriga lokaler.
Aterstaende I6ptid ar mellan 1 och 10 ar.
Férfallostrukturd 2) 3)

2010 2011 2012 2013 2014 2015- Totalt
Antal avtal
Kontor 92 77 83 26 13 12 303
Butiker 92 86 102 29 18 12 339
Ovrigt 443 198 138 37 15 37 868
Totalt 627 361 323 92 46 61 1510
Andel, % 41,5 23,9 21,4 6,1 31 4,0 100,0
Arshyra, mnkr
Kontor 135,7 134,7 126,9 33,9 90,2 75,1 596,5
Butiker 142,8 141.,4 151,2 419 38,9 60,8 577,0
Ovrigt 25,3 25,1 27,9 6,8 5,3 5,3 95,7
Totalt 303,8 301,2 306,0 82,6 134,4 141,2 1269,2
Andel, % 24,0 23,7 24,1 6,5 10,6 11,1 100,0

1) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttradande, varvid motsvarande nu géllande yta exkluderats.
2) Exklusive vakanta ytor samt ytor (lager och kontor) som disponeras fér eget bruk.

3) Exklusive bostadskontrakt.



Not 6. Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
och forvaltningsfastigheter

K nen Moderholaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Avskrivningar per tillgangsslag

Forvaltningsfastigheter -1 -1 56,4 51,6
Materiella anlaggningstillgangar 3,4 3,4 2,6 2,5
Totalt 3,4 3,4 59,0 54,1
Avskrivningar per funktion/

rorelsegren

Fastighetsférvaltningen 0,2 0,3 56,4 51,6
Administration 2,6 2,5 2,6 2,5
Ovrig verksamhet 0,6 0,6 - =
Totalt 3,4 3,4 59,0 54,1

1) Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt vérde,
varfor inga avskrivningar gors.

Not 7. Medelantal anstallda och sjukfranvaro

2009 2009 2008 2008
Medelantal anstallda Varav man, % Varav man, %
Moderbolaget 84 50 82 50
varav ledande befattningshavare 7 86 7 86
Heladgda dotterbolag
Parkaden AB 4 50 B 40
Totalt koncernen 88 50 87 50
varav ledande befattningshavare 7 86 7 86
Av koncernens 25 chefer (23) ar 8 kvinnor (8) eller 32 procent (35). | moderbolagets styrelse ingick 7 mén (7) och 2 kvinnor (2).
Inom koncernen finns ytterligare en styrelseledamot (1 man). Koncernen har endast anstallda i Sverige.
Sjukfranvaro
2009 2009 2008 2008
Total Varav langtids- Total Varav langtids-
Procent sjukfranvaro sjukfranvaro sjukfranvaro sjukfranvaro
KONCERNEN
Total sjukfranvaro 2 7 2 23
Sjukfranvaro fordelad pa kon:
Mén 3
Kvinnor 2
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori:
20-29 ar -1 -1
30-49 ér 2 2
50 areller &ldre 2 3
MODERBOLAGET
Total sjukfranvaro 2 7 2 24
Sjukfranvaro fordelad pa kon:
Man 2
Kvinnor 8
Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori:
20-29 ar -1 -1
30-49 ér 2
504r eller &ldre 4

1) Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen, som innebdr att uppgifter ej ska ldmnas om antalet anstéllda i gruppen &r hégst 10 eller om

uppgiften kan hénféras till enskild individ.
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Not 8. Loner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget
Varav Varav Varav Varav
Tkr 2009  bonus 2008  bonus 2009 bonus 2008 bonus
Léner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 350 350 350 350
Arvode till dvriga styrelseledaméter 1245 1 245 1225 1225
Ersattning och férmaner till verkstallande direktor 3519 75 3396 257 3519 75 3396 257
Ersattning och férmaner till 6vriga ledande befattningshavare 7 436 320 7 092 764 7 436 320 7 092 764
Ersattning och férmaner till 6vriga anstéllda 34 065 296 34063 1463 32881 227 32850 1429
Totalt 46 615 691 46 146 2484 45 4119 622 449131 2450

Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelsens ordférande 110 113 110 113
Ovriga styrelseledaméter 354 365 348 358
Verkstéllande direktor 1319 1267 1319 1267
Ovriga ledande befattningshavare 2 696 2 563 2 696 2 563
Ovriga anstéllda 11 759 12 069 11 443 11 919
Totalt 16 238 16 377 15916 16 220
Pensionskostnader

Verkstallande direktér 878 757 878 757
Ovriga ledande befattningshavare 1486 1269 1486 1269
Ovriga anstallda 3976 5077 3908 5021
Totalt 6 340 7103 6272 7 047

1) Léner och andra ersattningar inkluderar dven icke monetéra formaner.

Styrelsearvode har under aret utgatt till styrelsens ordférande, Fredrik Lund-
berg, med 350000 kronor och till styrelseledaméterna Claes Boustedt, Bengt
Braun, Peter Egardt, Hans Mertzig, Sten Peterson, Anna-Greta Sjoberg och
Louise Lindh med 175000 kronor vardera. Verkstallande direktoren Ivo Stopner
uppbar ingen ersattning for sitt styrelsearbete. Inom koncernen ingar éven Arne
Lundin som styrelseledamot i Parkaden AB. Arne Lundin erhdll ett styrelse-
arvode om 20000 kronor.

Koncernens anstalldas inklusive verkstallande direktorens pensioner om-
fattas av ITP-planen och é&r formansbestdmda. For rakenskapsaret 2009 har
bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér det mdjligt att redovisa
dessa planer som formansbestamda. Pensionsplanen redovisas darfor som en
avgiftsbestdmd plan. Pensionsalder for verkstéllande direktdren &r 65 ar, dock
med ratt for verkstallande direktoren eller bolaget att besluta om avgang med
full pension fran 60 ars alder. Harutéver utgar en premiebestamd pension till
verkstéllande direktéren for den del av I6nen som ej omfattas av ITP-planen.
Nagra pensionsataganden for styrelsen finns ej.

Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december
har vid arsredovisningens undertecknande annu ej offenliggjorts varfor denna
inte kan anges. Alectas senaste officiella konsolideringsniva uppgick per
september till 136 procent (december 2008: 112 procent). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsékringstekniska
berékningsantaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.

Vid uppsagning av verkstallande direktoren fran bolagets sida har denne rétt
till en uppsagningstid om tva ar. Vid uppségning fran verkstéllande direktorens
sida géller en uppségningstid om sex manader. | bada fallen ska eventuell
ersattning fran ny arbetsgivare avraknas.

