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Aret i korthet

¢ Fastighetsforvaltningens bruttoresultat for jamforbart
bestdnd 6kade med 14 procent till 839,1 mnkr (734,1).
Okningen forklaras av hogre bruttohyror och ldgre
vakanser.

+ Arets resultat uppgick till 2 400,9 mnkr (3 423,2). Det
lagre resultatet forklaras av avyttringen av World Trade
Center foregaende ar.

* Styrelsen foreslar en hojning av den ordinarie utdel-

ningen till 1,75 kronor per aktie.

* Tastighetsbestandet marknadsvirderades vid arsskiftet
till 20,5 mdkr (17,4), vilket ger ett substansvirde om
73 kronor per aktie (71).

* Koncernens nettoomsittning for jamfoérbart bestand
uppgick till 1266,3 mnkr (1 152,5), en 6kning med 10
procent.

* Hyresvakansgraden vid &rets slut var 3,3 procent (6,5).

* Resultat per aktie uppgick till 11,64 kronor (16,60).

Arsstamma

Arsstimma halls torsdagen den 27 mars 2008 klockan
16.00 i Grand Hétel, Vintertradgérden, Stockholm, med
entré i hornet Stallgatan/Blasieholmsgatan. Kallelse till
arsstimman inféres i Dagens Nyheter och Svenska Dag-
bladet samt pa Post- och Inrikes Tidningars webbplats

www.bolagsverket.se/poit.

Anmalan

Aktiedgare, som onskar delta i stimman, ska:

« dels vara inford i den av VPC AB forda aktieboken
onsdagen den 19 mars 2008, varvid aktiedgare som
latit forvaltarregistrera sina aktier tillfilligtvis maéste
lata omregistrera aktierna i eget namn hos VPC for att
dga ritt att delta i stimman, vilken registrering maste
vara genomford den 19 mars 2008.

¢ dels anmila sig till Hufvudstaden senast onsdagen
den 19 mars 2008 klockan 16.00. Anmailan skall ske
antingen per bolagets hemsida www.hufvudstaden.se,
e-post anm@hufvudstaden.se, telefon 08-762 90 00,
fax 08-762 90 01 eller skriftligen till Hufvudstaden AB,
NK 100, 111 77 Stockholm.

Vid anmalan skall uppges namn, person- eller organisa-

tionsnummer, telefonnummer dagtid, antal aktier samt
eventuella bitrdden. Aktiedgare som foretrdds av ombud
ska utfirda fullmakt f6r ombudet. Om fullmakten utfér-
dats av juridisk person, ska kopia av registreringsbevis
(eller om sddan handling inte finns, motsvarande behérig-
hetshandling) for den juridiska personen bifogas. Doku-
menten far inte vara dldre @n ett &r. For att underlitta
inpasseringen vid stimman bor fullmakt och behorig-
hetshandlingar vara bolaget tillhanda under ovanstaende
adress senast den 19 mars 2008. Fullmaktsformular till-

handahalles pa begéran och finns pa bolagets hemsida.

Utdelning
Styrelsen foreslar att en utdelning om 1,75 kronor per
aktie, totalt 361,0 mnkr, lamnas for ar 2007 med avstim-
ningsdag den 1 april 2008 och berdknad utbetalnings-
dag den 4 april 2008.

Adressandring
Aktiedgare, som dr juridisk person eller ej dr folkbok-
ford i Sverige, och som har dndrat namn, adress eller
kontonummer, bor snarast anméla dndringen via konto-
forande institut till VPC AB.

Ekonomisk information

Delarsrapport jan—-mar 2008 ............cc.ccc.cco..... 8 maj 2008
Halvérsrapport jan—jun 2008.................. 21 augusti 2008
Delarsrapport jan—sep 2008 .................. 30 oktober 2008
Bokslutskommuniké for 2008 ................ 12 februari 2009
Arsredovisning for 2008 ..............cccccoovvvrrrene mars 2009

Informationen publiceras dven pd www.hufoudstaden.se

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



Affdrside, mdl och strategier

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett
av Sveriges ledande fastighetsbolag och &r idag ett av
landets starkaste varumarken i fastighetsbranschen. Varu-
market dr vilkdnt och star for hog kvalitet, god service
och léngsiktighet i forvaltningen och utvecklingen av
egna kommersiella fastigheter i Stockholms och Gote-

borgs mest attraktiva affarslagen.

Vision
Hufvudstaden skall alltid upplevas som och vara Sveriges

mest attraktiva fastighetsbolag.

Affarsidé
Hufvudstaden skall i egna fastigheter i centrala Stock-
holm och centrala Géteborg erbjuda framgéangsrika
foretag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa

attraktiva marknadsplatser.

Finansiella mal
+ Hufvudstadsaktien skall ha en god utdelningstillvéxt
over tiden och utdelningen skall utgéra mer 4n hilften
av nettovinsten fran den I6pande verksamheten.

+ Soliditeten skall uppga till minst 40 procent 6ver tiden.

Verksamhetsmal
Hufvudstaden skall:
« successivt 6ka resultatet frain den l16pande verksamheten
+ ha branschens néjdaste 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 skall arbeta i nira samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att férbattra

deras affirsmajligheter och konkurrenskraft.

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

tjanster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas kompetensutveckling
skall pa ett systematiskt sitt sikerstéllas med fokus pa bade
yrkeskunnande och attityder.

Affarsutveckling. Aktiv affirsutveckling skall skapa mer-

vérden i fastighetsbestandet.

Maluppfyllelse
Finansiella mal
+ Den totala aktieutdelningen kommer enligt styrelsens
forslag att uppga till 361,0 mnkr, vilket motsvarar 71
procent av nettovinsten fran den l6pande verksamheten.
+ Soliditeten 6versteg 40 procent vid utgangen av 2007
och uppgick till 56,4 procent.

Verksamhetsmdl

 Resultatet fran den 16pande verksamheten 6kade med
16 procent under éret.

+ Hufvudstaden kom pé andra plats i kundnéjdhets-
undersokningen Fastighetsbarometern med N6jd Kund
Index.

 Hufvudstaden arbetar stindigt med att utveckla fastig-
hetsbestindet. Flera projekt genomf6rdes under éret,
bland annat har lokalanpassningar av cirka 20 000 kvm
kontorsyta for nya och gamla hyresgister genomforts.
Under éret har den sista aterstaende fastigheten i kvar-
teret Riannilen forvirvats, vilket ger Hufvudstaden moj-
lighet att utveckla fastigheterna i kvarteret till storre
yteffektivitet och hogre teknisk standard.

 Ett omfattande ledarskapsprogram for bolagets samt-
liga chefer har genomf6rts under aret och kommer att
fortsdtta under 2008. Alla medarbetare uppmuntras och
ges mojlighet till 6kad kunskap genom upprittandet av

personliga mél, vilka f6ljs upp arligen.



VD har ordet

Nir jag ser tillbaka pa ar 2007 kan jag konstatera att det
aterigen har varit ett mycket bra ar for Hufvudstaden.
Trots en tilltagande osékerhet i konjunkturen under hos-
ten kan vi ater glddja oss at ett starkt resultat och utveck-
lingen pé véra marknader har varit positiv med stigande
hyror och sjunkande vakanser. Hyresvakansgraden i vart
fastighetsbestdnd 4r nere pa den historiskt laga nivén
3,3 procent. Jag dr sérskilt glad 6ver att vi under aret fick
mojlighet att férvirva fastigheten Rannilen 15 vid Norr-
malmstorg. I och med férvirvet dger Hufvudstaden nu
hela kvarteret, vilket ger stora synergi- och utvecklings-
mojligheter i Sveriges i sdrklass basta kommersiella lige.
I arets kundnéjdhetsundersékning Fastighetsbarometern

kom Hufvudstaden liksom f6rra aret pa andra plats.

Stockholm satsar
Det dr med stor tillfredsstéllelse vi ser hur Stockholms
stad kraftsamlar for att férnya och utveckla Stockholms
centrala delar. Det finns en positiv samsyn bland politi-
kerna att i samarbete med berorda fastighetsidgare och
andra intressenter utveckla citymiljon och att skapa ett
vitalt stadsliv bland annat genom att 6ka tillgangligheten
till gator och torg. Vi pd Hufvudstaden vet att vi har
mycket att tillféra i den processen. Vira fastigheter finns
mitt i Stockholms hjérta och det dr dér vi vill vara med
och péverka. Vi vill erbjuda vara hyresgister och stock-
holmarna de allra bésta tinkbara forutsdttningar att

verka, trivas och utvecklas mitt i hindelsernas centrum.

Hyresmarknaden okar takten
Under aret utvecklades kontorshyrorna mycket starkt i
Stockholms city med marknadshyror uppgaende till
mellan 4 500 och 5 000 kr per kvm och ar. Hufvudstaden
tecknade under hésten ett par avtal i Gyllene Triangeln
overstigande denna niva. Aven i Goteborg var hyresut-
vecklingen positiv med noteringar 6ver 2 000 kr per kvm
och ar. Vakanserna har i takt med den 6kade efterfrigan
sjunkit kraftigt vilket innebér att i dagsldget dr kontors-
lokaler i bésta ldge och av hdgsta standard en bristvara,
vilket férhoppningsvis ger Hufvudstaden goda mojlig-
heter att under de ndrmaste aren ytterligare 6ka in-
tjaningsformégan i samband med omférhandlingar och

utveckling av fastigheterna genom nya projekt.

Stark detaljhandel
Detaljhandeln fortsatte efter en lang rad goda ar att ut-

vecklas starkt dven under 2007 och férsiljningen Gver-

triffade rekordaret 2006, 4ven om en viss avmattning
kunde mirkas under slutet av dret. Handeln i december
ménad nadde inte riktigt de hogt satta forvintningarna
men Okade dnda med 3,8 procent jamfort med 2006.
Omsittningen i NK-varuhusen 6kade under aret med
cirka 9 procent och uppgick till ndrmare 2,7 mdkr, den
hégsta noteringen nagonsin.

Den starka detaljhandeln gynnar dven Hufvud-
stadens ovriga fastighetsbestind i bade Stockholm och
Goteborg och baddar for en positiv hyresutveckling for
vara vilbeldgna butikslokaler. Shopping i kombination
med café- och restaurangbesok har blivit ett fritids-
intresse, vilket i forlingningen medfor att vara butiks-
hyresgiéster vagar satsa dnnu mera och att vi tillsam-
mans i ndra samarbete kan utveckla Hufvudstadens och

Stockholms marknadsplatser ytterligare.

Fastighetsmarknaden saktar in

Det stora intresset for svenska fastigheter frin bade
utlindska och svenska investerare fortsatte under 2007.
For aret som helhet omsattes fastigheter fér ndrmare
140 mdkr, vilket nistan dr i nivd med rekordaret 2006.
Under forsta halvaret sjonk direktavkastningskravet for
kommersiella fastigheter i basta lige med cirka en halv
procentenhet bade i Stockholm och Géteborg. Under
hosten planade dock direktavkastningskraven ut och
var under andra halvaret i stort sett oférandrade. Om-
sdttningen av fastigheter minskade ocksa jamfort med
forsta halvéret.

Marknadsvirdena fortsatte dock att stiga under hos-
ten, trots en 6kande osdkerhet i ekonomin, framst som
en foljd av en mycket stark hyresutveckling for kontor.

Marknadsvirdet pa Hufvudstadens bestand ckade
under aret och bedémdes vid arsskiftet uppga till 20,5
mdkr (17,4).

Ett akta Hufvudstadsprojekt
I bésta ldge i hornet Birger Jarlsgatan/Smalandsgatan
ligger en av Stockholms allra forsta kontorsfastigheter,
Rénnilen 18, uppford 1888, dir fondkommissionérs-
firman ABN AMRO (fd Alfred Berg) har varit en domi-
nerande kontorshyresgdst i manga ir. ABN AMRO
lamnar sina lokaler under hésten 2008 och ger ddrmed
Hufvudstaden en utmirkt mojlighet att totalrenovera
fastigheten. Byggnaden &r kulturhistoriskt klassificerad
och vi kommer att ldgga stor vikt vid bevarandet av

atmosfiren och de arkitektoniska detaljerna. Byggnaden



kommer, sa lingt det dr mojligt
med hénsyn tagen till de kultur-
historiska virdena, att anpassas till
dagens krav pa effektivitet och féras
in i 2010-talet i friga om modern
teknik.

Projektet berdknas paga under
2009 och dr ett typiskt Hufvud-
stadsprojekt — en utmaning, som vi
gillar: att forddla och utveckla ett
kulturhistoriskt virdefullt hus till
en hogklassig modern kontorsfas-
tighet med en kombination av en unik kénsla och det

senaste inom funktionalitet.

Trogna hyresgaster vaxer

Restaurang Prinsen, som &r en av Stockholms dldsta och
mest kidnda restauranger, dr ocksa en av Hufvudstadens
dldsta hyresgister. Det kidnns ddrfor bra att nér ledningen
for Prinsen sokte lokal for en ny restaurang, valde man
dven nu att hyra av Hufvudstaden. Restaurang Zink slar
upp sina portar pa Biblioteksgatan under varen 2008.

En av Sveriges mest framgéangsrika reklambyraer,
Forsman & Bodenfors, dr en gammal kontorshyresgést i
NK Géteborg och har under aret byggt om sina lokaler
till ett nytt frascht kontor. Under hosten har Forsman &
Bodenfors flyttat dven sitt Stockholmskontor till nyreno-
verade lokaler i NK Stockholm.

Ansvarsfullt foretagande
Ett ansvarsfullt féretagande &r en forutséttning for lang-
siktig framgéng. Hufvudstaden arbetar fér en héllbar
utveckling med hénsyn till savil ekonomiska som miljo-
maissiga och sociala faktorer. Klimatfragan angér oss
alla oavsett var vi befinner oss, geografiskt eller socialt.
Vi pa Hufvudstaden arbetar kontinuerligt med att minska
klimatpaverkan frén var verksamhet, bland annat genom
att vara noga med att vilja ritt produkter och att stilla
krav péa véra leverantorer. Vi striavar efter att stindigt
minska energiférbrukningen i véra fastigheter, vilket vi

ocksa har lyckats med under en f6ljd av ar.

Resultat och fokus 2008
Resultatet fran kvarvarande verksamhet efter skatt blev
for koncernen 2 394 mnkr, en 6kning med 3,3 procent.
Okningen forklaras framst av stigande hyror i samband
med nyuthyrning och omférhandling samt sjunkande
vakanser.
Under 2008 ska vi ytterligare utveckla organisatio-

nen med avseende pa ledarskap och kompetens. Vi ska

strdva efter att stirka samarbetet
med bade véara kunder och politi-
ker for att skapa nya affirsmaijlig-
heter som péa kort och ldng sikt
okar lonsamheten i bolaget.

Vi ska aktivt jobba med att
stirka Hufvudstadens varumirke
sé att vi upplevs som det naturliga
férstahandsvalet vid kontors- och
butiksetableringar i Stockholm och
Géoteborg.

En viktig uppgift, sdrskilt nu
ndr hyresmarknaden dr stark, dr att genomfora omfor-
handlingarna pé ett sa framgangsrikt sitt att framtida
hyresintdkter och ett okat driftnetto sikerstills infor
osdkrare tider.

Vi skall ocksa aktivt verka for en utveckling av fastig-
hetsbestandet genom noga utvalda projekt i det befint-
liga bestdndet och forvirv av kompletterande fastigheter
och dirigenom 6ka Hufvudstadens framtida intjanings-

férmaga sé att storsta mojliga aktiedgarvirde skapas.

Framtiden
Den svenska ekonomin har varit mycket stark under
flera ar men med den internationella oron pé virldens
finansmarknader 6kar osidkerheten om framtiden. Men
hur det 4n gar med konjunkturen, stir Hufvudstaden
mycket vil rustat.

Med vara vilbeldgna hus och marknadsplatser och
var starka balansrikning ser vi mojligheter dér andra
kanske ser svarigheter och risker.

Vi star ocksa vl rustade nér det giller var andra
stora tillgdng — vara medarbetare. Vi arbetar kontinuer-
ligt med att hoja bade kompetens och trivsel i féretaget.
Vara medarbetare har visat att de trivs genom att ge oss
ett hogt betyg i den arliga medarbetarundersékningen.

Vi har gjort ett antal nyckelrekryteringar inom bland
annat HR och Fastighetsutveckling som starker Hufvud-
staden ytterligare infér kommande utmaningar.

Vi har haft ett gott samarbete med vara kunder och
jag ser dérfor framtiden an med stor tillforsikt. Jag vill
ocksa tacka Hufvudstadens alla duktiga medarbetare for

ett utmirkt arbete under det gdngna aret.

Stockholnll i februari 2008
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Ivo Stopfiér
Verkstdllande direktor



Den Gyllene Triangeln — det omrdde i Stockholm dir exklusiva butiker och kontor, banker och restauranger samsas, dr omradet
ddr miljon skapar atmosfar for majlighet till goda affirer. Oavsett om det dr i den nyrenoverade exklusiva jeansbutiken eller pd
kontoret hos fondkommissiondren en trappa upp. Bild: Biblioteksgatan, Stockholm.









Fem dr i sammandrag - koncernen

Resultatrakningar

Mnkr 2007 2006 2005 2004 20039
Nettoomséttning
Fastighetsférvaltning 1213 1097 1096 1273 1286
Ovrig verksamhet 63 56 57 85 83
1276 1153 1152 1358 1369
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -235 -254 -281 -289 -384
Tomtréttsavgalder -16 -16 -10 -36 -34
Fastighetsskatt -115 -93 -93 -106 -129
Avskrivningar - - - -1 -101
Fastighetsforvaltning -366 -363 -385 -431 -648
Ovrig verksamhet -45 -45 -44 -74 -74
-411 -408 -428 -506 -722
Bruttoresultat 865 745 724 853 647
- varav Fastighetsférvaltning 847 734 711 842 638
— varav Ovrig verksamhet 18 11 13 11 9
Central administration -31 -32 -31 -29 -29
Vérdeférandringar
Férvaltningsfastigheter 2 598 2 648 996 298 -
Réntederivat 16 - - - -
Rérelseresultat 3449 3361 1689 1121 618
Finansiella intékter och kostnader -127 -140 -140 -225 -187
Resultat fére skatt 3322 3221 1550 896 431
Skatt -928 -904 -435 -125 -61
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt 2) 7 1106 220 - -
Arets resultat 2 401 3423 1334 771 370
Balansrakningar
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 20 531 17 409 16 276 15 000 10 612
Ovriga anlaggningstillgangar 69 31 69 84 97
Omséttningstillgangar 349 3 080 144 59 223
Summa tillgéngar 20 949 20 520 16 489 15 142 10 932
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11 809 11785 8615 8 140 4792
Rantebarande skulder 3400 3 365 81525 8 185 8 151l
Ovriga skulder och avsattningar 5 740 5 370 4 349 3867 2 389
Summa eget kapital och skulder 20 949 20 520 16 489 15 142 10 932
Fastighetshestandet
Verkligt varde, mdkr 20,5 17,4 16,3 15,0 15,1
Taxeringsvarde, mdkr 11,9 9,0 10,6 10,9 i85
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 354 351 408 407 438
Hyresvakansgrad, % 3,3 6,5 7,1 8,2 8,1
Ytvakansgrad, % 4,6 8,1 8,7 9,5 8,7
Investeringar i fastigheter, mnkr 524 181 76 69 i3
Forséljningar av fastigheter, mnkr 6,6 1106 - 18 -
Driftnetto, kr per kvm3) 2411 2 091 1964 2071 1687
Finansiella nyckeltal
Bruttomarginal, % 67,8 64,7 60,6 62,8 47,3
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 33,6 15,9 9,8 7,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 22,3 23,9 16,5 9,7 7,4
Soliditet, % 56,4 57,4 52,2 53,8 43,8
Réntetackningsgrad, ggr 6,2 5,1 5,7 3,5 3,2
Skuldséattningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,4 0,4 0,7
Belaningsgrad fastigheter, % 16,6 193 21,7 20,9 35,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mnkr 119 608 579 313 537
Arets kassafldde, mnkr 245 -52 79 -148 26
Medelantal anstéllda i koncernen 88 119 122 122 123
Data per aktie
Arets resultat, kr 11,64 16,60 6,47 3,74 1,78
Ordinarie utdelning, kr 1,754 1,60 1,45 1,30 1,20
Extra utdelning, kr - 10,00 - 2,70 -
Utdelningsandel (ordinarie), % 15,0 9,6 22,4 34,8 67,4
Eget kapital, kr 57,25 57,14 41,77 39,46 23,23
Fastigheternas verkliga varde, kr 99,53 84,40 78,91 72,72 73,21
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 0,58 2,95 2,81 1,52 2,58
Arets kassaflode, kr 1,19 -0,25 0,38 -0,72 0,12
Substansvarde, kr 73,00 71,00 53,00 50,00 -
Bérskurs serie A vid arets utgang, kr 62,00 77,50 52,00 47,60 34,70
P/E-tal, ggr 5,3 4,7 8,0 12,7 19,5
Borskurs/eget kapital, % 108,3 135,6 124,5 123,5 153,0
Direktavkastning (ordinarie), % 2,8 2,1 2,8 2,7 &5
Antal utestaende 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 206 265 933 206 265 933 206 265 933 206 265 933 208 268 933
Samtliga emitterade aktier vid arets slut 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933
1) Ingen omrdkning enligt IFRS har skett for 2003, vilket framst skulle paverka posterna Avskrivningar och For Definitioner, se sidan 93.

Virdeforindringar i resultatrikningen samt posterna Forvaltningsfastigheter och Uppskjutna skatter i balansrikningen.
2) Dotterbolag avyttrat under 2006 redovisas i resultatrikningen i posten Resultat fran avvecklad verksamhet.
3) Berikningen har baserats pa antal kvadratmeter vid arets utgdng. Anskaffade fastigheter justeras upp till drsvirde.
4) Enligt styrelsens forslag.
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Aktiekapital och dgarstruktur

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades 1915 med ett aktiekapital pa 0,6
mnkr, 6 000 aktier pa 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
utgangen av 2007 till 1 056,4 mnkr med ett kvotvirde om

5 kronor per aktie.

Aktieslag

Hufvudstaden har tvé aktieslag, serie A och serie C. Bada
aktieslagen dr noterade pd listan for stora foretag pa
OMX Nordiska Bors i Stockholm. Serie A har en rost
per aktie och en borspost uppgar till 200 aktier. Serie C
har 100 roster per aktie och en borspost uppgar till 200
aktier. Aktierna av serie A noterades pa davarande Stock-
holms Fondbérs 1938 medan aktierna av serie C note-
rades 1998.

Enligt beslut p& arsstimman 2001 har i bolagsord-
ningen intagits ett sk omvandlingsférbehéll. Detta inne-
bar att C-aktiedgare, som sa Onskar, har ritt att begéra
omvandling av sina C-aktier till A-aktier. Under aret har

ingen sddan omvandling skett.

Utestaende aktier
Vid utgéngen av aret uppgick totalt antal utestiende aktier
till 206 265 933, varav 197 990 869 utgjorde A-aktier och
8275 064 utgjorde C-aktier. Dirutover dgde Hufvudstaden
5006 000 A-aktier.

Aterkop
Sedan arsstimman 2003 har styrelsen haft stimmans man-
dat om att aterkopa hogst 10 procent av samtliga aktier.
Mandatet fornyades vid arsstimman 2007. Hufvudstaden
dgde vid utgangen av aret 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier. Under 2007

har inga aktier aterkopts.

Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 19 533. Den
storsta dgaren var Lundbergs med 45,2 procent av totalt
antal utestdende aktier och 88,0 procent av rosterna. Nast
storst var SEB Trygg Liv med 11,4 procent av antalet
utestaende aktier och 2,3 procent av rosterna.

Per den 31 december 2007 &dgde institutioner och
foretag med innehav ver 100 000 aktier tillsammans
185 113 723 aktier motsvarande 89,7 procent av totalt
antal utestdende aktier och 97,0 procent av antalet roster.
Av dessa var 46 svenska institutioner och foretag, som
tillsammans hade ett innehav pa 146 749 655 aktier mot-
svarande 71,1 procent av antalet utestiende aktier och
93,3 procent av rosterna. Antalet utlindska institutioner
och foretag med innehav 6ver 100 000 aktier uppgick till
62. Deras innehav uppgick till 38 364 068 aktier mot-
svarande 18,6 procent av antalet utestdende aktier och
3,7 procent av antalet roster. Déarutéver fanns tre svenska
privatpersoner som vardera dgde mer dn 100 000 aktier.
Antalet aktiedgare minskade under aret med 144. Ande-
len utldndskt dgande 6kade under éret fran 20,1 till 20,3
procent av totalt antal utestiende aktier. 16 818 aktie-
dgare, 86,1 procent av antalet dgare, dgde vid arets slut
1000 aktier eller farre. 112 dgare som vardera dgde mer
an 100 000 aktier, innehade 90,9 procent av antalet ute-

stdende aktier.

Borsvarde
Vid utgangen av 2007 uppgick det totala borsvérdet for
Hufvudstaden till 13 099 mnkr. I diagrammet pa mot-
stdende sida visas kursutveckling och omsittning for

Hufvudstadens A-aktie under aret.

Utdelningspolitik
Hufvudstadsaktien skall ha en god utdelningstillvixt
over tiden och utdelningen skall utgéra mer 4n hilften
av nettovinsten fran den I6pande verksamheten, om inte
investeringar eller bolagets finansiella stdllning i vrigt
motiverar en avvikelse. For 2007 foreslas en utdelning
om 1,75 kronor per aktie, motsvarande 15 procent av
arets resultat eller 71 procent av nettovinsten frin den

16pande verksamheten.!

1) Se Definitioner, sid 93 Utdelningsbelopp.



Aktiekursens utveckling med aterlagd utdelning samt omsattning fran
1 januari 2007 i relation till SIX Real Estate Index och SIX Return Index

Kronor Kalla: OMX
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SIX Return Index

De tio storsta renodlade fastighetsholagen per 31 december 2007

Antal/man

Utdelning Direktav-
kronor kastning, %
16 16
14 14
12 12
10 10
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. Ordinarie utdelning

Utdelning och direktavkastning

. Extra utdelning

Agarstruktur per 31 december 2007

0 0
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

- Direktavkastning i procent

Borsvarde, mnkr Antal Andel Antal  Andel
Hufvudstaden 13 099 aktieagare aktieagare, aktier aktier,
Fabege 11823 % %
e 11567 1- 500 14 442 73,9 2 050 354 1,0
Kungsleden 9828 501- 1000 2 376 12,2 1822 240 0,9
Atrium Ljungberg 8493 1001- 2000 1299 6,7 1929 989 0,9
Wallenstam 7471 2001- 5000 785 4,0 2594 078 1,2
Winlborgs 4 448 5001- 10 000 243 1,2 1832 705 0,9
Kidvern 4 247 10 001- 20 000 128 0,7 1896 277 0,9
T 2 499 20 001- 50 000 103 0,5 3 368 899 1,6
Heba 2415 50 001 - 100 000 45 0,2 3367 400 1,6
- 100 001 - 112 0,6 187 403991 88,6
19 533 100,0 206 265933 97,6
Hufvudstaden 5 006 000 2,4
Totalt 211271933 100,0

Kalla: VPC.

