HUFVUDSTADEN

Halvarsrapport januari-juni 2009

o Fastighetsforvaltningens bruttoresultat for jamforbart bestand dkade med 6
procent till 461 mnkr (435). Det forbattrade resultatet forklaras framst av hég-
re hyror och lagre underhallskostnader.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till -502 mnkr (-86), motsvarande -2,43
kronor per aktie (-0,42). Det lagre resultatet foérklaras av periodens orealisera-
de vardeminskning i fastighetsbestandet om -1 058 mnkr (-497).

o Soliditeten uppgick till 55 procent, nettobelaningsgraden till 17 procent och
rantetackningsgraden var 6,9 ganger.

o Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 18,2 mdkr (19,1 vid arsskiftet).
) Substansvardet uppgick till 61 kronor per aktie (66 vid arsskiftet).

o Koncernens nettoomsattning for jamforbart bestand uppgick till 682 mnkr
(666), en 6kning med 2 procent.

) Hyresvakansgraden vid periodens slut var 6,2 procent (5,3 vid arsskiftet) och

exklusive pagaende projekt 3,6 procent (2,9 vid arsskiftet).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsférvaltning

Bruttoresultatet uppgick under perioden till 461,3
mnkr (434,7), en 6kning med 6 procent. Okningen
forklaras framst av hégre hyror vid omférhandlingar
och lagre underhallskostnader. Fastighetsforvalt-
ningens nettohyror uppgick under perioden till 649,9
mnkr (633,7).

Omesattningshyrestillagg i NK-fastigheterna re-
dovisas i kvartal 4. Féregdende &r var omséttnings-
hyrestillagget 10,1 mnkr. Utbver detta férekommer
inga vasentliga sasongsvariationer vad galler hyror.

Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade for jamforbart bestand redovisas pa sid 6.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden AB i Stockholm. Nettoomsattningen var 32,0
mnkr (32,3), kostnaderna uppgick till 23,4 mnkr
(23,0) och bruttoresultatet till 8,6 mnkr (9,3).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -14,7 mnkr
(-14,4). Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
var -1 057,8 mnkr (-497,1) och i réntederivat -6,9
mnkr (26,0).

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -67,0
mnkr (-74,6). Den minskade nettokostnaden forkla-
ras av lagre kortfristiga marknadsrantor.

Skatt

Koncernens skattekostnad (aktuell och uppskjuten
skatt) uppgick under perioden till 174,9 mnkr
(30,0), varav -65,9 mnkr (-72,0) utgjorde aktuell
skatt och 240,8 mnkr (102,0) uppskjuten skatt. Den
positiva skatten forklaras av upplésning av uppskju-
ten skatt pa orealiserade vardeminskningar.
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Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till -501,6
mnkr (-86,1). Resultatnedgangen forklaras av perio-
dens orealiserade vardeminskning i fastighetsbe-
stdndet om -1 057,8 mnkr (-497,1).

FORVARV OCH INVESTERINGAR
De totala investeringarna i fastigheter och inventa-
rier under perioden var 135,8 mnkr (98,8).

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
beddms per den 30 juni 2009 uppga till 18 160 mnkr
(19 083 vid arsskiftet). Minskningen forklaras av
nettot av investeringar i fastighetsbestandet och
orealiserade vardeférandringar. Den uthyrbara ytan
var 354 055 kvm (354 245 vid arsskiftet).

Den totala hyresvakansgraden per den 30 juni
var 6,2 procent (5,3 vid arsskiftet) och den totala
ytvakansgraden 7,1 procent (5,9 vid arsskiftet).
Hyresvakansgraden exklusive pagaende projekt var
3,6 procent (2,9 vid arsskiftet).

