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Ordinarie bolagsstimma

Ordinarie bolagsstimma halls torsdagen den 17 mars
2005 klockan 16.00 i Grand Hotel, Vintertradgarden,
Stockholm, med entré i hornet Stallgatan/Blasieholms-
gatan.

Kallelse till bolagsstimman inf6res i Post- och Inrikes

Tidningar, Dagens Nyheter och Svenska Dagbladet.

Anmalan
Aktiedgare, som Onskar delta i stimman, skall dels vara
inford i den av VPC AB forda aktieboken méandagen
den 7 mars 2005, dels anmdila sig till Hufvudstaden senast
fredagen den 11 mars 2005 klockan 16.00. Anmiélan
skall ske, helst skriftligen, till Hufvudstaden AB, NK 100,
111 77 Stockholm.

Anmilan kan dven goras per telefax 08-762 90 01, per
e-post pd adress anm@hufvudstaden.se eller per telefon

08-762 90 00.

Utdelning
Styrelsen foresldr att utdelning uppgéende till 4,00
kronor per aktie, totalt 825,1 Mkr, limnas for ar 2004.
Av utdelningen utgér 2,70 kronor per aktie en extra
utdelning. Avstimningsdag dr den 22 mars 2005 och
berdknad utbetalningsdag den 29 mars 2005.

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

Delérsrapport januari — mars 2005
Delarsrapport januari — juni 2005
Delérsrapport januari — september 2005

Bokslutskommuniké for 2005
Arsredovisning for 2005

2 maj 2005

25 augusti 2005

1 november 2005
16 februari 2006
mars 2006

Informationen publiceras dven pa Hufoudstadens hemsida, www.hufoudstaden.se

Kontaktpersoner
Ivo Stopner, verkstillande direktor

Telefon: 08-762 90 00. E-post: ivo.stopner@hufvudstaden.se

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



Aret i korthet

Aret kiinnetecknades av 6kad ekonomisk tillviixt. Mark-
nadshyrorna stabiliserades och vakanserna var oférand-
rade. Aven i ar forbittrade Hufvudstaden bruttoresultatet
fran fastighetsforvaltningen exklusive sarskilda projekt.
Fastighetsbestdndet renodlades ytterligare genom f6rsilj-
ningen av de tva sista kvarvarande kontors- och bostads-

fastigheterna.

® Resultat efter skatt 6kade med 294,0 Mkr till 664,1
Mkr. I resultatet ingar reavinst fran fastighetsforsalj-
ningar med 264,2 Mkr.

® Bruttoresultatet fran fastighetsforvaltningen okade
med 88,5 Mkr till 726,1 Mkr, vilket framst forklaras
av att Norrmalmstorg 1 genererat hyror under aret

samt ldgre kostnader for sirskilda projekt.

¢ Arets hyresomforhandlingar omfattade cirka 17 pro-
cent av bestandet. Omférhandlingarna har resulterat
i en hyressidnkning med 20 procent, vilket forklaras av
att merparten av omférhandlade kontrakt tecknades
under hogkonjunkturen 1999-2001, d4 marknads-
hyrorna var visentligt hogre.

® Projektet Norrmalmstorg 1 avslutades under aret.

® Tva kontors- och bostadsfastigheter avyttrades, Rodda-
ren 58 pa Kungsholmen och Schonborg 6 pa Soder-
malm i Stockholm. Didrmed 4dger Hufvudstaden inte

langre nagra bostadsfastigheter.
¢ Hufvudstaden uppnadde samma poéng i Fastighets-

barometerns kundngjdhetsundersékning NKI som i
foregaende ars métning och placerade sig ddrmed pa
tredje plats.

® Styrelsen foreslar en utdelning om 4,00 kronor per
aktie (1,20) varav 2,70 kronor per aktie 4r en extra
utdelning.

Sedan starten 1915
1975. Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildas av
bland andra Ivar Kreuger.

7932. 1 och med Kreugerkraschen overgar Hufvud-
staden i davarande Skandinaviska Bankens dgo. Vid den
foljande omstruktureringen av Hufvudstaden tilldelas

bolaget aktiemajoriteten i AB Svensk Filmindustri, tidi-
gare dgt av Ivar Kreuger. Film- och biografverksamheten

séljs senare till Dagens Nyheter.

7937. Déavarande Skandinaviska Banken bildar invest-
mentbolaget Custos i syfte att 6verta bankens intressen i

overtagna foretag, framfor allt Hufvudstaden.

7938. Hufvudstaden introduceras p& Stockholms Fond-

bors.

1970. Hufvudstaden inleder en internationell expansion
genom att bolaget tillsammans med Ingenjorsveten-
skapsakademien och Statsféretag bygger Sweden Center
Building i Tokyo.

7984. Hufvudstaden forvirvar fran Swedish Match fastig-
hetskoncernen TransMatch med fastigheter i Paris, Oslo,

Amsterdam och Lissabon.

71996. Bolagets verksamhet fokuseras pa Sverige. Den
utldndska verksamheten skiftas ut till aktiedgarna och
noteras pa Stockholms Fondbérs 1997.

1998. NK Cityfastigheter AB forvirvas.

7999. Vasaterminalen AB, som &dger World Trade Center-
byggnaden i Stockholm, férvirvas.

2000. Fastigheten Norrmalmstorg 1 i Stockholm forvir-
vas. Tvé fastigheter pa Liljeholmen avyttras. Diarmed
ager bolaget inte lingre ndgra fastigheter utanfér de
centrala delarna av Stockholm och Géteborg. En ny-
emission om 845 Mkr genomfors.

2001. En nybyggnad om 1700 kvm kontor fardigstalls i
den Gyllene Triangeln i Stockholm.

2002. En omfattande renovering och forddling av pro-
jektfastigheten Norrmalmstorg 1 pabdrjas samtidigt som
en genomgripande ombyggnad av NK Stockholm nedre
plan pagar.

2003. Hyresmarknaden préglas av 6kande vakanser och
sjunkande hyror. Ombyggnaden av NK Stockholm nedre
plan star fardig.



VD har ordet

Hufvudstaden 90 ar — fran datid till nutid
Hufvudstaden grundades den 30 augusti 1915 av bl a
Ivar Kreuger. Fastighetsbesténdet var tidigt koncentrerat
till de bista ldgena i centrala Stockholm. Dessa fastig-
heter bildar &n idag kédrnan i Hufvudstadens bestand.
Aren fram till 1933 var delvis turbulenta med bla forsta
virldskriget, den stora depressionen och Ivar Kreugers
dod. Kreugerkraschen innebar for Hufvudstaden kon-
kurshot, polisutredningar och en likviditet s& anstrdngd
att inte ens en vixelkassa fanns. Efter en uppgorelse
med konkursforvaltarna forbattrades dock situationen
och Hufvudstaden blev alltmer stabilt. Hufvudstaden
introducerades pa Stockholms Fondbérs 1938. Vid
introduktionen var den storste dgaren Custos, idag dr
det Lundbergs. Mellan 1970 och 1996 dgde bolaget dven
fastigheter utomlands, bl a i Tokyo, Paris, London och
Berlin. 1997 koncentrerades verksamheten aterigen till
Sverige.

Fortsatt hog aktivitet

Fran 1998 har ett antal profilfastigheter forvérvats, bl a
NK Stockholm och NK Géteborg, World Trade Center
och Norrmalmstorg 1 i Stockholm. Darutéver har flera
stora projekt genomforts, bl a total ombyggnad av Norr-
malmstorg 1, nybyggnad av kontor i kv Skéren i Gyllene
Triangeln samt ombyggnad av NK Stockholm nedre
plan. Under 2004 har Birger Jarlspassagen forddlats och
Sergelgdngen upprustats till ett tryggt och attraktivt
promenadstrdk. Upprustningen av Sergelgangen har
skett genom ett ndra samarbete mellan berérda fastig-

hetsdgare och Stockholms stad.

En vardegrund som haller
Under aret har Hufvudstaden arbetat med att tydliggora
och internt forankra de vérderingar som utgor grunden
for verksamheten. Att skapa en gemensam virdegrund
har varit viktigt for att upprétthalla den hoga kvaliteten i
det dagliga arbetet och &r en visentlig forutséttning for
bolagets lonsamhet. Hufvudstadens vérderingar praglar
medarbetarnas interna och externa agerande. Kérnvir-

dena ér: lyhordhet, drlighet, engagemang och kvalitet.

Stabilt pa Hufvudstadens marknader
Under hosten stabiliserades hyresmarknaden i Stock-
holm efter flera ars nedgang. Vakanserna upphorde att

stiga och kontorshyrorna i bista ldge planade ut i inter-
vallet 3 000-3 800 kr per kvm och é&r exklusive fastig-
hetsskattetilldgg. I Goteborg 6kade vakanserna nagot
under édret och uppgick vid arsskiftet till drygt 10 procent
i bésta ldge. Trots detta var kontorshyrorna i stort sett
oférandrade och uppgick till 1 600-1 800 kr per kvm och
ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

Vakanser och omforhandlingar

Hufvudstadens hyresvakansgrad uppgick vid arsskiftet
till 9,2 procent i Stockholm och 2,2 procent i Géteborg.
Vakansgraden i Stockholm bedéms minska nagot under
2005 framst pa grund av en fortsatt forbéttring av den
ekonomiska utvecklingen i regionen och ddrmed ockséa
en successivt allt starkare hyresmarknad for kommersiella
lokaler. I Goteborg bedoms vakanserna i Hufvudstadens
vilbeldgna fastigheter forbli oforiandrat laga.

Under aret omforhandlade Hufvudstaden cirka 17
procent av sina avtal motsvarande cirka 128 Mkr. Om-
férhandlingen medférde i genomsnitt en sdnkning av
hyran med cirka 20 procent. Sinkningen beror pé att
avtalsstocken fortfarande innehaller avtal som tecknades i

bérjan av 2000-talet, dd marknadshyrorna var som hogst.