De storsta agargrupperna per 31 december 2007

Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Emitterade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
Lundbergs 85 141 229 8 177 680 93 318 909 45,2 88,0 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 23 503 007 23 503 007 11,4 2,3 11,1 2,3
Mellon fonder 6132120 6132 120 3,0 0,6 2,9 0,6
JP Morgan fonder 4 567 613 4 567 613 2,2 0,4 2,1 0,5
Citibank fonder 4 351 436 4 351 436 2,1 0,4 2,0 0,4
State Street Bank & Trust fonder 4 004 961 4 004 961 1,9 0,4 1,9 0,4
Swedbank Robur fonder 3982 001 3982 001 1,9 0,4 1,9 0,4
Skandia Liv 3945576 3945 576 1,9 0,4 1,9 0,4
KAS Depositary Trust fonder 2521 367 2521 367 L3 0,3 1,2 0,2
FGCS fonder 2 515 592 2 515 592 1,3 0,3 1,2 0,2
SEB fonder 2 354 308 2 354 308 1,1 0,2 1,1 0,2
Northern Trust fonder 2 345 470 2 345 470 1,1 0,2 1,1 0,2
Ovriga aktiedgare 52 626 189 97 384 52 723 573 25,6 6,1 25,0 6,1
Utestaende 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: VPC.
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Nordstan dr ett av Europas storsta kopcentra under tak med 320 000 kvm i tre plan. Den stora gallerian lever under stindig
Jfornyelse och fordndring. Hér samsas dver 180 butiker. Med andra ord, har finns stora majligheter for en lyckad shoppingrunda.
Over 34 miljoner besikare gor Nordstan till en av de mest sjilvklara mitesplatserna i city. Bild: Nordstan, Giteborg.
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Ansvarsfullt foretagande

Ett ansvarsfullt féretagande &r en forutsittning for lang-
siktig 16nsamhet genom att skapa fértroende hos kun-
derna, stirka varumirket och darigenom skapa ckad
tillvixt i foretaget. Hufvudstaden strdvar mot en hallbar
utveckling med hénsyn till savil ekonomiska som miljo-

missiga och sociala faktorer.

Langsiktigt ansvar

Hufvudstaden &r en av de ledande fastighetsaktorerna i
centrala Stockholm och centrala Géteborg och har dér-
med ett stort intresse av att i samarbete med Stockholms
och Goteborgs stad och andra aktorer arbeta for att gora
vara tva storsta stider bade attraktivare och sdkrare for
ménniskor och foretag. Bolaget bidrar till samhéllsut-
vecklingen genom att ta ett ansvar for bade arkitektur
och byggnadernas funktion samt fér den omgivande
miljon.

Hufvudstaden har hela sin verksamhet i Sverige och
bedémer dérfor risken som liten att det finns nagot i
verksamheten som star i konflikt med FNs deklaration
om maénskliga rittigheter. Vid upphandling av entrepre-
nader krévs skriftlig forsikran frén entreprenéren att
gallande lagar f6ljs och att de anstillda har avtalsenliga
villkor. Hufvudstaden behaller normalt den 6vergripande
kontrollen genom att aktivt leda projekten.

Hufvudstadens arbete styrs av fyra grundlidggande vir-
deringar — lyhordhet, drlighet, engagemang och kvalitet —
som ska genomsyra all var verksamhet, savil internt som
externt. I personalpolicyn beskrivs féretagets instidllning i
fragor som jamstilldhet, diskriminering, ledarskap mm.

Hufvudstaden vill bidra till en béttre social situation
for samre lottade medmaénniskor i var ndrmiljé genom
att stodja organisationer som aktivt verkar for att for-

bittra deras livsvillkor.

Nojd Kund Index
Hufvudstaden deltar, i likhet med flertalet andra ledande
fastighetsbolag, i kundnojdhetsundersékningen Fastig-
hetsbarometern. Det &r en arligen aterkommande under-
sokning av kontorshyresgisternas nojdhet. I drets under-

sokning placerade sig Hufvudstaden éter pd andra plats.

Nojd Kund Index
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Kvalitet och miljo

Hufvudstadens vision &r att leda utvecklingen i fastig-
hetsbranschen i riktning mot ett miljomassigt hallbart
samhille. Miljéarbetet ingar som en naturlig del i det dag-
liga arbetet och dr vil forankrat i foretagsledningen. Det
styrs utifran miljopolicyn samt ett verksamhetssystem,
som ska sékerstilla hogsta mojliga kvalitet pa foretagets
samtliga produkter och tjénster. Prioriterade omraden &r
energianvédndning, vattenférbrukning, avfallshantering,
materialval och farliga dmnen. Hufvudstaden bedriver
inga verksamheter for vilka tillstand eller anmaélan krévs
enligt Forordningen (1998:899) om miljéfarlig verksam-
het och hilsoskydd och har inga pagaende milj6tvister.

Hufvudstadens miljéarbete har analyserats och god-
kénts for investering i Swedbank Robur Miljofond. Bola-
get har medverkat i miljoundersékningar gjorda av bland

annat Carbon Disclosure Project och Veckans Affdrer.

Miljopolicy
Vision
Leda bolagets utveckling i riktning mot ett miljomassigt
hallbart samhiille.

Ldngsiktiga madl

+ Minska klimatpaverkan

+ Minimera anvdndningen av skadliga amnen

+ Bidra till atervinning av material och anvinda produkter
+ Stodja véira kunder, samarbetspartners och anstillda i

deras miljoarbete



Stad for overgripande mal

« Tillimpa forsiktighets- och hushéllningsprincipen

+ Vilja bidsta teknik och miljomirkta produkter

+ Forebygga miljoproblem och férega miljolagstiftning

- Stilla krav pa leverantdrer och entreprenorer

+ Underlitta fér kunder att minska miljépaverkan

 Halla hyresgister, leverantorer, personal, dgare och
andra intressenter informerade

+ Ha ett milj6ledningssystem som sédkerstiller hogsta

kvalitet

Kuvalitets- och miljomal 2008

« Fortsatt utveckling av kvalitets- och miljoarbetet

« Fortsatt utveckling av miljéanpassad ombyggnad

« Fortsatt effektivisering av avfallshanteringen

- Effektivisera energianvindningen med 3 procent
 Uppritta energideklarationer for samtliga fastigheter
- Forbittra informationen om energi- och miljéfragor

till vara hyresgister

Effektiviserad energianvandning

Under 2007 minskade den totala energianvindningen
med 2 procent, bland annat som ett resultat av ombygg-
nad och ytterligare effektivisering av fastigheternas
installationssystem. Kontroll och uppféljning sker kon-
tinuerligt av fastigheternas styr- och reglersystem for
behovsanpassning av vdrme och ventilation. Rorelse-
styrda belysningar och ldgenergilampor bidrar ocksa till
att minska den totala energianviandningen.

Hufvudstadens totala koldioxidutsldpp fran energi-
anvindning under dret var 8 591 ton. Verksamhetens geo-
grafiska koncentration goér att antalet tjdnsteresor &r

mycket begrinsat.

Energianvandning

MWh
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Energi- och vattenforbrukning

2007 2006 2005
Fjarrvarme
(normalarskorrigerat), MWh 19 740 21594 23 498
El, MWh 44 548 44 956 43 322
Fjarrkyla, MWh 4507 4 480 4061
Summa, MWh 68 795 71 030 70 881
Vatten, kbm 238 447 237 735 227 795
CO2, ton 8591 8 703

Energideklarationer
Energideklarationer enligt EUs direktiv om energieffek-
tivisering pagar och kommer att slutféras under 2008.
Samtliga fastigheter 4r sedan nagra &r miljoinventerade.
All PCB ir sedan flera ar avvecklad i bestandet.

Effektivare avfallshantering
Avfallssortering sker i alla Hufvudstadens fastigheter och
den totala médngden sorterat avfall uppgick under 2007
till drygt 1500 ton. Genom Hufvudstadens forsorg har
nistan varje hyresgist i Stockholm ett individuellt avtal
med en entreprendr och erhaller ddrigenom en effekti-
vare och miljéanpassad avfallshantering.

Byggavfall fran bolagets ombyggnadsprojekt och
lokalanpassningar sorteras och hanteras enligt Hufvud-

stadens rutiner fér miljoanpassad ombyggnad.

Miljobedomning av byggvaror
Fastighetsdgarna bakom de tvd miljobedémningssyste-
men MilaB och Byggd Milj6 har under 2007 gatt sam-
man om ett gemensamt system for miljobedémning av
byggvaror, Byggvarubedomningen (BVB). Databasen
dr resultatet av ett aktivt samarbete mellan ett antal storre
byggherrar, som star for en stor andel av byggandet i
Sverige. Systemet ska utgora ett professionellt och komp-
lett miljobedomningssystem for byggvaror i byggande

och forvaltning.
Avfallsatervinning

Hushallsavfall 16%
Glas och metall 6%

Elektronik 2% .

Blandat brénnbart
avfall 9%

Papper och trd 37%

Material for
destruktion <1%

PTP 30%
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Organisation och medarbetare

Organisation
Den operativa verksamheten &r organiserad i tre afférs-
omraden, Stockholm Ostra City, Stockholm Vistra City,
dér dven NK-varuhusen i Stockholm och Géteborg in-
gar, samt Goteborg. Efter forséljningen av World Trade
Center genomfordes en omorganisation, varvid antalet
affirsomraden i Stockholm minskades till tvd genom att
det tidigare affirsomradet NK 6verfordes till Stockholm
Vistra City. Samtidigt gjordes en omférdelning av fastig-
hetsbestandet. Stabsfunktionerna Fastighetsutveckling,
Ekonomi/Finans och Human Resources stoder den opera-
tiva organisationens verksamhet. Darutver drivs parke-

ringsrorelse i dotterbolaget Parkaden AB.

Verkstallande direktor

Fastighetsutveckling —

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Stockholm Goteborg
Ostra City Vastra City

Varderingsstyrd foretagskultur
En tydlig och vil férankrad gemensam virdegrund &r
en forutsdttning for att upprétthalla en hog kvalitet i det
dagliga arbetet. Virderingarna dr ocksé en grund for att
leda och styra verksamheten i riktning mot foretagets

vision och mal, liksom de 4r en férutsdttning for att

kunna driva verksamheten mot ett ansvarsfullt fore-
tagande. Hufvudstadens vidrderingar priglar medarbe-
tarnas interna och externa agerande och &r ett aktivt
redskap i det dagliga arbetet. Kdrnvirdena ér: lyhord-
het, drlighet, engagemang och kvalitet.

Ledarskapsutveckling
Ett bra ledarskap &r en viktig framgangsfaktor. Hufvud-
staden stravar efter att s médnga lediga chefstjanster
som mojligt ska tillsdttas genom intern rekrytering. Att
identifiera och utveckla medarbetare, kvinnor och min,
med ledaregenskaper ér en prioriterad fraga. Hufvud-
stadens ledarskap ska priglas av mod och féredomligt
agerande samt vara framétriktat och inspirerande.
Under 2007 har ett omfattande ledarskapsprogram for
samtliga chefer i bolaget genomf6rts. Programmet kom-

mer att fortsidtta under 2008.

Medarbetare
Engagerade, kompetenta, serviceinriktade och négjda
medarbetare, i alla delar av verksamheten, dr en forut-
sittning for att uppna foretagets vision och mal. Varje
medarbetare har ett utvecklingssamtal med sin ndrmaste
chef minst en gidng per ar. Under samtalet diskuteras
mal och maluppfyllelse, kompetensutveckling och lik-
nande fragor, varefter en individuell handlingsplan f6r
det ndrmaste aret upprittas. Att kvinnor och min ges
samma utvecklingsmaojligheter dr en sjdlvklarhet, liksom

att osakliga loneskillnader motverkas.



Hufvudstaden arbetar aktivt mot all slags diskriminering
eller mobbning pa grund av kon, etnisk tillhorighet eller
sexuell laggning. Vi strdvar ocksé efter att minska sjuk-
franvaron genom forebyggande atgirder sasom regel-
bundna hilsokontroller, friskvardssatsningar, ett lang-
siktigt arbete med arbetsmiljo och ledarskapsfragor samt
sjukvardsforsakring.

Ett bonusprogram som bygger pa resultat och kund-
nojdhet fanns under aret, dér varje anstilld kan fa del i
foretagets uppnadda resultatforbattringar.

Vid utgangen av 2007 arbetade 88 (118) personer i
koncernen, varav 83 (91) i moderbolaget och 5 (5) i
dotterbolaget Parkaden AB. Minskningen forklaras av
att anstdllda i den avyttrade konferensverksamheten i
World Trade Center ingick under 2006. Vid arsskiftet
var fordelningen 50 (55) procent kvinnor och 50 (45)

Medarbetare per arbetsomrade

Parkering 6%
Projekt, Utveckling 7%

Ledning 7%

Forvaltning 15%

Ekonomi,
Administration, IT 26%
Uthyrning,
Marknad 15%

Fastighetsdrift 24%

procent mén. Av koncernens 22 (28) chefer &dr 6 (9)
kvinnor eller 27 (32) procent. Medelaldern var 45 (41) ar
for kvinnor och 43 (43) r for min. Genomsnittlig anstill-
ningstid var 9 (8) ar. Total sjukfrdnvaro i koncernen

under &ret var 2 (3) procent.

Medarbetarundersokning
Medarbetarnas syn pa Hufvudstaden mits arligen
genom en medarbetarundersokning, dar fragor kring
trivsel, ledarskap och attityder aktualiseras. Undersok-
ningen 2007 hade en mycket hog svarsfrekvens och gav
Hufvudstaden och dess ledarskap ett hogt betyg. Resul-
tatet har under aret varit ett aktivt instrument i den fort-
satta processen med att utveckla verksamheten mot

uppsatta mal.

) Alders- och konsfordelning
Alders-
grupp

55+

45-54

35-44

-34

.

0 5 10 15 20 25 30 %

. Man Kvinnor
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Madnga designers later sig influeras av just Stockholm, som stdr for en viss typ av stil. Och allt fler utlindska modehus soker sig hit.

Urban Outfitters huserar pd 1400 kvm i Roda Kvarns anrika gamla lokaler dar man med stor varsamhet bland annat tagit fram
gamla takmdlningar och andra detaljer som varit gomda i mdnga dr. Bild: Biblioteksgatan, Stockholm.
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Fastighetsmarknaden

Hufvudstadens marknader utgors av Stockholms och
Goteborgs centralaste delar ddr bolaget dger kommersi-
ella kontors- och butiksfastigheter i citykdrnornas afférs-
distrikt. Detta gor Hufvudstaden till ett av de mest speciali-
serade och geografiskt koncentrerade fastighetsbolagen
i Sverige.

Den ekonomiska tillvixten i Sverige har linge varit
koncentrerad till storstadsomradena dir Stockholm in-
tagit en sdrstdllning. Under 2007 har Stockholm haft en
stark ekonomisk utveckling. Aven Goteborg och Viist-

sverige har haft en mycket positiv utveckling.

Expansiva regioner
Fastighetsmarknaden i Europa, liksom i Sverige, priglas
starkt av att befolknings- och niringslivstillvixten till
stor del koncentreras till storstadsregionerna.

Stockholmsomrédet har linge haft rollen som motor
i landets ekonomi och tillh6r de starkast vixande regio-
nerna i EU. Konjunkturutvecklingen under aret har
medfort en positiv utveckling for Stockholmsomrédet,
fraimst beroende pa regionens industristruktur med en
hog andel IT-, telekom-, bioteknik-, finans- och tjanste-
nédringar. I Stockholm finns ett av virldens storsta
informations- och kommunikationskluster och ett av
Europas storsta bioteknikkluster. Stockholm har utveck-
lats till norra Europas ekonomiska och finansiella
centrum med Skandinaviens storsta bors. Bank- och
finanssektorn sysselsitter drygt 35 000 personer i 1400
foretag. Utvecklingen av bruttoregionalprodukten (BRP)
for Stockholm visade pé god tillvaxt 2007.

En regions storlek har en avgérande betydelse for
den ekonomiska utvecklingen och Stockholm maéste
bedémas som den enda europeiska storstaden i Sverige.
Stockholm svarar normalt for en stor del av tillvéixten i
Sverige och hdr bor 20 procent av landets invénare.
Regionen svarar ocksa for narmare 30 procent av Sveri-
ges bruttonationalprodukt. Andelen utlandséigda foretag
okar och i ldnet arbetar nu 6ver 160 000 personer i 4 000
utlandsdgda foretag. Goteborgsregionen far en allt stérre
betydelse for utvecklingen i vistra Sverige. Inom en radie
av 30 mil finns 50 procent av Skandinaviens industri-
kapacitet. Den internationella nédrvaron &r pataglig. De
utlandségda foretagen har 6kat till cirka 2 000 pa néagra ar.
Goteborgsregionen har en vil utvecklad infrastruktur och
en stabil befolknings- och sysselsittningsokning. Gote-

borgsregionens tillvixt har varit hogst i landet de sista

sexton aren. Tillvixten drivs till stor del av en vixande
privat tjansteproduktion. Tjanstebaserade foretag syssel-

sdtter idag cirka 100 000 personer i G6teborgsregionen.

Investerarmarknaden

Under senare ar har vi haft en historiskt stark efterfra-
gan pa fastighetsinvesteringar i Sverige. Transaktionsak-
tiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden var under
2007 fortsatt hog och nistan i nivd med rekordéret
2006. Under éret har svenska och utlindska investerare
omsatt ndrmare 140 mdkr i svenska fastigheter. Hog lik-
viditet, laga transaktionskostnader och en transparent
marknad gor, utéver den forvintade positiva ekonomiska
utvecklingen i Sverige, den svenska fastighetsmarknaden
attraktiv. Ett flertal aktiva investerare har agerat pa den
svenska fastighetsmarknaden och nya investerare, biade
svenska och utlindska, har tillkommit under aret.

Den stora efterfrigan pa fastigheter har tillsammans
med férvintningar om stigande hyror och minskande
vakanser bidragit till en positiv utveckling av marknads-
vardena.

Direktavkastningskraven pé kontorsfastigheter i Stock-
holm och Géteborg 6kade mellan 1998 och 2003. Sedan
2003 har direktavkastningskraven sjunkit till f6ljd av
stark efterfrigan, sjunkande rintenivaer och férvint-
ningar om en starkare hyresmarknad. Ett positivt yield-
gap har dock ersatts av hyresmarknadsférvantningar
som huvudsaklig drivkraft for fastighetspriserna i stor-

stadregionerna, sedan ridntorna borjat stiga under 2007.

Transaktionsvolym i Sverige 2000-2007

Mdkr Kalla: Leimdorfer
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Stirre fastighetsigare i Stockholms city.

De fastighetsforvdrv som under é&ret genomfordes i
Stockholms och Goteborgs mest centrala ligen visade
att direktavkastningskraven har nedjusterats. Direktav-
kastningskraven for moderna kontors- och butiksfastig-
heter i dessa ligen uppgick i Stockholm till 4,0-5,25
procent och i Géteborg till 4,5-5,75 procent.

Svenska investerare har under senare ar varit de
mest aktiva koparna i Stockholm CBD. Transaktions-
volymen har dock hallits tillbaka under aret pa grund
av ett starkt begrdnsat utbud bade i Stockholms och
Goteborgs centrala delar. Vissa internationella investe-
rare har genomfort betydande forsiljningar. Framst ar
det opportunistiska fonder med hég belaning som pa
grund av sjunkande direktavkastningskrav och stigande

rantor avvecklat sina fastighetsinnehav.

De storsta kommersiella fastighetsagarna i Stockholm CBD

kvm
Hufvudstaden 280 000
Vasakronan 205 000
AMF Pension 180 000
SEB Trygg Liv 128 000
Alecta 123 000
AP Fastigheter 118 000
Fabege 117 000

Kalla: Leimdérfer.

Hyresmarknaden i Stockholm
Vakanserna for kontorslokaler i Stockholm sjénk under
aret framst beroende pa att den okade sysselsdttningen

skapade storre efterfragan pa kontorslokaler bade i ytter-

Hufvudstaden
I Fabege
B seB Tiygg Liv
M oiigentia

AP Fastigheter
. Vasakronan

. AMF Pension

7 Alecta

. Lansforsakringsgruppen

B Abu Dhabi Investment
Authority

Kalla: Leimdérfer.

omraden och centrala ldgen. Efterfragan pa butikslokaler
i basta lage var fortsatt stabil. Overlatelsebeloppen for
butikslokaler har planat ut. Resultatet blev en starkare

hyresmarknad med stigande butiks- och kontorshyror.

Kontor

I Stockholm innanfér tullarna finns ett kommersiellt
fastighetsbestand omfattande cirka 5 miljoner kvm kon-
tor, varav 1,7 miljoner kvm inom CBD. Investeringarna
i nya kontorsprojekt var laga under éaret och omfattade
cirka 50 000 kvm. Aktiviteten har dock varit hog avseende
uppgraderingen av dldre lokaler. Utbudet av hyreslediga
lokaler balanserade under 2007 efterfragan pa framst
moderna, vilbeldgna kontor.

Bland storre projekt i city kan nimnas omradet kring
Centralen och Vistra City, Ramsburys hus vid Drottning-
gatan, ombyggnaden av ett av hoghusen vid Sergels Torg,
ett nytt kontorshus vid Kungsbron och kvarteret Putten
vid Sveavigen. Flera projekt i centrala Stockholm och
direkt utanfor tullarna aterstar dock att hyra ut.

Efterfragan pa kontorsytor avsdg framst centrala
lagen inom tullarna och inom nérférorter i direkt anslut-
ning till tullarna och allménna kommunikationer. Efter-
fragan styrs alltmer 6ver frin traditionella cellkontor
till yteffektiva kombikontor eller 6ppna landskap, vari-
genom kostnaden per anstilld kan sdnkas samtidigt som
foretagsinterna kontakter underlittas. Marknadshyrorna

for moderna kontor 6kade markant under aret. Inom
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den Gyllene Triangeln noterades hyror mellan 4 500 och
5000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg.
I angridnsande omraden vid Stureplan, Hotorget, Drott-
ninggatan, Hamngatan, Regeringsgatan och Vasagatan
hyrdes kontor ut fér mellan 3 500 och 4 500 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetilligg.

Vakansgraderna uppgick under éret till mellan 6 och
9 procent (11-12 foregdende ar) i innerstaden samt till
mellan 8 och 20 procent (11-20 féregéende &r) pd mal-
marna och i nédrfororter som Kista, Liljeholmen, Alvik,

Virtahamnen och Nacka Strand.

Butiker

Efterfragan pa vilbeldgna butikslokaler var hog under
aret samtidigt som disponibla lokaler i stort sett saknades.
Den goda efterfragan berodde i sin tur pa hushéllens
okade kopkraft. De mest eftertraktade butiksstraken finns
i omradet runt Biblioteksgatan samt vid Norrmalmstorg,
Hamngatan, Stureplan, Kungsgatan, Drottninggatan och
delar av Grev Turegatan. Biblioteksgatan inom den
Gyllene Triangeln intar, tillsammans med NK-varuhuset
och Hamngatan, en sirstillning som det mest exklusiva
butiksldget. Har utgar hyror for primiar forsiljningsyta
pa mellan 12 000 och 16 000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilldgg.

Stirre fastighetsigare i Giteborg.

Ett stort antal detaljhandelsprojekt pagér och planeras i
Stockholmsomradet. Dessa forvintas pa sikt 6ka forsalj-
ningsytan med cirka 500 000 kvm eller nédra 40 procent,

eller med cirka 50 000 kvm innanfor tullarna.

Hyresmarknaden i Goteborg
Hyresmarknaden for kontor i Goteborgs centrala delar
priaglades av sjunkande vakanser. Hyresnivaerna har
okat nagot under aret. Goteborg stirkte ytterligare sin
stillning som den intressantaste marknaden i Sverige
efter Stockholm. Inom kontorssegmentet finns ett stort
intresse for effektiva och moderna lokaler i centrala
ldgen trots att efterfragan pa kontorslokaler i regionen

som helhet utvecklats svagt under aret.

Kontor

I Géteborgs city finns ett kommersiellt fastighetsbestand
omfattande 1,5 miljoner kvm kontorslokaler, varav 0,9
miljoner kvm inom CBD. Under 2007 har nybyggna-
tionen av kontor varit fortsatt 14g och i centrala Gote-
borg péagar fa nya projekt.

Tingsritten samt hyres- och arrendenimnden kom-
mer att flytta in i en nybyggd fastighet invid Ullevi i slutet
av 2009. Omradet mellan de tva Ulleviarenorna utvecklas

dven med fastigheter amnade for polisen och kriminal-

Hufvudstaden
I ses Trygg Liv
B oiigentia
. AP Fastigheter
. Vasakronan
. GE Real Estate
. Castellum

B waienstam

Kalla: Forum Fastighetsekonomi.



varden. Ett projekt som kan komma att pabérjas dr en
byggritt i Garda som berdknas ge 15 000 till 20 000 kvm
kontor. Vid Norra Alvstranden planeras en omfattande
expansion under de ndrmaste aren.

Hyresnivderna i Goteborgs centrala delar hade en
stabil utveckling under 2007. Utvecklingen dr dock nagot
osdker fraimst beroende pé att vakansgraderna 6verstiger
10 procent samt att stora nybyggnadsprojekt kan kom-
ma att genomforas i stadens centrala delar. Ytterligare
betydande kontorsprojekt kan bli aktuella om vakans-
graderna skulle sjunka och hyresnivaerna stiga eller ligga
kvar pa nuvarande niva. Nyproduktion av kontors-
lokaler har planerats for cirka 5 mdkr under de ndrmaste
aren. Om dessa genomf6rs dr dock osikert. I de mest
attraktiva ligena uppgick marknadshyran till mellan
1600 och 2 200 kr per kv och ar exklusive fastighets-
skattetilligg. Basta ldge for kontor i centrala Goteborg
bed6ms vara stadsdelarna Inom Vallgraven, sérskilt kvar-
teren ndrmast Hamngatorna, samt Nordstaden, Kungs-
portsavenyn, Svenska Missan, Lilla Bommen, Garda
och Gullbergsvass. Vakanserna i Géteborg lag under aret
pé mellan 10 och 11 procent (11-12 foregéende ar) i de

centrala delarna.