Vid uppsagning av ovriga ledande befattningshavare fran bolagets sida géller
en uppsagningstid om ett ar. Vid uppségning fran ledande befattningshavares
sida galler en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen ska eventuell
ersattning fran ny arbetsgivare avraknas.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersattning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdmman. Fér 2009 bes|ét stdmman att samma riktlinjer som
tidigare ska tilldampas, det vill sdga bolagets ersattningar ska utgéras av mark-
nadsmassiga I6ner samt ett begransat resultatrelaterat bonusprogram, som
beskrivs nedan. Inga aktiekursrelaterade incitamentsprogram finns i bolaget.
Ersattning till verkstéllande direktdren foreslas av styrelsens ordférande och
faststélls av styrelsen. Verkstéllande direktoren deltar €j i detta beslut. Verk-
stéllande direktoren beslutar om ersattning till dvriga ledande befattnings-
havare efter samrad med styrelsens ordférande.

Fér VD och foretagsledning fanns under aret ett bonusprogram, som bygger
pa resultat, kundnéjdhet och personliga mal. Bonus kan for aret maximalt
uppga till 500000 kronor for verkstallande direktoren och for évriga ledande
befattningshavare 250000 kronor vardera.

Ovriga tillsvidareanstalida medarbetare i koncernen omfattades under aret
av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och
kundndjdhet. For chefer med personalansvar tillkommer dven personlig bedém-
ning med individuella mal. Bonus utgar med maximalt en halv manadsIén, dock
lagst 15000 kronor for heltidsanstallda. For chefer utgér bonus med maximailt
en manadslon.

For bada bonusprogrammen géller att beslut fattas for ett ar i taget och att
bonusen har ett tak. Bonus utfaller endast om bolaget uppvisar ett positivt
resultat utan hansyn till orealiserade vérdeférandringar. Bonusen &r ej pensions-
grundande.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundndjdhet. For
personliga mal gors en reservering motsvarande 75 procent av maximalt utfall,
421000 kronor. Bonusutfallet 2009 har paverkats av en kostnad avseende
2008 pa 113000 kronor.

Not 9. Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Revisionsuppdrag, KPMG 0,8 0,8 0,8 0,8
Andra uppdrag, KPMG 0,1 0,4 0,1 0,4
Totalt 0,9 1,2 0,9 1,2



Not 10. Operationella leasingavtal - koncernen som leasetagare

Not 16. Skatter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Arsavgifter, mnkr 2009 2008 2009 2008 Mnkr 2009 2008 2009 2008
-1ar 1,4 0,2 0,2 0,2 Aktuell skattekostnad
lar-5ar 18,4 18,3 7,9 7,9 Arets skattekostnad -159,2  -116,4 77,0 -40,4
5ar- 0,3 1L 0,3 0,3 Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 0,6 -0,1 0,6
Ingangna avtal avser tomtrattsavgalder, arrendeavgifter samt hyresavtal UppSkj,”t?_" skattekostnad/
med extern hyresvard. skatteintakt
Skillnad mellan skatteméassig och
bokforingsmassig avskrivning pa:
Not 11. Rorelsens kostnader per kostnadsslag Uppskrivning/reversering,/
Koncernen Moderbolaget nedskrivning - - -1,0 1,1
Mnkr 2009 2008 2009 2008 Ursprungliga anskaffningsvarden -81,7 -61,3 - -
Underhall 28,5 43,8 207,3 134,2 Orealiserad vérdeforandring
Drift och administration 2230 2209 73,2 70,7 forvaltningsfastigheter 825,9 QOE2 - -
Tomtrattsavgalder 16,2 16,1 8.1 8,0 Ofeda“serad vardeforandring - «:
Fastighetsskatt 1165 1190 794 834 ‘;f' Epappf” il ohesattag : ' : ’
o ekt avsattning till obeskattade
Avskrivningar 3,4 3,4 56,4 51,6 I 201 -32,2 _ _
Personalkostnader 70,4 70,3 68,7 68,7 Omrékning uppskjuten skatt
Totalt 458,0 473,5 493,1 416,6 26,3% - 2039 _ 71,7
Total skatt 120,6  576,2 11,4 66,2
Not 12. Vardeforandringar forvaltningsfastigheter Redovisat resultat fore skatt 4781 10254 972,3 3.0
Koncernen Skatt enligt géllande skattesats
Mnkr 2009 2008 26,3/28 procent 125,7 287,10 -255,7 -0,8
Orealiserade 12391 -16294 Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 0,6 -0,1 0,6
Totalt 12391 -1629,4 Ej skattepliktig intakt vid
utdelning dotterbolag - - 1889 -
Ej skattepliktiga intékter 0,1 0,3 0,1 0,2
Not 13. Finansiella intakter Ej avdragsgilla kostnader -1,3 -0,7 -0,9 -0,6
Koncernen Moderbolaget Schaﬂblolnmtakt p.er|od|ser|ngsfon;1 -3,7 -5,0 -3,7 -4,9
Mnkr 2009 2008 2009 2008 Omrékning uppskjuten skatt 26,3% - 2939 - 71,7
Utdelning fran dotterbolag - - 7180 = Total skat 1206 | 576,2 714 66,2
Rénteintakter pa o
banktillgodohavande 01 1,0 01 05 Skatteposter som redovisas inom
Ranteintakter pa Ovrigt totalresultat
kortfristiga placeringar 2,7 12,5 2,7 12,5 Uppskjuten skatt avseende
Rénteintakter, dvriga 0,1 3,8 0,1 3,7 sakringsreserv 9,1 19,9
Totalt 2,9 17,3 720,9 16,7 9,1 19,9
Av de finansiella intdkterna avser 2,9 mnkr (17,3) finansiella instrument
som inte vérderas till verkligt vérde. Skatteposter som redovisas direkt
mot eget kapital
Not 14. Finansiella kostnader Uppskjuten skatt avseende
sékringsreserv -9,1 19,9
LmERImE Moderholaget Aktuell skatt i erhalina
Mnkr 2009 2008 2009 2008 koncernbidrag -80,2 75,7
Réntekostnader till -89,3 -55,8
kreditinstitut 52,1 180,6 52,1 180,6
Rantekostnader, swap 72,6 -20,5 72,6 -20,5 Inga underskottsavdrag finns per balansdagen.
Réantekostnader, évriga 6,3 1,5 4.8 0,9
Totalt 131,0 161,6 129,5 161,0 Dotterbolaget Fastighets AB Stockholms City har en tvist med Skatteverket

Av de finansiella kostnaderna avser 58,4 mnkr (182,1) finansiella instrument
som inte varderas till verkligt varde.

Not 15. Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
Mnkr 2009 2008
Forandring av ackumulerade
avskrivningar utéver plan 0,6 1,7
Forandring av periodiseringsfond 102,5 -88,0

Totalt 103,1 -95,7

om hur mycket som ska aktiveras som byggnad. D& bolaget inte delar
Skatteverkets syn, har beslutet dverklagats till Lansratten. Lansratten har
domt till bolagets fordel. Skatteverket har éverklagat beslutet till Kammar-
ratten och dom férvantas under 2010. Beloppet for skatter och avgifter
uppgar till cirka 25 mnkr och innebar ingen paverkan pa totalt redovisad
skattekostnad for koncernen, utan endast en forskjutning mellan aktuell
och uppskjuten skatt.