Okat resultat
Koncernens resultat efter skatt uppgick till 664,1 Mkr
(370,1). Okningen om 294,0 Mkr beror framst pa vinst
vid forsiljning av tva kontors- och bostadsfastigheter i
Stockholm samt ldgre kostnader for sdrskilda projekt.
Exklusive sidrskilda projekt forbattrades fastighetsfor-
valtningens bruttoresultat och uppgick till 758,9 Mkr
(753,6), vilket 4r glidjande eftersom forutsittningarna pa
Hufvudstadens bdda marknader i Stockholm och Gote-
borg under aret varit fortsatt svara. Mot bakgrund av det
okade resultatet och bolagets starka finansiella stéllning
har styrelsen valt att foresla bolagsstimman en utdelning
om 4,00 kronor per aktie, varav 2,70 kronor per aktie dr

en extra utdelning.

Stigande marknadsvarden
Marknadsvirdet for Hufvudstadens fastighetsbestand
okade nagot under &ret och bedomdes vid arsskiftet till
15,0 Mdr (14,7 for jimforbart bestdnd). Direktavkast-
ningskravet for bolagets moderna och vilbelidgna fastig-

heter i Stockholm sjénk nagot under aret, medan direkt-



avkastningskravet for goteborgsfas-
tigheterna var i stort sett oféréndrat.
Det fortsatt stora intresset fran bade
utlindska och svenska investerare att
forviarva moderna och vilbelidgna fas-
tigheter samt den laga réntenivan var
huvudskilen till sjunkande avkast-
ningskrav i Stockholm. Dessa uppgick
i Stockholm till 5,75-7,0 procent och
i Goteborg till 6,5-7,25 procent. Sub-
stansvirdet utvecklades positivt och
uppgick vid érsskiftet till 50 kronor
per aktie. I och med de nya redovis-
ningsreglerna inom EU (IFRS) kommer fastigheternas
marknadsvirden fran och med den 1 januari 2005 att
redovisas i balansrdkningen och virdeférdandringen av

fastighetsbestandet i resultatrdkningen.

Nojda kunder
Vid arets mitning bland nidrmare 20 fastighetsbolag
avseende kontorshyresgisternas kundnojdhet placerade
sig Hufvudstaden pé en tredje plats. Genom att i dn stérre
utstriackning fokusera pa servicegraden i varje méte med
hyresgdsterna, stravar vi efter att dven fortsittningsvis
vara bland de framsta. Det kénns inspirerande for mig

och mina medarbetare att ha detta som mal.

Framtid
Historien visar att Hufvudstadens affirsidé dven héller
for framtiden. Erfarenheterna fran det som varit, ligger
till grund for det som komma skall. Trots olika férutsitt-
ningar under olika tidsperioder, har Hufvudstaden fram-
gangsrikt hallit fast vid sin affirsidé och sitt att arbeta.

Kdérnverksamheten i centrum

Hufvudstaden arbetar langsiktigt och strdvar efter att
aktivt varda, utveckla och férddla bade fastighets-
bestandet och miljéerna runtomkring. Fokus for verk-
samheten dr hog service at hyresgésterna och att erbjuda
fastigheter av hogsta kvalitet med de bista ligena. Vara
framtidsplaner handlar om fortsatt fokus pa detta, samt
att dnnu effektivare arbeta med uthyrning och omfor-
handlingar av hyresavtal. Kompletterande forvirv av

fastigheter &r ocksa intressant.

En utvecklad detaljhandel
Inom detaljhandeln 4r Hufvudstadens fokus att utveckla
olika koncept for olika marknadsplatser och malgrupper.

Som exempel kan ndmnas omradet
kring Biblioteksgatan, dér en unik
miljé samt mix av butiker skapats
genom att blanda nya svenska varu-
mérken med hogklassiga interna-

tionella.

Kontor med higsta kvalitet i

olika miljoer

Inom kontorssidan dr Hufvudsta-
dens fokus att i bista ldgen erbjuda
olika typer av kontorslosningar,
beroende pa hyresgisternas speci-
fika 6nskemal. Har finns bade fastigheter fran slutet av
1800-talet och helt nya. Kontoren &r utrustade med
modern teknik och den 6vervigande delen dessutom

med flexibla planlésningar.

Konkurrens och samverkan till nytta for hyresgdsterna
Konkurrenssituationen har skérpts. Anledningen till
detta dr bl a nyetableringar av kopcentra i fororterna
och de planerade vigtullarna i Stockholmsomradet. For
att stirka stadskidrnornas konkurrenskraft som handels-
platser, kommer Hufvudstaden att fortsitta samarbetet
med Stockholms stad, Goteborgs stad och andra fastig-
hetsbolag.

Dessutom visar utlindska aktorer fortsatt stort intresse
for den svenska fastighetsmarknaden, framst for stor-
stadsregionerna. Hufvudstaden vdlkomnar den skérpta
konkurrenssituation som de utldndska aktorernas intag
innebir. Konkurrensen gynnar hyresgésterna och vi dr
overtygade om att de dven i fortsittningen kommer att

efterfraga hogkvalitativa fastigheter i de bésta ldgena.

Vigen framat

Hufvudstadens nittioariga tradition att nogsamt lyssna
pa hyresgisterna och deras behov ér en styrka infor
framtiden. Detta i kombination med ett vilutvecklat
fastighetsbestdnd, hog servicenivé och duktiga medarbe-
tare gor att vi har ambitionen att ocksd under lang tid

framover vara ett av Sveriges ledande fastighetsbolag.

Stockholm i februari 2005

Ivo/Stopner
Verfstillande direktor



Affdrside, madl och strategier

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 framgéngsrika fore-
tag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa attraktiva

marknadsplatser.

Finansiella mal
¢ Hufvudstadsaktien skall ha en god utdelningstillvixt
over tiden och utdelningen skall utgéra mer &én hilften
av nettovinsten frdn den l6pande verksamheten.
¢ Justerad soliditet skall uppga till minst 40 procent

over tiden.

Verksamhetsmal
Hufvudstaden skall:
® successivt 0ka resultatet frin den l6pande verksam-
heten
¢ ha branschens nojdaste kunder
® ha branschens mest vilutvecklade fastighetsbestand
® ha branschens mest professionella medarbetare med
stort engagemang for kunden, affirsmannaskapet och

yrkeskunnandet.

Strategier for att uppna malen
Kundfokus. Hufvudstaden skall arbeta i nidra samverkan
med kunderna och kontinuerligt bidra till att forbéttra

deras affirsmojligheter och konkurrenskraft.

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

tjanster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas kompetensutveck-
ling skall pa ett systematiskt sitt sdkerstillas med fokus
pa bade yrkeskunnande och attityder.

Affirsutveckling. Aktiv affirsutveckling skall skapa mer-

vérden i fastighetsbestandet.

Maluppfyllelse

Finansiella mal

¢ Den totala aktieutdelningen kommer enligt styrelsens
forslag att uppga till 825 Mkr, varav den ordinarie
utdelningen utgor 268 Mkr, vilket motsvarar 69 pro-
cent av nettovinsten fran den I6pande verksamheten.

® Justerad soliditet 6versteg 40 procent vid utgangen av
2004 och uppgick till 56,6 procent.

Verksamhetsmdl

® Resultatet frdin den l6pande verksamheten okade
under aret med 12,1 procent.

¢ Hufvudstaden kom pa tredje plats i kundnojdhets-
undersokningen Fastighetsbarometern med No6jd
Kund Index.

¢ Hufvudstaden arbetar stindigt med att utveckla fastig-
hetsbestandet. Flera projekt genomfordes under éret.

¢ Chefsseminarier och seminarier for samtliga med-
arbetare kring Hufvudstadens vdrderingar har genom-

forts under aret.