Marknadshyror december 2007, Stockholm och Goteborg
(exklusive fastighetsskattetillagg)

Kontor, Butiker,
Delmarknad kr/kvm och ar kr/kvm och ar
Stockholm
Gyllene Triangeln 4 500-5000 12 000-16 000
Ovriga City 3 500-4 500 3 500-10 000
Ostermalm 2 100-3 400 3000-8 500
Gamla Stan 1 800-3 000 2 500-5 000
Slussen/Sddermalm 2 000-3 000 2 500-5 000
Kungsholmen 1 600-2 800 2 000-6 000
Liljeholmen 1 400-2 200 1200-3 500
Globen 1 400-2 000 3 500-5 000
Kista 1 100-2 500 3 500-7 000
Goteborg
Inom Vallgraven 1 600-2 200 5 000-9 000

Butiker

Hyrorna for butiker i bdsta ldge var relativt stabila under
aret. I A-ldge noterades hyror i intervallet 5 000 till 9 000
kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg. Han-
deln hade en positiv utveckling under aret. Utbudet av
ledig forsiljningsyta var mycketbegrénsat, uppskattnings-
vis under 1 procent, samtidigt som efterfragan var stor.
Omvandlingen av Géteborg fran en traditionell industri-
stad till en stad med ett mera differentierat och tjanste-
inriktat néringsliv paverkar handeln positivt. Bista lidge
for butiker i centrala Goéteborg bedoms vara Ostra
Nordstaden, Fredsgatan, Arkaden, Kungsgatan mellan
Korsgatan och Fredsgatan samt del av Korsgatan.

Aven i Géteborgsomradet pagar en stark utveck-
ling av befintliga och nya detaljhandelsanldggningar.
Ett exempel dr Frolunda Torg som kommer att tillforas
cirka 22 000 kvm ny detaljhandelsyta.
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Vakansgrad kontor och butiker
Lokaler i basta lage
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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 kun-
derna anpassa kontor och butiker efter nya forutsitt-
ningar. Processen att utveckla fastigheterna ses stindigt
over. 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
utvecklingsatgirderna far lokalerna hogre teknisk stan-
dard och mer yteffektiva planlosningar. Kunderna far
en bittre produkt och Hufvudstaden erhaller pa lingre
sikt ett béttre driftnetto och hdgre avkastning.

Lokalanpassningar
De flesta ombyggnader som gors i Hufvudstadens
bestand dr lokalanpassningar till nya eller befintliga
hyresgister. Nar en lokal blir vakant gors en 6versyn
och lokalen fir en grundlidggande renovering. Oppna
planlésningar med en storre yteffektivitet efterfragas
alltmer av hyresgésterna. Diarmed 6kar luft- och kylbe-
hovet och idldre installationer byts ut mot den senaste
tekniken for att erhalla optimalt inomhusklimat. Om
moijligt integreras lokalen med angridnsande ytor med
syfte att skapa storsta mojliga flexibilitet. Sedan den
grundlidggande uppgraderingen av lokalen har gjorts,
sker lokalanpassning efter den nya hyresgistens behov.
Vid alla ombyggnader laggs stor vikt vid att bevara bygg-

nadens sirart och arkitektoniska virden.

Under aret har renovering och anpassningar av cirka
20 000 kvm kontorsyta genomforts. Bland de nya kontors-
hyresgister som tillkommit under aret kan ndmnas den
islindska banken Straumur Burdaras i fastigheten Kvasten
6 1 Gyllene Triangeln samt de bada I'T-bolagen Orc Soft-
ware och Cinnober pa Kungsgatan. Reklambyran Fors-
man & Bodenfors har bade flyttat in i nya frascha lokaler
i NK Stockholm och renoverat sina befintliga lokaler i
NK Géteborg.

Kommande projekt

Under varen 2007 férviarvade Hufvudstaden fastigheten
Réinnilen 15 vid Norrmalmstorg i Stockholm. Ovriga
fastigheter i kvarteret har sedan manga ar varit i Hufvud-
stadens dgo och Hufvudstaden dger ddrmed hela kvar-
teret, vilket ger stora mojligheter till synergier. En fastig-
hetsreglering har genomforts och fastigheten ingér nu i
grannfastigheten, Rédnnilen 19.

ABN AMRO ldmnar 5 400 kvm i Rénnilen 18 under
2008, vilket ger oss mojlighet att totalrenovera denna
1800-talsfastighet. Byggnaden kommer att integreras med
intilliggande hus och anpassas till 2010-talets krav pa
effektivitet och modern teknik, samtidigt som stor vikt
kommer att ldggas vid att bevara byggnadens ursprung-

liga karaktar.
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Norrmalmstorg. Har mots butiker/affirer, modehus, bilsalonger, storbank, kontor, restauranger, barer, caféer och ndrhet till
Kungstradgarden. Och hdr finns kommunikationer at alla viderstreck. 2007 forvirvades den sista fastigheten i kvarteret
Smdlandsgatan/Biblioteksgatan/Birger Jarlsgatan/Mdster Samuelsgatan, vilket ger mojligheten att integrera nyforvdrvet med
grannfastigheten, som skall totalrenoveras under de ndrmaste dren. Bild: Smdlandsgatan/Norrmalmstorg, Stockholm.
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Affirsomrdde Stockholm Ostra City

Fastighetsbestandet
Affirsomrade Stockholm Ostra City omfattar 16 (16)
fastigheter och utgors av tva forvaltningsomraden. For-
valtningsomrade Norrmalmstorg omfattar 12 fastigheter
i omradet kring Biblioteksgatan, Norrmalmstorg och
angrinsande gator, den sk Gyllene Triangeln, vilken varit
kédrnan i Hufvudstadens fastighetsbestind sedan bolaget
grundades 1915. Forvaltningsomrade Kungsgatan om-
fattar fyra fastigheter vid Kungsgatans stra del samt vid
korsningen Kungsgatan/Sveavigen. Fastighetsbestindet
ar helt kommersiellt och bestar av kontors- och butiks-
fastigheter. I samband med en omorganisation 2007 har

en omfordelning av fastighetsbestandet skett, se sid 88.

Forvarv
Med tilltrade den 1 juni 2007 forvirvades fastigheten
Rénnilen 15 vid Norrmalmstorg. Séljare var Handels-
banken Liv och képeskillingen uppgick till 312,5 mnkr.
Forvirvet, som dr i linje med Hufvudstadens strategi att
koncentrera bestandet till de mest attraktiva delarna i
centrala Stockholm och centrala Goteborg, komplette-
rar pa ett naturligt satt Hufvudstadens bestand i den sk
Gyllene Triangeln. Hédrigenom kan stora synergier upp-
nés med Ovriga fastigheter i kvarteret. Den uthyrbara
ytan uppgar till cirka 3 350 kvm och inrymmer béade

kontors- och butikslokaler med férdelning enligt nedan.

Rénnilen 15, uthyrbar yta

Lokaltyp Yta, kvm Andel, %
Kontor 2150 64
Butiker 650 20
Ovrigt 550 16
Totalt 3350 100

Fastigheten har genom en fastighetsreglering integrerats

med grannfastigheten, Réannilen 19.

Bestandets utveckling
Fondkommissonirsfirman ABN AMRO, som har varit
dominerande hyresgist i Riannilen 18 i ménga ér, flyttar
till nya lokaler under 2008, vilket ger Hufvudstaden en
unik mojlighet att totalrenovera fastigheten och dérmed
skapa moderna och effektiva lokaler med det allra
senaste i fraiga om modern teknik. ABN AMRO lamnar
dven hela kontorsdelen i den nyforvirvade grannfastig-
heten och skapar ddrmed mojlighet for Hufvudstaden
att integrera de bada fastigheterna.

Arbetet med att skapa ett attraktivare butiksomride
i Ostra city har fortsatt. Var idé med omradet kring Bib-
lioteksgatan &r att skapa en spdnnande mix av sma
unika butiker i kombination med hégklassiga interna-
tionella varumirken med hog modegrad. Savil butiker
som gatumiljon skall bygga pa en atmosfir utéver det
vanliga. Bland nya butiker som tillkommit under aret
kan ndmnas Rodebjer, Agent Provocateur, Quicksilver
samt restaurang Zink pa Biblioteksgatan.

Tyngdpunkten for butikerna lings Kungsgatan &r

sedan flera ar forlagd pa hem, sport och fritid.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden f6r kontor inom affirsomradet utveck-
lades positivt under aret.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest attrak-
tiva ldgena uppgick under éret till mellan 4 500 och 5 000
kr per kv och ér exklusive fastighetsskattetilligg.

For butikslokaler utvecklades hyresmarknaden posi-
tivt och i de bésta ligena uppgick marknadshyran till
cirka 16 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tilldgg.



Kunder

Kundstrukturen for kontor inom Affirsomrade Stock-
holm Ostra City utgors framst av féretag som virdesitter
centralt beldgna higkvalitativa lokaler. De dominerande
branscherna &dr bank och finans, advokatbyraer samt
konsulter inom rekrytering, management och media.
Totalt finns inom affirsomradet 309 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 41 400 kvm (37 900), vilket representerar
en arshyra pa 189 mnkr (171).

Butikskunderna i omradet kring Biblioteksgatan ar
till 6vervidgande delen mindre entreprendrer, d&ven om
négra storre detaljhandelskoncerner finns bland hyres-
gisterna sésom Urban Outfitters, RnB, GANT, Orrefors/
Kosta Boda och Inditex med sina varumirken Massimo
Dutti och Zara. Butikskunderna lings Kungsgatan &r till
overvigande del svenska kedjeforetag sasom Stadium,

Naturkompaniet, Alewalds och Duka.

Fastighetsbestandet
31 december 31 december
2007 2006
Antal fastigheter 16 16
Uthyrbar yta, kvm 145 102 142 148
- varav kontor 99 000 96 966
- varav butik och restaurang 32994 32471
Arshyra, mnkr 597 552
Hyresvakansgrad, % 3,8 7,7
Ytvakansgrad, % 54 10,2
Omforhandlingar och nyuthyrning
2007 2006
Nyuthyrning, kvm 12 200 11 100
Nyuthyrning arshyra, mnkr 48 39
Omférhandlade avtal, kvm 20 800 11 900
Omférhandlad arshyra, mnkr 84 44

Fastighetsforvaltningens resultat, jamforbart bestand

Mnkr 2007 2006
Nettoomséttning 538,5 509,8
Underhall -10,9 -27,9
Drift och administration -65,3 -58,8
Ovriga kostnader -56,0 -50,8
Summa kostnader -132,2 -137,5
Bruttoresultat 406,3 372,3

Jamférelsetalen fér 2006 &r omrdknade enligt den nya organisationen.

Starka varumaérken inom affarsomradet
Norrmalmstorg 1. Norrmalmstorg 1 dr en unik profil-
fastighet, som genom en totalrenovering under aren
2002-2004 aterfatt sin glans och betydelse som kom-

mersiellt landmérke i Stockholms city.

Birger Jarlspassagen. Passagen, som dr beligen mellan
Birger Jarlsgatan och Smalandsgatan i Gyllene Triangeln,
har synnerligen stort kultur- och arkitekturhistoriskt
viarde. Efter en varsam renovering ar 2004 ar Birger
Jarlspassagen idag en unik galleria med inriktning pa

trendigt svenskt mode.

Uthyrbar yta per anvandning f\rshyra per anvandning
Ovrigt Ovrigt
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Gatan har fatt sitt namn efter Kungliga Biblioteket som ligger i gatans forldngning. Har samsas affdrsfolk i kritstreck och trend-
medvetna pd shoppingrunda. Biblioteksgatan 12 har totalrenoverats till en ny modern kontorsmiljo. Helt i tidens tecken som ligger
i gatuplan. Bild: Biblioteksgatan, Stockholm.
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Affdarsomrdde Stockholm Vistra City

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Stockholm Vistra City omfattar fastig-
heterna i omradena séder och vister om Hotorget, vid
Regeringsgatan samt NK-fastigheterna i Stockholm och
Goteborg. Affirsomradet omfattade vid arsskiftet atta
fastigheter i Stockholm samt en i G6teborg. Fastighets-
bestandet &r helt kommersiellt och bestar av kontors- och
butiksfastigheter samt parkeringshuset Parkaden. Fastig-
heterna dr beldgna pa Drottninggatan, Klarabergsgatan,
Hamngatan, Regeringsgatan och i Gamla Stan i Stock-
holm samt vid Ostra Hamngatan i Goteborg. I samband
med en omorganisation 2007 har en omférdelning av
fastighetsbesténdet skett, se sid 88.

Bestandets utveckling

Under aret har renovering och lokalanpassning av drygt
8 000 kvm kontorsyta slutforts for nya och befintliga
hyresgisters rakning, varav 2 200 kvm i NK Géteborg.
Nya kontorshyresgister dr bland andra Ework Scandi-
navia, som flyttar in pa Klarabergsgatan, Forsman &
Bodenfors, som flyttar sitt Stockholmskontor till NK-
huset samt reklambyran IK Stockholm, som flyttar in
pa Drottninggatan.

Butikerna &r ett viktigt inslag i gatumiljon och det
sker ett kontinuerligt arbete med att utveckla butiksmixen
inom affirsomréadet. Bland annat har nya butiker 6ppnat
pa Mister Samuelsgatan i fastigheten Orgelpipan.

NK-varuhusen i savil Stockholm som Géteborg har
under de senaste aren genomgétt omfattande omstruk-
tureringar i syfte att skapa @n mer attraktiva varuhus,
som stér sig vil i en internationell jaimférelse. En médngd
nya varumérken har tillférts varuhusen, 6verskadligheten
for kunderna har blivit béttre och omséttningen i bada
varuhusen har 6kat. Arbetet med att ytterligare utveckla
varuhusen pagar standigt. I Stockholm har entrén mot
Regeringsgatan fatt tvd nya caféer direkt innanfor glas-
dorrarna. Nya avdelningar i NK Stockholm dr Tommy
Hilfiger Herr, NK Fashion & Denim och NK Aware.
I Goteborg har bland annat Eton och Fred Perry 6ppnat.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for kontor inom affirsomradet utveck-
lades positivt under aret.
Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest attrak-
tiva lagena uppgick under éaret till mellan 4 000 och 4 500
kr per kvm och ér exklusive fastighetsskattetilligg.

Hyresmarknaden f6r butikslokaler var fortsatt god under
aret. I de bista ldgena och for de bista ytorna exklusive
varuhuset NK uppgick marknadshyran till mellan 6 000
och 10 000 kr per kvm och ér exklusive fastighetsskatte-
tilldgg. I varuhuset NK, som ligger i absolut bista ldge i
Stockholm, tecknades avtal vid omférhandlingar och
nyuthyrningar pa hyresnivaer mellan 12 000 och 16 000
kr per kvm och ér exklusive omsittningshyres- och fastig-

hetsskattetillagg for basta forsiljningsyta.

Kunder

Kundstrukturen inom Affirsomrade Stockholm Vistra
City utgors framst av foretag som virdesitter centralt
beldgna hogkvalitativa lokaler. De dominerande bran-
scherna dr organisationer, advokatbyraer, reklambyraer,
data- och mediaféretag och banker. Totalt finns inom
affirsomradet 221 kunder. De tio storsta kunderna hyr
31700 kvm (30 200), vilket representerar en arshyra pé
183 mnkr (159).

Butikskunderna representerar till 6vervigande del
starka, vilkdnda varumérken med héga krav pa etable-
ring inom attraktiva marknadsplatser. I NK-varuhusen
finns manga av de starkaste internationella och svenska

varumirkena representerade.

AB Nordiska Kompaniet
NK-fastigheterna i Stockholm och Gé&teborg och varu-
mirket NK #gs av det heldgda dotterbolaget AB Nor-
diska Kompaniet. NK ingar fran och med 2007 som ett
férvaltningsomrade i Affirsomrdde Stockholm Vistra
City.

Varumarket NK

NK ér ett av Sveriges starkaste och mest vilkdnda varu-
mirken. Det har forstarkt och utvecklat sitt virde sedan
1902. Den viktiga uppgiften att varda och bedriva lang-
siktig varumirkesuppbyggnad ér grunden till NKs for-
maéga att stodja handeln i varuhusen och ddrmed gene-
rera 6kade hyresintikter och héjda fastighetsvirden.

Varumirket NK har idag en mycket stark stéllning
bland savil svenska som internationella konsumenter.
Framgangen bygger pé ett ndra samarbete mellan fastig-
hetsdgare och foretagare, dir samarbetet vidareutvecklas
genom ritt mix av foretagare, en vital och attraktiv mark-
nadsplats samt kontinuerliga marknadsforingsinsatser

mot ritt malgrupper.



Inom NK finns ett mycket nira samarbete med foretagarna
genom deras foretagarférening. Tillsammans utarbetas
arligen marknadsplaner for att stirka NK som varumérke

och handelsplats.

Hyres- och detaljhandelsmarknaden
Detaljhandeln i Sverige redovisade ett bra ar. Enligt
Detaljhandelsindex DHI 6kade forsiljningen i l16pande
priser inom sillanképshandeln med 7 procent. Forsilj-
ningen av konfektion 6kade med 5 procent. For NK
Stockholm 6kade forsiljningen med 11 procent och for

NK Goéteborg med 5 procent.

Fastighetshestandet
31 december 31 december
2007 2006
Antal fastigheter 9 9
Uthyrbar yta, kvm 149 602 149 726
- varav kontor 46 029 46 028
- varav butik och restaurang 44 136 44 049
Arshyra, mnkr 499 464
Hyresvakansgrad, % 3,3 6,0
Ytvakansgrad, % 4,7 7,4
Omforhandlingar och nyuthyrning
2007 2006
Nyuthyrning, kvm 7 900 10 800
Nyuthyrning arshyra, mnkr 25 40
Omférhandlade avtal, kvm 10 600 13 900
Omférhandlad arshyra, mnkr 47 50

Fastighetsforvaltningens resultat, jamforbart bestand

Mnkr 2007 2006
Nettoomséttning 507,1 4422
- varav omsattningshyrestillagg 16,8 10,3
Underhall -12,5 -30,4
Drift och administration -111,6 -105,2
Ovriga kostnader -56,4 47,2
Summa kostnader -180,5 -182,8
Bruttoresultat 326,6 259,4

Ovrig verksamhet

Intakter 63,0 56,0
Kostnader 45,4 -45,0
Rorelseresultat 17,6 11,0
NK-varuhusen

2007 2006
NK Stockholm
Uthyrbar varuhusyta, kvm 26 941 26 936
Antal avdelningar 103 106
Antal restauranger 8 6
Forsaljning inkl moms, mnkr 2124 1916
NK Géteborg
Uthyrbar varuhusyta, kvm 11 308 11 276
Antal avdelningar 45 48
Antal restauranger 4 4
Forséljning inkl moms, mnkr 542 518

Jamfdrelsetalen for 2006 &r omraknade enligt den nya organisationen.

Ovrig verksamhet

Parkaden. 1 det heldgda dotterbolaget Parkaden AB drivs
parkeringsrorelse i tva av Hufvudstaden dgda fastigheter
i Stockholm, dels parkeringshuset Parkaden pa Rege-
ringsgatan mittemot NK-varuhuset med 800 platser,
dels Continentalgaraget i fastigheten Orgelpipan 7 néra
World Trade Center och Centralstationen med 435 platser.
Parkeringshuset pa Regeringsgatan har under aret fatt
en uppfraschning i form av nya skyltar, ljusare och mer
inbjudande infarter och nya kérbanebeldggningar. Parke-
ringsrorelsen &r en viktig servicefunktion till kunderna i
Hufvudstadens marknadsomraden.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning

Ovrigt

Ovrigt

Butik och
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Josef Sachs som grundade NK 1902 hade ambitionen att varuhuset skulle vara en kommersiell och kulturell teater. Han lyckades.
For visst dr det fantastiskt att vandra runt och uppticka nya scener hela tiden. Scener dar bland annat kinda exklusiva varumdrken
Jran hela varlden spelar upp. Nu senast, en stor Hermes-butik, den enda i Sverige. I den vackra byggnaden ryms dven stora ytor
med moderna kontor. Bild: NK Stockholm, Hamngatan.
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Aret ér 1971 och giteborgarna tar emot NK med ppna armar. 2007 dr stirre delen av varuhuset helt ombyggt. Nu med ny entré,
ljusa stora ytor med mycket dagsljus. En helt ny kinsla och atmosfiir som inbjuder till shopping, njutning och umginge. Aven fastig-
hetens 2 200 kvm stora kontorsyta ér nyrenoverad med mdnga spannande losningar. Bild: NK Giteborg, Ostra Hamngatan.
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Affdarsomrdde Gateborg

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Goteborg omfattade vid arsskiftet fyra
fastigheter, beldgna i Goteborgs mest centrala afférs-
distrikt. Fastighetsbestindet 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 34 miljoner personer, varav Femman
besdks av cirka 12,5 miljoner personer. Omsittningen
ar cirka 3,1 mdkr varav Femman omsitter cirka 840
mnkr. Hufvudstaden dr den storsta enskilda deldgaren i
Ostra Nordstadens Samfillighetsforening, som Adger och
forvaltar Nordstans P-hus samt torg och gagator.

I Femmanhuset finns 64 butiker, caféer och restau-
ranger i tre plan. Storsta butikskunder d&r H&M, Kapp-
Ahl, JC, Din Sko, Indiska och Dressmann.

Bestandets utveckling
Under aret har renovering av kontorslokaler utforts hos
flera hyresgister. Lokalanpassningar har gjorts 4t en rad
nya kontorshyresgister, bland andra kan ndmnas City-
akuten i Praktikertjanst AB, Aftonbladet Kvillstidningen
AB och Medartuum AB.

I Femman har ett flertal butiker renoverat sina lokaler,
bland annat Dressmann, KappAhl, Expert och EB Games.
Bland de butiker som fétt storre yta kan ndmnas Femman
Sport och Brio Leksaker. P4 6vre plan har tre nya butiker
Oppnat under éaret; dna Skor, Mancare och She Shop.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontorslokaler har under éret
préaglats av svagt sjunkande vakanser och stabila hyres-
nivaer. Marknadshyrorna for kontorslokaler i de bista
ldgena uppgick till mellan 1 600 och 2 200 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilligg. Enstaka toppnote-
ringar 6ver 2 200 kr per kvm och ar har erhallits i ny-
producerade fastigheter. For butikslokaler var marknads-
hyresutvecklingen fortsatt god. I de basta ldgena upp-
gick marknadshyran till mellan 5 000 och 9 000 kr per
kvm och &r exklusive fastighetsskattetilligg beroende pa
storlek och ldge.

Kunder
Affirsomrédets kunder utgors fraimst av féretag som ar
beroende av centralt beldgna hogkvalitativa lokaler. De
dominerande branscherna dr advokatbyraer, revisions-
byraer, media och tele samt myndigheter och organisa-
tioner. Totalt finns inom affirsomradet 135 kunder. De tio
storsta kunderna hyr 27 700 kvm (27 400), vilket repre-

senterar en arshyra pa 56 mnkr (52).

Varumarken inom affarsomradet
Kiopmannavaruhuset Femman. Képmannavaruhuset Fem-
man dr ett av de starkaste varumirkena i Vistsverige
inom detaljhandeln och representerar ett brett utbud

inom konfektion och annan sdllanképshandel.

Nordstan. Nordstans Affirscentrum &r ett av Europas
storsta inomhuscenter och besdks arligen av cirka 34
miljoner personer. Hufvudstaden ér den storsta enskilda
deldgaren i Nordstans Samfillighetsférening med en

andel om cirka 30 procent.



Fastighetshestandet
31 december 31 december

2007 2006
Antal fastigheter 4 4
Uthyrbar yta, kvm 58 981 59 021
- varav kontor 31960 32 016
- varav butik och restaurang 22189 22 244
Arshyra, mnkr 149 137
Hyresvakansgrad, % 1,7 3,3
Ytvakansgrad, % 2,4 4,8
Omforhandlingar och nyuthyrning

2007 2006
Nyuthyrning, kvm 1700 2 200
Nyuthyrning arshyra, mnkr 5 4
Omférhandlade avtal, kvm 6 700 9 100
Omférhandlad arshyra, mnkr 22 20
Fastighetsforvaltningens resultat, jamférbart bestand
Mnkr 2007 2006
Nettoomséttning 157,7 144,5
Underhall -3,0 -3,2
Drift och administration -30,5 -28,3
Ovriga kostnader -18,0 -10,6
Summa kostnader -51,5 42,1
Bruttoresultat 106,2 102,4
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1974, mitt i centrala Goteborg, invigdes stadens forsta biograf: Victoriateatern. Det var en dromvdrld som kommit till Goteborg.

90 ar senare bytte gamla biografen namn till Victoria Arena och dppnade sina glasdorrar till en annan sorts dromvdrld:
drygt 1000 kvm mode, trend och design. I fastigheten huserar dven andra unga foretag i renoverade och anpassade kontorslokaler.
Bild: Kungsgatan, Goteborg.
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Bolagsstyrningsrapport

Hufvudstaden &r ett svenskt publikt aktiebolag med site
i Stockholm. Till grund f6r styrningen av koncernen
ligger bland annat bolagsordningen, den svenska aktie-
bolagslagen, OMX Nordiska Borsens regelverk inklusive
Svensk kod for bolagsstyrning samt andra tillimpliga
lagar och regler. Svensk kod for bolagsstyrning syftar
till att skapa goda forutsittningar for en aktiv och
ansvarskdnnande #dgarroll och &r avsedd att utgora ett
led i sjdlvregleringen inom det svenska naringslivet.
Den bygger pa principen f6lj eller forklara, vilket inne-
bir att det inte 4r nagot brott mot Koden att avvika frén
en eller flera regler om motiv finns och férklaras.
Hufvudstaden féljer Svensk kod fér bolagsstyrning
med foljande avvikelse:
 Valberedning

Avvikelsen fran Koden forklaras mer detaljerat nedan.

Aktieagare
Hufvudstaden hade vid érets slut 19 533 aktiedgare. Den
storste dgaren var L E Lundberg Holding AB med 45,2
procent av totalt antal utestiende aktier och 88,0 procent
av antalet roster. Nist storst var SEB Trygg Liv med 11,4
procent av antalet utestdende aktier och 2,3 procent av
antalet roster. Utlandska aktiedgares dgarandel uppgick
till 20,3 procent av utestdende antal aktier och 4,1 procent

av antalet roster.

Aktiekapital och rostratt
Hufvudstadens aktiekapital uppgick vid arets slut till
1056,4 mnkr, férdelat pa 202 996 869 A-aktier och
8 275 064 C-aktier med ett kvotvirde om 5 kronor per
aktie. Av detta utgor 5 006 000 A-aktier bolagets egna
innehav. Varje aktie av serie A motsvarar en rost och
varje aktie av serie C 100 roster. Samtliga aktier har lika

rdtt till andel i bolagets tillgangar och resultat.

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
skall godkdnnas av en hogre andel av de pa stimman

foretradda och avgivna rosterna.