Hufvudstaden AB har en tvist med Skatteverket om hur mycket som ska
aktiveras som byggnad samt avdragsratt fér mervardesskatt pa konsult-
kostnader vid forsaljning av dotterbolag. Beslutet har 6verklagats. Beloppet
for skatter och avgifter uppgar till cirka 15 mnkr och innebér ingen paverkan
pa totalt redovisad skattekostnad for koncernen, utan endast en forskjut-
ning mellan aktuell och uppskjuten skatt.
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Not 17. Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.
Mnkr 2009 2008

Forvaltningsfastigheter, koncernen 18 125,3 19 083,2

Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastigheter

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvérde som uppgar till
5,2 mdkr med ett intervall om cirka +/- 5 procent. Hufvudstadens interna
vardering av samma fastigheter uppgar till 5,2 mdkr. De interna varderingarna
Gverensstammer séledes med de externa varderingarna.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering

Forandring +/-  Resultateffekt fore skatt,+/-

Forvaltningsfastigheter

Mnkr agda hela aret
2009

Ingende verkligt vérde 19 083,2
Investering i fastigheterna 281,2
Orealiserad vardeforandring -1239,1
Utgaende verkligt varde 18 125,3
2008

Ingaende verkligt vérde 20 530,5
Investering i fastigheterna 182,1
Orealiserad vardeférandring -1 629,4
Utgaende verkligt varde 19 083,2

For intakter och kostnader hanforliga till forvaltningsfastigheter hénvisas till not 3.

Samtliga fastigheter ags av koncernen och ar klassificerade som férvalt-
ningsfastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventarier,
mark och pagaende ombyggnader i balansrékningen. Verkligt varde baseras
pa en intern vérdering.

Vérderingsmetod

Vérdering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga varde bedémts. Beddmningen har gjorts genom tillampning av
vardering enligt en variant av ortsprismetoden som kallas fér nettokapitalise-
ringsmetoden. Metoden innebér att marknadens avkastningskrav satts i
relation till fastigheternas driftsnetto.

Avkastningskravet baseras pa inhdmtad information om marknadens
avkastningskrav pa aktuella kop och férsaljningar av jamforbara fastigheter i
likartade lagen. Avkastningskravet kan variera mellan olika regioner och olika
delomraden inom regionerna. Fastigheternas driftnetto berdknas utifran
marknadsméssiga hyresintdkter, langsiktig hyresvakansgrad, normaliserade
drifts- och underhallskostnader. Hansyn tas aven till fastighetstyp, teknisk
standard, byggnadskonstruktion samt storre investeringsbehov.

For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett avkastnings-
krav som ar 0,25 procentenheter hogre an for fastigheter dar mark innehas
med aganderétt.

Vid vérderingen har féljande uppgifter anvants:

Hyres- Direktav-
intakter, Driftnetto, kastnings-
mnkr mnkr krav, %1)
Stockholm, kommersiellt 5,0-5,5
Goteborg, kommersiellt 5,5-6,0
Fastighetsbestandet, koncernen 1330,7 954,3 5,32

1) Kontors- och butiksfastigheter.
2) Genomsnitt.

Extern vérdering

For att sékerstalla varderingarna har externa varderingar inhdmtats fran tva
varderingsforetag, DTZ Sverige AB och Forum Fastighetsekonomi AB. De
externa varderingarna omfattar 9 fastigheter och motsvarar 29 procent av
det internt beddmda marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran att de valda objekten ska representera olika fastighets-
kategorier, ort, lage, teknisk och byggnadsmassig standard. De fastigheter
som har varderats externt &r Grénlandet Sodra 11, Hastskon 10, Inom Vall-
graven 10:9, Inom Vallgraven 12:10, Jarnplaten 28, Medusa 1, Orgelpipan 7,
Pumpstocken 10, Skaren 9.

Hyresintakter 100 kr per kvm 700 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 350 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 250 mnkr
Avkastningskrav 0,5 procentenhet 1 700 mnkr
Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, koncernen
Mnkr 2009 2008
Taxeringsvarden byggnader 7578,2 7 628,7
Taxeringsvarden mark 4281,3 4 318,6
11 859,5 11 947,3
MODERBOLAGET
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Mnkr 2009 2008
Férvaltningsfastigheter, moderbolaget 5 959,2 5 966,6
Forvaltningsfastigheter exklusive mark
Mnkr 2009 2008
Ingaende anskaffningsvarden 1949,4 1904,1
Arets investeringar 49,0 45,3
Utgaende anskaffningsvarden 1998,4 1949,4
Ingaende avskrivningar -607,5 -569,9
Arets avskrivningar 42,4 -37,6
Utgaende avskrivningar -649,9 -607,5
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld
balansrakning for foregaende ar 1175,0 1189,0
Arets avskrivningar -14,0 -14,0
Utgaende uppskrivningar 1161,0 1175,0
Utgaende planenligt restvarde 2509,5 2 516,9
Mark
Mnkr 2009 2008
Ingaende anskaffningsvarde 408,1 408,1
Utgaende anskaffningsvarde 408,1 408,1
Ingaende varde uppskrivningar 3041,6 3041,6
Utgéende varde uppskrivningar 3041,6 3041,6
Utgaende planenligt restvarde 34497 34497

Férvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier som skrivs av enligt nedan.
- Byggnader: kontor 1 procent

- Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell, restauranger 2 procent

- Byggnadsinventarier: 20 procent

— Markanlaggningar: 3,75-5 procent

Information om verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

Mnkr 2009 2008

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 11 361,4 11 942,8

For vardering av moderbolagets fastigheter till verkligt varde har samma
varderingsmetod anvants som fér koncernen.

Fortsdttning Not 17, sidan 77.



Fortsdttning Not 17.