Fem dr i sammandrag

Resultatrakningar
Mkr 2004 2003 2002 2001 2000
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 1273 1286 1236 1135 1050
Ovrig verksamhet 85 83 112 125 95
1358 1369 1348 1260 1145
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -300 -384 -338 -347 -331
Tomtrattsavgalder -36 -34 -33 31 -38
Fastighetsskatt -106 -129 -129 -103 91
Avskrivningar -105 -101 -98 92 -128
Fastighetsforvaltning 547 648 -598 573 -588
Ovrig verksamhet -74 -74 97 -102 -73
621 7122 695 675 661
Bruttoresultat 737 647 653 585 484
varav Fastighetsforvaltning 726 638 638 562 462
varav Ovrig verksamhet 11 9 15 23 22
Central administration -29 -29 -36 -32 -28
Jamférelsestorande poster 264 - 24 19 271
Rorelseresultat 972 618 641 572 727
Finansiella intakter och kostnader -225 -187 -188 -191 -229
Resultat fore skatt 747 431 453 381 498
Skatt -83 61 -116 102 -129
Arets resultat 664 370 337 483 369
Balansrakningar
Tillgangar
Fastigheter 10 337 10 612 10 566 10 563 10 535
Ovriga anlaggningstillgangar 83 97 111 181 213
Omsattningstillgangar 59 223 275 247 363
Summa tillgangar 10 479 10 932 10 952 10 991 11 111
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5209 4792 4791 4 666 4 362
Rantebarande skulder 3135 3751 3766 4062 4248
Ovriga skulder och avsattningar 2135 2 389 2 395 2263 2501
Summa eget kapital och skulder 10 479 10 932 10 952 10 991 11111
Fastighetsbestandet
Marknadsvarde, Mdr 15,0 15,1 - - -
Taxeringsvarde, Mkr 9632 12 431 12 001 9 554 8 357
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 407 438 436 435 430
Forvarv av fastigheter, Mkr - - - - 2720
Investeringar i fastigheter, Mkr 57 135 101 123 134
Forsaljningar av fastigheter, Mkr 463 - - 3 676
Driftnetto, kr per kvm @) 2041 1687 1687 1504 1373
Nyckeltal
Bruttomarginal, % 54,2 47,3 48,4 46,4 42,3
Rantabilitet pa eget kapital, % 13,3 7,7 71 10,7 9,6
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 11,6 7,4 7,6 6,9 9,6
Rantetackningsgrad, ggr 4,2 3,2 3,2 2,8 3,0
Synlig soliditet, % 49,7 43,8 43,7 42,4 39,3
Justerad soliditet, % 56,6 52,1 - - -
Skuldséattningsgrad, ggr 0,6 0,7 0,8 0,8 0,9
Belaningsgrad fastigheter, % 30,3 35,3 35,6 38,5 40,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, Mkr 301,3 536,7 540,0 376,6 331,6
Arets kassaflode, Mkr -148,1 25,9 -1,6 -87,5 150,9
Hyresvakansgrad, % 8,2 8,1 9,3 3,9 1,9
Ytvakansgrad, % 9,5 8,7 9,2 3,9 2,6
Medelantal anstéllda i koncernen 122 123 133 141 108
Data per aktie
Arets resultat, kr 3,22 1,78 1,60 2,29 1,96
Ordinarie utdelning, kr 1,30@ 1,20 1,10 1,00 0,85
Extra utdelning, kr 2,70@ - - - -
Utdelningsandel (ordinarie), % 40,4 67,4 68,9 43,7 43,4
Eget kapital, kr 25,25 23,23 22,68 22,08 20,65
Fastigheternas bokforda varde, kr 50,11 51,45 50,01 50,00 49,86
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 1,46 2,58 2,56 1,78 1,88
Arets kassaflode, kr 0,72 0,12 -0,01 0,41 0,86
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 47,60 34,70 27,00 26,30 31,00
P/E-tal, ggr 14,8 19,5 16,9 11,5 15,8
Borskurs/eget kapital, % 192,7 153,0 120,4 118,6 150,1
Direktavkastning (ordinarie), % 2,7 3,5 4,1 3,8 2,7
Antal utestaende aktier vid arets slut 206 265 933 206 265 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933
Genomsnittligt antal utestdende aktier under aret 206 265 933 208 268 333 211 271 933 211 271 933 173 879 696
Samtliga aktier vid arets slut 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933
(1) Berikningen har baserats pd antal kvadratmeter vid drets utgdng. For Definitioner, se sidan 76.

(2) Enligt styrelsens forslag.



Aktiekapital och dgarstruktur

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades 1915 med ett aktiekapital pd
0,6 Mkr, 6 000 aktier pa nominellt 100 kronor. Fram till
idag har dérefter tre nyemissioner, fyra apportemissio-
ner, nio fondemissioner samt fyra aktiesplittar genom-
forts. Tre konvertibla forlagsldn har getts ut. Samtliga lan
ar konverterade eller aterlosta. Aktiekapitalet uppgick
vid utgangen av 2004 till 1 056,4 Mkr. Nominellt belopp

for aktien dr fem kronor.

Aktieslag
Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C.
Béada aktieslagen &r registrerade pa Stockholmsbérsens
A-lista. Serie A har en rost per aktie och en bdrspost
uppgar till 500 aktier. Serie C har 100 roster per aktie
och en borspost uppgar till 500 aktier.

Aktierna av serie A noterades pa davarande Stock-
holms Fondbérs 1938 medan aktierna av serie C notera-
des 1998.

Enligt beslut pa ordinarie bolagsstimma 2001 har i
bolagsordningen intagits ett sk omvandlingsforbehall.
Detta innebir att C-aktiedgare, som sa onskar, har rétt
att begira omvandling av sina C-aktier till A-aktier.
Under aret har ingen sddan omvandling skett.

Utestaende aktier
Vid utgangen av aret uppgick totalt antal utestidende
aktier till 206 265 933, varav 197 990 119 utgjorde A-
aktier och 8 275 814 utgjorde C-aktier. Déarutéver dgde
Hufvudstaden 5 006 000 A-aktier.

Aterkop
Vid den ordinarie bolagsstimman 2003 fick styrelsen ett
mandat om att aterkopa hogst 10 procent av samtliga
aktier. Mandatet fornyades vid den ordinarie bolags-
stimman 2004. Hufvudstaden dgde vid utgdngen av aret
5006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent av samtliga
aktier. Under 2004 har inga aktier aterkopts.
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Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid érets slut till 22 680. Den
storsta dgaren var Lundbergs med 44,2 procent av kapi-
talet och 87,6 procent av rosterna. Nast storst var SEB
Trygg Liv med 10,6 procent av kapitalet och 2,2 procent
av rosterna.

Per den 31 december 2004 dgde institutioner med
innehav 6ver 100 000 aktier tillsammans 183 078 552
aktier motsvarande 86,6 procent av totalt antal aktier
och 96,3 procent av antalet roster. Av dessa var 51
svenska institutioner, som tillsammans hade ett innehav
pa 168 397 035 aktier motsvarande 79,7 procent av
kapitalet och 94,9 procent av résterna. Antalet utlindska
institutioner med innehav 6ver 100 000 aktier uppgick
till 20. Deras innehav uppgick till 14 681 517 aktier, mot-
svarande 6,9 procent av antalet aktier och 1,4 procent av
antalet roster. Déarutover fanns fyra svenska privatperso-
ner som vardera dgde mer dn 100 000 aktier. Antalet
aktiedgare minskade under aret med 443. Andelen ut-
landskt dgande 6kade under 4aret fran 3,4 till 6,9 procent
av kapitalet. 19 443 aktiedgare, 85,8 procent av antalet
dgare, dgde vid arets slut 1 000 aktier eller firre. 77 dgare
som vardera dgde mer @n 100 000 aktier, innehade 87,7
procent av kapitalet.

Borsvarde
Vid utgangen av 2004 uppgick det totala borsvérdet
for Hufvudstaden till 10 035 Mkr. I diagrammet p& mot-
staende 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 dn hilften
av nettovinsten fran den l6pande verksamheten, om inte
investeringar eller bolagets finansiella stdllning i Gvrigt
motiverar en avvikelse. For 2004 foreslas en utdelning
om 4,00 kronor per aktie, varav 2,70 kronor &r en extra
utdelning. Den ordinarie utdelningen motsvarar 40 pro-
cent av arets resultat eller 69 procent av nettovinsten

frén den l6pande verksamheten."

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningsbelopp.



Aktiekursens utveckling samt omsattning fran 1 januari 2004 i relation

De tio stérsta renodlade fastighetsbolagen till Carnegie Real Estate Index (CREX) och SIX Generalindex (SIXGX)
31 december 2004 Bérsvarde, Mkr Kronor Antal per manad

’ tusental
Wihlborgs 13 040 %0
Castellum 10 105
Hufvudstaden 10035 | el Lo
Kungsleden 4759
Wallenstam 3968
Capona 2 356 “18o000
LjungbergGruppen 2200 | [ kTl
Kldvern 2042 6000
Heba 1734
FastPartner 1021 4000
Kélla: SIX 2000

Jan Feb Mar Apr Maj Jun  Jul  Aug Sep Okt Nov Dec Klla: SIX

Hufvudstaden A s SIXGX sssss=s  CREX Omséttning B
Agarstruktur per 31 december 2004
Antal Andel Antal Andel Utdelning och direktavkastning
aktieagare  aktieagare, aktier aktier, Utdelning Direktavkastning
% % kronor procent
1- 500 16 710 73,7 2355 370 1,1 450 9
501- 1000 2733 12,1 2 059 866 1,0 4,00 8
1001- 2000 1590 7,0 2 351 585 1,1 3,50 7
2001- 5000 937 4,1 3076 841 1,4
5001- 10000 323 1,4 2487 345 1,2 3,00 6
10 001- 20 000 167 0,7 2491 180 1,2 2,50 5
20 001- 50 000 107 0,5 3344 429 1,6 2,00 4
50 001- 100 000 36 0,2 2735470 1,3
100 001 - 77 0,3 185363847 87,7 1,50 1 8
22 680 100,0 206 265 933 97,6 1,00 2
Hufvudstaden 5 006 000 2,4 0,50 + 1
Totalt 211271933 100,0 0,00 0
. 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Ar
Kalla: VPC Styrelsens

forslag

[ Ordinarie utdelning [ Extra utdelning s Direktavkastning i procent

De stdrsta agarna per 31 december 2004
Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Registrerade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Roster Kapital Roster
Lundbergs 85 141 229 8177 680 93 318 909 45,2 88,0 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 22 410 507 22 410 507 10,9 2,2 10,6 2,2
Skandia Liv 7 357 176 7 357 176 3,6 0,7 35 0,7
SPP Livférsakring AB 6 170 500 6 170 500 3,0 0,6 2,9 0,6
Boston Safe Deposit and Trust Co. 5314 101 5314 101 2,6 0,5 2,5 0,5
Robur 5177 740 5177 740 2,5 0,5 2,5 0,5
Handelsbanken Fonder 4231 334 4231 334 2,0 0,4 2,0 0,4
Forsakringsbolaget Pensionsgaranti 3632875 3632875 1,7 0,4 1,7 0,4
SE-Banken Fonder 2961 200 2961 200 1,4 0,3 1,4 0,3
LF Fastighetsfonden 2208 375 2208 375 1,1 0,2 1,1 0,2
KK-Stiftelsen 2 000 000 2 000 000 1,0 0,2 0,9 0,2
Familjen Perssons Stiftelse 2 000 000 2 000 000 1,0 0,2 0,9 0,2
Ovriga aktieagare 49 385 082 98 134 49 483 216 24,0 5,8 23,4 5,7
Utestaende aktier 197 990 119 8275 814 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5 006 000 5 006 000 2,4 0,5
Samtliga registrerade aktier 202 996 119 8275 814 211 271 933 100,0 100,0
Kélla: VPC
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Marknadsoversikt

Hufvudstadens marknader utgors av centrala Stockholm
och centrala Goteborg dir bolaget dger kommersiella
kontors- och butiksfastigheter i citykdrnornas affirs-
distrikt. Detta gor Hufvudstaden till ett av de mest
specialiserade och geografiskt koncentrerade fastighets-
bolagen i Sverige.