Fastighets- och substansvéarde
Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighets verkliga varde.
Varderingarna genomfors med beaktande av fastig-
heternas intjaningsférmaga och marknadens av-
kastningskrav. Bedémningen sker pa basis av en
vardering enligt direktavkastningsmetoden.
Lopande under aret gors en uppdatering av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
saljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersdker aven I6pande om det finns andra indika-
tioner pa forandringar i fastigheternas verkliga var-
de. Dessa kan utgdras av t ex storre uthyrningar,
uppséagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven. For att sékerstalla varderingen har
externa varderingar inhamtats fran tva varderingsfo-
retag, DTZ Sverige AB och Forum Fastighetseko-
nomi AB. De externa varderingarna omfattar atta
fastigheter och motsvarar 27 procent av det internt
beddmda marknadsvardet. De externa varderingsfo-
retagen har angivit ett marknadsvarde som uppgar
till 5,0 mdkr med ett intervall om +/- 5-8 procent.
Hufvudstadens interna vérdering av samma fastig-
heter uppgar till 5,1 mdkr. Vid en jamférelse mellan
intern och extern vardering kan det konstateras att
Hufvudstadens varderingar ligger inom det varde-
ringsintervall som de externa varderingsféretagen
har angivit. Med beaktande av ovanstaende be-
domdes vardeforandringen i fastighetsbestandet
under perioden uppga till -1,1 mdkr. Det totala var-
det pa fastighetsbestandet per den 30 juni 2009
uppgick till 18,2 mdkr inklusive under &ret gjorda
investeringar. Den orealiserade vardeminskningen
forklaras av ett nagot hogre direktavkastningskrav
vilket ar en foljd av konjunkturnedgangen och av
fortsatt osakerhet pa kreditmarknaden, samt av en
nagot svagare hyresmarknad. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for fastighetsinnehavet
uppgick vid ovanstaende véardering till 5,3 procent
(5,1 vid arsskiftet).

Substansvéarde
Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 12,7 mdkr eller 61 kronor

per aktie efter skatt. Vid substansvardeberékningen
har anvants en kalkylmassigt berdknad uppskjuten
skatt. Denna har antagits till 10 procent p& skillna-
den mellan beddmt verkligt varde och skattemassigt
restvarde for fastigheterna och har bedémts mot
bakgrund av géllande skattelagstiftning, som inne-
bér att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Képaren tappar dock avskriv-
ningsunderlag, vilket kan motivera en viss kompen-
sation, som har har antagits till 10 procent. Om
skattesatsen enligt balansrakningen (26,3 procent)
anvants vid berakningen, hade substansvardet
uppgatt till 10,1 mdkr eller 49 kronor per aktie. Om
skattesatsen antas vara O procent, hade substans-
vardet uppgatt till 14,2 mdkr eller 69 kronor per
aktie.

HYRESMARKNADEN

| Stockholms city har intresset fér moderna, flexibla
kontorslokaler i basta lage varit stabilt under perio-
den, trots finanskris och en successivt svagare
ekonomisk utveckling. For denna typ av lokaler har
vakanserna varit oférandrat ldga. Hyrorna har dock
varit utsatta for en viss press nedat. Trots detta har
hyror vid omférhandlingar och nyuthyrningar av
kontor i Stockholms mest efterstkta lagen inom den
Gyllene Triangeln, vid Norrmalmstorg/Hamngatan
och inom Hotorgsomradet noterats inom intervallet
3 500 till 4 800 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Inom samma delmarknader
har intresset for valbelagna butikslokaler ocksa varit
stort. For butikslokaler i basta kommersiella lage
utgdr hyror i intervallet 12 000-17 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Aven i Géteborgs centrala delmarknader har ef-
terfradgan p& moderna kontorslokaler varit stabil. In-
tresset har dock liksom i Stockholm varit lagt for
omoderna lokaler med lag standard. Mark-
nadshyrorna for moderna, yteffektiva kontorslokaler
uppgick i de attraktivaste lagena till mellan 1 600
och 2 300 kronor per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg. For butikslokaler uppgick mark-
nadshyrorna oférandrat till mellan 5 000 och 10 000
kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskattetill-
lagg.