Enskilda aktiedgare, som Onskar fé ett drende behandlat
pa stimman, kan begéra det hos Hufvudstadens styrelse
under sirskild adress, som publiceras p& bolagets hem-
sida i god tid fore kallelsetiden for stimman.
Arsstimma skall hallas i Stockholm inom sex ménader
efter rdkenskapsarets slut. Vid &rsstimman beslutas i
fragor avseende bland annat utdelning, faststdllande av
resultat- och balansrikningar, ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméterna och VD, val av styrelseledaméter, styrelse-
ordférande och i féorekommande fall revisorer samt ersitt-
ning till styrelse och revisorer, principer for ersittning
till ledande befattningshavare och andra viktiga fragor.
Arsstimma 2007 holls den 22 mars. Totalt 176 aktie-
dgare som foretradde 140 136 034 A-aktier och 8 252 359
C-aktier var ndrvarande och de representerade totalt
965 371 934 roster, motsvarande 94,1 procent av det totala
antalet utestaende roster. Arsstimma 2008 halls den 27

mars i Stockholm.

Nominering och val av styrelse och revisorer
Med hinsyn till den koncentrerade dgarbilden finns ingen
formellt utsedd valberedning. Huvudédgarna kontaktas
av styrelsens ordférande i god tid fore drsstimman och
bildar ddrmed en informell valberedningsgrupp som
gemensamt tar fram forslag pa styrelse, styrelseord-
férande och styrelsearvoden samt i férekommande fall
revisorer och revisorsarvoden. Ovriga aktiedgare har
mojlighet att limna nomineringsforslag till styrelsens
ordférande under adress som framgér av bolagets hem-
sida. Forslagen offentliggtrs senast i samband med kall-
elsen till drsstimman.

Som underlag for sina forslag har gruppen gjort en
bedomning av huruvida den nuvarande styrelsen &r
dandamalsenligt sammansatt, bland annat med ledning
av den utvirdering av styrelsens arbete som gors érligen.

Hufvudstadens forfarande avseende valberedning

dr ett avsteg fran bolagskoden.

Styrelsen
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett Gvergripande
ansvar for koncernens organisation och férvaltning samt
for att kontrollen av bokforingen, medelsforvaltningen
och ekonomiska forhallanden i 6vrigt dr betryggande.
Styrelsen fattar beslut i fragor avseende koncernens

overgripande mal, strategiska inriktning och policys lik-



som viktigare frdgor som ror finansiering, forvirv, avytt-

ringar och investeringar. Till styrelsens 6vriga uppgifter

hor bland annat att:

- fortldpande f6lja och bedéma bolagets ekonomiska
situation och affarsméssiga utveckling

« fortlépande utvirdera bolagets operativa ledning och
VDs arbete

« ansvara for att det finns en tillfredstidllande kontroll
av bolagets efterlevnad av lagar och andra regler samt
I6pande utvirdera bolagets system for intern kontroll
och riskhantering

« faststilla erforderliga etiska riktlinjer for bolaget.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld arbets-
ordning, vilken ger ramen for beslut avseende investe-
ringar, finansiering, ekonomiska rapporter samt gvriga
fragor av strategisk karaktir. Arbetsordningen reglerar
aven styrelsens respektive VDs aligganden samt arbets-
fordelningen mellan styrelsen och VD. Arbetsordning-
ens relevans och aktualitet ses 6ver varje ar.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har
fortlopande kontakt med VD for att Iopande kunna folja
koncernens verksamhet och utveckling. Ordféranden
samrdder med VD i strategiska fragor och féretrader
bolaget i dgarfragor.

Styrelsens ordférande tillser att styrelsens arbete
utvdrderas en géng per ar och att nya styrelseledaméoter
erhéller lamplig utbildning. Styrelsen utvdrderar ocksa

VDs arbete, d& utan att denne nérvarar.

Styrelsens arbete under 2007

Under verksamhetsaret 2007 hade styrelsen sju samman-
triden, varav ett konstituerande. Ekonomisk och finan-
siell rapportering samt redovisning av affirsomradenas
verksamhet framldggs vid varje styrelseméte. Dessutom
tas visentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantride. Tjdnste-
man i bolaget deltager i styrelsens sammantraden sdésom
féredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelsemétet i februari,
da arsredovisningen for 2006 godkindes, och vid styrelse-
motet i augusti i samband med styrelsens granskning av

bolagets halvarsrapport.

Styrelsen sammansattning
Hufvudstadens styrelse bestar av nio ledamoter, som viljs
av arsstimman for en period om ett ar. Med undantag

av VD ingér ingen av ledaméterna i foretagsledningen.

Styrelsens ordférande sedan 1998 &r Fredrik Lundberg.
Fyra av ledaméterna har beroendestillning gentemot
den storsta aktiedigaren Lundbergs (Fredrik Lundberg,
Claes Boustedt, Louise Lindh och Sten Peterson) och en
av ledamoterna gentemot den nist storsta aktiedgaren
SEB Trygg Liv (Hans Mertzig). For ytterligare information
om enskilda styrelseledaméter, se sid 84. Som styrelsens

sekreterare anlitas utomstiende jurist.

Namn Funktion  Narvaro- Oberoende  Oberoende
frekvens i forhallande i forhallande
20071 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 Lindh3) 5 Ja Nej
Hans Mertzig 6 Ja Nej
Sten Peterson 7 Ja Nej
Anna-Greta Sjoberg 6 Ja Ja
Ivo Stopner VD 7 Nej (anstélld) Ja

1) Under dret har sju styrelsemdoten hallits, varav fem efter arsstimman.
2) Definieras som personer i beroendestdllning savil enligt OMX Nordiska
Birsens fortlopande noteringskrav som enligt bolagskoden.
For Hufoudstadens del blir utfallet enligt bada kriterierna detsamma.
3) Invald i styrelsen av drsstémman i mars 2007.

Revision
Bo Ribers, auktoriserad revisor vid KPMG, har varit
bolagets revisor sedan 1999. Bland hans andra stérre
uppdrag kan ndmnas HL Display.

Styrelsen triffar bolagets revisor tva ganger per 4ér,
varav en gang utan nirvaro av VD. Vid dessa tillfillen
lamnar revisorn en redogorelse och en diskussion om
revisionens inriktning och iakttagelser fors. Interna ruti-
ner och kontrollsystem granskas lépande under aret.
Slutlig granskning av arsbokslut och arsredovisning gors
i januari—februari. Halvarsbokslutet granskas oversikt-
ligt. Redovisning av arvode till revisorerna inklusive
arvode for konsulttjanster limnas i not 10.

Vid arsstimman 2004 omvaldes de auktoriserade
revisorerna Bo Ribers (revisor sedan 1999) och Stefan
Algne (revisorssuppleant sedan 2000), bada KPMG, till
revisor respektive revisorssuppleant fér en period av fyra ar.

Forslag till val av revisorer for nésta fyradrsperiod

kommer att foreldggas drsstimman 2008.

Revisionsutskott
Styrelsen har provat fragan om inrittande av ett revi-
sionsutskott men valt att inte tillsdtta nagot sadant utan
hantera fragan inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Detta innebdr att hela styrelsen, forutom VD,

utgor revisionsutskott.
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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 besluts-
underlag som erfordras for att styrelsen skall kunna fatta
vil underbyggda beslut.

Foretagsledningen bestér, forutom av VD, av de tre
affirsomrddescheferna samt cheferna for Fastighets-
utveckling och Finans/Ekonomi. Foretagsledningen har
moéten cirka en gang i manaden for att diskutera aktuella

fragor. For information om enskilda medlemmar, se sid 86.

Ersattning till styrelsen
Ersittning till styrelsen beslutas av arsstimman. Vid éars-
stimman 2007 beslutades om en ersittning for styrelse-
arbetet 2007 om 1 575 000 kronor att férdelas pa leda-
moterna med undantag for VD Ivo Stopner, som inte
uppbér ndgon ersittning for sitt styrelsearbete. Ord-
foranden erhéll 350 000 kronor och de Gvriga sju ej

anstillda ledamoterna 175 000 kronor vardera.

Ersattningsutskott
Styrelsen har provat frigan om inrittande av ett ersitt-
ningsutskott men valt att inte tillsdtta nagot sddant utan
hantera fragan inom ramen for det ordinarie styrelse-
arbetet. Styrelsens motiv 4r att den anser att ersittnings-
fragor ska hanteras av hela styrelsen. Detta innebér att

hela styrelsen, forutom VD, utgér ersittningsutskott.

Ersattning till VD och foretagsledning
Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersittning till bola-
gets ledande befattningshavare beslutas av arsstimman.
For 2007 besl6t stimman att samma riktlinjer som tidi-
gare ska tillimpas, dvs att bolagets ersittningar ska
utgoras av marknadsmissiga loner samt ett begransat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan. Inga
aktiekursrelaterade incitamentsystem finns i bolaget.

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 500 000 kronor och for 6vriga ledande
befattningshavare med 250 000 kronor per person.

VDs ersittning foreslas av styrelsens ordférande och
faststills av styrelsen. VD deltar ej i detta beslut. VD har
styrelsens uppdrag att férhandla med &vriga ledande
befattningshavare om deras ersittningar, varefter ater-
rapportering till styrelsens ordférande sker.

For ytterligare information om léner och ersittningar,

se not 9.

Intern kontroll
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Hufvud-
staden har en tillfredsstillande intern kontroll. VD
ansvarar 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 kontrollmiljén, riskbedom-
ning, kontrollatgéirder, information och kommunikation

samt uppfoljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén 4r 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 t ex informationspolicy eller redovisnings-
handbok, dokumenteras och utvdrderas kontinuerligt
av ledning och styrelse. Dessa styrande dokument samt
genomarbetade processbeskrivningar kommuniceras via
faststillda informations- och kommunikationsvégar och
har dirmed gjorts tillgidngliga och kidnda for ber6rd

personal.

Riskbedimning

Baserat p4 l6pande diskussioner och méten i organisatio-
nen identifierar, analyserar och beslutar Hufvudstadens
ledning om hantering av risker for fel i den finansiella
rapporteringen. Styrelsen behandlar utfallet av bolagets
process for riskbedomning och riskhantering for att siker-
stélla att den omfattar alla visentliga omraden och identi-
fierar vid behov nodvindiga atgdrder. Hufvudstadens
storsta risker kopplas till fastighetsvardering, finansiella

transaktioner och projektredovisning.



Kontrollatgdrder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda riskbedémningar,
faststéllt ett antal kontrollatgdrder. Dessa dr bade av
férebyggande natur, dvs dtgirder som syftar till att und-
vika forluster eller felaktigheter i rapporteringen, och av
upptidckande natur. Kontrollerna skall dven sdkerstilla
att felaktigheter blir réittade. Som exempel pa boksluts-
processer med vil genomarbetade kontrollatgidrder kan
ndmnas reparation, ombyggnad och underhall samt
uthyrning, omraden som alla har visentlig paverkan pa

bolagets resultat.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa 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. P4 intranitet publiceras
interna policys, riktlinjer, instruktioner och motsvarande
dokument som styr och stéder verksamheten. Aterrap-
porteringen kring arbetet med intern kontroll foljer sed-

vanliga rapporteringsvégar.

Uppfilining

Hufvudstadens ledning utvérderar 16pande den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
framf6r allt genom att stilla fragor och ta del av controller-
funktionens 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 styrelsemoten vid tva
tillfillen per ar och informerar om sina iakttagelser om
bolagets interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens
ledamaoter har da tillfdlle att stélla fragor. Styrelsen tar
arligen stillning till vdsentliga riskomraden och utvér-

derar 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 ddrfor beslutat att inte inritta en
internrevisionsfunktion. Beslutet kommer att omprovas

arligen.

Stockholm den 14 februari 2008

Styrelsen

Denna bolagsstyrningsrapport har inte varit foremal for

granskning av bolagets revisor.
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Med Konserthuset i ryggen och dagens eftermiddagskonsert i hjartat ar stegen litta, ner till trdffen pd ndagon av Stureplans

restauranger, barer och caféer. Eller sd dr det bara shopping som galler. Eller brattom, brdttom till kundmdte pd ndgot av kontoren
langs gatan. Bild: Kungsgatan, Stockholm.
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktéren avger hdarmed
arsredovisning och koncernredovisning fér Hufvud-
staden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240,
NK 100, 111 77 Stockholm, besoksadress Regeringsgatan
38, Stockholm.

Hufvudstaden &r noterat pa listan for stora foretag pa
OMX Nordiska Bors i Stockholm. L E Lundberg Holding
AB, organisationsnummer 556563-2477, 601 85 Norr-
koping, har ett bestimmande inflytande i Hufvudstaden,
varfor bolaget konsolideras i Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och balansrikningar fore-

slés faststéllas pd arsstimman den 27 mars 2008.

Verksamheten
Hufvudstadens affirsidé ér att i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goteborg erbjuda framgéngsrika
foretag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa
attraktiva marknadsplatser. Hufvudstadens marknader
utgors av Stockholms och Goteborgs centralaste delar,
dér bolaget dger kommersiella kontors- och butiksfastig-
heter i citykdrnornas affdarsdistrikt. Den ekonomiska till-
vixten i Sverige har linge varit koncentrerad till stor-
stadsomradena, dar Stockholm intagit en sérstillning.
Under 2007 har Stockholm haft en stark ekonomisk
utveckling. Aven Goteborg och Vistsverige har haft en

mycket positiv utveckling.

Fastighetsbestandet

Hufvudstaden #dgde vid drets slut 29 fastigheter (29). Den
uthyrbara ytan uppgick till 278 223 kvm i Stockholm
och 75 462 kvm i G6teborg, totalt 353 685 kvm. World
Trade Center-fastigheten (WTC), som avyttrades i decem-
ber 2006 med tilltride den 1 februari 2007, har i resultat-
rakningen klassificerats som avvecklad verksamhet.

Den totala hyresvakansgraden i koncernen per den
31 december 2007 var 3,3 procent (6,5) och ytvakans-
graden var 4,6 procent (8,1). I Stockholm var hyres-
vakansgraden 3,7 procent och i G6teborg 1,6 procent.

Under aret har 21 800 kvm (24 100) nykontrakterats
och 38 100 kvm (34 900) omférhandlats till ett virde av
totalt 231 mnkr per &r.

Fastighetsforvarv
Med tilltride den 1 juni 2007 forvidrvades fastigheten
Rénnilen 15 vid Norrmalmstorg i Stockholm. Den uthyr-

bara ytan dr cirka 3 350 kvm och képeskillingen upp-
gick till 312,5 mnkr. Hufvudstaden dger ddrmed samt-
liga fastigheter i kvarteret Rannilen. Fastigheten ingér

efter en fastighetsreglering i Rannilen 19.

Fastighets- och substansvarde
Hufvudstaden har genomfort en intern vérdering av
bolagets samtliga fastigheter. Syftet med virderingen &r
att bedoma fastighetsbestdndets verkliga virde per den
31 december 2007. Virderingen har genomforts med
utgangspunkt frén fastigheternas intjaningsformaga och
marknadens avkastningskrav.

Verkligt virde for fastighetsbestandet har per den
31 december 2007 bedémits till 20,5 mdkr.

Vérderingsmetod

Virdering av fastighetsbestandet har skett genom att
varje enskild fastighets verkliga virde bedémts. Bedom-
ningen har skett pa basis av en virdering enligt direkt-
avkastningsmetoden. For att sikerstélla virderingen har
externa virderingar inhdmtats fran tva virderingsforetag.
Beskrivning av virderingsmetod och antaganden finns i

not 18 Forvaltningsfastigheter.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering

Forandring Resultateffekt

+/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr per kvm 740 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr per kvm 390 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 290 mnkr
Avkastningskrav 0,5 procentenhet 2 500 mnkr

Substansvdrde

Det bedomda verkliga virdet for fastighetsbestindet
per den 31 december 2007 uppgick till 20,5 mdkr. Baserat
pa virderingen av fastighetsbestidndet uppgar substans-
vérdet till 15,1 mdkr eller 73 kronor per aktie efter skatt.
Vid substansvirdeberdkningen har anvints en kalkyl-
massigt berdknad uppskjuten skatt. Denna har antagits
till 10 procent pa skillnaden mellan bedomt verkligt virde
och skattemissigt restvdrde for fastigheterna och har
bedomts mot bakgrund av gillande skattelagstiftning,
som innebdr att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Képaren tappar dock avskrivnings-
underlag, vilket kan motivera en viss kompensation, som
hir har antagits till 10 procent. Om skattesatsen enligt

balansridkningen (28 procent) anvints vid beridkningen,



hade substansvirdet uppgatt till 11,8 mdkr eller 57 kronor
per aktie. Om skattesatsen antas vara 0 procent, hade
substansvirdet uppgétt till 16,9 mdkr eller 82 kronor
per aktie.

Substansvarde, 31 december 2007

Mnkr

Redovisat eget kapital 11,8
Aterféring av bokford uppskjuten skatt 51
Substansvarde fore skatt 16,9
Kalkylmassig uppskjuten skatt 10 procent -1,8
Substansvarde efter skatt 15,1
Substansvérde per aktie 73 kr

Mojligheter och risker
Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka
resultatet i den l6pande verksamheten dr begrinsade.
Intdkterna dr reglerade av forhallandevis langa hyres-
avtal, vanligen tre till fem &r, medan rorelsekostnaderna
ar svara att fordndra i ett kort perspektiv med bibe-
hallen service och kvalitet. Hufvudstadens lénsamhet
och verksamhet paverkas framfor allt av makroekono-
miska faktorer sisom konjunktur och rinteldge samt
utvecklingen i Stockholm och Géteborg, men dven av
politiska beslut. For att framgangsrikt hantera majlig-
heter och risker i ett fastighetsbolag kravs dérfor lang
framforhallning och tydliga strategier. Bolaget har inte
identifierat nagra andra visentliga risker eller osiker-

hetsfaktorer dn de som beskrivs nedan.

Virdefordndringar i fastighetsbestindet

Forandringar i fastigheternas verkliga virde till foljd av
konjunktursvingningar mm 4r bade en risk och en méj-
lighet. Risken begrinsas dock av fastigheternas koncen-

tration till de mest attraktiva kommersiella ligena.

Hyresutvecklingen.

Hyresutvecklingen utgor bade en risk och en méjlighet.
Risken begrinsas emellertid av Hufvudstadens koncen-
tration till fastigheter med lokaler i de mest intressanta
kommersiella ligena. Hyresnivén for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstirkning eller férsvagning
av konjunkturen. Hyresnivin for uthyrda lokaler med
avtalstider pa tre &r eller mer dr bundna till konsument-

prisindex. Hyresfordndringar sker nér avtalen fornyas.

Fastighetsskatt
Hojningar av fastighetsskatten utgér en risk. Risken
begrinsas dock av att en visentlig del av fastighetsskatten

debiteras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vakanta lokaler

Vid en avmattning av konjunkturen &r risken foér 6kad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler dn
for butikslokalerna. En viss vakansgrad bor alltid finnas
for att erbjuda kunder expansionsmajligheter, mojlig-
g6ra ombyggnader och préva marknadens villighet att

acceptera hogre hyresnivaer.

Avtalstid

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

kompenseras av hjda hyror.

Omsditiningsbaserade hyror

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

omsittningsavtalen begréinsar risken for hyresfall.

Drift och underhdll
Kostnaderna for drift 4r svédra att paverka pa kort sikt.
Hufvudstaden arbetar aktivt med att optimera fastig-
heternas férbrukning och ddrmed sidnka driftkostnaderna.
Upphandling av elkraft gors regelbundet pé termin for
att minska kénsligheten for svéingningar i energipriserna.
Provning sker 16pande om férutsittningarna férandras.
Hufvudstadens fastighetsbestand 4r vil underhallet.
Bolaget arbetar mélmedvetet med uppf6ljning och styr-
ning av kostnader i varje enskild fastighet och minskar

ddrmed risken for oférutsedda kostnadsokningar.

Koncentration till centrala Stockholm och centrala Giteborg

Koncentrationen av ett fastighetsbestand till ett geo-
grafiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa
grund av minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall
bedéms dock risken som liten eftersom Stockholm och
Goteborg 6ver tiden ar landets starkaste marknadsom-

raden och Sveriges mest intressanta tillvixtmarknader.

Finansiella risker

Foretagets verksamhet finansieras forutom av egna medel
dven av upplaning fran kreditinstitut. Som en f6ljd av detta
ar koncernen exponerad for finansierings-, rinte- och
kreditrisker. Beskrivning av foretagets finanspolicy och
hur dessa risker hanteras samt hantering av kreditrisker

hianférliga till kund- och hyresfordringar finns i not 2.
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Forsakringar

Hufvudstadens fastigheter &r fullvirdeforsidkrade. En
sarskild terroristférsikring som ticker skador upp till
25 mnkr har tecknats.

Kanslighetsanalys
Nedan redovisas effekterna pé resultat exklusive virde-
forandringar fore skatt pd helarsbasis vid férandringar
av ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid fordndringar av hyres-
niva, vakansgrad, drift- och underhéllskostnader samt
fastighetsskatt avser de effekter som hade uppstatt under
rikenskapséaret 2007, om férdndringarna intréffat vid
2007 ars ingéng.

Redovisade resultateffekter ska endast ses som en
indikation och inkluderar inte négon effekt av de kompen-
serande atgdrder ledningen skulle kunna vidta och de
férdndrade forhallanden som skulle kunna uppkomma

om vissa hindelser skulle intriffa.

Forandring i resultat exklusive vardeforandringar fore skatt

Resultateffekt exkl
Forandring  vardeforandringar fore

+/- skatt, mnkr
Hyresniva 100 kr per kvm 34
Vakansgrad 1) 1 procentenhet 11
Drift och underhall 10 procent 13
Fastighetsskatt 2) 1 procentenhet 9
Rénteniva 3 1 procentenhet 34

1) Beriknad ytvakans med 3 000 kr per kom.

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

3) Utan hansyn tagen till rintebindning med derivat.

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 miljn. Bolaget forsékrar 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 miljo-
paverkan, t ex genom minskad energianvindning och
krav pa miljovénliga produkter. Inga verksamheter for
vilka tillstand eller anmélan krdvs enligt Foérordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
bedrevs under 2007.

Aktien och agarna
Hufvudstadens aktiekapital uppgick vid arets slut till
1056 359 665 kronor fordelat pa totalt 211 271 933 aktier,
vilket ger ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Av
aktierna dr 202 996 869 A-aktier med ett rostvirde om
en rost per aktie och 8 275 064 C-aktier med ett rostvirde
om 100 roster per aktie. Samtliga aktier har lika ratt till
andel i bolagets tillgdngar och resultat. Storsta dgare &r
L E Lundberg Holding AB med totalt 45,2 procent av
utestdende aktier och 88,0 procent av rosterna. Enligt
ett omvandlingsforbehéll i bolagsordningen har C-aktie-
dgare ritt att begidra omvandling av sina C-aktier till
A-aktier. Inga begriansningar finns i bolagsordningen
avseende Overlatelsebarhet av aktier eller rostritt pa
stimman. Inga kénda avtal finns som skulle paverkas till
foljd av ett offentligt uppkopserbjudande. Ingen pensions-
stiftelse eller annan utfistelse till personalen i fraga om

aktieinnehav finns.

Aterkop av egna aktier

Sedan arsstimman 2003 har styrelsen haft stimmans
bemyndigande om att &terkdpa hogst 10 procent av
samtliga aktier for att ge styrelsen mdjlighet att justera
kapitalstrukturen och dérigenom skapa okat virde for
bolagets aktiedgare. Mandatet férnyades vid arsstim-
man 2007. Totalt eget innehav per den 31 december
2007 uppgick till 5006 000 A-aktier, motsvarande 2,4
procent av samtliga aktier. Hela posten férvirvades
2003 till en snittkurs av 27,30 kronor per aktie. Inga
aterkop av aktier har skett under aret eller efter rapport-
tidens utgang (till och med den 13 februari 2008).



Styrelse
For beskrivning av styrelsens arbete mm hénvisas till

Bolagsstyrningsrapporten pa sid 44.

Ersattning till VD och foretagsledning
Riktlinjer for 16n, bonus och annan ersittning till bola-
gets ledande befattningshavare beslutas av arsstimman.
For 2007 besl6t stimman att samma riktlinjer som tidi-
gare ska tillimpas, dvs att bolagets ersittningar ska
utgoras av marknadsmaéssiga l6ner samt ett begransat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan.
Inga aktiekursrelaterade incitamentsprogram finns i
bolaget. Forslag att samma riktlinjer ska tillimpas for
2008 kommer att foreldggas arsstimman.

VDs ersittning foreslas av styrelsens ordférande och
faststills av styrelsen. VD deltar ej i detta beslut. VD har
styrelsens uppdrag att férhandla med 6vriga ledande
befattningshavare om deras ersittningar, varefter ater-

rapportering till styrelsens ordférande sker.

Bonus
For VD och foretagsledningen finns ett bonusprogram,
som omprovas arligen. Utfallet beror pa resultat, kund-
nojdhet och personliga mal. Bonus kan for VD maximalt
utgd med 500 000 kronor och f6r 6vriga ledande befatt-
ningshavare med 250 000 kronor per person.

Ovriga tillsvidareanstillda medarbetare i koncernen
omfattades under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller
enligt kriterierna verksamhetsresultat och kundnéjdhet.
For chefer med personalansvar tillkommer @ven 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 virdeforandringar. For 2007 upp-
gick bonuskostnaden totalt till 2,9 mnkr (3,0) eller med i
genomsnitt 16 700 kronor per medarbetare och for fore-
tagsledningen inklusive VD med i genomsnitt 254 000

kronor per person. Bonusen ir 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 intresserade som anmilt sitt intresse.

Rapporter och pressmeddelanden finns tillgdngliga
pa bolagets hemsida www.hufvudstaden.se, didr dven
anmilan om prenumeration och bestillning av informa-

tion kan goras.

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

rikenskapsarets utging.

Framtidsutsikter
Hufvudstaden kommer dven under 2008 att frimst dgna
sig at att forvalta, forddla och utveckla fastighetsbestan-
det sa att storsta mojliga avkastning erhalles. Trots av-
mattning i konjunkturen tror vi pa en stabil efterfragan
pa hyresmarknaden. Var bedémning ar att vi kommer
att fa se ofordndrade eller nagot stigande direktavkast-
ningskrav pé fastighetsmarknaden. Strategiska forvirv

och férséljningar av enstaka fastigheter kan inte uteslutas.

Forslag till utdelning och vinstdisposition
Styrelsen har foreslagit en utdelning om 1,75 kronor per
aktie eller totalt 361,0 mnkr. Styrelsens forslag till vinst-
disposition redovisas i sin helhet pa sidan 82.