Den ekonomiska tillviaxten i Sverige dr koncentrerad
till storstadsomrddena diar Stockholm intar en sirstill-
ning. Under 2004 har Stockholm haft en starkare eko-
nomisk utveckling @n Sverige i Gvrigt. Aven Goteborg

och Vistsverige har haft en god utveckling.

Expansiva regioner
Fastighetsmarknaden i Sverige, liksom i 6vriga Europa,
préglas starkt av att befolknings- och néringslivstillvixten
till stor del koncentreras till storstadsregionerna.

Stockholmsomradet har linge haft rollen som motor
i landets ekonomi och tillhor de starkast vixande regio-
nerna i Europa. Konjunkturutvecklingen under aret har
medfort en positiv utveckling for Stockholmsomradet,
framst beroende pa regionens industristruktur med en
hég andel IT-, telekom-, finans- och tjanstendringar.
Stockholm har utvecklats till Nordens ledande finansiella
centrum. De finansiella verksamheterna sysselsitter
mer dn 45 000 personer. Utvecklingen av bruttoregion-
produkten for Stockholm visade pa stark tillvixt 2004.
Antalet sysselsatta steg under 2004 i Stockholms lin
medan andelen sysselsatta sjonk i Vistsverige. Arbets-
l6sheten i Stockholm &r ldgst i Sverige.

En regions storlek har stor betydelse fér den ekono-
miska utvecklingen och Stockholm maste bedémas som
den enda europeiska storstaden i Sverige. Stockholm
svarar normalt for en stor del av tillvixten i Sverige och
hir bor tjugo procent av landets invanare. Regionen
svarar ocksa for drygt en fjardedel av Sveriges brutto-
nationalprodukt. Andelen utlandsédgda foretag 6kar och i
lanet finns nu drygt 5 500 foretag med internationella
dgare. De tre storstadsldnen svarade 2004 f6r néra nittio
procent av Sveriges befolkningsékning. Goteborg har
under aret haft en nagot svagare utveckling. Goteborgs-
regionen far dock en allt storre betydelse for utvecklingen
i véstra Sverige. Inom en radie av 30 mil finns femtio
procent av Skandinaviens industrikapacitet. Den inter-
nationella nédrvaron &r pataglig. De utlandsidgda fore-

tagen har okat fran 450 till ndra 900 pa nagra ar. Gote-
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borgsregionen har en vil utvecklad infrastruktur. Befolk-
ningen Okar snabbare och arbetslosheten &r ldgre én i
Sverige som helhet. De storsta foretagen (flest anstillda)

ar Volvo Cars, Volvo Trucks, Ericsson, Astra Zeneca,

SKF och SCA.

Fastighetsmarknaden
Fastigheternas driftnettoutveckling och direktavkast-
ningskrav har stor betydelse for fastighetsmarknaden.
De fastighetsforvdarv som under aret genomfordes i
Stockholms och Goteborgs mest centrala ldgen visade
att direktavkastningskraven har nedjusterats nagot.
Direktavkastningskraven for moderna kontors- och
butiksfastigheter i dessa ldgen uppgick i Stockholm till
mellan 5,75 och 7,0 procent och i Géteborg till mellan
6,5 och 7,25 procent. Utbudet av kommersiella fastig-
heter var stort under aret. Utlindska kdpare visade allt
storre intresse for den svenska fastighetsmarknaden.
Under éret har svenska och utlindska aktorer investerat
6ver 90 miljarder kronor i svenska fastigheter. Likvidite-
ten, laga transaktionskostnader och en transparent mark-
nad gor, utoéver den forvintade positiva ekonomiska ut-
vecklingen i Sverige, den svenska fastighetsmarknaden

attraktiv.

Investeringar i kontors- och butiksfastigheter

I Stockholm finns ett kommersiellt fastighetsbestand
omfattande cirka 13 miljoner kvm lokaler. Investeringarna
i nya kontorsprojekt var laga under aret och omfattade
ca 50 000 kvm. Utbudet av lokaler 6verstiger for nédrva-
rande efterfragan pa moderna, vilbeldgna kontor. Behovet
av nya kontorslokaler har sjunkit men beriknas normalt
uppga till cirka 200 000 kvm per ar.

Bland storre projekt i city kan ndmnas Jericho vid
Regeringsgatan, Glashuset vid Stadsgardskajen, Sverige-
huset och Gallerian vid Hamngatan samt Klarabergs-
viadukten 78-80 vid Centralstationen. Flera stora projekt
i centrala Stockholm och direkt utanfor tullarna aterstir
att hyra ut.

I Goteborg finns ett fastighetsbestand omfattande
6 miljoner kvm kontors- och butikslokaler, varav 4,7
miljoner utgér kontorslokaler. Under 2004 har nybygg-
nationen av kontor fortsatt minska. Bland projekt som
fardigstillts kan ndmnas 12 000 kvm i kv Ceres etapp 2 i
Norra Garda. I centrala Goteborg pagar f4 nya projekt.
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Stirre fastighetsigare i Stockholms city.

Tillbyggnaden av Polishuset dr dock beslutad och kom-
mer att ge 30 000 kvm kontrakterad kontorsyta. Ett
projekt som kan pabérjas ndsta ar dr kv Svanen som
beriknas ge 18 000 kvm kontor. Vid Lindholmen/Norra
Alvstranden planeras en omfattande expansion under
de nidrmaste aren. Omradet skall framst anpassas for
foretag inom forskning och fordonsindustrin, medier
och telekom.

Hyresmarknaden i Stockholm
Vakanserna for kontorslokaler i Stockholm stabilisera-
des under aret fraimst beroende pé att efterfragan pa
kontorslokaler bade i ytteromraden och centrala ligen
okade svagt. Efterfragan pa butikslokaler i bésta ldge var
déremot stabil. Overlatelsebeloppen fér butikslokaler har
dock sjunkit. Resultatet blev en fortsatt svag hyresmark-
nad med utplanande butikshyror men nagot stabilare

kontorshyresnivaer én féregaende ar.

Kontor
Efterfrigan pa kontorsytor avsag framst centrala ligen
inom tullarna och inom nérférorter i direkt anslutning
till tullarna och allménna kommunikationer. Efterfragan
styrs alltmer 6ver frén traditionella cellkontor till yteffek-
tiva kombikontor eller 6ppna landskap, varigenom kost-
naden per anstilld kan sdnkas samtidigt som foretags-

interna kontakter underldttas. Marknadshyrorna for
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Kalla: Leimdorfer.

moderna kontor stabiliserades under aret. Inom den
Gyllene Triangeln noterades hyror mellan 3 000 och
3 800 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.
I angrinsande omraden vid Stureplan, Hotorget, Drott-
ninggatan, Hamngatan, Regeringsgatan, Vasagatan och
World Trade Center hyrdes kontor ut fér mellan 2 500
och 3500 kr per kv och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Vakansgraderna uppgick under é&ret till mellan
10 och 13 procent (10-15 foregéende ar) i innerstaden
samt till mellan 15 och 20 procent (15-25 féregéende ar)
pé malmarna och i néarférorter som Kista, Liljeholmen,
Alvik, Virtahamnen och Nacka Strand.

Butiker

Efterfrigan pé vilbeldgna butikslokaler var god under
aret samtidigt som disponibla lokaler i stort sett saknades.
Den goda efterfragan berodde i sin tur p4 hushallens
okade kopkraft. De mest eftertraktade butiksstraken
finns i den Gyllene Triangeln 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 sérstéllning som det mest exklusiva
butiksldget. Har utgér hyror for primér forsiljningsyta
pa mellan 10 000 och 12 000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilldgg.



Hyresmarknaden i Goteborg
Hyresmarknaden for kontor i Géteborgs centrala delar
préglades av 6kande vakanser. Hyresnivaerna har dock
varit stabila. Goteborg stirkte ytterligare sin stdllning
som den intressantaste marknaden i Sverige efter Stock-
holm. Inom kontorssegmentet finns ett stort intresse for
effektiva och moderna lokaler i centrala ldgen trots att
efterfrigan pé rena kontorslokaler i regionen som helhet

minskat under aret.

Kontor
Hyresnivaerna i Géteborgs centrala delar hade en stabil
utveckling dven om en tendens till svagt sjunkande
hyror noterats. Utvecklingen dr dock nagot osiker
fraimst beroende pa att vakansgraderna Gverstiger 10
procent samt att stora nybyggnadsprojekt genomforts i
stadens centrala delar. Ytterligare betydande kontors-
projekt kan bli aktuella om vakansgraderna skulle
sjunka och hyresnivaerna stiga eller ligga kvar pa nuva-
rande nivd. Nyproduktion av kontorslokaler har plane-
rats for cirka 5 miljarder kronor under de niarmaste aren.

Om dessa genomfors dr dock osikert. I de mest attrak-

Hufvudstaden
I SEB Trygg Liv
B Diiigentia

AP Fastigheter
. Vasakronan
B AVF Pension
[ Exlandia
. Wallenstam

Kalla: Forum

tiva ldgena uppgick marknadshyran till mellan 1 600
och 1 800 kr per kvim och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg. Bista ldge for kontor i centrala Géteborg bedoms
vara stadsdelarna inom Vallgraven, sdrskilt kvarteren nir-
mast Hamngatorna, samt Nordstan, Kungsportsavenyn,
Svenska Missan, Garda och Gullbergsvass. Vakanserna i
Goteborg 6kade under aret till nivan mellan 10 och 12
procent (7-9 foregdende 4r) i de centrala delarna.