Koncernens pagaende omférhandlingar av saval
butiks- som kontorslokaler har utvecklats i linje med
vara forvantningar. Totalt har under perioden 29 452
kvm omférhandlats till ett varde av 117 mnkr. | ge-
nomsnitt har dessa omférhandlingar resulterat i en
hyrestkning med cirka 10 procent.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 30 juni
20009 till 3 400,0 mnkr (3 400,0 vid arsskiftet). Den
genomsnittliga rantebindningstiden var 38 manader
(43 vid arsskiftet), den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden 45 manader (51 vid arsskiftet) och den
genomsnittliga effektiva rantan 3,6 procent (4,0 vid
arsskiftet). Rantebarande nettoskuld var 3 160,0
mnkr (2 975,0 vid arsskiftet).

Réanteswapparnas verkliga varde per den 30 juni
uppgick till -134,4 mnkr (-144,8 vid arsskiftet).
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Kapitalbindningsstruktur, 30 juni 2009

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt mnkr %
2010 500,0 15
2011 950,0 28
2012 250,0 7
2013 950,0 28
2017 750,0 22
Totalt 3400,0 100

Rantebindningsstruktur, 30 juni 2009

Forfallo- Volym, Andel, Genomsnitt
tidpunkt mnkr % eff ranta, %
2009 700,0 20 1,3
2010 500,0 15 4,1
2011 600,0 18 3,6
2012 250,0 7 4,9
2013 600,0 18 3,9
2017 750,0 22 4,8
Totalt 3400,0 100 3,6

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pd NASDAQ
OMX Stockholm, hade vid periodens utgang 19 243
aktiedgare. Andelen utlandskt &gande uppgick per
den 30 juni 2009 till 21 procent av antalet utestaen-
de aktier (21). Kursen pa A-aktien den 30 juni 2009
var 47,90 kronor och bérsvardet uppgick till 10,5
mdkr.

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 juni 2009
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4
procent av samtliga emitterade aktier. Inga aterkop
har skett under perioden eller efter rapporttidens
utgang. Vid arsstamman 2009 fick styrelsen ett
foérnyat bemyndigande att férvarva upp till hégst 10
procent av samtliga emitterade aktier samt att 6ver-
lata egna aktier i bolaget.

Aterkop av aktier per 30 juni 2009,
miljoner aktier

Totalt

antal Eget Ovriga

aktier innehav agare
Per 1 jan 2009 211,3 5,0 206,3
Aterképta aktier - - -
Per 30 juni 2009 211,3 5,0 206,3
KVARTAL 2

Fastighetsférvaltningens bruttoresultat uppgick till
231,3 mnkr (209,3). Forandringen forklaras framst
av hogre hyror vid omférhandlingar och lagre un-
derhallskostnader. Nettohyrorna uppgick till 324,2
mnkr (316,1). Fastighetsforvaltningens kostnader
uppgick till 92,9 mnkr (106,8).

Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 4,2 mnkr (4,8). Nettoomséttningen upp-
gick till 15,8 mnkr (16,1) och kostnaderna till 11,6
mnkr (11,3).

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till -495,1 mnkr (-497,1) och i rantederivat till
38,4 mnkr (43,9). Finansiella intakter och kostnader
uppgick till -32,2 mnkr (-38,8). Det forbattrade fi-
nansnettot forklaras av lagre kortfristiga marknads-
rantor.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

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

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. IFRS 8
Rorelsesegment har implementerats. Den uppfolj-
ning per segment som gors internt Gverrensstam-
mer med sammanstaliningen pa sid 6. Fran och
med rakenskapsarets ingdng har bolaget upphort
med sékringsredovisning av réntederivat. | 6vrigt
har samma redovisningsprinciper och beraknings-
grunder tillampats som i arsredovisningen 2008.

KOMMANDE INFORMATION
Delarsrapport jan-sep 2009
Bokslutskommuniké for 2009
Arsredovisning 2009
Arsstamma 2010 i Stockholm

5 november 2009
12 februari 2010
mars 2010

25 mars 2010

Informationen i denna halvarsrapport ar sddan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Infor-
mationen lamnades for offentliggdrande den 26
augusti 2009, ki 11.20.