Motiverat yttrande géllande vinstutdelningsforslaget
finns pé 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 2007 2006

Nettoomsdtining

Fastighetsforvaltning 1213,2 1 096,5

Ovrig verksamhet 63,0 56,0
3 1276,2 1152,5

Fastighetsforvaltningens kostnader

— Underhall -26,4 -61,5
— Drift och administration 7 -208,3 -192,3
— Tomtrittsavgilder -16,1 -16,1
— Fastighetsskatt -114,9 -92,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -365,7 -362,4
Ovrig verksamhet, kostnader 3,7 -45.4 -45,0
Verksamhetens kostnader 4111 -407,4
Bruttoresultat 865,1 745,1
- varav Fastighetsforvaltning 3,6 847,5 734,1
— varav Ovrig verksamhet 3 17,6 11,0
Central administration -30,8 -31,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 834,3 713,6
Vardeforandringar

- Forvaltningsfastigheter 13 2 597,7 2 647,5
- Réntederivat 16,5 -
Rorelseresultat 8-13 3448,5 3361,1

Finansiella intéikter och kostnader

Finansiella intdkter 14 12,3 0,7
Finansiella kostnader 15 -138,9 -141,0

-126,6 -140,3
Resultat fore skatt 33219 3 220,8
Skatt 17 -927,6 -903,9
Arets resultat fran kvarvarande verksamheter 2 394,3 2 316,9
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt 4 6,6 1106,3
ARETS RESULTAT 2 400,9 3 423,2

Genomsnittligt antal utestdende aktier

efter aterkop under perioden 206 265 933 206 265 933
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter

fore och efter utspadning, kronor 11,61 11,23
Arets resultat per aktie fore och

efter utspadning, kronor 11,64 16,60
Ordinarie utdelning per aktie, kronor (forslag) 1,75 1,60

Extra utdelning per aktie, kronor (f6rslag) - 10,00



Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under éaret
till 1 213,2 mnkr (1096,5). Okningen forklaras av hogre
bruttohyror inklusive hogre fastighetsskattetilligg samt
lagre hyresforluster for vakanta lokaler. Under aret om-
férhandlade Hufvudstaden avtal motsvarande cirka 153
mnkr i drliga hyresintakter. Omforhandlingarna av kon-
torslokaler medférde nagot héjda hyresnivaer, medan
butikshyrorna 6kade med drygt 9 procent. Samman-
taget medforde omférhandlingarna en hojning av hyres-
nivan med i genomsnitt cirka 6 procent.

Underhallskostnaderna minskade med 35,1 mnkr
till 26,4 mnkr (61,5), vilket framst férklaras av en hogre
kostnad 2006 for evakuering av hyresgéster i samband
med foréddling av flera fastigheter. Driftkostnaderna upp-
gick till 153,1 mnkr (145,2). Okningen forklaras av hogre
energikostnader samt en ldgre kostnad foregaende ar pa
grund av erhéllna forsdkringserséttningar. Administra-
tionskostnaden okade till 55,2 mnkr (47,1), vilket forklaras
av en ldgre kostnad 2006 pa grund av att World Trade
Centers del av de centrala forvaltningskostnaderna da
ingick i Resultat fran avvecklad verksamhet. Fastighets-
skatten har okat till 114,9 mnkr (92,5) till foljd av héjda
taxeringsvarden. Kostnaden har i huvudsak vidaredebi-
terats till hyresgdsterna. Sammantaget innebér detta att
fastighetsforvaltningens totala kostnader var i stort sett
ofordndrade och uppgick till 365,7 mnkr (362,4).

Bruttoresultatet uppgick under aret till 847,5 mnkr
(734,1), vilket motsvarar en tkning med 15,4 procent.
World Trade Center har redovisats i posten Resultat

fran avvecklad verksamhet.

Ovrig verksamhet
Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrérelsen i Parkaden.
Nettoomsittningen var 63,0 mnkr (56,0). Kostnaderna
uppgick till 45,4 mnkr (45,0) och bruttoresultatet till
17,6 mnkr (11,0).

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Virdefordndringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 2 597,7 mnkr (2 647,5). Virdet har bedomts pé basis
av en intern virdering av fastighetsbestandet. Den orea-
liserade vérdefordndringen forklaras dels av ett upp-
skattat lagre direktavkastningskrav som en f6ljd av ett
fortsatt stort intresse for kommersiella fastigheter, dels
av en stark hyresutveckling. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet uppgick vid ovanstiende virdering
till 4,6 procent (4,8).

Finansiella poster
Resultatet av finansiella poster uppgick for aret till
-126,6 mnkr (-140,3). Rénteintikterna uppgick till 12,3
mnkr (0,7) och rintekostnaderna till -138,9 mnkr (-141,0).
De okade rinteintikterna forklaras av rédnteintékter pa

likviden fran forsiljningen av World Trade Center.

Skatt
Koncernens skattekostnad uppgick till 927,6 mnkr (903,9),
varav 103,8 mnkr (98,2) utgjorde aktuell skatt och 823,8
mnkr (805,7) uppskjuten skatt.

Resultat fran avvecklad verksamhet
Resultat fran avvecklad verksamhet for 2007 avser juste-
ring av képeskilling och f6r 2006 resultat fran den avytt-

rade verksamheten World Trade Center. Se dven not 4.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 2 400,9 mnkr (3 423,2). Minsk-
ningen férklaras av forsiljningen av World Trade Cen-
ter Stockholm foregiende ar. Koncernens resultat fran
kvarvarande verksamhet efter skatt uppgick till 2 394,3
mnkr (2 316,9), en 6kning med 3,3 procent.
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Balansrikningar med kommentarer — koncernen

Mnkr Not 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 18 20 530,5 17 408,8
Materiella anldggningstillgangar 19 8,5 8,5
Langfristiga fordringar 21 60,6 22,5
Summa anlaggningstillgangar 20 599,6 17 439,8

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 22 16,4 12,6
Ovriga fordringar 2,1 3 006,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 23 45,2 20,8
Kortfristiga placeringar 155,0 =
Likvida medel 24 130,8 40,4
Summa omsattningstillgangar 349,5 3 080,3
SUMMA TILLGANGAR 20949,1 20 520,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Kapital och reserver som kan hénforas till moderforetagets aktiedgare

Aktiekapital 1056,4 1056,4
Ovrigt tillskjutet kapital 628,1 628,1
Andra reserver 27,7 12,6
Balanserat resultat inkl &rets resultat 10 096,5 10 088,2
Summa eget kapital 25 11 808,7 11 785,3
Langfristiga skulder

Rintebirande skulder till kreditinstitut 27 2 800,0 2 400,0
Uppskjutna skatteskulder 26 5323,3 4 493,6
Ovriga langfristiga skulder 3,7 3,3
Ovriga avsittningar 28 5,7 6,0
Summa langfristiga skulder 8 132,7 6 902,9
Kortfristiga skulder

Rintebirande skulder till kreditinstitut 27 600,0 965,0
Leverantorsskulder 73,0 79,0
Aktuella skatteskulder 32,0 25,3
Ovriga skulder 29 65,8 501,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 31 236,9 261,4
Summa kortfristiga skulder 1007,7 1831,9
Summa skulder 9140,4 8 734,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20949,1 20 520,1
Stallda sakerheter 32 1710,5 1625,2

Eventualforpliktelser 32 Inga Inga



Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas redovisade vérde i koncernen uppgick
till 20 530,5 mnkr (17 408,8). Okningen av fastigheter-
nas verkliga virde forklaras av orealiserad vardeférand-
ring (se kommentarer till resultatrikningen, sid 55) samt
av forvirvet av Rénnilen 15 och 6vriga investeringar i
fastighetsbestdndet. Forvaltningsfastigheter i koncernen
redovisas till verkligt virde enligt IAS 40, vilket medfor
att avskrivningar inte gors. Vérderingsmetoden beskrivs i
not 18 Forvaltningsfastigheter. Fastigheternas skattemas-
siga restvirde uppgick till 1 971,3 mdkr. Arets investeringar
uppgick till 527,7 mnkr (193,4), varav 3,7 mnkr avsdg

inventarier och 524,0 mnkr férvaltningsfastigheter.

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 130,8 mnkr (40,4). Hyres-
inbetalningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften,
varvid temporira Gverskott kan uppsta. Overskottslikvi-
diteten anvinds normalt till amortering av lan eller pla-
ceras i kortfristiga instrument med hog likviditet och lag
risk. Per den 31 december 2007 uppgick sadan kortfristig
placering till 155,0 mnkr (0). Inga begrénsningar finns
avseende nyttjanderitten av likvida medel. Utéver lik-
vida medel fanns outnyttjad checkrakningskredit om 40
mnkr (40).

Rantebarande skulder
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 3 400,0
mnkr (3 365,0). Den genomsnittliga rintebindningstiden
var 40 manader (23), kapitalbindningstiden var 53 mana-
der (33) och den genomsnittliga rintekostnaden vid ars-
skiftet uppgick till 4,6 procent (4,0). Nettoskulden upp-
gick till 3 069,3 mnkr (3 324,6).

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppgick till 5 323,3 mnkr
(4 493,6). Okningen forklaras framst av uppskjuten skatt

pa virdeforiandringar i fastigheter.

Ovriga skulder
Ovriga skulder som ej dr rantebarande minskade under
aret med 480,7 mnkr till 395,5 mnkr (876,2). Minsk-
ningen forklaras av en skuld till avyttrat dotterbolag
under 2006.
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Sammandrag avseende fordndringar i eget kapital — koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel
Aktie- tillskjutet inkl arets

Mnkr kapital kapital Reserver resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2006-01-01 1 056,4 628,1 -34,0 6 964,2 8 614,7
Avrets forandring av sikringsreserv = = 64,7 = 64,7
Skatt hanforlig till sakringsreserv = = -18,1 = -18,1
Summa férmogenhetsforidndringar,

redovisade direkt mot eget kapital,

exklusive utdelningar - - 46,6 - 46,6
Arets resultat - - - 3423,2 3423,2
Summa férmégenhetsforandringar - - 46,6 3423,2 3 469,8
Utdelning - - - -299,1 -299,1
Utgaende eget kapital 2006-12-31 1 056,4 628,1 12,6 10 088,2 11 785,3
Ingaende eget kapital 2007-01-01 1 056,4 628,1 12,6 10 088,2 11 785,3
Arets forandring av sikringsreserv - - 21,0 - 21,0
Skatt hanforlig till sédkringsreserv - - -5,9 - -5,9
Summa férmogenhetsforandringar,

redovisade direkt mot eget kapital,

exklusive utdelningar - - 15,1 - 15,1
Arets resultat - - - 2 400,9 2 400,9
Summa férmégenhetsforandringar - - 15,1 2 400,9 2 416,0
Utdelning - - - -2 392,7 -2 392,7
Utgaende eget kapital 2007-12-31 1 056,4 628,1 27,7 10 096,5 11 808,7

Antal aterkopta aktier dr 5 006 000, motsvarande 2,4 pro- Under 2007 limnades en utdelning om 11,60 kronor per
cent av samtliga aktier. Vid arsstimman den 22 mars aktie till bolagets aktiedgare, totalt 2 392 684 823 kronor.
2007 fick styrelsen fornyat mandat att aterkopa hogst 10 Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgar
procent av samtliga aktier i syfte att ge styrelsen mojlig- till 361,0 mnkr."

het att justera kapitalstrukturen for att darigenom skapa

okat virde for bolagets aktiedgare. Under 2007 har inga

éterkt')p skett. 1) Se Definitioner, sid 93 Utdelningsbelopp.



Sveavigen/Kungsgatan, Stockholm.
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Kassaflodesanalyser med kommentarer — koncernen

Mnkr 2007 2006
Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3328,5 4 371,0
Av- och nedskrivningar av tillgangar 4,7 4.4
Rearesultat forséljning av anldggningstillgangar -6,6 -986,2
Forandring 6vriga avséttningar - -46,8
Virdeforandring forvaltningsfastigheter -2 597,7 -2 678,0
Virdeforandring derivat -16,5 -
Ovriga férandringar -0,2 0,3
Betald inkomstskatt -97,1 -113,9
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 615,1 550,8
Kassaflode fran férdndringar i rorelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rorelsefordringar -30,3 -5,5
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder -465,5 62,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 119,3 608,0
Investeringsverksamheten

Forsiljning av dotterfoéretag 3011,7 -
Tillaggskopeskilling - -23,3
Investering i forvaltningsfastigheter -524,0 -185,4
Investering i inventarier -3,7 -8,0
Investering i finansiella tillgangar -0,2 -
Amortering langfristig fordran - 15,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2 483,8 -201,3
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 500,0 260,0
Amortering av laneskuld -465,0 -420,0
Utbetald utdelning -2 .392,7 -299,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 357,7 -459,1
Arets kassaflode 2454 -52,4
Likvida medel vid arets borjan 40,4 92,8
Likvida medel vid arets slut 285,8 40,4
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser

Erhallen rinta 12,5 18,7
Erlagd ranta 131,3 141,0



Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital 6kade med 64,3 mnkr till 615,1
mnkr (550,8), vilket forklaras av ett hogre nettoflode
fran den operativa verksamheten. Fériandringar i rérelse-
kapital minskade kassaflodet med 495,8 mnkr (57,2),
vilket beror pa édterbetalning av koncernlan till den av-
yttrade verksamheten World Trade Center. Kassaflodet
fran den l6pande verksamheten uppgick ddrmed till
119,3 mnkr (608,0).

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten ckade med
2 685,1 mnkr och uppgick till 2 483,8 mnkr (-201,3).
Okningen forklaras av likvid fran forsdljningen av
WTC. Investeringar i fastighetsbestindet 6kade med
338,6 mnkr jamfort med foregdende &r, vilket framst

forklaras av forvirvet av Rinnilen 15.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten minskade
med 1 898,6 mnkr till -2 357,7 mnkr (-459,1). Minsk-
ningen forklaras av en extra utdelning om 10 kronor per
aktie, utdver en ordinarie utdelning om 1,60 kronor.
Total utdelning var 2 392,7 mnkr. Nettoférandringen av
ridntebédrande skulder blev 35,0 mnkr (-160,0). Inga ater-
kop av egna aktier skedde under &ret (0).

Arets kassaflode uppgick till 245,4 mnkr (-52,4).

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick till 285,8 mnkr
(40,4) varav kassa och bankmedel var 130,8 mnkr och
kortfristig placering av &verskottslikviditet 155,0 mnkr.
Inklusive outnyttjad checkrikningskredit uppgick lik-
viditeten till 325,8 mnkr (80,4). Hufvudstaden har per
31 december 2007 langfristiga ldnel6ften om 2 mdkr.
Vid érsskiftet var 0 mnkr utnyttjat.

Inga begrinsningar finns i nyttjanderitten av likvida

medel.
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Hufvudstaden AB - moderbolaget

Resultatrakningar - moderbolaget

Mnkr Not 2007 2006
Nettomséttning 740,1 666,0
Verksamhetens kostnader -398,0 -354,8
Bruttoresultat 342,1 311,2
Central administration -30,8 -31,5
Vérdeforandringar rantederivat 16,5 -
Rorelseresultat 8-13 327,8 279,7
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande
resultatposter 14 18,4 16147
Rantekostnader och liknande
resultatposter 15 -136,9 -141,0
-118,5 1473,7
Resultat efter finansiella poster 209,3 1753,4
Bokslutsdispositioner 16 -100,9 -124,0
Resultat fore skatt 108,4 1629,4
Skatt 17 -22,7 -7,0
ARETS RESULTAT 85,7 1622,4
Balansrakningar — moderbolaget
Mnkr Not  2007-12-31  2006-12-31 Mnkr Not  2007-12-31  2006-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgéngar 19 6,1 6,2 Bundet eget kapital
Forvaltningsfastigheter 18 5972,9 5649,5 Aktiekapital 1056,4 1 056,4
5979,0 5655,7 Uppskrivningsfond 124,2 138,2
i . L o Reservfond 798,1 798,1
Finansiella anldaggningstillgangar -
} . Summa bundet eget kapital 1978,7 1992,7
Andelar i koncernforetag 20 2824,8 2824,8
Andra langfristiga fordringar 21 60,6 22,5 Fritt eget kapital
Summa finansiella Balanserade vinstmedel 1439,2 2042,0
anlaggningstillgangar 2885,4 2847,3 Arets resultat 85,7 1622,4
Summa anlaggningstillgangar 8 864,4 8 503,0 Summa fritt eget kapital 1524,9 3664,4
Omséttningstillgangar Summa eget kapital 25 3503,6 5657,1
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 29 2,0 25 Obeskattade reserver 30 661,5 560,6
Fordringar pé koncernforetag 9,4 28,3 Léngfristiga skulder
Ovriga fordringar 11,2 3006,3 Skulder till kreditinstitut 27 2800,0 2400,0
Forutbetalda kostnader och Skulder till koncernféretag 0,7 0,7
upplupna intakter 23 20,3 11,2 Ovriga skulder 35 2.9
Summa Kortfristiga fordringar 42,9 3048,3 Avsattningar till pensioner 28 5.4 5.2
Ovriga kortfristiga placeringar 155,0 = Uppskjutna skatteskulder 26 1226,2 1224,8
Summa langfristiga skulder 4 035,8 3633,6
Kassa och bank 24 130,5 39,7
Summa omsattningstillgangar 328,4 3088,0 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 9192,8 11 591,0 Skulder till kreditinstitut 27 600,0 965,0
Leverantérsskulder 40,1 40,2
Skulder till koncernforetag 160,2 505,6
Aktuella skatteskulder - 17,3
Ovriga skulder 29 18,0 28,9
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 31 173,6 182,7
Summa kortfristiga skulder 991,9 1739,7
Mnkr Not 2007-12-31  2006-12-31 Summa skulder 5689,2 5933,9
Stallda sakerheter 32 1 710,5 1 625,2 SUMMA EGET KAPITAL OCH
Eventualforpliktelser 32 Inga Inga SKULDER 9192,8 11 591,0
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Sammandrag avseende forandringar
i eget kapital - moderbolaget

Kassaflodesanalyser — moderbolaget

Balan-
serade
Upp- vinst-
skriv- medel
Aktie- nings- Reserv- inkl arets
Mnkr kapital fond fond resultat Totalt
Ingaende eget kapital
2006-01-01 1056,4 1522 798,14 20789 40856
Justering for andrad
redovisningsprincip - - - -34,0 -34,0
Justerat eget kapital
2006-01-01 1056,4 152,2 7981 20449 40516
Arets forandring av
sakringsreserv - - - 64,7 64,7
Skatt hanforlig till
sakringsreserv - - - -18,1 -18,1
Utdelning i
moderbolaget - - - -299,1  -299,1
Erhélina koncernbidrag - - - 327,141 3271
Skatteeffekt
koncernbidrag - - - 91,5 91,5
Overforing mellan
bundna och fria reserver - -14,0 - 14,0 0,0
Arets resultat - - - 16224 16224
Utgaende eget kapital
2006-12-31 1056,4 138,2 798,1 36644 5657,1
Ingaende eget kapital
2007-01-01 1056,4 1382 798,1 36644 5657,1
Arets forandring av
sakringsreserv - - - 21,0 21,0
Skatt hanforlig till
sakringsreserv - - - -5,9 -5,9
Utdelning i
moderbolaget - - - -2392,7 -2392,7
Erhélina koncernbidrag = = = 192,2 192,2
Skatteeffekt
koncernbidrag - - - -53,8 -53,8
Overforing mellan
bundna och fria reserver - -140 - 14,0 0,0
Arets resultat = = = 85,7 85,7
Utgaende eget kapital
2007-12-31 1056,4 1242 7981 15249 3503,6

Mnkr 2007 2006
Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 209,3 1753,4
Av- och nedskrivningar av tillgangar 45,1 39,9
Rearesultat forsaljning av

anlaggningstillgangar -6,6 -1443,6
Vérdeforandringar rantederivat -16,5 -
Foréndring 6vriga avsattningar 0,2 0,3
Betald inkomstskatt -108,5 -116,6
K flode fran den Iopande verl het

fore forandringar av rorelsekapital 123,0 2334
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar 394,5 210,0
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder -557,3 45,9
K flode fran den lopande verk het -39,8 489,3
Investeringsverksamheten

Tillaggskopeskilling - -23,3
Forséljning av dotterforetag 3011,7 -
Investering i forvaltningsfastigheter -365,4 -54,7
Investering i inventarier -2,8 -4,6
Investering i finansiella tillgangar -0,2 -0,2
K flode fran investeringsverk het 2643,3 -82,8
Fi ieringsverk heten

Upptagna lan 500,0 260,0
Amortering av l&neskuld -465,0 -420,0
Utbetald utdelning -2392,7 -299,1
K flode fran fi ieringsverk het -2 357,7 -459,1
Arets kassaflode 2458 -52,6
Likvida medel vid arets borjan 39,7 92,3
Likvida medel vid arets slut 285,5 39,7
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser

Erhallen ranta 11,8 0,3
Erlagd ranta 129,4 141,0
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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 OMX Nordiska Bérs i Stockholm. Kon-
cernens huvudsakliga verksamhet ar agande, utveckling och férvaltning av
kommersiella fastigheter. Bolagets adress ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100,
111 77 Stockholm. L E Lundberg Holding AB, org.nr 556563-2477, 601 85
Norrképing, har ett bestdmmande inflytande i Hufvudstaden, varfér bolaget
konsolideras i Lundbergkoncernen. Arsredovisning och koncernredovisning for
Hufvudstaden AB (publ) avseende ar 2007 har godkants for publicering enligt
styrelsebeslut fran den 14 februari 2008. i\rsredovisning och koncernredovis-
ning foreslas faststallas pa arsstamman den 27 mars 2008.

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
Redovisningsradets rekommendation RR 30:06 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tilldmpats. Hufvudstadens resultatrakningar ar funktions-
indelade och anpassade till verksamheten.

Moderbolaget tillampar RR 32:06, vilket innebar att samma redovisnings-
principer géller for moderbolaget som for koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begransningar i méjligheterna att tillimpa 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 aven utgér rapporterings-
valutan for koncernen och moderbolaget. Tillgangar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvarden, forutom i koncernen dar forvaltningsfastig-
heter och vissa finansiella tillgangar och skulder vérderas till verkligt vérde.
Finansiella tillgangar och skulder, som vérderas till verkligt varde, bestér av
derivatinstrument och tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar,
varderade till verkligt vérde via resultatrakningen. Vardering till verkligt vérde
av forvaltningsfastigheter och finansiella derivatinstrument ar den redovisnings-
princip som har stérst 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 6verensstammelse med IFRS gor foretagsled-
ningen en del véasentliga redovisningsmassiga uppskattningar. Vidare kravs att
foretagsledningen gor vissa bedomningar vid tilldmpningen av koncernens redo-
visningsprinciper. De bedémningar och uppskattningar som gjorts av foretags-
ledningen och som har betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
beskrivs narmare i not 34.

Andrade redovisningsprinciper
Nedanstaende nya standard och tolkningar har tilldmpats vid upprattandet av
2007 érs finansiella rapporter:
IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar och sammanhangande &ndringar
i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter stéller krav pa omfattande upplys-
ningar om den betydelse som finansiella instrument har for féretagets finan-
siella stallning och resultat samt kvalitativa och kvantitativa upplysningar om
riskers karaktar och omfattning. IFRS 7 och sammanhangande andringar i IAS1
har medfért ytterligare upplysningar i koncernens finansiella rapporter for ar
2007 med avseende pa koncernens finansiella mal och kapitalhantering.
Standarden har inte medfért nagot byte av redovisningsprincip utan endast
foérandringar i upplysningskraven avseende finansiella instrument.

Nya IFRS och tolkningar

Ett antal nya standarder, &ndringar i standarder samt tolkningsuttalanden trader
ikraft forst fr o m rakenskapsaret 2008 och har inte tilldmpats vid upprattandet
av dessa finansiella rapporter.

IFRS 8 Rorelsesegment. Kan innebéra en féréndring av presentationen av seg-
mentsinformationen.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv mana-
der raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller
betalas inom tolv mé&nader raknat frén 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 foretag dver vilka moderbolaget har direkt eller indirekt
bestdammande inflytande. Koncernredovisningen har uppréattats enligt forvérvs-
metoden, vilket innebér att Gvertagna tillgangar och skulder vérderats till
verkligt varde enligt uppréttad forvarvsanalys. Obeskattade reserver har uppde-
lats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Interna fordringar, skulder samt
vinster eller forluster som uppkommer vid koncerninterna transaktioner elimine-
ras vid uppréttandet av koncernredovisningen. Konsolidering vid forvarv sker
fran och med den dag da vi erhaller ett bestdmmande inflytande och vid avytt-
ringar till den dag det bestdmmande inflytandet upphor.

Redovisning av intakter och kostnader

Fastighetsforvaltningens nettoomsattning innefattar hyresintakter samt vidare-
debiterade kostnader, t ex fastighetsskatt och mediakostnader. Hyresintakter
periodiseras linjart dver hyreskontraktens loptid. Forskottshyror redovisas dar-
med som forutbetalda hyresintéakter.

Intdkter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte vasentliga
risker och formaner overgatt till koparen vid tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgangen kan ha Overgatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och
om sa har skett, intéktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som av-
talats mellan parterna betréffande risker och formaner samt engagemang i den
|6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll.

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

Administrationskostnader

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

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintdkter och rantekostnader pa finansiella instrument redovisas i resultat-
rakningen for den period till vilken beloppen hénférs. Réntebetalningar pa rante-
swappar, som ingatts for att sékra framtida réntebetalningar till en fast rante-
sats, redovisas netto i den period till vilken beloppen hénférs. Lanekostnader
belastar resultatet i den period till vilken de hanférs. Rénteintakter hanférliga
till kundfordringar ingar i bruttoresultatet. Rénteintékter och -kostnader berak-
nas enligt effektivrantemetoden.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda sasom I6ner, betald semester och sociala kostnader
mm redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot ersatt-
ningen. Ersattning enligt bonusprogram redovisas i takt med att anstallda utfort
tjanster under programmets I6ptid.

Betraffande koncernens ataganden for pensioner omfattas huvuddelen av de
anstéllda tjansteménnen av den sk ITP-planen som tryggas genom en forsékring
i Alecta samt de kollektivanstallda av avtalspension SAF-LO. For rakenskaps-
aret 2007 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér det
mojligt att redovisa dessa planer som férmansbestémda. Pensionsplanen redo-
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visas darfor som en avgiftsbestdmd plan. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de
uppstar.

Koncernens nettoférpliktelse avseende férmansbestdmda planer beréknas
separat for varje plan genom en uppskattning av den framtida ersattningen,
vilken diskonteras till ett nuvarde och det verkliga vardet pa eventuella forvalt-
ningstillgangar dras av. | koncernen finns endast ett fatal formanshestamda
planer.