Butiker
Hyrorna for butiker i bésta ldge var oférdndrade under
aret. I Nordstan noterades hyror i intervallet 5 000 till
8 500 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg.
Handeln hade en positiv utveckling under aret. Utbudet
av ledig forsiljningsyta var mycket begrinsat, uppskatt-
ningsvis under 1 procent, samtidigt som efterfrigan var
stor. Omvandlingen av Géteborg fran en traditionell
industriort till en ort med ett mera differentierat och
tjansteinriktat ndringsliv paverkar handeln positivt.
Bista ldge for butiker i centrala Goteborg bedéms vara
Ostra Nordstaden, Fredsgatan, Arkaden, Kungsgatan
mellan Fredsgatan och Korsgatan samt del av Korsgatan.

Marknadshyror december 2004, Stockholm och Géteborg

(exklusive fastighetsskattetillagg)

Delmarknad Kontor, Butiker,
kr/kvm och ar kr/kvm och ar

Stockholm

Gyllene Triangeln 3000 - 3 800 7 500 - 12 000

Ovriga City 2500 - 3 500 3500 - 10 000

Ostermalm 2000 -2 800 3000 - 8500

Gamla Stan 1600 - 2 300 2500- 5000

Slussen/Sodermalm 1400 -2 200 2500- 5000

Kungsholmen 1400 - 2 000 2000- 4500

Lilieholmen 1200 -1 800 1200- 2000

Globen 1400 - 1 800 3500- 4500

Kista 1100 - 1 800 3500- 5000

Géteborg

Centrala Goteborg 1600 -1 800 5000- 8500

Fastigf

Stirre fastighetsiigare i Goteborgs city.
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Vakansgrad kontor och butiker
centrala Stockholm och centrala Goteborg

% Kalla: NewSec
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Nybyggnation, efterfragan och vakansgrad
for kontor centrala Stockholm

Kalla: NewSec %
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Fastigheten dér Birger Jarlspassagen ligger byggdes under dren 1894-97. Tanken var att passagen skulle inrymma en mdngfald av smd
butiker som kompletterade varandra vil. En tanke som fortfarande dr aktuell. Efter en varsam renovering erbjuder nu Birger Jarlspassagen

en dynamisk mix av sma och stora varumdrken. Utbudet handlar om kldder, accessoarer och andra moderelaterade produkter.



Koncernens varumdrken

Varumirket dr idag en virdefull tillgdng. Varumirkets
virde bestdr av dess positionering pa marknaden och
hur vilkédnt det 4dr hos olika malgrupper.

Varumirket skall snabbt identifiera och sirskilja ett
foretags tjanster och produkter fran andras och kidnne-
teckna en unik produkt med en vilkdnd image. Varu-
market utgor en form av garanti och underlittar kundens
valsituation.

Ett vél inarbetat varumérke ger fordelar i form av
mairkeslojalitet, 6kade marknadsandelar och intdkter
samt bittre vinstmarginaler.

Den framtida utvecklingen bedéms komma att 6ka be-
tydelsen av varumirken ytterligare och koncernens tre star-
kaste varumirken — Hufvudstaden, NK och World Trade
Center Stockholm — utg6r dérfor en virdefull tillgdng.

Hufvudstaden

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett av
Sveriges ledande fastighetsbolag och dr idag ett av lan-
dets starkaste varumérken i fastighetsbranschen. Varu-
market dr vilkdnt och stér for hog kvalitet, god service
och langsiktighet i forvaltningen av egna kommersiella
fastigheter i Stockholms och Goteborgs mest attraktiva
affdrsldgen.

Nordiska Kompaniet — NK

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

Varumirket NK har i dag en mycket stark stillning
bland savil svenska som internationella konsumenter.
Framgangen bygger pd ett ndra samarbete mellan fastig-
hetsdgare och foretagare ddr samarbetet vidareutvecklas
genom ritt mix av foretagare, en vital och attraktiv
marknadsplats samt kontinuerliga marknadsférings-

insatser mot ritt mélgrupper.

HUFVUDSTADEN

S

NORDISKA KOMPANIET

oAl
GH8%
World Trade Center
Stockholm

BIRGER JARLSPASSAGEN
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World Trade Center Stockholm
Varumirket World Trade Center &r kint 6ver hela vérl-
den och stér for centralt beldgna, hogkvalitativa kontors-
och moteslokaler med hogkvalitativ service inom inter-
nationell handel. Det 4r en symbol for trovirdighet och
kvalitet. Genom styrkan i varumarket kan World Trade
Center i Stockholm profilera sig som en internationell,
hogklassig arbets- och métesplats. World Trade Center-
konceptet ger fastigheten i Stockholm en unik position
pa hyresmarknaden. 4 andra fastigheter i Stockholm
kan erbjuda sina hyresgister ett lika brett utbud av service.

Norrmalmstorg 1
Norrmalmstorg 1 &r en unik profilfastighet, som genom
en totalrenovering éterfatt sin glans och betydelse som
kommersiellt landmaérke i Stockholms city. Fastigheten
starker detaljhandelsstraket mellan Biblioteksgatan och
Hamngatan/NK.

Birger Jarlspassagen
Birger Jarlspassagen, som dr beldgen mellan Birger Jarls-
gatan och Smalandsgatan i Stockholm, har synnerligen
stort kultur- och arkitekturhistoriskt virde. Efter en var-
sam renovering dr Birger Jarlspassagen idag en unik

galleria med inriktning pa ungt svenskt mode.

Parkaden
Parkaden, som driver parkeringsrorelse i Hufvudstaden,
ar en viktig servicefunktion till kunderna i Hufvud-
stadens marknadsomraden och erbjuder littillgéngliga

och sikra parkeringsplatser i bista ldge.

Femmanhuset
Kopmannavaruhuset Femman i Go6teborg &r beldget i
Nordstan, som dr Vistsveriges storsta affarscentrum.
I Femmanhuset finns ett sextiotal butiker, som tillsam-
mans representerar ett brett utbud inom konfektion och

annan séllankdpsvaruhandel.

norrmalmstorg]1

5)

Femmanhuset

PARKADEN



Fastighetsutveckling

Hufvudstaden arbetar aktivt med att utveckla fastighets-
bestandets hoga kvalitet och effektivitet. Avsikten &r att
skapa god virdetillvixt och att i samarbete med kunderna
anpassa kontor och butiker efter nya forutsittningar.
Processen att utveckla fastigheterna ses stindigt over.
Forandringar och forbéttringar, 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
utvecklingsédtgidrderna fir lokalerna hogre teknisk stan-
dard och mer yteffektiva planlésningar. Kunderna far en
bittre produkt och Hufvudstaden erhéller pé ldngre sikt
ett battre driftnetto och hogre avkastning.

Under 2004 har Hufvudstadens investeringar i
projekt svingt 6ver fran de tidigare storre projekten till
ett flertal mindre projekt och lokalanpassningar. Ett stérre
projekt som avslutats under 4ret 4r ombyggnaden av
Norrmalmstorg 1. Lokalanpassningar och mindre projekt
har okat i omfattning, bland dessa kan ndmnas Birger
Jarlspassagen med nya butiker och lokalanpassningar i
World Trade Center for nya hyresgister. Kostnader och
investeringar for sdrskilda projekt uppgick under aret
totalt till 53,3 Mkr, varav 32,8 Mkr har resultatforts.

Norrmalmstorg 1
Den omfattande ombyggnaden av profilfastigheten
Norrmalmstorg 1 avslutades under aret. Projektet har
pagétt sedan 2002 och har inneburit en genomgripande
foradling och uppgradering av fastigheten. Norrmalms-
torg 1 anses vara ett av de mest lyckade exemplen pd
tidig funktionalism i Sverige och ambitionen var att dter-
skapa arkitekten Ivar Tengboms byggnad fran 1932 i
dess ursprungliga glans men med 2000-talets teknik.
Stora anstrdngningar har gjorts att bevara och komplet-
tera ddla material och detaljer. Aterskapandet av glasade
butiker i tva plan runt hela fastigheten 4r i det ndrmaste
fardigstdllt. Vintern 2004 flyttade Danske Bank in pé de
fem Oversta kontorsplanen. Fastigheten 6vergar nu till

forvaltningen efter tre ar i en ombyggnadsfas.
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NK Stockholm, Sergelgangen
Ombyggnaden av NK Stockholm nedre plan fardig-
stilldes under 2003. Under 2004 har upprustning skett
av Sergelgdngen, gangstraket under mark mellan NK
och Sergels Torg. Sergelgangen har fitt inomhusmiljo
och en ny ljus interiér. Genom upprustningen har det
skapats en trygg och attraktiv miljo for savil butikerna
som deras kunder. Projektet genomfordes i samarbete
mellan Stockholms stad, AP Fastigheter, AMF Pension,
Vasakronan och Nordiska Kompaniet/Hufvudstaden.

NK Goteborg
Ombyggnadsprojektet av entréplanet i NK Goteborg
mot Ostra Hamngatan som pébérjades ar 2003, avsluta-
des under aret genom att nya rulltrappor till nedre plan
installerades. Varuhusets entréplan har ddrmed blivit
mer inbjudande och fatt en forbéttrad tillgédnglighet.
P4 fasaden mot Ostra Hamngatan har en NK-logotype

och en klocka monterats.

Birger Jarlspassagen
Birger Jarlspassagen med sin unika arkitektur inspirerad
av gallerior fran bland annat Paris och Berlin, har varsamt
renoverats under aret. Glasdorrar har installerats for att
ge ett behagligt klimat dret om. En rad nya svenska
butikskoncept med inriktning pa ungt mode har etablerat
sig i passagen.

Lokalanpassningar

De flesta ombyggnader som gors i Hufvudstadens
bestind dr lokalanpassningar till nya eller befintliga
hyresgidster. Vara befintliga hyresgéster har efter nagra
ar av minskat lokalbehov aterigen borjat 6ka sina ytor.
Nya hyresgister har tillkommit. I World Trade Center
har flera nya hyresgister tecknat kontrakt. Hir kan
ISA, Invest in Sweden Agency, Cloetta och Exportradet
namnas. Cloetta och ISA flyttade in under sommaren
2004. Exportradet tecknade kontrakt pa drygt 3 000 kvm
i december 2004 och kommer att flytta in under som-
maren 2005.