Vid vérderingen har féljande uppgifter anvénts:

Not 18. Materiella anlaggningstillgangar

Hyres- Drifts- Direktav- Koncernen Moderbolaget
intakter, netto, kastnings- Mnkr 2009 2008 2009 2008
Ky ELY L Ingende anskaffningsvarde 346 323 195 175
Stockholm, kommersiellt 5,0 -5,5 Rictis investeringar 42 27 2.2 23
Goteborg, kommersiellt 5,75-6,0 Utrangeringar 37 0.4 36 03
Fastighetsbestandet, Utgaende anskaffningsvarde 35,1 34,6 18,1 19,5
moderbolaget 847,1 606,2 5,31
1) Genomsnitt. Ingaende avskrivningar -26,8 -23,8 -13,6 -11,4
Arets avskrivningar 3,4 -3,4 2,6 2,5
Taxeringsvérden férvaltningsfastigheter, moderbolaget Utrangeringar 3,6 0,4 3,6 0,3
Mnkr 2009 2008 Utgaende ackumulerade
Taxeringsvérden byggnader 49935 50440 avskrivningar 266 268 126 136
Taxeringsvarden mark 31517 3189,0 Utgéaende planenligt restvarde 8,5 7,8 55 5,9
8 145,2 8 233,0
Not 19. Andelar i koncernforetag
Organisations- Kapital Redovisat vérde
nummer Sate  (roster), % Antal 2009, mnkr
MODERBOLAGET
Aktier i dotterbolag
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 32,3
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3 000 231,2
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 14493
Parkaden Aktiebolag 556085-3599 Stockholm 100 5 000 0,6
28245
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 0,2
Forvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 -
Forvaltnings AB Liljeholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1 000 -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr. 1 556019-5405 Stockholm 100 150 -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 0,1
0,3
Moderbolaget totalt 2824,8
OVRIGA KONCERNFORETAG
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 239,5
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm Aktiebolag 556031-4303 Stockholm 100 10 000 3,4
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1 000 0,1
0,5
Ovriga koncernféretag totalt 243,4
Nagon férandring jamfort med féregaende ar har ej skett.
Férédndring i moderbolagets innehav av koncernféretag
Moderbolaget
Mnkr 2009 2008
Ingaende redovisat vérde 2 824,8 2 824,8
Utgaende redovisat varde 2824,8 2824,8

| koncernen finns inga utlandska dotterbolag.
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Not 20. Andra langfristiga fordringar

Not 22. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008 Mnkr 2009 2008 2009 2008
Ingéende bokfort varde 3,8 60,6 3,8 60,6 Upplupna hyresintakter 13,8 17,8 10,7 12,0
Vérdeforandring Forutbetalda kostnader 7,0 6,3 2,4 2,5
rantederivat - 94,2 - 94,2 Upplupna ranteintakter 0,6 6,1 0,6 6,1
Arets forandring 1,2 2,6 1,2 2,6 Totalt 21,4 30,2 137 20,6
Utgaende bokfort varde 5,0 3,8 5,0 3,8
For information om kapitalbindning och réantevillkor, se not 2. Not 23. Kassa och bank
Koncernen Moderbolaget
Not 21. Kundfordringar Mnkr 2009 2008 2009 2008
Banktill h 14 il 14,7 13,7
Koncernen Moderbolaget Tanltl godohavanden 14'2 1§Z 14'7 13’7
Minkr 2009 2008 2009 2008 otalt ’ : ’ :
Kundfordringar 11,9 13,2 2,3 1,9 . . . . . P,
Hyresfordri 18 05 0.2 04 P& banktillgodohavanden erhéller bolaget ranta enligt en rorlig réntesats,
YIESIOICTINE ] ! U ! U baserad pa bankernas dagliga placeringsrénta.
Totalt 13,7 13,7 2,5 2,3

Kund- och hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket
normalt innebar nominellt varde.

Hyresfordringar aviseras i forskott, varav merparten kvartalsvis. Kundford-
ringar faktureras med 30 dagars betalningsvillkor. Arets kundférluster upp-
gick till 2,5 mnkr (1,4). Forfallna men ej nedskrivna kundfordringar uppgick
till 2,1 mnkr (2,9).

Not 24. Eget kapital Aktiekapital

KONCERNEN Mnkr 2009 2008

Specifikation av eget kapitalposten Reserver Férdelning pa aktieserier

Mnkr 2009 2008 A 202 996 869 aktier 10150 10150

Sékringsreserv C 8275 064 aktier 41,4 41,4

Ingaende sakringsreserv -25,5 27,7 Totalt 1056,4 1056,4

Kassaflddesséakringar:

Redovisat direkt mot eget kapital 34,6 731 H;fvut?staden AB (publ)d har ’:‘\I/\ésl)a/gi((e)s’\llla;zg,sserli::1 IA o;h se/:ie;1 C. Bada
PP iy aktieslagen ar registrerade pa tockholm. Serie A har en rést

Skat} hénforllg t”{ arets sakrmgaro 91 20,5 per aktie. Serie C har 100 réster per aktie. Alla aktier medfér samma ratt

Omrékning uppskjuten skatt 26,3% - -06 till andel i bolagets tillgangar och skulder.

Utgaende sakringsreserv 0,0 -25,5 Aktiedgare har rétt att begéra omvandling av C-aktier till A-aktier. Under

aret har ingen sadan omvandling skett.

Summa reserver Hufvudstadens eget innehav uppgar till 5006000 A-aktier. Inga aterkop

Ingéende reserver 25,5 27,7 av aktier har skett under aret. Genomsnittligt antal utestaende aktier upp-

Férandring sakringsreserv 25,5 53,2 gar till 206265933 vilket ar oférandrat fran féregaende ar.

Utgaende reserver 0.0 25,5 Inga instrument finns som innebéar att utspadning av antalet aktier kan

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har ingar 6verkurser som
betalats i samband med emissioner.

Reserver

Sakringsreserv. Sakringsreserven innefattar den ackumulerade férandringen
i verkligt varde efter avdrag for uppskjuten skatt pa den effektiva delen av
kassaflodessakringsinstrument.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel
i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till reservfond,
exklusive overforda dverkursfonder, ingar i denna eget kapitalpost.

Utdelning
Under 2009 Idmnades en utdelning om 1,90 kronor per aktie eller totalt
391905273 kronor.

Kapitalhantering
Bolagets kapital definieras som koncernens redovisade egna kapital.
Hufvudstadens mal ar att 6ka resultatet fran den I6pande verksamheten
och ha en vélkonsoliderad balansrékning med en soliditet som minst ska
uppga till 40 procent dver tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdelningstillvéxt
Gver tiden och utdelningen ska utgéra mer &n hélften av nettovinsten fran den
|6pande verksamheten, om inte investeringar eller bolagets finansiella stallning
i dvrigt motiverar en avvikelse.

ske.

MODERBOLAGET

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Reservfond. Syftet med reservfonden har varit att spara en del av netto-
vinsten, som inte gar at for tackning av balanserad forlust. | reservfonden
ingar aven belopp som fére 1 januari 20086 tillforts dverkursfonden.

Uppskrivningsfond. Vid en uppskrivning av en materiell eller finansiell anlagg-
ningstillgang avsatts uppskrivningsbeloppet till en uppskrivningsfond.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel. Utgérs av tidigare ars fria egna kapital efter Idmnad
vinstutdelning. Balanserade vinstmedel utgor tillsammans med arets resultat
det belopp som finns tillgéngligt fér utdelning till aktiedgarna.