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 skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor &ven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra
skillnader mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgangar och skulder.
Beloppen beraknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvantas bli
realiserade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. | moderbolaget redovisas obeskat-
tade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kom-
mer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument

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

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga vardet med tillagg
for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna finansiell tillgang
eller finansiell skuld varderade till verkligt varde via resultatrakningen, 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. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits. En finansiell tillgang
(eller del darav) tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller bolaget 6verfor i allt vasentligt de risker och fordelar som
ar forknippade med agande. En finansiell skuld (eller del dérav) 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
nettobelopp i balansrakningen endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns objektiva grunder for
att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang. Nedskrivningsprévning
av kundfordringar beskrivs under lanefordringar och kundfordringar nedan.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper; dels finansiella tillgangar som utgor
innehav for handelsdndamal, dvs med huvudsyfte att séljas eller aterkopas pa
kort sikt, dels andra finansiella tillgangar som foretaget initialt valt att placera
i denna kategori (enligt sk Fair Value Option). Derivat klassificeras som att de
innehas for handelsandamal om de inte ar identifierade som sakringar. Finan-
siella tillgangar i denna kategori varderas Iopande till verkligt varde med vérde-
férandringar redovisade i resultatrékningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar, lanefordringar samt évriga fordringar

Fordringar vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestédms utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade Ioptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar redovisas till det belopp som
beréknas inflyta, dvs efter avdrag for osékra fordringar. En reservering for varde-
minskning av kundfordringar gors nér det finns objektiva grunder for att koncernen
inte kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vésentliga finansiella svarigheter hos galdenaren, sannolikhet
for att galdendren kommer att ga i konkurs eller genomga en finansiell rekonst-
ruktion och uteblivna eller forsenade betalningar (férfallna sedan mer & 60
dagar) betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kund-

fordran kan foreligga. Reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvérdet av bedémda framtida kassafloden, dis-
konterade med den ursprungliga effektiva rantan.

Kassa och banktillgodohavanden

Posten omfattar kassa samt omedelbart tillgangliga banktillgodohavanden.
Checkrékningskredit hanfors till 1aneskulder under kortfristiga skulder. Kassa
och banktillgodohavanden redovisas till nominellt vérde.

Andra langfristiga fordringar

Fordringar med kvarvarande 16ptid pa mer &n tolv manader redovisas under
denna post till upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningsbehov provas individu-
ellt mot atervinningsvardet. Erforderliga nedskrivningar gors vid behov och redo-
visas i resultatrakningen.

Andra finansiella skulder
Lan samt dvriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder ingar i denna kategori.

Réntebérande lan och upplaning

Samtliga lan redovisas initialt till anskaffningspris, vilket motsvarar det verkliga
vardet av vad som erhallits med tillagg for kostnader som hanférs till upplé-
ningen. Laneskulden redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvérde, vilket
innebédr att vérdet justeras genom att eventuella rabatter eller premier i sam-
band med att lanet tas upp eller I6ses samt kostnader i samband med upplaning
periodiseras Over lanets Ioptid. Periodiseringen beraknas pa basis av lanets
effektiva ranta. Vinst och forlust som uppkommer nar lanet I6ses redovisas i
resultatrakningen.

Leverantdrs- och andra skulder
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde.

Derivatinstrument och sékringsredovisning

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och varderas
till verkligt vérde, bade initialt och vid efterfoljande omvarderingar. Koncernen
anvander derivat av finansiella instrument fér att reducera rénteriskerna. Upp-
Ianing till rorlig rénta vaxlas till fastrantelan genom ranteswapkontrakt. Koncer-
nen redovisar ranteswapkontrakt antingen som kassaflodessékringar eller som
finansiella instrument varderade till verkligt vérde via resultatrakningen
beroende pa hur derivaten klassificeras vid tecknandet. Genom dessa derivat-
transaktioner uppnas onskad rantebindningsstruktur, vilken framgar av tabellen
i not 2.

Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid omvaér-
deringen beror pa om derivatet identifierats som ett sakringsinstrument. De
derivatinstrument som sakringsredovisas (kassaflédessékring) redovisas till
verkligt varde i balansrakningen och Idpande redovisas den effektiva delen av
vardeforandringarna mot eget kapital. Den ineffektiva delen redovisas i resultat-
rakningen. Upplysning om verkligt varde for derivatinstrument aterfinns i not 2.
Om ett derivatinstrument inte I&ngre uppfyller kraven for sakringsredovisning,
eller om sakringsinstrumentet |6per ut, séljs eller avslutas, skall den eventuella
vinst eller forlust som uppstatt redovisas som en justering av rantekostnaderna
samtidigt som de sékrade framtida rantebetalningarna redovisas i resultatrak-
ningen. Om de sékrade framtida rantebetalningarna inte foérvéantas aga rum,
redovisas eventuella ackumulerade férluster direkt i resultatet och eventuella
vinster intaktsredovisas nér derivatet I6per ut, séljs eller avslutas.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar fastighetsforvaltning
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar som anvéands i administrationen
ingér i administration fastighetsforvaltning.

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

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden och
beraknad nyttjandeperiod. Beraknad nyttjandeperiod for inventarier &r 3-5 ar.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter
och/eller vérdestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen till
verkligt vérde. Verkliga vardet baseras pa interna vérderingar. Denna vardering
sker normalt arligen. For att sakerstélla vérderingen inhdmtas externa varde-
ringar fran varderingsforetag. De externa varderingarna omfattar normalt 20-30
procent av det internt bedémda marknadsvérdet for fastighetsbestandet och
urvalet av fastigheter representerar olika fastighetskategorier, ort, lage, tek-
nisk och byggnadsmassig standard. Lopande under aret gors en uppdatering av
den interna vérderingen av fastigheterna med kop, forsaliningar och gjorda
investeringar. Hufvudstaden undersoker aven Idpande om det finns indikationer
pa forandringar i fastigheternas verkliga vérde. Dessa kan utgoras av t ex stérre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga férandringar i avkastningskraven.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen. Vardeforandringar redovisas netto.

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

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar — med undantag for forvalt-
ningsfastigheter och anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning — provas
vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa att det redovisade
vardet inte kan atervinnas. Om nagon sadan indikation finns berdknas till-
gangens atervinningsvarde. Tillgangen skrivs ner till atervinningsvardet om det
redovisade vardet Overstiger atervinningsvérdet. Atervinningsvérdet ar det
hogsta av verkligt vérde minus forséljningskostnader och dess nyttjandevérde.
For nedskrivning av finansiella tillgangar se ovan.

Aktiekapital
Férvérv av egna aktier redovisas som en minskning av eget kapital. Likvid fran
avyttring av egna aktier redovisas som en okning av eget kapital.

Resultat per aktie
Berékningen 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 forsélj-
ning. Verksamhet som ska avyttras klassificeras som tillgangar, skulder respek-
tive resultat fran avvecklad verksamhet.

Avsattningar

Avséttningar redovisas i balansrakningen nér 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 berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Om effekten av nar i tiden betalningen sker ar vasentlig, beraknas avséattningar
genom att det forvantade framtida kassaflédet nuvardeberéknas med en diskon-
teringsfaktor (fére skatt), som avspeglar marknadens aktuella vérdering av
tidsvardet och de eventuella risker som hénfors till forpliktelsen. Avséttning for
uppskjuten skatteskuld &r inte féremal for diskontering.

Eventualforpliktelser (ansvarsférbindelser)

Med eventualforpliktelse avses ett méjligt atagande som harrér fran intréffade
handelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser eller nar 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 &r upprattade enligt indirekt metod.

Segmentsredovisning

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen vilken
tillhandahaller tjdnster som ar utsatta for risker och méjligheter som skiljer sig
fran andra segment. Koncernens verksamhet &r uppdelad i tva segment, Fastig-
hetsforvaltning och Ovrig verksamhet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Redovisningsradets rekommendationer RR 32:06 Redovisning
for juridisk person. RR 32:06 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mgjligt inom ramen for arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommenda-
tionen anger vilka undantag och tillagg som skall géras fran IFRS. Skillnaderna
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Nar koncernbidrag har lamnats/erhallits i skatteutjamningssyfte, redovisas
koncernbidragen som en minskning respektive okning av fritt eget kapital med
beaktande av skatt i enlighet med URA 7.

Moderbolaget gér avsattningar till obeskattade reserver inom ramen for gall-
ande skatteregler.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvardet utgors av forvarvs-
pris, lagfartskostnader och vérdehdjande forbattringsatgarder. Endast utgifter
som genererar bestdende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av underhallskaraktéar belastar resultatet.

Vardering av forvaltningsfastigheter och

materiella anlaggningstillgangar

Redovisat vérde for forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstillgangar
prévas betraffande eventuellt nedskrivningsbehov nér handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att
kunna atervinnas. Om det finns s&dana indikationer och om det redovisade
vardet Gverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgangarna ner till
atervinningsvardet. Atervinningsvardet motsvarar det hogsta av nettofdrsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet. Nettoforsaljningsvérdet faststalls genom
jamforelse med férséljningar av likartade objekt. Nyttjandevardet utgérs av
nuvérdet av de forvéantade framtida kassaflédena enligt en diskonteringsfaktor
fore skatt, som avspeglar marknadens aktuella uppskattning av tidsvardet och
de risker som férknippas med tillgangen.

For tillgangar som inte till Gvervagande del genererar oberoende kassain-
fléden faststalls atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet till vilken
tillgangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen. Aterforing
av genomférda nedskrivningar gors om atervinningsvérdet aterigen Gverstiger
tidigare redovisat vérde. Redovisade uppskrivningar av forvaltningsfastigheter
har gjorts till verkliga varden med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga vérden per balansdagen lémnas i not 18.

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Moderbolagets avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
varden, i forekommande fall justerade for upp- och nedskrivningar och beraknad
nyttjandeperiod. Berdknad nyttjandeperiod for byggnader & 50-100 ar och for
byggnadsinventarier 10-20 ar.

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet har beréknats genom
sammanvagning av respektive ytkategoris procentsats for avskrivningar. For
fastighet med en dominerande (75 procent) kategori har ifragavarande kategoris
procentsats tilldmpats for hela fastigheten. Uppskrivningar skrivs av pa den under-
liggande tillgangens kvarvarande avskrivningstid. Procentsatser for avskriv-
ningar redovisas i not 18.

Andrade redovisningsprinciper

IAS 39 har inférts i moderbolaget, varvid omrakning har gjorts foér 2006. Detta
har inneburit att eget kapital, efter beaktande av skatteeffekter, har paverkats
med -34,0 mnkr per den 1 januari 2006.



Not 2. Finansiella risker

Rantebindningstid, 2007-12-31

Hufvudstaden ar framst exponerad for finansierings- och rénterisker. Koncernen
stravar efter att ha en kreditportfolj med spridda kreditférfall, som méjliggor
eventuella amorteringar. Upplaning sker normalt med kort rantebindning och for
att uppna 6nskad rantebindningsstruktur anvénds ranteswappar. Derivatinstru-
ment anvands endast i riskminimerande syfte och skall vara kopplade till en
underliggande exponering. Koncernen har for nérvarande derivatinstrument som
ar sakringsredovisade och derivatinstrument som redovisas i kategorin finan-
siella tillgangar och skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrékningen.
Hufvudstaden har inte identifierat nagra inbaddade derivat som skall skiljas fran
sina vardkontrakt och redovisas separat.

Hufvudstadens finansfunktion &r en koncernfunktion med centralt ansvar for
finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad
finanspolicy, som syftar till att sékerstélla 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. Stérre finansieringslosningar och derivataffarer skall godkannas
av styrelsens ordférande och styrelsen informeras vid varje styrelsemote om
finansiella fragor.

Hufvudstaden har som malséttning att anvanda likviditetséverskott till att
amortera befintliga 1an. Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering,
far endast placeras i instrument med hég likviditet och lag risk. Information om
upplaning, laneramar och villkor finns i not 28.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering
for verksamheten vid en given tidpunkt. Fér att minimera kostnaden for koncer-
nens upplaning och for att sakerstélla att finansiering kan erhallas, maste
bolaget ha laneldften som tacker behovet av rorelsekrediter. Styrelsen faststéller
I6pande nivan for kapitalbindning i laneportfoljen. Ledningen upprattar rullande
prognoser for koncernens likviditet pa basis av forvantade kassafloden. Hufvud-
stadens upplaning uppgick vid arsskiftet till 3 400,0 mnkr jamfort med 3 365,0
mnkr vid utgangen av 2006. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 40
manader (23), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 53 manader (33) och
den genomsnittliga rantekostnaden 4,6 procent (4,0). Nettoskulden var 3 069,3
mnkr jamfort med 3 324,6 mnkr vid utgangen av 2006. Koncernen hade per
2007-12-31 langfristiga lanel6ften om 2 mdkr, varav O mdkr var utnyttjat.

Kapitalbindningsstruktur, 2007-12-31

Forfalloar Volym, mnkr Andel, %
2008 600,0 17
2009 - -
2010 500,0 15
2011 950,0 28
2012 250,0 8
2013 350,0 10
2014 - -
2015 - -
2016 - -
2017 750,0 22
Totalt 3400,0 100

Ovriga skulder innefattar aven leverantorsskulder, vilka normalt har en forfallo-
tid pa 30 dagar.

Rénterisk
Ranterisk 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 lanel6ften.
Placering av overskottslikviditet gors i finansiella instrument med kort rénte-
bindningstid, vilket begransar koncernens exponering for ranterisk.
Upplaningen, som ar rantebarande, medfor att koncernen exponeras for rénte-
risk. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av
ranterisker skall bedrivas. Ett Overgripande mal ar att forfallostrukturen pa
hyresavtalen skall beaktas vid bestdammande av réntebindningstid samt att det
finns en avvagning mellan bedémd I6pande kostnad fér upplaningen och risken
att fa en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plotslig stérre rante-
forandring. Detta innebar att koncernens rantebindning for nettoskulden i normal-
fallet ska vara 12-48 manader. For att uppna énskad rantebindningstid anvénds
derivatinstrument. Per 2007-12-31 &r koncernens rantebindningstid 40 ménader.
En férandring av rantenivan med +/- 1 procentenhet vid antagande om oférand-
rad l&nevolym och rantebindningstid enligt gallande derivatavtal skulle paverka
Hufvudstadens rantekostnad 2008 med +/- 4,7 mnkr. Ranteféréndringen skulle
samtidigt innebara en vardeforandring i rantederivat med 55 mnkr i resultatet
och 35 mnkr i eget kapital.

Varav Genomsnittlig

Volym, sakrings- effektiv

Forfalloar mnkr redovisat Andel, % ranta, %
2008 1200,0 600,0 35 5,0
2009 - - - -
2010 500,0 500,0 15 4,1
2011 350,0 350,0 10 3,9
2012 250,0 0,0 8 4,9
2013 350,0 350,0 10 4,1
2014 - - - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 750,0 0,0 22 4,8
Totalt 3400,0 1 800,0 100 4,6

Kassaflodessakringarna kommer att paverka resultatrakningen vid forfall enligt
tabell ovan.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for férlust om koncernens motparter inte fullgor sina
avtalsforpliktelser och eventuella sakerheter inte técker koncernens fordringar.
Kreditrisk kan i huvudsak hanféras till utestaende kund-/hyresfordringar, likvida
medel samt finansiella derivatavtal med positiva varden. Koncernen ar begrénsat
exponerad for kreditrisker.

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

Det finns ingen koncentration av kreditrisker avseende kundfordringar, da
koncernen har ett flertal kunder. Ingen enskild hyresgést representerar mer an
10 procent av den totala kontrakterade hyran. Koncernens tio storsta hyresgas-
ter representerar 24 procent av den kontrakterade hyran. Exponeringar avse-
ende finansiella derivatavtal begrénsas genom att koncernen som policy endast
ingar sadana avtal med stora finansiella institut med hog rating och dar bolaget
har langsiktiga relationer. Dessutom finns ramavtal med dessa institut om
kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Koncentration av kreditrisk, 2007-12-31 923

i\rshyra, tkr Antal avtal  Summa arshyra, tkr Andel, %
0- 99 776 21 151 1,8
100- 499 233 61929 5,2
500 - 999 222 160 546 13,5
1000 - 2 499 178 276 601 23,2
2500 -4 999 79 272 333 22,9
5000 -9 999 29 199 592 16,8
10 000 - 11 197 882 16,6
Totalt 1528 1190 034 100,0

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

2) Inklusive bostadskontrakt.

3) Kontrakt med arshyra per 2007-12-31.

Verkligt varde

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad (t ex
finansiella tillgangar som innehas for handel) baseras pa noterade marknads-
priser pa balansdagen. Det noterade priset som anvands ar den aktuella kép-
kursen. Verkligt vérde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad faststélls med hjélp av varderingstekniker. Verkliga véarden faststalls
hér genom diskontering av framtida betalningsfldden till aktuell marknadsranta
for likvardiga instrument. For finansiella instrument som kundfordringar, leveran-
torsskulder etc vilka redovisas till upplupet anskaffningsvéarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, beddms det verkliga vardet dverensstamma med redovi-
sat vérde. Skulder till kreditinstitut I6per med tre manaders rantebindningstid,
varvid det verkliga vérdet bedéms i allt vasentligt dverensstdmma med dess
redovisade varde.

Fortsittning Not 2, sid 68.
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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 2007
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga finansiella fordringar
Langfristiga fordringar 16,5 37,7 6,4 60,6 60,6
16,5 37,7 6,4 60,6 60,6
Kortfristiga finansiella fordringar
Ovriga fordringar 0,9 1,2 2,1 2,1
Forutbetalda kostnader 5,0 40,2 45,2 45,2
0,9 5,0 41,4 47,3 47,3
Likvida medel
Kortfristiga placeringar 155,0 155,0 155,0
Likvida medel 130,8 130,8 130,8
285,8 285,8 285,8
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 2 800,0 2 800,0 2 800,0
Ovriga avsattningar 5,7 5,7 5,7
2 805,7 2 805,7 2 805,7
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 600,0 600,0 600,0
Upplupna kostnader 15,9 221,0 236,9 236,9
615,9 221,0 836,9 836,9
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 16,4 16,4 16,4
Leverantérsskulder 73,0 73,0 73,0
KONCERNEN 2006
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga finansiella fordringar
Langfristiga fordringar 16,3 6,2 22,5 22,5
16,3 6,2 22,5 22,5
Kortfristiga finansiella fordringar
Ovriga fordringar 1,2 3005,3 3 006,5 3006,5
Forutbetalda kostnader 2,2 18,6 20,8 20,8
1,2 2,2 30239 3027,3 3027,3
Likvida medel
Likvida medel 40,4 40,4 40,4
40,4 40,4 40,4
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 2 400,0 2 400,0 2 400,0
Ovriga avsattningar 6,0 6,0 6,0
2 406,0 2 406,0 2 406,0
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 965,0 965,0 965,0
Upplupna kostnader 6,3 255,1 261,4 261,4
971,3 255,1 1226,4 1226,4
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 12,6 12,6 12,6
Leverantérsskulder 79,0 79,0 79,0

Fortsdttning Not 2, sid 69.



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
MODERBOLAGET 2007
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga finansiella fordringar
Andra langfristiga fordringar 16,5 37,7 6,4 60,6 60,6
16,5 37,7 6,4 60,6 60,6
Kortfristiga finansiella fordringar
C)vriga fordringar 0,9 10,3 11,2 11,2
Forutbetalda kostnader 5,0 15,3 20,3 20,3
0,9 5,0 25,6 Bilk5 31,5
Likvida medel
(")vriga kortfristiga placeringar 155,0 155,0 155,0
Kassa och bank 130,5 130,5 130,5
285,5 285,5 285,5
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 800,0 2 800,0 2 800,0
Avsattningar till pensioner 5,4 5,4 5,4
2 805,4 2 805,4 2 805,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 600,0 600,0 600,0
Upplupna kostnader 15,9 157,7 173,6 173,6
615,9 157,7 773,6 773,6
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 2,0 2,0 2,0
Leverantorsskulder 40,1 40,1 40,1
MODERBOLAGET 2006
Finansiella instrument som ingar
i den finansiella nettoskulden
Langfristiga finansiella fordringar
Andra langfristiga fordringar 16,3 6,2 22,5 22,5
16,3 6,2 22,5 22,5
Kortfristiga finansiella fordringar
Ovriga fordringar 1,2 3005,1 3006,3 3006,3
Forutbetalda kostnader 2,2 9,0 11,2 11,2
1,2 2,2 3014,1 3017,5 3017,5
Likvida medel
Kassa och bank 39,7 39,7 39,7
39,7 39,7 39,7
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 400,0 2 400,0 2 400,0
Avséttningar till pensioner B2 B2 5,2
2 405,2 2 405,2 2 405,2
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 965,0 965,0 965,0
Upplupna kostnader 6,3 176,4 182,7 182,7
971,3 176,4 11477 11477
Finansiella instrument som inte ingar
i den finansiella nettoskulden
Kundfordringar 2,5 2,5 2,5
Leverantérsskulder 40,2 40,2 40,2
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Not 3. Segmentinformation

Fastighetsforvaltning

Koncernens verksamhet &r uppdelad i tva segment, fastighetsforvaltning och évrig verksamhet. Segmentet fastighetsférvaltning ar indelat i affarsomraden som
féljer den operativa styrningen av verksamheten. Denna féljer huvudsakligen hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader. | samband med en omorgani-
sation 2007 overfordes det forra affarsomradet NK till Stockholm Vastra City och en omférdelning av fastighetshestandet gjordes. Féljande sammanstallning
visar intékter och kostnader, tillgangar och skulder samt investeringar for de olika affarsomradena ar 2007 och jamforelsearet 2006. Jamforelsetalen fér 2006
har réknats om efter den nya organisationen. | segmenten redovisas endast kvarvarande verksamhet, da World Trade Center redovisas som avvecklad verksamhet,

se not 4. | moderbolaget finns endast segmentet fastighetsforvaltning.

Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Stockholm Affarsomrade

Mnkr Ostra City Vastra City Goteborg Totalt
KONCERNEN 2007
Intékter och kostnader
Nettoomsattning 548,4 507,1 157,7 12132
(varav omséttningshyrestillagg) (0,4) (16,8) (-) (17,2)
Underhall -10,9 -12,5 -3,0 -26,4
Drift och administration -66,2 -111,6 -30,5 -208,3
Tomtrattsavgéalder -0,2 -15,9 - -16,1
Fastighetsskatt -56,4 -40,5 -18,0 -114,9
Bruttoresultat 4147 326,6 106,2 847,5
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 470,5 8021,5 2 038,5 20 530,5
Materiella anléggningstillgangar ¥ 4,0 3,4 1,1 8,5
Summa 10 474,5 8024,9 2 039,6 20 539,0
Finansiella anlaggningstillgangar ¥ 30,0 23,3 7,3 60,6
Kortfristiga fordringar 30,2 25,5 8,0 63,7
Skulder
Kortfristiga skulder ¥ 178,4 150,4 46,9 375,7
Investeringar
Periodens materiella investeringar 457,5 49,9 20,3 527,7
KONCERNEN 2006
Intékter och kostnader
Nettoomsattning 509,8 442,2 1445 1 096,5
(varav omsattningshyrestillagg) (0,2) (10,3) (-) (10,5)
Underhall 27,9 -30,4 -3,2 61,5
Drift och administration -58,8 -105,2 -28,3 -192,3
Tomtrattsavgalder -0,2 -15,9 - -16,1
Fastighetsskatt -50,6 -31,3 -10,6 92,5
Bruttoresultat 372,3 259,4 102,4 734,1
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 895,9 6 556,4 1 956,5 17 408,8
Materiella anlaggningstillgangar ¥ 4,1 3,4 1,0 815
Summa 8900,0 6 559,8 19575 17 417,3
Finansiella anlaggningstillgangar ¥ 12,0 8,5 2,0 22,5
Kortfristiga fordringar ¥ 2 16,1 13,5 4,1 83,4
Skulder
Kortfristiga skulder ¥2 193,1 157,9 49,0 400,0
Investeringar
Periodens materiella investeringar 141,1 39,8 6,4 187,3

1) Materiella och finansiella anlaggningstillgangar samt del av kortfristiga skulder och fordringar, som uppkommit i den I6pande verksamheten,

ar fordelade enligt en fordelningsnyckel.

2) Kortfristiga fordringar och skulder har justerats med den del som uppkommit i samband med férséljningen av WTC.

Fortsdttning Not 3, sid 71.



Fortsdttning Not 3.

Ovrig verksamhet

P ) . R . Not 4. Avvecklad verksamhet
Segmentet Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB.

Den 12 december 2006 tecknades avtal med tjénstepensionsféretaget Alecta

Mnkr 2007 2006 om forsalining av aktierna i Vasaterminalen AB, inklusive de tva dotter-
KONCERNEN bolagen World Trade Center Stockholm AB och WTC Parkering AB med till-
Hyreskostnader -36,7 -36,1 parkeringsverksamhet. Resultat fran avvecklad verksamhet for 2007 avser
Drift och administration -8,1 -8,2 justering av kopeskilling och for 2006 resultat fran World Trade Center.
Avskrivningar -0,6 -0,7
Bruttoresultat 17,6 11,0 Resultat fran avvecklad verksamhet
Mnkr 2007 2006
KONCERNEN
Nettoomsattning - 200,0
Verksamhetens kostnader - -84,5
Bruttoresultat - 115,5
Vardeforandring, férvaltningsfastigheter - 30,5
Finansiella intékter och kostnader - 18,0
Skatt - -43,9
Resultat fran avyttring av avvecklad verksamhet 6,6 986,2

Resultat fran avvecklad verksamhet,
netto efter skatt 6,6 1106,3

Resultat per aktie fran avvecklad verksamhet
fore och efter utspadning, kronor 0,03 5,36

Nettokassafldde fran avvecklad verksamhet

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10,7 6,1

Kassaflode fran investeringsverksamheten -10,7 -6,1
Not 5. Resultatutveckling i sammandrag

Jan-Mar Apr-Jun Jul-Sep Okt-Dec Jan-Dec

Mnkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
KONCERNEN
Fastighetsforvaltning
Nettoomséttning 288,4 269,3 293,0 272,8 308,9 268,2 322,9 286,2 12132 1096,5
Underhall 6,1 -23,6 -2,8 9,0 -5,1 9,9 -12,4 -19,0 -26,4 -61,5
Drift och administration -52,6 -48,8 -49,9 -44.2 -46,2 -42,0 -59,6 -57,3 -208,3 -192,3
Ovriga kostnader 27,3 -27,3 27,4 27,2 -46,2 -27,5 -30,1 -26,6 -131,0 -108,6
Fastighetsforvaltningens kostnader -86,0 -99,7 -80,1 -80,4 97,5 -79,4 -102,1 -102,9 -365,7 -362,4
Ovrig verksamhet, netto 4,2 1,3 3,5 1,3 2,8 2,2 7,1 6,2 17,6 11,0
Bruttoresultat 206,6 170,9 216,4 193,7 214,2 191,0 227,9 189,5 865,1 745,1
Central administration -6,9 -6,9 -8,1 6,9 -6,6 -6,6 9,2 -11,1 -30,8 -31,5
Vérdefordndringar
Forvaltningsfastigheter - - 12084 539,56 - - 1389,3 2108,0 2597,7 26475
Rantederivat - - 17,1 - -4,0 - 3,4 - 16,5 -
Finansnetto -21,5 -34,1 -33,4 -31,6 -35,7 -38,5 -36,0 -36,1 -126,6 -140,3
Skatt -53,4 -43,9 -388,2 -187,9 47,7 -46,1 -438,3 -626,0 -927,6 -903,9
Resultat fran kvarvarande verksamhet 124,8 86,0 1012,2 506,8 120,2 99,8 1137,14 16243 23943 2316,9
Resultat fran avvecklad verksamhet 6,6 23,7 47,5 21,5 1 013,6 6,6 1106,3

Periodens resultat 131,4 109,7 10122 554,3 120,2 121,3 1137,1 2637,9 24009 34232



Not 6. Operationella leasingavtal — koncernen som leasegivare

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, butiker, lager samt Gvriga lokaler.
Aterstaende I6ptid ar mellan 1 och 10 &r.