Affirsomrdde Stockholm Ostra City

Fastighetsbestandet

Affirsomréade Stockholm Ostra City omfattar 16 fastig-
heter i omradet 6ster om Sveavigen samt tva fastigheter
i Gamla Stan. Fastighetsbestandet &dr helt kommersiellt
och bestar av kontors- och butiksfastigheter. Under aret
har fastigheten Schonborg 6 p4 Sodermalm avyttrats.
Merparten av fastigheterna dr beldgna vid Biblioteks-
gatan, Norrmalmstorg och angrénsande gator, den sk
Gyllene Triangeln, vilken varit kdrnan i Hufvudstadens
fastighetsbestand sedan bolaget grundades 1915.

Bestandets utveckling
Under éret avslutades den omfattande renoveringen av
Norrmalmstorg 1, ett projekt som pagatt sedan 2002.
Maélet har varit att aterskapa husets karaktir som ett
ledande centrum for affirer, finans- och advokatverk-
samhet och aterge det dess betydelse som kommersiellt
landmairke vid Norrmalmstorg. Danske Bank, som hyr
7 500 kvm, flyttade in i januari 2004 pa de fem Gversta
planen. Ambitionen att dterskapa Ivar Tengboms grund-
idé med glasade tvavaningsbutiker runt om fastigheten
har i det ndrmaste uppfyllts genom att Zara och Massi-
mo Dutti hyrt var sitt horn i fastigheten.

Vart arbete med att skapa ett attraktivare ostra city
har fortsatt. Var idé med omradet kring Biblioteksgatan
dr att skapa en spdnnande mix av sma unika butiker i
kombination med forstklassiga internationella varumar-
ken med hog modegrad. Savil butiker som gatumiljon
skall bygga pa en atmosfdar utéver det vanliga. Under
aret har 15 butiker fordndrats till nya koncept. Som
exempel kan niamnas Turnover, Tommy Hilfiger, By Us,
Massimo Dutti, LaCoste, ABCD och Marlboro Classics.

Den anrika Birger Jarlspassagen har renoverats och

fatt ett nytt koncept med i huvudsak sma trendiga svenska

Uthyrbar yta per anvandning f\rshyra per anvandning
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Butiker och
restauranger

68% 68%

Kontor Kontor

butiker inom mode samtidigt som den blivit férsedd
med dorrar for att erhélla ett bra klimat &ret om. Bland de
nya hyresgister som flyttat in kan ndmnas J. Lindeberg,
Efva Attling, Svea, Mrs H, Sneakersnstuff och Duffer.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontor inom affirsomradet prag-
lades under aret av fortsatt lag efterfragan. Utbudet av
lediga lokaler har stabiliserats och 6kar inte ldngre i city.
Marknadshyrorna har fortsatt nedat under framférallt
forsta halvaret. Under hosten planade hyrorna ut pa
nivaer mellan 2 500-3 500 kr per kvm i city.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest att-
raktiva ligena uppgick under aret till mellan 3 000 och
3 800 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

For butikslokaler var hyresmarknaden stabil och i de
bista ldgena uppgick marknadshyran till mellan 10 000
och 12 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Kunder
Kundstrukturen fér kontor inom Affirsomrade Stock-
holm Ostra City utg6rs framst av féretag som vérdesétter
centralt beldgna hogkvalitativa lokaler. De dominerande
branscherna dr bank och finans, advokatbyraer samt
konsulter inom rekrytering, management och media.
Totalt finns inom affirsomradet 226 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 37 382 kvm (37 866), vilket representerar
en arshyra pa 179,0 Mkr (178,5).

Butikskunderna &r till 6vervidgande delen mindre
entreprendrer d4ven om négra storre detaljhandelskon-
cerner finns bland hyresgisterna s som RnB, GANT,
Replay och Inditex med sina varumirken Zara och

Massimo Dutti.
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Fastighetsbestandet

31 december

31 december

2004 2003
Antal fastigheter 18 19
Bokfért varde, Mkr 4 286,4 4376,9
Uthyrbar yta, kvm 105 577 116 585
- varav kontor 71477 75 499
- varav butik och restaurang 23484 24 114
Arshyra, Mkr 4242 450,3
Hyresvakansgrad, % 10,8 10,8
Ytvakansgrad, % 14,7 13,3
Omfdrhandlingar och nyuthyrning

2004 2003
Nyuthyrning, kvm 6938 4294
Nyuthyrning arshyra, Mkr 21,3 14,4
Omfdrhandlade avtal, kvm 7319 17 137
Omférhandlad arshyra, Mkr 27,6 56,1
Fastighetsforvaltningens resultat, jamforbart bestand
Mkr 2004 2003
Nettoomsattning 374,7 346,2
Sérskilda projekt -31,0 95,1
Underhall -15,1 -13,0
Drift och administration 47,8 -49,5
Ovriga kostnader 55,3 57,8
Summa kostnader -149,2 -215,4
Bruttoresultat 225,5 130,8
Bruttoresultat exklusive sarskilda projekt 256,5 2259
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First hette det Sydbankshuset. Sedan Citypalatset. Byggnaden uppfordes 1931-32 och ritades av Ivar Tengbom. Sedan 2000 dr fastigheten
i Hufoudstadens dgo och heter Norrmalmstorg 1. Huset har renoverats och moderniserats, och ledstjdrnan har hela tiden varit att bevara och
dterskapa dess ursprungliga prakt. Adeltra, stdl, glas, marmor. Stockholms Junkispalats No 1 fortjanar bara det bésta.
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Affarsomrdde Stockholm Vistra City

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Stockholm Vistra City omfattar fastig-
heterna i omradet kring Sveavégen och vister ut. Affars-
omridet omfattade vid arsskiftet sju fastigheter. Fastig-
hetsbestandet dr helt kommersiellt och bestér av kontors-
och butiksfastigheter. Fastigheterna &r beldgna i hornet av
Kungsgatan/Sveavigen, pd Drottninggatan samt Klara-
bergsgatan. Under aret har fastigheten Roddaren 58 pa
Kungsholmen avyttrats.

I bestandet ingar World Trade Center-fastigheten,
Sveriges mest centralt beldgna byggnad med avseende
pa kommunikationer. Flygbussar och Arlanda Express
I6per samman i huset, liksom jdrnvdg, T-bana, bussar
och pendeltag. World Trade Center &r en internationell
motesplats och ingér i sammanslutningen World Trade
Center Association (WTCA), vars syfte dr att frimja
och stodja internationell handel och affdrsrelationer. I
konceptet ingar att erbjuda olika typer av lokaler och
tjanster med bl a konferenslokaler, restaurang och afférs-
klubb i fastigheten. Konferens- och restaurangrorelsen
drivs av ett heldgt dotterbolag, WTC Stockholm AB, se
nedan under Ovrig verksamhet. Fastigheten inrymmer

cirka 40 kontorshyresgister.

Bestandets utveckling
Under aret har renovering och lokalanpassning av drygt
6 000 kvm kontorsyta slutforts fér nya och befintliga
hyresgésters rakning. Bland annat har cirka 3 800 kvm
byggts om och anpassats till nya hyresgéster i World
Trade Center. Bland nya hyresgister i World Trade Center
kan ndmnas ISA, Invest in Sweden Agency, och Cloetta,
som flyttade in under sommaren 2004 samt Exportradet,
som i december tecknade kontrakt pd drygt 3 000 kvm

med inflyttning under sommaren 2005.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
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Owrigt Butiker och

restauranger
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Kontor
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Under hosten har Adidas utvecklat och renoverat sin
konceptbutik i hornet Sveaviagen/Kungsgatan. Vodafone
har 6ppnat ny butik pa Kungsgatan. Butikerna ar ett
viktigt inslag i gatumiljon och vi arbetar kontinuerligt

med att utveckla butiksmixen inom affirsomradet.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for kontor inom affirsomradet stabili-
serades under &ret. Vakanserna upphorde att 6ka och
hyrorna stabiliserades.

Marknadshyrorna for kontorslokaler i de mest att-
raktiva ldgena uppgick under aret till mellan 2 500 och
3 500 kr per kvim och ar exklusive fastighetsskattetilligg.

For butikslokaler var hyresmarknaden stabil. I de
bista ligena och for de bésta ytorna uppgick mark-
nadshyran till mellan 6 000 och 8 000 per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetilldgg.

Kunder

Kundstrukturen inom Affirsomrade Stockholm Vistra
City utgors framst av foretag som virdesitter centralt
beldgna hogkvalitativa lokaler. De dominerande bran-
scherna 4r organisationer, advokatbyraer, reklambyréer,
data- och mediaféretag samt foretag inom bank- och
finanssektorn. Totalt finns inom affirsomradet 189 kun-
der. De tio storsta kunderna hyr 38 005 kvm (38 835),
vilket representerar en arshyra pa 149,0 Mkr (157,7).

Ovrig verksamhet
I World Trade Center drivs en konferens- och restaurang-
rorelse genom ett heldgt dotterbolag. Under aret har
renovering och uppfraschning av restaurang Blender
pébaorjats, vilket berdknas vara klart under varen 2005.
Fran och med den 1 januari 2005 ingar Parkaden-

verksamheten i Affirsomrade Stockholm Vistra City.