Not 25. Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Lan 3400,0 34000 34000 34000
Totalt 3400,0 34000 34000 34000
Beviljad
checkrakningskredit 40,0 40,0 40,0 40,0
Laneloften 2000,0 20000 20000 2000,0

Hufvudstaden har per 31 december 2009 langfristiga laneloften om 2 mdkr.
Laneloftena &r villkorade med ataganden kring soliditet och réntetacknings-

grad. Vid arsskiftet var O mdkr utnyttjat.

Information om kapitalbindning, lanevillkor och effektiv rénta.

Banklan 2009-12-31

Ranteswappar 2009-12-31
Koncernen och moderbolaget

Koncernen Moderbolaget Genomshnittlig

Genomsnittlig  Nominellt Genomsnittlig  Nominellt effektiv ranta
effektiv belopp, effektiv belopp, Fast Rorlig Nominellt Verkligt
Forfalloar ranta, %1 mnkr ranta, %1 mnkr Forfalloar ranta, % ranta, %2)  belopp, mnkr  véarde, mnkr
2010 0,9 500,0 0,9 500,0 2010 3,7 0,4 500,0 -0,6
2011 0,8 950,0 0,8 950,0 2011 3,3 0,5 600,0 -17,9
2012 0,6 250,0 0,6 250,0 20121 4,8 0,5 250,0 -18,2
2013 0,9 950,0 0,9 950,0 2013 3,6 0,5 600,0 -23,8
2014 - - - - 2014 3,2 0,5 200,0 -4,0
2015 - - - - 20153) - 0,5 300,0 -5,6
2016 - - - - 2016 - - - -
2017 0,7 750,0 0,7 750,0 2017 4,7 0,5 750,0 -65,7
Totalt 3400,0 3400,0 Totalt 3200,0 -135,8

1) Réntevillkor & 3 méan Stibor med tillagg for rantemarginal.

Réntebetalning sker kvartalsvis. Samtliga lan &r denominerade i SEK.

1) Réntebetalning sker arsvis.

2) Rantevillkor & 3 man Stibor. Réntebetalning sker kvartalsvis.

Swapkontrakten &r denominerade i SEK.
3) Swapkontraktet har rérlig rénta till och med mars 2010, dérefter fast
rénta pa 3,3% i 5 ar.

Upptagna lan sakerstalls normalt med pantbrev i fastigheter samt komplet-
teras i ett flertal fall med garanti om soliditet och rantetéckningsgrad.

Not 26. Uppskjuten skatteskuld

En beskrivning av finanspolicyn, risker och rénteexponering finns i not 2.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Forvaltningsfastigheter 4161,2 4 405,5 1139,3 1138,4
Obeskattade reserver 210,4 239,5 - -
Rantederivat -35,7 -38,1 -35,7 -38,1
Summa 43359 4606,9 1103,6 1100,3
Inga underskottsavdrag finns per balansdagen 2009.
Forandring av uppskjuten skatt
Balans per Redovisat over Redovisat inom Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen  ovrigt totalresultat 31 december
KONCERNEN
2009
Forvaltningsfastigheter 4 405,5 -244.3 - 4161,2
Obeskattade reserver 239,5 29,1 - 210,4
Réntederivat -38,1 -6,7 9,1 -35,7
4 606,9 -280,1 9,1 4 335,9
2008
Forvaltningsfastigheter 5085,1 -675,1 -4,5 4 405,5
Obeskattade reserver 222,8 16,7 - 239,5
Réntederivat 15,4 -33,6 -19,9 -38,1
5323,3 -692,0 24,4 4 606,9

Fortsdttning Not 26, sidan 80.
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Fortsdttning Not 26.

Balans per Redovisat over Redovisat mot Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen eget kapital 31 december
MODERBOLAGET
2009
Forvaltningsfastigheter 1138,4 0,9 - 11393
Rantederivat -38,1 -6,7 9,1 -35,7
1100,3 -5,8 9,1 1103,6
2008
Forvaltningsfastigheter 1210,8 -72,4 - 1138,4
Réntederivat 15,4 -33,6 -19,9 -38,1
1226,2 -106,0 -19,9 1100,3

Not 27. Ovriga avsattningar

Not 31. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

| balansrékningen har avséattning gjorts for pensionsskuld motsvarande
kapitalfésakring for VD samt tidigare befattningshavare.

Not 28. Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008

Fastighetsinteckningar
for skulder i kreditinstitut 1706,2 1706,4 1706,2 1706,4

(varav inteckningar i

dotterforetags fastigheter) (606) (606)
Andra langfristiga

fordringar 4,8 3,6 4,8 3,6
Totalt 1711,0 17100 17110 17100

Som stéllda sékerheter for egna skulder upptas pantbrev som Hufvudstaden
l&mnat som sakerhet for 1an i egna fastigheter. Obelanade pantbrev finns i
eget forvar. Koncernens eventualforpliktelser avser framst pagaende skatte-
mal for tvistigt belopp som inte reserverats for, se vidare not 16.

Not 32. Narstaende

Hufvudstaden AB star under ett bestdmmande inflytande fran LE Lundberg-
foretagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett med
LE Lundbergféretagen. Enligt beslut pa arsstdmman uppgér Fredrik Lund-
bergs styrelsearvode for 2009 till 350000 kronor. Uppgifter om ersattning
till styrelseledaméter och ledande befattningshavare finns i not 8.

Utéver de nérstaenderelationer som anges fér koncernen har moderbolaget
narstaenderelationer, som innefattar ett bestammande inflytande dver sina
dotterbolag, se not 19.

Not 33. Handelser efter balansdagen

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Momsavrakning 45,0 42,8 28,4 26,2
Ovrigt 39,1 45,9 10,7 16,1
Totalt 84,1 88,7 39,1 42,3
Not 29. Obeskattade reserver

Moderbolaget

Mnkr 2009 2008
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Ingéende balans 81,7 74,0
Arets avskrivningar 0,6 7,7
Utgéaende balans 81,1 81,7
Periodiseringsfonder 573,0 675,5
Totalt 573,0 675,5
Summa obeskattade reserver 654,1 757,2
Not 30. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2009 2008 2009 2008
Upplupna rantor 8,7 11,0 8,7 11,0
Forskottshyror 2149 185,9 123,1 121,4
Ovrigt 52,1 39,0 53,0 43,8
Totalt 275,7 235,9 184,8 176,2

Inga handelser av vasentlig betydelse har intréffat efter rédkenskapsarets
utgang.






Drottninggatan dr Stockholms lingsta och formodligen mest butikstita shoppingstrak med alltmer dragning dt ungt mode. Den strécker sig frdan
Slottet i Gamla Stan till Observatorielunden och dr fylld av ménniskor ndstan dygnet runt. Har har dven mdanga unga foretag sin adress i moderna
och anpassade kontorslokaler. Bilder: Drottninggatan, Stockholm.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbola- balanserad vinst

gets balansrdkning star till bolagsstimmans férfogande, arets resultat

1232717 601 kr
900 903 893 kr

disponeras enligt foljande.