Férfallostruktur V23

2008 2009 2010 2011 2012 2013- Totalt
Antal avtal
Kontor 74 82 103 29 19 8 315
Butiker 103 100 95 23 15 8 344
Ovrigt 433 183 164 37 13 21 851
Totalt 610 365 362 89 47 37 1510
Andel, % 40,4 24,2 24,0 5,9 3,1 2,4 100,0
Arshyra, mnkr
Kontor 108,1 103,3 162,2 66,4 63,4 69,0 572,4
Butiker 128,5 138,0 126,6 40,0 29,7 34,7 497,5
Ovrigt 29,3 50,9 31,4 6,9 5,0 31 126,6
Totalt 265,9 292,2 320,2 113,3 98,1 106,8 1196,5
Andel, % 22,2 24,4 26,8 9,5 8,2 8,9 100,0

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 for eget bruk.
3) Exklusive bostadskontrakt.

Not 7. Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
och forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Avskrivningar per tillgangsslag
Férvaltningsfastigheter - - 40 377
Materiella anlaggningstillgangar 3,7 3,1 2,8 2,3
Totalt 3,7 3,1 44,8 40,0
Avskrivningar per funktion/
rorelsegren
Fastighetsforvaltningen 0,2 0,2 42,0 37,7
Administration 2,9 2,2 2,8 2,3
Ovrig verksamhet 0,6 0,7 - -
Totalt 3,7 & 44,8 40,0

1) Forvaltningsfastigheter i koncernen redovisas till verkligt varde,
varfér inga avskrivningar gors.



Not 8. Medelantal arsanstallda och ohalsostatistik

2007 2007 2006 2006
Medelantal arsanstallda Varav man, % Varav man, %
Moderbolaget 83 48 93 48
varav ledande befattningshavare 6 100 7 86
Heladgda dotterbolag
Parkaden AB 3 60 4 57
WTC Stockholm AB ¥ 2 36 21 38
Totalt koncernen 88 48 118 47
varav ledande befattningshavare 6 100 7 86

1) Avyttrad verksamhet ingar endast en manad 2007.

Av koncernens 23 chefer (28) ar 7 kvinnor (9) eller 30 procent (32). | moderbolagets styrelse ingick 7 mén (7) och 2 kvinnor (1).
Inom koncernen finns ytterligare en styrelseledamot (1 man). Koncernen har endast anstallda i Sverige.

Sjukfranvaro i forhallande till ordinarie arbetstid

2007 2007 2006 2006
Total Varav langtids- Total Varav langtids-
Procent sjukfranvaro sjukfranvaro sjukfranvaro sjukfranvaro
KONCERNEN
Mén totalt 2 27 5 68
varav: 20-29 ér? - - - -
30-49 ar 2 - 2 -
50 ar- 4 67 16 93
Kvinnor totalt 3 19 2 6
varav: 20-29 ar 1 - 2 -
30-49 ar 3 27 2 9
50 ar- 3 - 2 -
Koncernen totalt 2 12 3 51
MODERBOLAGET
Mén totalt 2 28 6 68
varav: 20-29 ar? - - - -
30-49 ar 2 - 2 -
50 ar- 4 67 15 92
Kvinnor totalt 3 21 1 9
varav: 20-29 ar? - - - -
30-49 ar 3 31 1 13
50ar- 3 - - -
Moderbolaget totalt 2 24 4 55

2) Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen, som innebér att uppgifter ej skall lémnas om antalet anstéllda i gruppen &r hégst 10 eller om
uppgiften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade alderskategori och kénsférdelning inom alderskategori.
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Not 9. Loner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

Varav Varav Varav Varav
Tkr 2007  bonus 2006  bonus 2007  bonus 2006  bonus
Léner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 337 300 337 300
Arvode till dvriga styrelseledaméter 1164 958 1144 938
Ersattning och férmaner till verkstallande direktor 3563 406 3165 471 3563 406 3165 471
Ersattning och férmaner till 6vriga ledande befattningshavare 6730 1116 7512 739 6730 1116 7512 739
Erséttning och férmaner till 6vriga anstéllda 34394 1339 40991 1795 32547 1304 33194 1453
Totalt 46 188 2861 52926 3005 44 321 2826 45109 2663

Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelsens ordférande 109 97 109 97
Ovriga styrelseledaméter 340 309 333 303
Verkstéllande direktor 1292 1183 1292 1183
Ovriga ledande befattningshavare 2 460 2796 2 460 2 796
Ovriga anstéllda 12 317 14 421 11736 11 837
Totalt 16 518 18 806 15930 16 216
Pensionskostnader

Verkstéllande direktor 830 664 830 664
Ovriga ledande befattningshavare 1562 1528 1562 1528
Ovriga anstallda 4227 5 067 4 536 4624
Totalt 6 619 7 259 6 928 6 816

Styrelsearvode har under aret utgatt till styrelsens ordférande, Fredrik Lund-
berg, med 337 500 kronor och till styrelseledaméterna Claes Boustedt, Bengt
Braun, Peter Egardt, Hans Mertzig, Sten Peterson och Anna-Greta Sjéberg med
168 750 kronor vardera. Louise Lindh, som invaldes i styrelsen i mars 2007,
erhdll 131 250 kronor. Verkstéllande direktoren Ivo Stopner uppbar ingen erséatt-
ning for sitt styrelsearbete. Inom koncernen ingar ven Arne Lundin som styrelse-
ledamot i Parkaden AB. Arne Lundin erhdll ett styrelsearvode om 20 000 kronor.

Koncernens inklusive verkstéllande direktorens pensioner omfattas av ITP-
planen och &r formansbestamda. Pensionsalder for verkstéllande direktoren ar
65 ar, dock med rétt for verkstallande direktoren eller bolaget att besluta om
avgang med full pension fran 60 ars alder. Harut6ver utgar en premiebestamd
pension till verkstéllande direktoren for den del av I6nen som ej omfattas av
ITP-planen.

Vid uppsagning av verkstéllande direktéren fran bolagets sida har denne rétt
till en uppsagningstid om tva ar. Vid uppségning fran verkstallande direktérens
sida géller en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell
ersattning fran ny arbetsgivare avréknas.

Vid uppsagning av 6vriga ledande befattningshavare fran bolagets sida galler
en uppsagningstid om ett ar. Vid uppsagning fran ledande befattningshavares
sida géller en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell
ersattning fran ny arbetsgivare avréknas.

Riktlinjer for 16n, bonus och annan erséttning till ledande befattningshavare
beslutas av arsstdmman. Fér 2007 beslot stdmman att samma riktlinjer som
tidigare ska tillampas, dvs bolagets ersattningar ska utgoras av marknads-

massiga [oner samt ett begransat resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs
nedan. Inga aktiekursrelaterade incitamentsprogram finns i bolaget. Erséttning
till verkstéllande direktéren foreslas av styrelsens ordférande och faststélls av
styrelsen. Verkstéllande direktoren deltar ej i detta beslut. Verkstallande direk-
téren har styrelsens uppdrag att forhandla med dvriga ledande befattnings-
havare om deras ersattningar, varefter aterrapportering till styrelsens ord-
férande sker.

For foretagsledningen fanns under aret ett bonusprogram, som bygger pa
resultat, kundngjdhet och personliga mal. Bonus kan for aret maximalt uppga
till 500 000 kronor for verkstallande direktéren och for évriga ledande befatt-
ningshavare 250 000 kronor vardera.

Ovriga tillsvidareanstallda medarbetare i koncernen omfattades under aret
av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och
kundnéjdhet. Fér chefer med personalansvar tillkommer dven personlig bedém-
ning med individuella mal. Bonus utgar med maximalt en halv manadslén, dock
lagst 15 000 kronor for heltidsanstallda. Fér chefer utgar bonus med maximalt
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 vardeférandringar. Bonusen ar ej pensions-
grundande.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundndjdhet. For person-
liga mal gors en reservering motsvarande 75 procent av maximalt utfall (280 tkr).
Bonusutfallet 2007 har belastats med en kostnad avseende 2006 pa 142 tkr.

Not 10. Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2005 2007 2006 2005
Revisionsuppdrag, KPMG 1,0 1,0 0,9 1,0 1,0 0,9
Andra uppdrag, KPMG 0,5 0,5 0,6 0,5 0,5 0,6
Totalt 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5



Not 11. Operationella leasingavtal — koncernen som leasetagare

Not 16. Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Arsavgifter, mnkr 2007 2006 2007 2006 Mnkr 2007 2006
-lar 19,9 23,7 8,4 8,4 Forandring av ackumulerade
1ar-5ar 19,9 23,7 8,4 8,4 avskrivningar utéver plan -5,9 -8,0
5ar— 14,0 13,8 8,2 8,2 Foréndring av periodiseringsfond -95,0 -116,0
Totalt -100,9 -124,0
Ingangna avtal avser tomtrattsavgalder, arrendeavgifter samt hyresavtal
med extern hyresvard.
Not 17. Skatter
Koncernen Moderbolaget
Not 12. Rorelsens kostnader per kostnadsslag Mnkr 2007 2006 2007 2006
Koncernen Moderholaget Aktuell skattekostnad
Mnkr 2007 2006 2007 2006 Arets skattekostnad -103,8  -98,0 27,1 6,5
Underhall 26,4 61,5 144.3 149,0 Skatt hanforlig till tidigare ar - -0,2 - 0,1
- varav sarskilda projekt 1,1 0,2 3,2 35,9 )
Drift och administration 2102 1954 84,4 55,8 Uppskjuten skattekostnad/
R ) skatteintékt
Tomtrattsavgalder 16,1 16,1 8,0 8,0
Fastighetsskatt 114,9 92,5 77,8 64,8 Skillnad mellan skattemassig och
Avskrivningar 3,7 3,1 448 40,0 bokforingsméssig avskrivning pa:
Personalkostnader 711 709 698 691 UpgS:r."’”A'”g/ (ST o0 D
Summa 4424 4305 4291 3867 nedskrivning R R : :
Ursprungliga anskaffningsvéarden -59,6 -55,2 - -4,3
Orealiserad vardeforandring
e . . . férvaltningsfastigheter -727,4  -741,3 - =
Not 13. Vardeforandringar forvaltningsfastigheter Orealiserad vardeférandring 46 _ 46 B
Koncernen Moderbolaget vardepapper
Mnkr 2007 2006 2007 2006 Effekt salda bolag (fastighet) - 28,2 - -
Orealiserade 2597,7 26475 - = Effekt avsattning till obeskattade
Totalt 2597,7 26475 - - reserver -32,2 -37,4 - -
Total skatt -927,6  -903,9 22,7 -7,0
Redovisat resultat fore skatt 33219 32208 108,4 1858
Not 14. Finansiella intakter
Koncernen Moderbolaget Skatt enligt gallande skattesats
Mnkr 2007 2006 2007 2006 28 proc?nt“ - ., -930,1  -901,8 -30,4 -52,0
Utdelning fran dotterbolag - - - 170.8 Eka: hanflokrllg till t|:|ga;e ar 4,3 -0,2 9,6 -0,1
— . j skattepliktig intakt vi
Realisationsresultat vid e .
avyttring av dotterbolag - - 6,6 14436 Lolrssljmngllio-tterlbolnaf (fastighet) 1’513 ; 1’? 47'?
e J skattep |.t|ga intakter 0, 0, 0, 0,
banktillgodohavande 0,7 0,6 0,2 0,2 Ej avdragsgilla kostnader -0,5 -0,3 -0,4 -0,3
Ranteintékter pa Utnyttjande av tidigare €j
kortfristiga placeringar 11,3 _ 11,3 _ aktiverade underskottsavdrag 0,1 0,1 - -
Ranteintakter, ovriga 0,3 0,1 0,3 0,1 %chablonlntakt periodiseringsfond -3,5 2,6 -3,5 -2,5
Totalt 12,3 07 184 16147 e 02 08 0Ot -
-927,6  -903,9 -22,7 -7,0
Skatteposter som redovisas direkt
Not 15. Finansiella kostnader mot eget kapital
Koncernen Moderholaget Uppskjuten skatt avseende
KD 200702 00CH—.2 007 S, 2005 sékringsreserv 59 181 59 181
IR G il Aktuell skatt i erhallna
kreditinstitut 131,8 101,0 131,7 101,0 koncernbidrag _ _ 53.8 915
Réntekostnader, swap 2,8 39,5 2,8 39,5 5.9 181 597  -109.6
Drojmalsrantor for
leverantorsskulder - 01 - 01 Inga underskottsavdrag finns per balansdagen.
Réantekostnader, évriga 4,3 0,4 2,4 0,4
Totalt 138,9 141,0 136,9 141,0 Dotterbolaget Fastighets AB Stockholms City har en tvist med Skatteverket

om hur mycket som ska aktiveras som byggnad. Da bolaget inte delar
Skatteverkets syn, har beslutet éverklagats till lansratten. Beloppet for
skatter och avgifter uppgar till cirka 25 mnkr och innebar ingen paverkan pa

totalt redovisad skattekostnad fér koncernen.
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Not 18. Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.

Mnkr 2007 2006
Forvaltningsfastigheter, koncernen 20 530,5 17 408,8

Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastigheter

De externa vérderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som uppgar till
8,6 mdkr med ett intervall om +/- 3-9 procent. Hufvudstadens interna varde-
ring av samma fastigheter uppgar till 8,2 mdkr. De interna varderingarna
understiger saledes de externa med 0,4 mdkr. Vid en jdmférelse mellan intern
och extern vardering kan det konstateras att Hufvudstadens varderingar ligger
inom de vérdeintervall som de externa varderingsféretagen har angivit forut-
om for tva mindre fastigheter. Hufvudstaden har bland annat gjort bedém-
ningen att marknadsvardet pa fastigheten Svardfisken 2 &r nagot lagre pa
grund av att den till stor del utgors av en kulturminnesmérkt biograf.

For riskanalys, se Forvaltningsberéattelsen sid 50 samt not 2.

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter, koncernen

Mnkr 2007 2006
Taxeringsvarden byggnader 7 628,7 4 456,0
Taxeringsvarden mark 4318,6 4 558,3

11 947,3 9014,3

MODERBOLAGET

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.

Mnkr 2007 2006
Férvaltningsfastigheter, moderbolaget 59729 5649,5

Forvaltningsfastigheter exklusive mark

Forvalt-

nings-

Kopta for- Salda fastigheter

valtnings- forvaltnings- agda

Mnkr fastigheter fastigheter hela aret
2007-12-31

Ingéende verkligt vérde - - 17 408,8

Anskaffningsvarde 312,5 - -

Fastighetsreglering -312,5 - 312,5

Investering i fastigheterna - - 211,5

Orealiserad vardeférandring - - 2 597,7

Utgéaende verkligt varde - - 20 530,5
2006-12-31

Ingaende verkligt varde - 1695,8 14 580,2

Investeringar i fastigheterna - 4,4 181,1

Avyttrad verksamhet - -1730,7 -

Orealiserad vardeférandring - 30,5 2 647,56

Utgaende verkligt varde - 0,0 17 408,8

Fér intékter och kostnader hanforliga till frvaltningsfastigheter hanvisas till not 3.

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

Vérderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastig-
hets verkliga varde bedomts. Bedémningen har skett pa basis av en vérdering
enligt direktavkastningsmetoden.

Driftdverskottet baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Intékterna
har reducerats fér en bedomd langsiktig hyresvakansgrad om 5-7 procent.
Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och underhall.

Avkastningskraven som anvands vid varderingen varierar mellan olika regio-
ner och olika delomraden inom regionerna. Bedémningen av avkastningskra-
ven ar baserad pa inhdmtad information om marknadens forréntningskrav pa
kop och forsaljningar av jdmférbara fastigheter i likartade lagen. Hansyn har
dven tagits till olika fastighetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruk-
tion. For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett avkast-
ningskrav som &r 0,25 procentenheter hogre an for fastigheter dar mark
innehas med aganderatt.

Vid vérderingen har féljande uppgifter anvants:

Hyres- Direktav-

intakter, Driftnetto, kastnings-

mnkr mnkr krav, %

Stockholm, kommersiellt 4,0-5,25
Goteborg, kommersiellt 4,5-5,75

Fastighetsbestandet, koncernen 1309,9 935,3 4,69

1) Genomsnitt.

Extern vérdering

For att sakerstdlla vérderingen har externa vérderingar inhdmtats frén tva
varderingsforetag, DTZ Sverige AB och FS Fastighetsstrategi AB. De externa
varderingarna omfattar 14 fastigheter och motsvarar 40 procent av det
internt bedémda marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran att de valda objekten skall representera olika fastighets-
kategorier, ort, lage, teknisk och byggnadsmassig standard. De fastigheter
som har varderats externt &r Achilles 1, Gronlandet Sédra 11, Hastskon 10,
Kvasten 2 och 6, Kakenhusen 39, Orgelpipan 7, Oxhuvudet 18, Rénnilen 19
och Svardfisken 2 i Stockholm samt Inom Vallgraven 12:8, 12:10 och 20:4
samt Nordstan 8:24 i Géteborg.

Mnkr 2007 2006
Ingaende anskaffningsvarden 1 656,6 1601,9
Arets investeringar 2475 54,7
Utgaende anskaffningsvarden 1904,1 1 656,6
Ingaende avskrivningar -541,9 -518,2
Arets avskrivningar 28,0 23,7
Utgaende avskrivningar -569,9 -541,9
Ingéende uppskrivningar enligt faststélld

balansrakning for foregaende ar 1203,0 12171
Arets avskrivningar -14,0 14,1
Utgaende uppskrivningar 1189,0 1 203,0
Utgaende planenligt restvarde 25232 2317,7
Mark

Mnkr 2007 2006
Ingaende anskaffningsvarde 290,2 290,2
Arets investeringar 117,9 =
Utgaende anskaffningsvarde 408,1 290,2
Ingaende vérde uppskrivningar 3041,6 3041,6
Utgaende vérde uppskrivningar 3041,6 3041,6
Utgaende planenligt restvarde 34497 3331,8

Forvaltningsfastigheter delas in i olika kategorier

som skrivs av enligt nedan.

- Byggnader: kontor 1 procent

- Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell, restauranger 2 procent
- Byggnadsinventarier: 5-10 procent

- Markanlaggningar: 3,75-5 procent

Information om verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

Mnkr 2007 2006

Forvaltningsfastigheter, moderbolaget 12 562,9 10 743,0

For vardering av moderbolagets fastigheter till verkligt varde har samma
varderingsmetod anvénts som for koncernen.

Fortsdttning Not 18, sid 77.



Fortsdttning Not 18.

Vid vérderingen har féljande uppgifter anvénts:

Not 19. Materiella anlaggningstiligangar

Hyres- Drifts- Direktav- Koncernen Moderbolaget
intakter, netto, kastnings- Mnkr 2007 2006 2007 2006
ik HILG  LeE & Ingende anskaffningsvarde 31,0 367 172 166
Stockholm, kommersiellt 4,0-5,25 . investeringar 3.7 6.3 2.7 46
Goteborg, kommersiellt 5,0-5,75 Avyttrad verksamhet _ 80 B _
Fastighetshestandet, Utrangeringar 2.4 4,0 2,4 4,0
moderbolaget 845,9 604,0 4,89 = - =
Utgaende anskaffningsvarde 32,3 31,0 17,5 17,2
1) Genomsnitt.
Ingaende avskrivningar 22,5 -29,2 -11,0 -12,7
Taxeringsvérden férvaltningsfastigheter, moderbolaget Arets avskrivningar -3,7 31 2,8 2,3
Mnkr 2007 2006 Avyttrad verksamhet - 5,8 - -
Taxeringsvarden byggnader 50440 31684 Utrangeringar 2,4 4,0 2,4 4,0
Taxeringsvarden mark 31890 33853 Utgaende ackumulerade
82330 65537 avskrivningar -23,8 -22,5 -11,4 -11,0
Utgaende planenligt restvarde 8,5 8,5 6,1 6,2
Not 20. Andelar i koncernforetag
Organisations- Kapital Redovisat varde
nummer Site (roster), % Antal 2007, 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 3000 231,2
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 14493
Parkaden Aktiebolag 556085-3599 Stockholm 100 5 000 0,6
2824,5
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 AB 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 koncernforetag totalt 243,4
Foréndring i moderbolagets innehav av koncernféretag
Moderbolaget
Mnkr 2007 2006
Ingaende redovisat varde 28248 4 329,3
Tillaggskopeskilling - 23,2
Arets avyttringar - -1527,7
Utgaende redovisat vérde 2 824,8 2 824,8

| koncernen finns inga utlandska dotterbolag.
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Not 21. Langfristiga fordringar

Not 25. Eget kapital

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Ingaende bokfort vérde 22,5 61,6 22,5 5,9
Arets anskaffning 38,1 16,6 38,1 16,6
Avyttrad verksamhet - -55,7 - -
Utgaende bokfort vérde 60,6 22,5 60,6 22,5

For information om kapitalbindning och rantevillkor, se not 2.

Not 22. Kundfordringar

KONCERNEN

Specifikation av eget kapitalposten Reserver

Mnkr 2007 2006
Sékringsreserv

Ingaende sékringsreserv -12,6 34,0
Kassaflodesséakringar:

Redovisat direkt mot eget kapital -21,0 -64,7
Skatt hanforlig till arets sékringar 5,9 18,1
Utgaende sakringsreserv 27,7 -12,6

Summa reserver

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Kundfordringar 14,9 12,3 1,5 218
Hyresfordringar 1,5 0,3 0,5 -
Totalt 16,4 12,6 2,0 2,5

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 1,0 mnkr (0,1).

Not 23. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ingaende reserver -12,6 34,0
Sakringsreserv -15,1 -46,6
Utgaende reserver 27,7 -12,6

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

Reserver

Sékringsreserv. 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 intjdnade vinstmedel
i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsattningar till reservfond,
exklusive overforda overkursfonder, ingér i denna eget kapitalpost.

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006 Aktiekapital
Upplupna hyresintakter 30,1 18,3 10,3 8,7 Mnkr 2007 2006
Forutbetalda kostnader 10,1 0,3 5,0 0,3 Férdelning pa aktieserier
Upplupna ranteintakter 5,0 2,2 5,0 2,2 A 202 996 869 aktier 10150 1015,0
Totalt 45,2 20,8 20,3 11,2 C 8275 064 aktier 41,4 41,4
Totalt 1056,4 10564
Not 24. Likvida medel Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Bada
Koncernen Moderbolaget akti?slagen érlregistrerade pa OM)f Nordiska ijrs i Stoclfholm. S?rie A har
en rost per aktie. Serie C har 100 roster per aktie. Alla aktier medfér samma
Mnkr 2007 2006 2007 2006 ratt till andel i bolagets tillgangar och skulder.
Banktillgodohavanden 130,8 40,4 130,5 39,7 . N . . o .
Aktiedgare har ratt att begara omvandling av C-aktier till A-aktier. Under
Totalt 130,8 40,4 130,5 39,7

Pa banktillgodohavanden erhaller bolaget ranta enligt en rorlig rantesats,
baserad pa bankernas dagliga placeringsranta.

aret har ingen sadan omvandling skett.

Hufvudstadens eget innehav uppgar till 5 006 000 A-aktier. Inga aterkop av
aktier har skett under aret.

Inga instrument finns som innebér att utspadning av antalet aktier kan ske.

Hufvudstadens mal &r att 6ka resultatet fran den I6pande verksamheten och
ha en vélkonsoliderad balansrékning med en soliditet som minst ska uppga
till 40 procent éver tiden. Aktiedgarna ska ha en god utdelningstillvaxt éver
tiden och utdelningen ska utgora mer &n hélften av nettovinsten fran den
|6pande verksamheten, om inte investeringar eller bolagets finansiella stéll-
ning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

MODERBOLAGET

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Reservfond. Syftet med reservfonden har varit att spara en del av nettovin-
sten, som inte gar at for tackning av balanserad forlust. | reservfonden ingér
aven belopp som fore 1 januari 2006 tillférts 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 &rets resultat
det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.



Not 26. Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Forvaltningsfastigheter 5085,1 4298,1 1210,8 1219,9
Sékringsredovisning 15,4 4,9 15,4 4,9
Obeskattade reserver 222,8 190,6 - -
Summa 5323,3 4 493,6 1226,2 12248
Inga underskottsavdrag finns per balansdagen 2007.
Féréndring av uppskjuten skatt
Balans per Redovisat over Redovisat mot Avvecklad Balans per
Mnkr 1 januari resultatrakningen eget kapital verksamhet 31 december
KONCERNEN
2007
Forvaltningsfastigheter 4298,1 787,0 - - 5085,1
Obeskattade reserver 190,6 32,2 - - 222,8
Sékringsreserv 4,9 4,6 59 - 15,4
4 493,6 823,8 5,9 - 5323,3
2006
Forvaltningsfastigheter 3674,4 796,7 - -173,0 4298,1
Obeskattade reserver 176,9 37,4 - -23,7 190,6
Sékringsreserv -13,2 - 18,1 - 4,9
3838,1 834,1 18,1 -196,7 4 493,6
MODERBOLAGET
2007
Forvaltningsfastigheter 1219,9 9,1 - - 1210,8
Sékringsreserv 4,9 4,6 5,9 - 15,4
1224,8 -4,5 5,9 - 1226,2
2006
Forvaltningsfastigheter 12195 0,4 - - 1219,9
Sakringsreserv -13,2 - 18,1 - 4,9
1206,3 0,4 18,1 - 12248
Not 27. Skulder till kreditinstitut Information om kapitalbindning, Ianevillkor och effektiv rénta.
Koncernen Moderbolaget Banklan 2007
Mnkr 2007 2006 2007 2006 Koncernen Moderbolaget
Lan 3400,0 33650 3400,0 33650 Genomsnittlig Genomsnittlig
Totalt 3400,0 33650 34000 33650 effektiv. Nominellt effektiv. Nominellt
Forfalloar ranta, %% belopp ranta, %% belopp
Beviljad 2008 5,5 600,0 5,5 600,0
checkrakningskredit 40,0 40,0 40,0 40,0 2009 - - - -
Laneloften 2 000,0 700,0 2 000,0 700,0 2010 5,3 500,0 5,3 500,0
2011 5,2 950,0 5,2 950,0
Hufvudstaden har per 31 december 2007 langfristiga laneléften om 2 mdkr. 2012 5,1 250,0 51 250,0
Léneliiflter]a ar Yillkorade med étagangen kring soliditet och réntetécknings- 2013 53 350,0 53 350,0
grad. Vid arsskiftet var O mnkr utnyttjat.
2014 - - - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 51 750,0 5,1 750,0
Totalt 3400,0 3400,0

1) Réntevillkor & 3 man Stibor med tilldgg for réntemarginal.
Réntebetalning sker kvartalsvis. Samtliga lan &r denominerade i SEK.