Forfallostruktur
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Fastighetsbestandet
31 december 31 december

2004 2003
Antal fastigheter 7 8
Bokfort varde, Mkr 3156,5 33215
Uthyrbar yta, kvm 152 690 172 735
- varav kontor 92 879 97 145
- varav butik och restauranger 19 046 22171
Arshyra, Mkr 452,9 503,0
Hyresvakansgrad, % 9,9 9,6
Ytvakansgrad, % 11,3 10,0
Omfoérhandlingar och nyuthyrning

2004 2003
Nyuthyrning, kvm 10 439 6 817
Nyuthyrning arshyra, Mkr 31,7 19,2
Omfdrhandlade avtal, kvm 17 783 12 502
Omférhandlad arshyra, Mkr 52,0 38,9
Fastighetsforvaltningens resultat, jamforbart bestand
Mkr 2004 2003
Nettoomsattning 421,1 4497
- varav omsattningshyrestillagg 3,8 3,4
Sarskilda projekt - 0,1
Underhall -15,3 -13,5
Drift och administration -54,0 -56,4
Ovriga kostnader -103,3 -107,4
Summa kostnader -172,6 1774
Bruttoresultat 248,5 272,3
Bruttoresultat exklusive sarskilda projekt 248,5 272,4
Ovrig verksamhet
Intakter 30,9 28,8
Kostnader -29,9 -28,8
Rorelseresultat 1,0 0,0
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Sedan 1970 har syfiet med World Trade Center (WIC) varit att frimja internationell handel. WTC Stockholm dr ett av de ca 330
center som finns dver hela virlden. Laget, lokalerna och utbudet limpar sig utmdrkt for framgangsrika svenska och internationella foretag.

Cirka 38 000 kvm kontorslokaler finns i fastigheten som tillsammans med festvdningar, konferenslokaler, restauranger och goda

kommunikationer skapar forutsittningar for riktigt goda afférer.







Affarsomrdde NK

Fastighetsbestandet
Affirsomrade NK omfattade vid érsskiftet fastigheterna
NK-varuhusen i Stockholm och Géteborg samt parke-
ringshuset Parkaden i Stockholm.

Organisation
Peter Zill tilltradde som ny affirsomradeschef fran och
med den 1 december 2004. Han eftertridde Hékan Stein-
biichel som ldimnade bolaget vid arsskiftet 2004/2005.

Bestandets utveckling
Under éret har bada NK-varuhusen férnyats och for-
adlats pa flera omraden. Ombyggnadsprojektet av entré-
planet i NK Goteborg, som paborjades 2003, avslutades
under &ret genom att nya rulltrappor till nedre plan
installerades.

Upprustningen av Sergelgangen, gangstriket under
mark mellan Sergels Torg och NK, har fardigstillts i
samarbete mellan Stockholms stad och berorda fastig-
hetsdgare. I november tog en samfillighet med fastighets-
dgarna over driften av gangen.

Ett flertal avdelningar i savidl NK Stockholm som
NK Goteborg genomfiérde under aret ombyggnader och
utvecklade dirigenom sina affirskoncept och stirkte sin
konkurrensférmaga. Nya avdelningar med varumérken
som Gant Woman, Boss Orange och NK Manlig Depa
oppnades under aret. Under 2005 kommer foérnyelse-

arbetet att fortsitta.

Hyres- och detaljhandelsmarknaden
Hyresmarknaden fér butikslokaler var fortsatt god
under aret. NK-varuhusen ligger i absolut bésta ldge i
Stockholm och Géteborg.

Vid omférhandlingar och nyuthyrningar tecknades
avtal pd hyresnivder mellan 10 000 och 13 000 kr per

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning

Kontor Ovrigt Kontor

R 19%
Ovrigt

Butiker och
restauranger

Butiker och
restauranger
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kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg for basta
forséljningsyta.

Detaljhandeln i Sverige redovisade ett bra ar. Enligt
DHI okade forséljningen i l6pande priser inom séllan-
kopshandeln med 5,5 procent. Forsiljningen av konfek-
tion ckade med 5,0 procent. Fér NK Stockholm tkade
forsdljningen med 4 procent och for NK Géteborg med
10 procent.

Kunder
Affirsomradets kunder representerar starka, vilkdnda
varumérken med hoga krav pa etablering inom attraktiva
marknadsplatser. I NK-varuhusen finns manga av de
starkaste internationella och svenska varumaérkena rep-
resenterade. Bland kontorshyresgésterna finns reklam-
byraer, banker, managementkonsulter och advokatbyréer.
Totalt finns inom affirsomradet 140 kunder. De tio storsta
kunderna hyr 17 894 kvm (17 172), vilket representerar

en arshyra pa 101,0 Mkr (98,4).
Inom NK finns ett mycket nédra samarbete med fore-
tagarna genom deras foretagarforening. Tillsammans
utarbetas arligen marknadsplaner for att stirka NK som

varumirke och handelsplats.

Ovrig verksamhet
I det heldgda dotterbolaget Parkaden AB drivs parke-
ringsrorelse i tvd av Hufvudstaden dgda fastigheter i
Stockholm: Parkaden med 800 platser och Continental-
garaget med 431 platser.

Verksamheten i Parkaden har under aret utvecklats
positivt. Det forbittrade vakansldget pa kontorslokaler
paverkar savil antalet korttids- som langtidskunder.

Fran och med den 1 januari 2005 ingar Parkaden-
verksamheten i Affirsomrade Stockholm Vistra City.
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Fastighetsbestandet

31 december

31 december

2004 2003
Antal fastigheter 3 3
Bokfért varde, Mkr 2 068,5 2094,2
Uthyrbar yta, kvm 90 196 90 009
- varav kontor 16 971 17 097
- varav butik och restaurang 36 176 36 052
Arshyra, Mkr 308,5 313,3
Hyresvakansgrad, % 51 4,1
Ytvakansgrad, % 4,8 3,6
Omfoérhandlingar och nyuthyrning

2004 2003
Nyuthyrning, kvm 2 399 3700
Nyuthyrning arshyra, Mkr 11,4 14,9
Omfdrhandlade avtal, kvm 7163 5422
Omforhandlad arshyra, Mkr 27,8 20,9
Fastighetsforvaltningens resultat, jamférbart bestand
Mkr 2004 2003
Nettoomséttning 320,9 315,9
- varav omsattningshyrestillagg 53 8,1
Sérskilda projekt -1,8 -20,8
Underhall 11,4 7,1
Drift och administration -88,0 -83,9
Ovriga kostnader 67,9 76,3
Summa kostnader -169,1 -188,1
Bruttoresultat 151,8 127,8
Bruttoresultat exklusive sarskilda projekt 153,6 148,6
Ovrig verksamhet
Intakter 52,9 52,2
Kostnader 43,9 44,1
Rorelseresultat 9,0 8,1
NK-varuhusen

2004 2003
NK Stockholm
Uthyrbar varuhusyta, kvm 26 251 26 015
Antal avdelningar 106 109
Antal restauranger 9 7
Forsaljning, Mkr 1683,4 16235
NK Goteborg
Uthyrbar varuhusyta, kvm 10 617 10 547
Antal avdelningar 41 43
Antal restauranger 4 4
Forsaljning, Mkr 438,4 398,7
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Sedan 1915 har den imponerande granitfasaden dominerat Hamngatan. Och pd samma sitt har NK varit en dominerande aktor inom
svensk handel. Genom att hela tiden vilkomna fordndring och bryta ny mark har NK blivit en sjalvklar trendsdttare. Rulltrappan, CD-skivan,
nylonstrumpan och djupfrysta gronsaker dr bara nagra exempel dar NK varit forst. Hufoudstaden fortstter att firmedla och forddla detta arv.






1967 kiptes Ferdinand Lundquists varuhus i Giteborg. Men det drojde dnda fram till den 14 mars 1971 innan NK Goteborg slog
upp portarna. Fastigheten hade dd genomgatt en mycket grundlig renovering. Sedan dess har byggnaden fdtt ett antal ansikislyfiningar
- sdvdl invindigt som utvindigt. Den senaste innefattar bland annat en ippning av fasaden mot Ostra Hamngatan. Allt for att mita

och overtrdffa kundernas hoga krav och forvintningar.







Affarsomrdde Goteborg

Fastighetsbestandet

Affirsomrade Goteborg omfattade vid arsskiftet fyra
fastigheter, beldgna i Goteborgs mest centrala affirs-
distrikt. Fastighetsbestandet dr helt kommersiellt och
bestdr av kontors- och butiksfastigheter. I den storsta
fastigheten ingar képmannavaruhuset Femman, som &r
en del av Nordstans affarscentrum. Nordstan besoks ar-
ligen av cirka 30 miljoner personer. Omsittningen &r
cirka 3 miljarder kronor. Hufvudstaden 4r den storsta
enskilda deldgaren i Ostra Nordstadens Samfillighets-
forening, som dger och forvaltar Nordstans P-hus samt
torg och gagator. I kopmannavaruhuset Femman finns
63 butiker, caféer och restauranger i tre plan. Storsta
butikskunder dr H&M, Kapp-Ahl, JC, Din Sko, Indiska
och Dressman.

Bestandets utveckling

Under éaret har renovering inom Tullverkets lokaler
pagatt. Arbetet kommer &dven att pagd under 2005.
Renovering av allmidnna ytor inom nedre plan i kop-
mannavaruhuset Femman har avslutats enligt plan. Bio-
grafen Victoria pa Kungsgatan har varsamt konverterats
till en ny livsstilsbutik som dppnade under december. I
Femman har flera nya butiker 6ppnat under aret sisom
Bik Bok, Pocketshop, Hi3G, Sony Bono och Telia.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
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Hyresmarknaden

Hyresmarknaden har under aret varit stabil. Vakanserna
for kontorslokaler har 6kat nagot men hyresnivaerna
har inte paverkats i ndgon storre utstrickning. Marknads-
hyrorna for kontorslokaler i de bista ldgena uppgick till
mellan 1 600 och 1 800 kr per kvm och ér exklusive fastig-
hetsskattetilligg. Enstaka toppnoteringar 6ver 2 000 kr
per kvm och ar har erhallits i nyproducerade fastigheter.
For butikslokaler var marknadshyresutvecklingen fort-
satt god. I de bista ldgena uppgick marknadshyran till
mellan 5 000 och 8 500 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilligg beroende pa storlek och ldge.