Motiverat yttrande gillande vinstutdelningsforslaget till aktiedgarna utdelas
finns pa bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se eller 2,10 kronor per aktie
kan erhallas fran bolaget pa begéran. balanseras i ny rdkning

2133 621 494 kr

433 158 459 krV)
1700 463 035 kr

2 133 621 494 kr

1) Se Definitioner, sidan 93, Utdelningsbelopp.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar, savitt de kianner till, att arsredovisningen har upprittats

i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de

internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002

av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive

koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moder bolagets och koncernens stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen

av moderbolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 februari 2010

Fredrik Lundberg
Ordfirande
Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt
Hans Mertzig Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg

Min revisionsberittelse har limnats den 15 februari 2010

George Pettersson
Auktoriserad revisor
KPMG

Louise Lindh

Ivo Stopner
Verkstillande direktor



Revisionsberdttelse

Till drsstimman i Hufvudstaden AB (publ), organisations-
nummer 556012-8240.

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredo-
visningen och bokforingen samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB (publ)
for ar 2009. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 52 -84. Det ér
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sasom de antagits av EU och
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
koncernredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvalt-
ningen pé grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed
i Sverige. Det innebér att jag planerat och genomfort
revisionen for att med hég men inte absolut sikerhet
forsakra mig om att arsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En
revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rdkenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktérens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verk-
stillande direktoren gjort, ndr de upprittat arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt att utvirdera
den samlade informationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, atgarder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om

négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ér

ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa
annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-
redovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att
min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets
resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS sasom
de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en
rittvisande bild av koncernens resultat och stéllning. For-
valtningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststiller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet

for rikenskapsaret.

Stockholm den 15 februari 2010

George Pettersson
Auktoriserad revisor
KPMG
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Styrelsen bestdr av nio ledaméter utan suppleanter,
samtliga valda av drsstimman. Bland ledaméterna finns
personer med anknytning till Hufvudstadens storsta
aktiedgare LE Lundbergforetagen. Vidare ingar verk-
stallande direktoren i styrelsen. Andra tjanstemin i

bolaget deltar i styrelsens sammantridden sasom fore-

Fredrik Lundberg
[1951. Civilingenjor, civilekonom,
ekon dr h ¢, tekn dr h c.
Ordfirande, ledamot sedan 71998.
Verkstallande direktor och koncernchef
i LE Lundbergforetagen AB.
Styrelseordfirande i Holmen AB
och Cardo AB. Vice styrelseordforande
i NCC AB och Svenska Handelsbanken AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB,
AB Industrivirden och Sandvik AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1 659 412 aktier.

Styrelse och revisorer

Claes Boustedt
[1962. Civilekonom.
Ledamot sedan 1996.
Vice verkstillande direktor
i LE Lundbergforetagen AB.

Verkstillande direktor i LE Lundberg

Kapitalforoaltning AB.
Innehav i Hufoudstaden: 7 000 aktier.

Revisorer

dragande. Under verksamhetsaret 2009 hade styrelsen
sju sammantrdden, varav ett konstituerande. Styrelsens
arbete féljer en av styrelsen faststilld arbetsordning
avseende styrelsens respektive verkstillande direktérens
aligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen

och verkstillande direktoren.

Bengt Braun
[1946. Civilekonom, jur kand.
Ledamot sedan 2000.
Styrelseordfvrande i Euro Comfort
Holding GmbH.

Vice styrelseordforande i Bonnier AB.
Styrelseledamot i Swedish American
Chamber of Commerce,
Hjdrnfonden, Bonnier Holding AB,
och TV4.

Innehav i Hufoudstaden: 3 750 aktier.

George Pettersson [ 7964. Auktoriserad revisor, KPMG. Revisor sedan 2008. Joakim Thilstedt f7967. Auktoriserad revisor, KPMG. Revisorssuppleant sedan 2008.



Peter Egardt
[1949. Fil kand.

Ledamot sedan 2003.
Verkstdallande direktir i Stockholms
Handelskammare och Svenska Handels-
kammarforbundet. Styrelseordforande
i Chamber Sign AB, Rymdstyrelsen och

Kungstridgdrden Park & Evenemang AB.

Vice styrelseordforande i Eurochambres
och Stockholmsmdssan. Ledamot
i Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Innehav i Hufoudstaden: 15 000 aktier.

Sten Peterson
[1956. Civilingenjor.
Ledamot sedan 2006.
Verkstdllande direktir ¢ Byggnads AB
Karlsson & Wingesjo. Styrelseledamot
i LE Lundbergforetagen AB,
Fastighets AB L E Lundberg och
Byggnads AB Karlsson & Wingesji.
Innehav i Hufvudstaden: -

Louise Lindh

[1979. Civilekonom.

Ledamot sedan 2007.
Vice verkstdillande direktor i Fastighets AB

LE Lundberg. Styrelseledamot
i Byggnads AB Karlsson & Wingesji och
LE Lundberg Kapitalforvaltning AB.

Innehav i Hufoudstaden: 29 166 aktier.

Anna-Greta Sjoberg
[1967. Civilekonom.
Ledamot sedan 2006.

Managing Director i Royal Bank
of Scotland, Nordic Branch.

Styrelseledamot i LKAB.

Innehav i Hufoudstaden: -
Aktieinnehav ej tillatet enligt
arbetsgivarens policy.

Sekreterare

Hans Mertzig
[ 1941. Ekonom.
Ledamot sedan 2000.
Kapitalforoaltare i Ramsbury AB.
Innehav i Hufoudstaden: -

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor.
Verkstillande direktor och
ledamot sedan 71999.
Innehav i Hufoudstaden:

3 300 aktier (inklusive familj).
Ivo Stopner inklusive familj har
inga vdsentliga aktieinnehav
eller deligarskap i foretag som bolaget
har betydande afféirsforbindelser med.

Mattias Karlsson f7965. Advokat vid Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB. Styrelsens sekreterare sedan 2008.
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VD och foretagsledning

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor. Verkstillande direktor,
anstdlld 1990. Innehav i Hufoudstaden: 3 300 aktier
(inklusive familj). Tvo Stopner inklusive familj har inga vésentliga
aktieinnehav eller deligarskap i foretag som bolaget har betydande
affirsforbindelser med.

Ki Hummelgren
[ 1968. Chef Personal,
anstilld 2008. Innehav i Hufoudstaden: -

Magnus Jacobson
[1958. Civilekonom. Chef Ekonomi/Finans,
anstdlld 2002. Innehav i Hufoudstaden: -

Sverker Killgarden
[1968. Civilingenjor. Chef Affirsomrade Stockholm Vistra City,
anstilld 2005. Innehav i Hufoudstaden: -

Daniel Massot
[1970. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Giteborg,
[frdn december 2009,
anstdlld 2009. Innehav i Hufoudstaden: -

Eric Nihlmark

[1952. Civilingenjor. Chef Affirsomrade Giteborg,
till december 2009,

anstilld 1983. Innehav i Hufoudstaden: 1 000 aktier.