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

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

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2009 2008 2008
Nettoomséttning
Fastighetsférvaltning 324,2 316,1 649,9 633,7 1282,2
Parkeringsverksamhet 15,8 16,1 32,0 32,3 65,4
340,0 332,2 681,9 666,0 13476
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -6,5 -20,4 -11,3 -25,3 -43,8
Drift och administration -52,5 -52,6 -109,6 -106,1 -216,0
Tomtrattsavgalder -4,1 -4,1 -8,1 -8,1 -16,1
Fastighetsskatt -29,8 -29,7 -59,6 -59,5 -119,0
Fastighetsforvaltningens kostnader -92,9 -106,8 -188,6 -199,0 -394,9
Parkeringsverksamhet -11,6 -11,3 -23,4 -23,0 -45,8
Verksamhetens kostnader -104,5 -118,1 -212,0 -222,0 -440,7
Bruttoresultat 2355 2141 469,9 4440 906,9
- varav Fastighetsforvaltning 231,3 209,3 461,3 434,7 887,3
- varav Parkeringsverksamhet 4,2 4,8 8,6 9,3 19,6
Central administration -7,6 -6,7 -14,7 -14,4 -32,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 2279 207,4 455,2 429,6 874,9
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter -495,1 -497,1 -1057,8 -497,1 -1629,4
Réntederivat 38,4 43,9 -6,9 26,0 -126,6
Rorelseresultat -228,8 -245,8 -609,5 -41,5 -881,1
Finansiella intékter och kostnader -32,2 -38,8 -67,0 -74,6 -144,3
Resultat fore skatt -261,0 -284,6 -676,5 -116,1 -1025,4
Skatt 67,1 78,5 174,9 30,0 576,2
Resultat efter skatt -193,9 -206,1 -501,6 -86,1 -449,2
Ovrigt totalresultat:
Forandring sékringsreserv 6,4 19,9 12,8 11,9 -48,8
Periodens totalresultat -187,5 -186,2 -488,8 -74,2 -498,0
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter &terkdp
under perioden 206 265 933 206 265933 206 265933 206 265933 206 265 933
Resultat efter skatt per aktie fore och efter utspad-
ning, kronor -0,94 -1,00 -2,43 -0,42 -2,18
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2008
Forvaltningsfastigheter 18 160,0 20130,8 19 083,2
Ovriga anlaggningstillgdngar 11,6 111,8 11,6
Summa anlaggningstillgédngar 18171,6 20 242,6 19 094,8
Omséttningstillgangar 283,9 2184 489,2
Summa tillgdngar 18 455,5 20 461,0 19 584,0
Eget kapital 10 069,0 11 373,5 10 949,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2900,0 3400,0 3400,0
Uppskjutna skatteskulder 4 370,6 5226,0 4 606,9
Ovriga l&ngfristiga skulder 129,7 3,3 147,9
Avséttningar till pensioner 57 53 5,0
Summa langfristiga skulder 7 406,0 8634,6 8 159,8
Kortfristiga ranteb&arande skulder 500,0 - -
Ovriga skulder 480,5 4529 4745
Summa kortfristiga skulder 980,5 452,9 474,5
Summa eget kapital och skulder 18 455,5 20 461,0 19 584,0
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2008
Ingdende eget kapital 10 949,7 11 808,7 11 808,7
Periodens totalresultat -488,8 -74,2 -498,0
Utdelningar -391,9 -361,0 -361,0
Utgdende eget kapital 10 069,0 11 373,55 10 949,7
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2008
Resultat efter finansiella poster -676,5 -116,1 -1025,4
Avskrivningar/nedskrivningar 4,2 2,1 4,4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1057,8 497,1 1629,4
Vardeforandring réntederivat 6,9 -26,0 126,6
Ovriga forandringar 0,7 0,4 -0,6
Betald inkomstskatt -112,9 -49,2 -71,5
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 280,2 307,5 662,9
Okning/minskning rérelsefordringar 27,0 32,4 11,5
Okning/minskning rérelseskulder 33,1 22,1 21,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 340,3 362,0 696,3
Investeringar i forvaltningsfastigheter -134,6 -97,4 -182,1
Investeringar i inventarier -1,2 -1,4 -2,7
Forandring av finansiella tillgdngar -0,5 0,3 2,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -136,3 -98,5 -182,2
Utbetald utdelning -391,9 -361,0 -361,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -391,9 -361,0 -361,0
Periodens kassafléde -187,9 -97,5 153,1
Likvida medel vid periodens bérjan 438,9 285,8 285,8
Likvida medel vid periodens slut 251,0 188,3 438,9
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
30 juni 30 juni 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2008
Stallda sékerheter
Inteckningar 1706,2 1706,4 1706,4
Kapitalforsakring 4,2 3,8 3,6
Summa stéllda sékerheter 17104 1710,2 1710,0
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga
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SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG

AO Stockholm

AO Stockholm

Ostra City Vastra City AO Goteborg Totalt
Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan- Jan-
jun jun jun jun jun jun jun jun
KONCERNEN, Mnkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Jamforbart bestand
Nettoomséttning 290.4 289.2 272.8 261.5 86.7 83.0 649.9 633.7
Fastighetskostnader -70.7 -65.6 -94.0 -108.2 -23.9 -25.2 -188.6 -199.0
. 219.7 223.6 178.8 153.3 62.8 57.8 461.3 434.7
Bruttoresultat Fastighets-
forvaltning
Parkeringsverksamhet 8.6 9.3 8.6 9.3
Central administration -14.7 -14.4
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter -1,057.8 -497.1
Réntederivat -6.9 26.0
Rorelseresultat -609.5 -41.5
Finansiella intékter och kostnader -67.0 -74.6
Resultat fore skatt -676.5 -116.1
NYCKELTAL
30 juni 30 juni Helar Helar Helar Helar
KONCERNEN 2009 2008 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, kvm 354 055 353 675 354 245 353 685 350 895 407 694
Hyresvakansgrad, % 6,2 3,7 53 3,3 6,5 7,1
Ytvakansgrad, % 7,1 4,7 59 4,6 8,1 8,7
Verkligt varde, mdkr 18,2 20,1 19,1 20,5 17,4 16,3
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -2,1 14 -3,9 20,4 33,6 15,9
Avkastning pa sysselsatt kapital, % -1,1 2,6 -5,7 22,3 23,9 16,5
Soliditet, % 54,6 55,6 55,9 56,4 57,4 52,2
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 55 55 6,2 51 57
Belaningsgrad fastigheter, % 18,7 16,9 17,8 16,6 19,3 21,7
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 17,4 16,2 15,6 15,8 19,3 21,7
Data per aktie
Periodens resultat, kr -2,43 -0,42 -2,18 11,64 16,60 6,47
Eget kapital, kr 48,82 55,14 53,09 57,25 57,14 41,77
Fastigheternas verkliga varde, kr 88,04 97,60 92,52 99,53 84,40 78,91
Substansvarde, kr 61,00 71,00 66,00 73,00 71,00 53,00
Antal utestdende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272
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MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsattningen uppgick till 397,6 mnkr (393,3).
Bruttoresultat uppgick till 175,6 mnkr (208,3).
Minskningen forklaras framst av hogre underhalls-
kostnader.

Finansiella intakter och kostnader var netto
652,6 mnkr (-74,7). | finansnettot ingar utdelning
fran dotterbolag med 718,0 mnkr (0).

Likvida medel vid periodens utgang var 250,8
mnkr (188,1). Investeringar i fastigheter och inventa-
rier uppgick under perioden till 23,6 mnkr (30,3).