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

Fortsdttning Not 27, sid 80.
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Fortsdttning Not 27.

Rénteswappar 2007
Koncernen och moderbolaget

Not 31. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Genomsnittlig
effektiv ranta

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Upplupna réntor 15,9 6,3 15,9 6,3
Forskottshyror 174,0 192,8 102,2 114,3
Ovrigt 47,0 62,3 55,5 62,1
Totalt 236,9 261,4 173,6 182,7
Not 32. Stillda sakerheter och eventualféorpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006

Fast Rorlig Nominellt Verkligt
Forfalloar ranta, %2  ranta, %° belopp varde
2008 4,3 4.7 600,0 0,8
2009 - - - -
2010 3,7 4.7 500,0 9,1
2011 3,5 4,7 350,0 12,4
2012 4,8 4,7 250,0 0,2
2013 3,7 4,7 350,0 16,3
2014 - - - -
2015 - - - -
2016 - - - -
2017 4,6 4,7 750,0 16,2
Totalt 2 800,0 55,0

2) Réntebetalning sker arsvis.
3) Réntevillkor dr 3 man Stibor. Réntebetalning sker kvartalsvis.
Swapkontrakten &r denominerade i SEK.

Ranteswapparnas kassafldden dverensstammer med sékrad post.

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

Not 28. Avsattning for pensioner

Fastighetsinteckningar
for skulder i kreditinstitut 1706,4 1621,3 1706,4 1621,3

(varav inteckningar i

| balansrakningen har avséttning gjorts fér formansbestdmda pensionsplaner
for VD samt tidigare befattningshavare. Koncernen tillampar ITP-planen
genom forsakring i Alecta och den totala kostnaden uppgick till 2,0 mnkr.
Arets avgifter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till
2,8 mnkr (3,1). Alectas éverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/
eller de forsakrade. Vid utgangen av 2007 uppgick Alectas overskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 152 procent (143). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsékringstekniska
berékningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Premien till
Alecta har under kvartal 4 2007 rabatterats med 40 procent. Motsvarande
premierabatt kommer att fortlopa under hela 2008.

Not 29. Ovriga skulder

dotterforetags fastigheter) (-) (-) (606,0) (356,0)
Andra langfristiga

fordringar 4,1 3,9 4,1 3,9
Totalt 17105 16252 17105 16252

Som stéllda sékerheter for egna skulder upptas pantbrev som Hufvudstaden
lamnat som sékerhet for lan 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 17.

Not 33. Narstaende

Hufvudstaden AB star under ett bestdmmande inflytande fran L E Lundberg-
foretagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett med
L E Lundbergforetagen. Enligt beslut pa arsstamman uppgar Fredrik Lund-
bergs styrelsearvode for 2007 till 350 000 kronor. Uppgifter om ersattning
till styrelseledaméter och ledande befattningshavare finns i not 9.

Utover de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
narstaenderelationer, som innefattar ett bestammande inflytande dver sina
dotterbolag, se not 20.

Not 34. Handelser efter balansdagen

Inga héndelser av vésentlig betydelse har intraffat efter rakenskapsarets
utgang.

Not 35. Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Koncernen Moderbolaget
Mnkr 2007 2006 2007 2006
Skuld Vasaterminalen AB - 4417 - -
Momsavrakning 30,5 40,5 15,1 26,2
Ovrigt 35,3 19,0 2,9 2,7
Totalt 65,8 501,2 18,0 28,9
Not 30. Obeskattade reserver
Moderbolaget
Mnkr 2007 2006
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Ingdende balans 68,1 60,1
Arets avskrivningar 5,9 8,0
Utgaende balans 74,0 68,1
Periodiseringsfonder 587,5 4925
Totalt 587,5 4925

Summa obeskattade reserver 661,5 560,6

De vasentligaste kallorna till osakerheter i uppskattningar beskrivs nedan.

Férvaltningsfastigheter

Vardet pa en fastighet kan endast med sékerhet faststallas nar likviden har
erhallits efter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av mark-
nadsvérdet som i redovisningstermer kallas for verkligt vérde. Det verkliga
vardet bestdms utifrdn en vardering enligt direktavkastningsmetoden.
| denna vérdering gors uppskattningar om framtida hyresnivaer, vakansgrader
och fastighetskostnader. | berakningsmodellen gérs ocksé en bedémning av
varje enskild fastighets direktavkastningskrav. Hufvudstadens interna fastig-
hetsvardering avstdams med externa varderingsforetag dér ett osakerhets-
intervall pa fastighetsniva om +/- 3-9 procent anges kring det bedémda
marknadsvardet. Om Hufvudstadens vardering ligger utanfor osakerhets-
intervallet ges en forklaring till orsaken till avvikelsen.

Forandringar i omvarlden kan medfdra att antagande som gjorts av foretags-
ledningen maste omprovas. Detta kan innebara stor variation av vardet pa
fastighetsbestandet vilket askadliggors i kanslighetsanalysen pa sid 50.






Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbola- balanserad vinst 1439 185 688 kr

gets balansrdkning star till bolagsstimmans férfogande, arets resultat 85739 933 kr

disponeras enligt foljande. 1524 925 621 kr
Motiverat yttrande gillande vinstutdelningsforslaget till aktiedgarna utdelas

finns p& bolagets hemsida, www.hufvudstaden.se eller 1,75 kronor per aktie 360 965 383 kr?

kan erhallas fran bolaget pa begéran. balanseras i ny rdkning 1163 960 238 kr

1524 925 621 kr
1) Se Definitioner, sid 93, Utdelningsbelopp.

Undertecknade styrelseledamoter forsdkrar hdarmed att, savitt de kdnner till, 4rsredovisningen 4r upprittad
i 6verensstimmelse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag, limnade uppgifter stimmer
med de faktiska férhallandena och ingenting av visentlig betydelse ar

uteldmnat som skulle kunna paverka den bild av bolaget som skapats av arsredovisningen.

Stockholm den 14 februari 2008

Fredrik Lundberg
Ordforande
Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt Louise Lindh
Hans Mertzig Sten Peterson Anna-Greta Sjoberg Ivo Stopner

Verkstillande direktor

Min revisionsberiittelse har limnats den 18 februari 2008

Bo Ribers
Auktoriserad revisor
KPMG



Revisionsberdttelse

Till &rsstimman i Hufvudstaden AB (publ), organisa-
tionsnummer 556012-8240.

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB (publ)
for ar 2007. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 50-82. 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 redovis-
ningsstandarder IFRS sdsom 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 négon styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren
pé annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen 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 stillning.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att arsstimman faststéller resultatréak-
ningen och balansrikningen 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 18 februari 2008

Bo Ribers
Auktoriserad revisor
KPMG
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Styrelse och revisorer

Styrelsen bestdr av nio ledaméter utan suppleanter,
samtliga valda av drsstimman. Bland ledaméterna finns
personer med anknytning till Hufvudstadens storsta
aktiedgare Lundbergs och SEB Trygg Liv. Vidare ingar
verkstillande direktoren i styrelsen. Andra tjanstemén i

bolaget deltager i styrelsens sammantridden sasom fore-

dragande. Under verksamhetsaret 2007 hade styrelsen
sju sammantrdden, varav ett konstituerande. Styrelsens
arbete foljer en av styrelsen faststdlld arbetsordning
avseende styrelsens respektive verkstillande direktérens
aligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen

och verkstillande direktoren.

Fredrik Lundberg Bengt Braun Claes Boustedt
[1951. Civilingenjor, civilekonom, [1946. Civilekonom, jur kand. [1962. Civilekonom.
ekon dr h c, tekn dr h c. Ledamot sedan 2000. Ledamot sedan 1998.

Ordfirande, ledamot sedan 1998.
Verkstdllande direktor och koncernchef i
L E Lundbergforetagen AB. Styrelse-
ordforande i Holmen AB och Cardo AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB,
Handelsbanken, AB Industrivéirden,
NCC AB och Sandvik AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1 659 412 aktier.

Vice styrelseordforande i Bonnier AB.
Styrelseledamot i Swedish American
Chamber of Commerce,
Hjarnfonden och Bonnier Holding AB.
Innehav i Hufoudstaden: 3 750 aktier.

Vice verkstdllande direktor i
L E Lundbergforetagen AB.
Verkstillande direktor i L E Lundberg
Kapitalforvalining AB.
Innehav i Hufoudstaden: 7 000 aktier.

Revisorer

Bo Ribers f7942. Auktoriserad revisor, KPMG. Revisor sedan 1999. Stefan Algne f7955. Auktoriserad revisor, KPMG. Revisorssuppleant sedan 2000.



Peter Egardt
[1949. Fil kand.

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

Kungstridgarden Park & Evenemang AB.

Vice styrelseordforande i Eurochambres
och Stockholmsmdssan. Ledamot i
Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Innehav i Hufoudstaden: 3 000 aktier.

Louise Lindh
[1979. Civilekonom.
Ledamot sedan 2007.

Vice verkstillande direktor i Fastighets AB
L E Lundberg. Styrelseledamot i
Byggnads AB Karlsson & Wingesji och
L E Lundberg Kapitalforvaltning AB.
Innehav i Hufoudstaden: 29 166 aktier.

Hans Mertzig
[1941. Ekonom.

Ledamot sedan 2000.
Kapitalforoaltare i Stiftelsen for
Kunskaps- och Kompetensutveckling
(KK-stiftelsen).
Ordfvrande i Tryggstiftelsen.
Styrelseledamot i Sjunde AP-fonden.
Innehav i Hufoudstaden.: -

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

Sten-Ake Stenshamn [ 7944. Advokat vid Landahl Ohman Advokatbyrd KB.

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

Managing Director i Royal Bank
of Scotland, Nordic Branch.

Styrelseledamot i LKAB.

Innehav i Hufoudstaden.: -

Sekreterare

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor.
Verkstdillande direktor och
ledamot sedan 7999.
Innehav i Hufoudstaden:
3 300 aktier (inklusive familj).
Tvo Stopner har inga visentliga
aktieinnehav eller deldgarskap i
[oretag som bolaget har betydande
affirsforbindelser med.

Styrelsens sekreterare sedan 20017.
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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 har inga visentliga aktieinnehav
eller delagarskap i foretag som bolaget har betydande
affarsforbindelser med.

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

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

Eric Nihlmark
[1952. Civilingenjor. Chef Affirsomrdde Giteborg,
anstdlld 1983. Innehav i Hufoudstaden: 7 000 aktier.

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

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



1
Hufvudstadens foretagsledning: Bo Wikare, Magnus Jacobson, Ivo Stopner, Eric Nihlmark, Sverker Killgdrden och Anders Nygren.
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Fastighetsbeteckning Adress Tomtareal, Bygg-/ Taxeringsvarde
kvm Inkopsar ombyggnadsar 2007, mnkr

Affarsomrade Stockholm Ostra City

Férvaltningsomrade Kungsgatan

Hésthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2-4 1302 1929/99 1919/32/94/2001 276,0

Jarnplaten 28 Sveavégen 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 18 Y 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 6V 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 2:62 2 Norrmalmstorg, Café Palmhuset 1992 1993 8,0

Packarhuset 412 Norrmalmstorg 1, Hamngatan 8, Norrlandsgatan 2, Smalandsgatan 11 2195 2000 1932/2003 810,0

Pumpstocken 10 V4 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

Réannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 120,0

Rénnilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 120,0

Rannilen 18 ¥ Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986 355,0

Rénnilen 19 % Norrmalmstorg 12-14, Biblioteksgatan 2—-4, Master Samuelsgatan 3 2169 1933689 1902/42/64/90/2002 546,0

7

Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984,/2001 478,0

Vildmannen 7 Y Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 164,8

Summa 17 663 3794,7

Totalt Affarsomrade Stockholm Ostra City 28 347 5933,7

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Férvaltningsomrade NK Stockholm

Hésten 19 % och 20, Hamngatan 18-20, 29-33, Regeringsgatan 26-32, 36-40 8 875 1998 1915/91 1 893,0

Spektern 149

Férvaltningsomrade NK Géteborg

Inom Vallgraven 10:9 7 Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7, Drottninggatan 39, 45 4520 1998 1964/94 632,0

Férvaltningsomrade Parkaden

Hastskon 10 ® Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 322,0

Férvaltningsomrade Véast

Achilles 19 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 1 110 Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 57,2

Orgelpipan 7 % Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, Master Samuelsgatan 65-73, 6 294 1979 1964/2001 723,0
Klara Norra Kyrkogata 3-5

Svérdfisken 2V 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

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, Spannmalsgatan 19, 8404 1979 1972 1215,0
Nils Ericssonsgatan 17

Nordstaden GA:5 12 Nordstadstorget m fl 284,2

Totalt Affarsomrade Goteborg 13941 1795,9

TOTALT 72679 11 947,3



Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Lager Garage Bostader Ovrigt Totalt
4 957 1594 239 6 790
6621 1588 1026 9 235
11 896 3024 564 552 16 036
21 400 4 665 1974 1954 5 29998
44 874 10 871 564 3791 1954 5 62 059
2843 764 287 792 4 686
3534 2751 270 146 204 6 905
2 469 538 192 262 3456
52 137 189

10 850 3289 704 406 15 249
7744 3443 582 438 192 1 12 400
2018 371 158 66 2613
1586 854 539 2979
5393 G571 911 388 7 249
8044 2293 692 1033 12 062
7710 1642 402 (184'39 10 893
1935 1517 9 900 1 4362
54 126 18 066 3493 3096 3168 1092 2 83 043
99 000 28 937 4057 6 887 5122 1092 7 145 102
11 622 21525 1828 3 588 il5 38578
5161 9187 893 1228 12 16 481
2 696 512 8670 24 482 8 36 368

4 006 Sl 604 4961
7 548 377 263 835 9023
2617 2617
1282 242 259 99 298 2180
9 897 3909 1919 2789 13 421 1 31936
3896 175 1893 389 1105 7 458
29 246 5054 2441 1893 4716 14 526 298 1 58 175
46 029 38 462 5674 1893 18 202 39 008 298 36 149 602
572 186 147 905
10 269 3218 404 1031 1250 16172
741 1 690 2431
20378 15951 740 2342 62 39473
31 960 21 045 1144 3520 1250 62 58 981
176 989 88 444 10 875 1893 28 609 45 380 1390 105 353 685

Fastighetsforteckning

1) Fastigheten &r kulturhistoriskt klassificerad.

2) Fastigheten innehas genom arrende.

3) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget

Stockholms City.

4) Efter en fastighetsreglering ingar fore detta

fastigheterna Pumpstocken 11, 12 och 13.

5) Efter en fastighetsreglering ingar den nyfér-

vérvade fére detta fastigheten Rannilen 15.

6) Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

7)

8

)

Hésten 20 och Spektern 14 ar tomtratter.
Avgélden for Hasten 20 uppgar till 2,5 mnkr
och &r bunden till den 1 maj 2010. Avgélden
fér Spektern 14 uppgar till 0,2 mnkr och &r
bunden till den 1 oktober 2005. Avgélden efter
den 1 oktober 2005 é&r foremal fér forhandling.
Bada avgélderna regleras vart tionde ar.
Taxeringsvérde fér mark ingar med 574,0 mnkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

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.

9) Fastigheten &r byggnadsminne.

10) Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget

11

12

-

~

Medusa.

Tomtrétt. Avgélden uppgar till 7,9 mnkr, ar
bunden till den 31 oktober 2014 och regleras
vart tionde ar. Taxeringsvéarde fér mark ingar
med 232,0 mnkr.

Objektet dr 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.
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Statistik

Fastighetsbestandet
(jamforbart bestand) Affarsomrade
Stockholm Ostra City
2007 2006

Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm

Affarsomrade
Stockholm Vastra City
2007 2006

Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm

2007
Mnkr Kr/kvm

Affarsomrade
Goteborg
2006

Mnkr Kr/kvm

Fastighetsforvaltningen totalt
2007 2006
Mnkr Kr/kvm Mnkr Kr/kvm

Bruttohyror inkl debiterade

férbrukningsavgifter 5739 4049 5606 3944 5284 3532 4890 3266 161,3 2735 1488 2521 12636 3607 11984 3415
(varav fastighetsskattetilldagg) 53,0 374 455 320 36,9 247 249 166 15,1 256 93 158 1050 300 79,7 227
Hyresférluster vakanta lokaler  -354 -250  -50,8 -357 -20,6 -138 -46,2 -309 -3,3 -56 -4,3 713 59,3 -169 -101,3 -289
Kundforluster - - - - -0,7 -5 -0,6 -4 -0,3 -5 - - -1,0 -3 -0,6 2
Nettoomsattning 538,5 3799 509,8 3586 507,1 3390 442,2 2953 157,7 2674 144,5 2448 1203,3 3435 1096,5 3125
Underhall -10,9 17 279 196 -125 -84 -30,4 -203 -3,0 51 -3,2 54 -26,4 75 -615 -175
Drift -394 278 -36,3 -255 -889 594 857 572 243 -412 232 -393 -1526 -436 -1452 -414
Administration 259 183 225 158 227 152 195 130 -6,2 -105 -5, -86 -54,8 -156 471 134
Fastighetsskatt -558 -394 506 -356 -40,5 -271 -31,3 209 -180 -305 -106 -180 -114,3 -326 -925 -264
Tomtréttsavgalder -0,2 -1 -0,2 1 159 106 -159 -106 - - - - -161 46 -16,1 -46
S fastighetskostnader  -132,2 933 -137,5 -967 -180,5 -1207 -182,8 -1221 -51,5 -873 -42,1 -713 -364,2 -1040 -362,4 -1033
Bruttoresultat 406,3 2866 372,3 2619 326,6 2183 2594 1732 106,2 1801 1024 1735 8391 2395 7341 2092
Fastighetsdata
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Stockholm Ostra City Stockholm Vastra City Goteborg Fastighetsforvaltningen totalt
2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Antal fastigheter 16 16 9 9 4 4 29 29
Yta, kvm 145 102 142 148 149 602 149 726 58 981 59 021 353685 350 895
Hyresvakansgrad, % 3,8 17 3,3 6,0 1,7 3.3 3,3 6,5
Ytvakansgrad, % 54 10,2 4,7 7.4 2,4 4,8 4,6 8,1
Antal uthyrbara garageplatser 184 185 1276 1278 52 51 1512 1514
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 2007 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 99 000 400,8 46 029 1443 31960 56,4 176 989 601,5
Butik och restaurang 32994 176,1 44136 287,0 22189 85,1 99 319 548,2
Biografer - - 1893 1,3 - - 1893 13
Lager och ovrigt 6 894 12,4 18 238 28,4 3582 59 28 714 46,7
Garage 5122 6,1 39 008 374 1250 1,3 45 380 44,8
Bostéder 1092 1,7 298 0,3 - - 1390 2,0
Totalt 145102 597,1 149 602 498,7 58 981 148,7 353 685 12445
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 2007 kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr kvm mnkr
Kontor 4793 16,0 3009 9,0 1159 2,3 8961 27,3
Butik och restaurang 479 2,8 1098 4,3 - - 1577 71
Biografer - - - - - - - -
Lager och évrigt 1139 1,6 2754 2,8 273 0,2 4166 4,6
Garage 935 1,2 108 0,1 - - 1043 1,3
Bostéder 501 0,9 - - - 501 0,9
Totalt 7847 22,5 6969 16,2 1432 2,5 16 248 41,2




Forfallostruktur 22

31 december 2007

ANTAL KONTRAKT 2008 2009 2010 2011 2012 2013- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 49 51 54 14 10 6 184
Butiker 23 21 35 7 5) 4 95
Ovrigt 251 87 59 15 7 19 438
Summa 323 159 148 36 22 29 717
Andel, % 45,1 22,2 20,6 5,0 31 4,0 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 21 17 24 6 7 1 76
Butiker 71 57 39 6 3 1 177
Ovrigt 146 74 62 8 5 2 297
Summa 238 148 125 20 15 4 550
Andel, % 43,3 26,9 22,7 37 2,7 0,7 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 4 14 25 9 2 1 55
Butiker 9 22 21 10 7 3 72
Ovrigt 36 22 43 14 1 - 116
Summa 49 58 89 33 10 4 243
Andel, % 20,2 23,9 36,6 13,6 41 1,6 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 74 82 103 29 19 8 315
Butiker 103 100 95 23 15 8 344
Ovrigt 433 183 164 37 13 21 851
Totalt 610 365 362 89 47 37 1510
Andel, % 40,4 24,2 24,0 59 31 2,4 100,0
ARSHYRA, mnkr 2008 2009 2010 2011 2012 2013- Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 79,8 77,9 89,5 40,4 32,5 64,8 384,9
Butiker 28,4 33,6 47,9 11,3 12,1 21,1 154,4
Ovrigt 13,8 8,7 4,5 2,0 2,0 1,7 32,7
Summa 122,0 120,2 141,9 53,7 46,6 87,6 572,0
Andel, % 21,3 21,0 24,8 9,4 8,2 15,3 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 22,8 19,2 51,0 17,6 18,0 4,0 132,6
Butiker 95,9 84,2 56,5 14,9 4,0 6,3 261,8
Ovrigt 13,6 38,6 22,8 3,0 2,7 1,4 82,1
Summa 132,3 142,0 130,3 35,5 24,7 11,7 476,5
Andel, % 27,8 29,8 27,3 74 5,2 2,5 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 615 6,2 21,7 8,4 12,9 0,2 54,9
Butiker 4,2 20,2 22,2 13,8 13,6 73 81,3
Ovrigt 1,9 3,6 41 1,9 0,3 - 11,8
Summa 11,6 30,0 48,0 24,1 26,8 7,5 148,0
Andel, % 78 20,3 32,4 16,3 18,1 51 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 108,1 103,3 162,2 66,4 63,4 69,0 572,4
Butiker 128,5 138,0 126,6 40,0 29,7 34,7 497,5
Ovrigt 29,3 50,9 31,4 6,9 5,0 3,1 126,6
Totalt 265,9 292,2 320,2 113,3 98,1 106,8 1196,5
Andel, % 22,2 24,4 26,8 9,5 8,2 8,9 100,0

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

3) Exklusive bostadskontrakt.
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Definitioner

Avkastning pd eget kapital. Arets resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pd sysselsatt kapital. Resultat efter finansiella poster plus rénte-
kostnader minus rintebidrag i forhéllande till genomsnittligt sysselsatt
kapital.

Belaningsgrad fastigheter. Rintebirande skulder i forhallande till fastig-

heternas redovisade virden.

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

Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhallande till nettoomséttning.

Borskurs/eget kapital. Borskurs i forhallande till eget kapital per aktie vid

arets utgang.

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

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

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhéallande till borskurs vid érets
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 forhéllande till antalet utestdende
aktier vid érets slut.

Fastigheternas redovisade virde per aktie. Fastigheternas redovisade virde i
forhallande till antalet utestdende 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 férhallande
till genomsnittliga rintebdrande skulder.

Gyllene Triangeln. Det centrala affirsdistriktet mellan Stureplan, Norr-
malmstorg och Nybroplan i Stockholm, som avgrinsas av Birger Jarls-

gatan, Norrlandsgatan och Hamngatan.
Hyresfirluster. Intaktsbortfall till f5ljd av vakanser.

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

Investeringar. Utgifter avseende forbittringséatgdrder som tillfor framtida
ekonomiska fordelar aktiveras. Ombyggnadskostnader av 16pande under-
hallskaraktir belastar resultatet.

Jamforbart bestand. 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.

Medelantal drsanstillda. Den under aret utforda arbetsvolymen uttryckt
i antalet heltidsanstillda. (Betalda nirvarotimmar stillda i relation till
en inom féretaget normal drsarbetstid.)

Nettoskuld. Réntebirande skulder minus réntebdrande tillgangar.

Nettovinst fran lipande verksamhet. Resultat fore skatt, exklusive virdefor-
andringar fastigheter och derivat samt jimforelsestorande poster, belastat
med 28 procent schablonskatt.

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

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

Omsdttningshyrestilligg. Hyra utover garanterad minimihyra, som baseras
pé en butiks nettoomsittning.

P/E. Borskurs vid drets utgang i forhallande till arets resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat i forhallande till genomsnittligt antal ute-
stdende aktier under aret.

Rintetickningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklusive orealiserade
virdefordndringar plus rintekostnader minus rintebidrag i forhéllande
till rintekostnader minus rintebidrag.

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

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

Sdrskilda projekt. Utgifter for foradling och utveckling av fastighetsbe-
standet. I resultatriakningen avses den del av utgiften som kostnadsforts.

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

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp &r beréknat pa totalt antal ute-
staende aktier p4 dagen for drsbokslutets offentliggérande. Beloppet kan
komma att @ndras beroende pa eventuella dterkép av egna aktier under

perioden fram till avstimningsdagen.
Utestdende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget aterkopta aktier.
Uthyrbar yta. Total yta som ir tillgédnglig fér uthyrning.

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 utestdende aktier under aret.

ffrshym, Bruttohyra vid arets slut uppridknad till arsbasis exklusive
omsittningshyrestilligg. Vakanta lokaler redovisas till marknadshyra.
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Adresser

Hufoudstaden AB (publ)

11177 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 38

Telefon .........cooocovvoevieieecee
Telefax..

................................... 08-762 92 00

08-762 92 01

Hemsida...

info@hufvudstaden.se

www.hufvudstaden.se

Organisationsnummer-...............ccccoeecerrennnnnn...556012-8240

Styrelsens séte ...

Goteborg

Hufoudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54
411 08 GOTEBORG

Telefon 031-710 21 00
Telefax 031-710 21 88
E-post... info@hufvudstaden.se
Hemsida.........cc........ www.hufvudstaden.se

Ovrig verksamhet

Parkaden AB
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Regeringsgatan 47

Telefon 08-762 92 00
Telefax ..08-762 92 01
E-post... info@parkaden.se
Hemsida.........ccoooooneri www.parkaden.se

....................................... Stockholm

NK-varuhus

NK Stockholm
NK 100
111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20

Telefon... ...08-762 80 00
Telefax ... 08-762 80 89
Hemsida.....cc..ccooovooniriiniien www.nk.se

NK Giteborg
NK 331
Drottninggatan 39
411 07 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42/
Fredsgatan 5

031-710 10 00
031-710 11 79

Hemsida.......c..ccooooovoorioriin. www.nk.se

Telefon...

Telefax ...

Produktion: F&B Factory AB. Fotograf: Jiger Arén. Tryckeri: NRS Tryckeri, Huskvarna. Tryckt pa Silverblade.
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