Anders Nygren
[1970. Civilingenjor. Chef Fastighetsutveckling,
anstilld 2006. Innehav i Hufoudstaden: -

Bo Wikare
f1963. Civilingenjor. Chef Afféirsomrade Stockholm Ostra City,
anstilld 1994. Innehav i Hufoudstaden: 62 aktier.



Hufvudstadens koncernledning i fastigheten Réinnilen 18 i hirnet av Birger Jarlsgatan/Smdlandsgatan. Fastigheten genomgdr en total ombyggnad
[for att anpassas till hyresgdsternas krav pa modernitet och effektivitet. Fran vanster: Eric Niklmark, Magnus Jacobson, Ki Hummelgren,
Ivo Stopner, Bo Wikare, Anders Nygren, Sverker Killgdrden och Daniel Massot.



Fastighetsforteckning

Tomtareal, Bygg-/ Taxeringsvarde
Fastighetsbeteckning Adress kvm Inképsar ombyggnadsar 2009, mnkr
Affarsomrade Stockholm Ostra City
Férvaltningsomrade Kungsgatan
Héasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2-4 1302 1929/99 1919/32/94/2001 276,0
Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, Kungsgatan 39 1085 1928/54 1958/95 301,0
Kakenhusen 39 Kungsgatan 4 A-B-10, Brunnsgatan 5-9, Norrlandsgatan 29 3788 1921 1926/28/30/84/85/89/91 545,0
Oxhuvudet 181 Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, Apelbergsgatan 29-33, 4 509 1926 1931/85/89/91 1017,0
Malmskillnadsgatan 39
Summa 10 684 2139,0
Férvaltningsomrade Norrmalmstorg
Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 161,0
Kvasten 61) Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 270,0
Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 168,0
Norrmalm 2:632) Norrmalmstorg, Café Palmhuset 1992 1993 8,0
Packarhuset 41)3) Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Sméalandsgatan 11 2195 2000 1932/2003 810,0
Pumpstocken 101) Birger Jarlsgatan 13-15, Master Samuelsgatan 2-4, Biblioteksgatan 10-12, 2 886 1917/78 1865/97/1901/29/84 593,9
Jakobsbergsgatan 1-3 91/2000 96/97/2006
Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 120,0
Rannilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 120,0
Rannilen 181 Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8—-10 1677 1963 1888/1986,/2009 355,0
Réannilen 19 Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—-4, Master Samuelsgatan 3 2169 193;633 1902/42/64/90/2002 546,0
Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984/2001 478,0
Vildmannen 71) Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 164,8
Summa 17 663 3794,7
Totalt Affairsomrade Stockholm Ostra City 28 347 5933,7
Affarsomrade Stockholm Vastra City
Férvaltningsomrade NK Stockholm
Hasten 191 och 20, Hamngatan 18-20, 29-33, Regeringsgatan 26-32, 36-40 8 875 1998 1915/91 1 893,0
Spektern 144)
Férvaltningsomrade NK Gdteborg
Inom Vallgraven 10:95) Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39, 45 4520 1998 1964/94 632,0
Férvaltningsomrade Parkaden
Héastskon 106) Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 322,0
Férvaltningsomrade Vést
Achilles 17) Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sédra Dryckesgrand 1, Jarntorgsgatan 7 1046 1979 1600-talet/1974 118,0
Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, Adolf Fredriks Kyrkogata 12 1662 1923 1911/91 203,0
Kungl Tradgarden 5 Vastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 99,0
Medusa 11)8) Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 57,2
Orgelpipan 79) Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 65-73, 6 294 1979 1964/2001 723,0
Klara Norra Kyrkogata 3-5
Svérdfisken 21) Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, Olof Palmes gata 13 1853 1921 1851/1987 170,5
Summa 12 075 1370,7
Totalt Affarsomrade Stockholm Vastra City 30 391 4217,7
Affarsomrade Goteborg
Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 398 1967 1875 16,1
Inom Vallgraven 12:10 Sédra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, Drottninggatan 54-60 4 157 1967 1975 217,0
Inom Vallgraven 20:4 Kungsgatan 46 982 1974 1914 63,6
Nordstan 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, Spannmalsgatan 19, 8 404 1979 1972 1215,0
Nils Ericssonsgatan 17
Nordstan GA:510) Nordstadstorget med flera 196,4
Totalt Affarsomrade Goteborg 13941 1708,1
TOTALT 72679 11 859,5



Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Lager Garage Bostader Ovrigt Totalt
4957 1959 239 7 155
6624 1588 1028 9240
11 879 3108 548 500 16 035
21 366 4676 1982 1643 5 29672
44 826 11331 548 3749 1643 5 62 102
2858 765 287 792 4702
3533 2751 243 165 204 6 896
2469 534 192 256 3451
52 137 189

10 883 3269 704 406 15 262
7753 3835 513 129 192 1 12 423
2031 438 167 2636
1598 876 539 3013
5393 620 850 386 7249
8 044 2320 738 1069 12171
7 710 1642 402 1156 10 910
1935 1517 10 796 1 4 259
54 207 18 619 3345 2779 3221 988 2 83161
99 033 29 950 3893 6528 4 864 988 7 145 263
11291 22239 1828 3683 15 38906
5158 9563 532 1321 12 16 586
2696 512 8 659 24 482 1 36 350

3993 B5ill 607 4951
7574 378 263 863 9078
2617 2617
1282 242 271 101 298 2194
9 897 3909 1919 2694 13 421 1 31841
3893 175 1893 391 1107 7 459
29 256 5055 2453 1893 4 656 14 528 298 1 58 140
45 705 39553 5325 1893 18 169 39010 298 29 149 982
414 186 341 941

10 269 3218 404 1014 1 250 16 155
754 1690 2 444
20 388 15951 740 2117 82 39 278
31825 21 045 1144 3472 1250 82 58 818
176 563 90 548 10 362 1893 28 169 45124 1286 118 354 063

1) Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.
2) Fastigheten innehas genom arrende.

3) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

4) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.
Hésten 20 och Spektern 14 ar tomtratter.
Avgélden fér Hasten 20 uppgar till 2,5 mnkr
och &r bunden till den 1 maj 2012. Avgélden
fér Spektern 14 uppgar till 0,2 mnkr och &r
bunden till den 1 oktober 2005. Avgalden efter
den 1 oktober 2005 &r féremal fér férhandling.
Bada avgélderna regleras vart tionde ar.
Taxeringsvéarde fér mark ingar med 574,0 mnkr.

5) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

=

6) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.
Tomtrétt. Avgélden uppgar till 4,4 mnkr, ar
bunden till den 31 augusti 2014 och regleras
vart tionde ar. Taxeringsvéarde fér mark ingar

med 75,0 mnkr.