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rante-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
andra vasentliga risker och osékerheter 4n de som
beskrivs i arsredovisningen 2008.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

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

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
MODERBOLAGET, Mnkr 2009 2008 2009 2008 2008
Nettoomséattning 198,4 196,4 397,6 393,3 789,1
Verksamhetens kostnader -111,6 -95,2 -222,0 -185,0 -387,6
Bruttoresultat 86,8 101,2 175,6 208,3 401,5
Central administration -7,6 -6,7 -14,7 -14,4 -32,0
Véardeforandringar réntederivat 38,4 43,9 -6,9 26,0 -126,6
Rorelseresultat 117,6 138,4 154,0 219,9 2429
Finansiella intékter och kostnader 687,0 -38,9 652,6 -74,7 -144,3
Resultat efter finansnetto 804,6 99,5 806,6 145,2 98,6
Bokslutsdispositioner - - - - -95,7
Resultat fore skatt 804,6 99,5 806,6 145,2 2,9
Skatt -23,8 -29,2 -25,9 -43,5 66,2
Periodens resultat 780,8 70,3 780,7 101,7 69,1
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2009 2008 2008
Forvaltningsfastigheter 5962,3 5978,1 5 966,6
Ovriga anlaggningstillgéngar 2 834,5 2934,6 2834,5
Summa anlaggningstillgangar 8796,8 89127 8801,1
Omséttningstillgdngar 652,0 228,1 472,8
Summa tillgngar 9448,8 9140,8 92739
Bundet eget kapital 1978,7 19718 1978,7
Fritt eget kapital 1776,0 1284,5 13745
Summa eget kapital 37547 3256,3 3353,2
Obeskattade reserver 757,2 661,5 757,2
Avséttningar 1109,0 1243,7 11051
Langfristiga skulder 3030,3 3 404,0 3548,5
Kortfristiga skulder 797,6 575,3 509,9
Summa skulder 5694,1 5884,5 5920,7
Summa eget kapital och skulder 9448,8 9 140,8 92739
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbola-
gets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen bedéms sté infor.

Stockholm den 26 augusti 2009

Fredrik Lundberg
Styrelseordférande

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

Louise Lindh
Styrelseledamot

Ivo Stopner

Verkstéallande direktor

och styrelseledamot
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GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Jag har utfért en 6versiktlig granskning av halvars-
rapporten fér Hufvudstaden AB (publ), org nr
556012-8240, per 30 juni 2009 och den sexmana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och den verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppréatta och presentera denna
halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Mitt ansvar ar att uttala en slutsats
om denna halvarsrapport grundad pa min 6versiktli-
ga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Jag har utfort min éversiktliga granskning i enlighet
med Standard for 6versiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6ver-
siktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt Revisionsstandard i
Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De

granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt fér mig att skaffa mig
en sadan sékerhet att jag blir medveten om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa min dversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger mig
anledning att anse att halvarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen och fér mo-
derbolagets del i enlighet med arsredovisningsla-
gen.

Stockholm den 26 augusti 2009

George Pettersson
Auktoriserad revisor

Hufvudstaden
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DEFINITIONER

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

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

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

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

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning frdn hyresgasterna for
fastighetsskatt.

Gyllene Triangeln. Det centrala affarsdistriktet mellan
Stureplan, Norrmalmstorg och Nybroplan i Stockholm, som
avgransas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och
Hamngatan.

Hyresforluster. Intéktsbortfall till foljd av vakanser.

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

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsatgarder, som
tillfér framtida ekonomiska férdelar, aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av l6pande underhallskaraktar belastar
resultatet.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till
fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Rantebarande skulder inklusive beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar.

Resultat per aktie. Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

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

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

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

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

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknads-
varde.

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

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

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

Hufvudstaden AB (publ)
NK 100, 111 77 Stockholm
Besoksadress: Regeringsgatan 38
Telefon: 08-762 90 00 Telefax 08-762 90 01
E-post: info@hufvudstaden.se Hemsida: www.hufvudstaden.se

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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