=

7) Fastigheten ar byggnadsminne.

8) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Medusa.

9

~

Tomtrétt. Avgélden uppgar till 7,9 mnkr, ar
bunden till den 1 november 2014 och regleras
vart tionde ar. Taxeringsvéarde fér mark ingar
med 232,0 mnkr.

10

=

Objektet &r gemensamhetsanldggningar som
bland annat avser parkeringsverksamhet,
viss lokaluthyrning samt drift och skétsel av
gagator, lastgator, kyla och reservkraft.
Taxeringsvérdet avser Hufvudstadens andel
om 29,6 procent, motsvarande 25 359 kvm.

91



1
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Definitioner

Avkastning pd eget kapital. Avets resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

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

Belaningsgrad fastigheter. Rintebirande skulder i forhallande till fastig-
heternas redovisade virden.

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

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra och inkluderar bedomd
marknadshyra pa outhyrda lokaler.

Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhallande till nettoomséttning.

Birskurs/eget kapital. Borskurs i forhéllande till eget kapital per aktie vid
arets utgang.

CBD. Central Business District. En stads mest centrala del fér kommer-
siella kontors- och butiksfastigheter.

Central administration. Kostnader f6r koncernledning och koncernstaber,
kostnader for uppritthéllande av bolagets marknadsnotering samt 6vriga
for bolaget gemensamma kostnader.

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhallande till bérskurs vid arets
utgéng.

Direktavkastning fastigheter. Driftnetto i forhallande till verkligt virde pa
fastigheter.

Drifinetto. Nettoomsittning fastighetsforvaltning minus kostnader for
sdrskilda projekt, underhall, drift och administration, tomtréttsavgalder
samt fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhdllande till antalet utestdende
aktier vid arets slut.

Fastigheternas redovisade véirde per aktie. Fastigheternas redovisade virde
i forhallande till antalet utestidende aktier vid arets slut.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister for fastighetsskatt.

Genomsnittligt antal utestaende aktier. Medelvirdet av antalet utestdende
aktier under aret.

Genomsnittlig rinta pd rintebirande skulder. Rantekostnader i férhéllande

till genomsnittliga rdntebérande skulder.
Hyresforluster. Intaktsbortfall till f5ljd av vakanser.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i forhéallande
till total arshyra.

Investeringar. Utgifter avseende forbittringsétgérder som tillfér framtida
ekonomiska fordelar aktiveras. Ombyggnadskostnader av 16pande
underhallskaraktir belastar resultatet.

Jamforbart bestind. Under aret forvirvade och avyttrade fastigheter
exkluderas.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie. Kassaflode fran den
lopande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal utestdende
aktier under aret.

Marknadsvarde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle kunna &ver-
latas till, under forutsittning att transaktionen gors mellan parter som dr
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.
I redovisningstermer kallas detta for verkligt virde.

Medelantal drsanstillda. Genomsnitt av antal anstillda personer under aret.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i férhallande till fastigheternas
redovisade virden.

Nettoskuld. Réntebirande skulder minus kortfristiga placeringar.

Nettovinst fran lipande verksamhet. Resultat fore skatt, exklusive virdefor-
andringar fastigheter och derivat samt jamforelsestérande poster, belastat
med 26,3 procent (28) schablonskatt.

Nyuthyrning. Under éret tecknat hyresavtal med ny hyresgist, annan
an den hyresgist som hyrde lokalen dessférinnan, eller for lokal som
tidigare varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt eller forlingt hyresavtal med befintlig
hyresgist, vars tidigare avtal 16pt ut under aret.

Omsdttningshyrestilligg. Hyra utéver garanterad minimihyra, som baseras

pé en butiks nettoomsittning.
P/E. Borskurs vid arets utgang i forhallande till drets resultat per aktie.

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

Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklusive orealiserade
virdeforiandringar plus rdntekostnader i férhallande till rdntekostnader
minus rintebidrag.

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i forhallande till eget kapital vid &rets slut.
Soliditet. Eget kapital vid arets slut i férhallande till balansomslutning.

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

Sarskilda projekt. Utgifter for foradling och utveckling av fastighetsbe-

standet. I resultatrakningen avses den del av utgiften som kostnadsforts.

Utdelningsandel. Utdelning per aktie dividerad med éarets resultat per
aktie.

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp &r beriknat pa totalt antal ute-
stdende aktier pa dagen for arsbokslutets offentliggorande. Beloppet
kan komma att dndras beroende pé eventuella aterkdp av egna aktier
under perioden fram till avstimningsdagen.

Utestiende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget aterkopta
aktier.

Uthyrbar yta. Total yta som ér tillganglig fér uthyrning.
Verkligt virde. Fastigheternas uppskattade marknadsvirde.

Yield gap. Skillnaden mellan lang lanerdnta och fastigheternas direkt-
avkastning.

Ytvakansgrad. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i férhallande till total
uthyrbar yta.

Arets kassaflide per aktie. Arets kassaflode i forhallande till genomsnittligt
antal utestidende aktier under aret.

Arshyra. Bruttohyra vid arets slut uppriknad till arsbasis exklusive
omsittningshyrestilligg. Vakanta lokaler redovisas till marknadshyra.

Lvissa fall har avrundningar skett, vilket innebdr att tabeller och berdkningar inte alltid summerar exakt.
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Adresser

Hufoudstaden AB (publ)
NK 100
11177 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon ......o.cooooooeeeeeeeeeeeeeeeeeee 08-762 90 00
Telefax.. 08-762 90 01
info@hufvudstaden.se

Hemsida... www.hufvudstaden.se
Organisationsnummer-...............ccccoeecerrennnnnn...556012-8240
StyrelSens SALE ..., Stockholm
Goteborg Parkeringsverksamhet
Hufoudstaden AB (publ) Parkaden AB
Kyrkogatan 54 NK 100
411 08 GOTEBORG 111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47
Telefon.... .031-710 21 00 Telefon... ...08-762 92 00
Telefax 031-710 21 88 Telefax ... 08-762 92 01
E-post... info@hufvudstaden.se E-post... info@parkaden.se
Hemsida........... www.hufvudstaden.se Hemsida..........ccccoooeernnnn. www.parkaden.se
NK-varuhus
NK Giteborg NK Stockholm
NK 331 NK 100
Drottninggatan 39 111 77 STOCKHOLM
411 07 GOTEBORG Besoksadress: Hamngatan 18 -20
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42/
Fredsgatan 5
Telefon ..o, 031-710 10 00 Telefon ..o, 08-762 80 00
Telefax .031-710 11 79 Telefax ......cooovvoervviriisenn. 08-762 80 89
Hemsida . www.nk.se Hemsida ..o www.nk.se

Produktion: F&B Factory AB. Fotograf: Jager Arén. Tryckeri: NRS Tryckeri, Huskvarna. Tryckt pd Maxigloss.
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