Kunder

Affirsomradets kunder utgors framst av foretag som
ar beroende av centralt beldgna hogkvalitativa lokaler.
De dominerande branscherna &r advokatbyraer, revi-
sionsbyréer, media och tele samt myndigheter och orga-
nisationer. Totalt finns inom affirsomrédet 125 kunder.
De tio storsta kunderna hyr 29 277 kvm (28 633), vilket
representerar en arshyra pa 52,3 Mkr (51,5).
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Fastighetsbestandet

31 december

31 december

2004 2003
Antal fastigheter 4 4
Bokfért varde, Mkr 825,6 819,2
Uthyrbar yta, kvm 58 912 58 665
- varav kontor 31700 31712
- varav butik och restaurang 22 382 22133
Arshyra, Mkr 132,8 126,6
Hyresvakansgrad, % 1,9 2,6
Ytvakansgrad, % 31 3,7
Omfdrhandlingar och nyuthyrning

2004 2003
Nyuthyrning, kvm 2700 2095
Nyuthyrning arshyra, Mkr 8,2 4,1
Omforhandlade avtal, kvm 7 769 5187
Omférhandlad &rshyra, Mkr 20,7 13,0
Fastighetsforvaltningens resultat, jamférbart bestand
Mkr 2004 2003
Nettoomséttning 135,5 132,3
Sarskilda projekt - -
Underhall 5,4 9,6
Drift och administration -25,6 -24.6
Ovriga kostnader 18,1 16,4
Summa kostnader -49,1 -50,6
Bruttoresultat 86,4 81,7
Bruttoresultat exklusive sarskilda projekt 86,4 81,7
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Organisation och medarbetare

Organisation

Den operativa verksamheten &r organiserad i fyra affars-
omréden, Stockholm Ostra City, Stockholm Vistra City,
NK och Goéteborg. De centrala staberna Fastighets-
utveckling och Ekonomi/Finans stéder den operativa
organisationens verksamhet. Dirutéver drivs parkerings-
rorelse i dotterbolaget Parkaden AB och konferens- och
restaurangrorelse i dotterbolaget World Trade Center
Stockholm AB.

Verkstallande direktor
1 Ekonomi/Finans e e Fastighetsutveckling

Affarsomrade
Goteborg

Affarsomrade
NK

Affarsomrade
Stockholm
Vastra City

Affarsomrade

Stockholm
Ostra City

Affirsomradena &r indelade efter den operativa styr-
ningen av verksamheten, vilken huvudsakligen foljer
hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader.
For ndrmare beskrivning av de olika rorelsegrenarna

hinvisas till not 3.

Nyckeltal

2004 2003
Koncernen
Medelantal arsanstallda 122 123
- varav kvinnor 68 66
- varav man 54 57
Medelalder 41 41
- kvinnor 41 39
- man 38 42
Genomsnittlig anstallningstid 8 ar 7,5 ar
Total sjukfranvaro 5 procent 7 procent
Moderbolaget
Medelantal arsanstallda 91 96
- varav kvinnor 46 49
- varav man 45 47
Medelalder 43 42
- kvinnor 42 41
- man 45 44
Genomsnittlig anstaliningstid 8,5 ar 8 ar
Total sjukfranvaro 5 procent 5 procent
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Medarbetare
Hufvudstadens verksambhet, savil fastighetsforvaltning
som Ovrig verksamhet, sker med egen personal. Kom-
petenta, serviceinriktade och engagerade medarbetare &r
en forutsittning for att uppna foretagets vision och mal.
Diérfor arbetar Hufvudstaden aktivt med att:

forankra bolagets virderingsgrund hos sina medarbetare
striva mot ett tydligt och féredomligt ledarskap
kontinuerligt bredda och férdjupa kompetensnivan
hos sévil medarbetare som chefer och sa langt méjligt
tillsdtta tjanster internt

fraimja jamstédlldhet mellan mén och kvinnor samt
motverka osakliga loneskillnader

motverka all slags diskriminering eller mobbing pa
grund av kon, etnisk tillhorighet eller sexuell liggning
forebygga ohilsa genom friskvardssatsningar, regel-
bundna hilsokontroller och ett systematiskt och lang-
siktigt arbete med arbetsmiljofragor.

Vid utgangen av 2004 arbetade 124 personer i koncernen,
varav 91 i moderbolaget och 33 i dotterbolag. Av koncer-

nens 24 chefer édr 8 kvinnor eller 33 procent.

Medarbetare per arbetsomrade

. Parkering
Projekt, o Ledning
Utveckling 6%
3% . Forvaltning

Restaurang, 13%
Konferens

19%

Uthyrning,
Marknad
9%

IT, Ekonomi,
Administration
24%

Fastighetsdrift
22%

Alders- och konsférdelning, koncernen

Aldersgrupp mén Aldersgrupp kvinnor

56- 55-

45-54 45-54

35-44 35-44

-34 34
30 20 10 0 10 20 30

Antal anstallda



Kvalitet och miljo

Hufvudstaden skall ha ett kvalitets- och miljosystem som
sdkerstiller hogsta mojliga kvalitet pa foretagets samtliga
produkter och tjanster. Under aret har Hufvudstaden er-
héllit hogsta betyg (fem stjirnor) i Folksams Klimatindex.
Bolagets miljoarbete har analyserats och godkints for
investering i Robur Miljéfond. Inga verksamheter for
vilka tillstand eller anmaélan krédvs enligt Forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
bedrevs under 2004.

Hufvudstadens vision &r att leda utvecklingen i fastig-
hetsbranschen i riktning mot ett miljomassigt hallbart
samhille. Darmed 6kar forutsittningarna for att erbjuda
Hufvudstadens kunder marknadens béasta service och
bidra till att forbdttra kundernas affirsmojligheter och
konkurrenskraft.

Parallellt med arbetet att minimera negativ miljo-
paverkan fran vara fastigheter pagéar processen att pa ett
tydligt, strukturerat och systematiskt sitt se Gver bolagets
rutiner och arbetssitt. Syftet dr att samla samtliga rutiner
i ett gemensamt verksamhetsledningssystem med tydliga
ansvarsfordelningar for att sdkerstilla kvaliteten och

underlitta stdndiga forbittringar.

Kvalitets- och miljomal samt maluppfyllelse 2004
Fortsatt utveckling av kvalitets- och miljoarbetet inom forvalt-
ning samt stodfunktioner. Oversynen av forvaltningsruti-

nerna har pégatt planenligt under aret.

Fortsatt utveckling av miljoanpassad ombyggnad och samar-
betet inom MilaB. Databasen MilaB — Miljobedémning av
Byggvaror — har bidragit till att skapa forutsittningar for
hela byggbranschen att ytterligare minska miljopaverkan
fran ombyggnader. Denna databas &r resultatet av ett
aktivt samarbete mellan ett antal stérre byggherrar som
star for en stor andel av byggandet i Sverige. Hufvud-
stadens aktiva medverkan innebir fortsatt samarbete samt

stdndig vidareutveckling.

Fortsatt effektivisering av avfallshanteringen. Avfallshante-
ringen har ytterligare effektiviserats i samarbete med

hyresgisterna.
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Effektivisera energianvindningen med 3 procent. Den totala
energiférbrukningen har minskat med 3 procent genom
effektivisering i fastigheterna. Fordndringen av energi-
anvindningen under den senaste 5-arsperioden for jam-

forbart fastighetsbestand framgar av nedanstdende graf.

Den totala energianvandningen under 2004 jamfért med tidigare ar
fordelades enligt foljande (normalarskorrigerade varden)
MWh
100 000

80 000

60 000

40 000

20 000

2000 2001 2002 2003 2004 Ar

Avveckla 700 procent av forekommande PCB i fastigheterna.
All PCB har avvecklats.

Kuvalitets- och miljomdl 2005

¢ Tortsatt utveckling av kvalitets- och miljoarbetet inom
forvaltning och stodfunktioner.

¢ Fortsatt utveckling av miljoanpassad ombyggnad och
samarbetet inom MilaB.

¢ Tortsatt effektivisering av avfallshanteringen.

e Effektivisera energianvdndningen med 3 procent.

Nojd Kund Index

Hufvudstaden deltar, i likhet med flertalet andra ledande
fastighetsbolag, i kundnéjdhetsundersokningen Fastighets-
barometern. Det &r en érligen aterkommande undersok-
ning av slumpmassigt utvalda kontorshyresgisters nojdhet.
Hyresgisterna far betygsitta en rad olika faktorer, sdésom
service, hantering av felanmélan och klagomal, lége, pris-
virde mm. Alla svar vigs samman till NKI (N&jd Kund
Index) som speglar kundens helhetssyn pd hyresvirden.
Resultaten kan anvindas dels som jamforelse mellan olika
fastighetsbolag under ett enskilt ar, dels som jamforelse av
det egna bolagets resultat Gver tiden. I arets undersokning,
dér ndrmare 20 foretag deltog, erholl Hufvudstaden ofor-
andrad poédng fran foregdende ar och placerade sig pa
tredje plats.



Forvaltningsberdttelse

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

Hufvudstaden 4r noterat pa Stockholmsbérsens
A-lista. L E Lundberg Holding AB, organisationsnummer
556563-2477, 601 85 Norrkoping, har ett bestimmande
inflytande i Hufvudstaden, varfér bolaget konsolideras
i Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och balansridkningar
foreslas faststéllas pa den ordinarie bolagsstimman den
17 mars 2005.

Verksamheten
Hufvudstadens affdrsidé &r att i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goéteborg erbjuda framgangs-
rika foretag hogkvalitativa kontors- och butikslokaler pa

attraktiva marknadsplatser.

Fastighetsbestandet

Hufvudstaden dgde vid &rets slut 32 fastigheter (34) med
ett bokfort virde om 10 337,0 Mkr (10 611,8), varav
9 235,7 Mkr i Stockholm och 1 101,3 Mkr i Goteborg.
Den uthyrbara ytan uppgick till 332 518 kvm i Stock-
holm och 74 857 kvm i G6teborg, totalt 407 375 kvm.

Den totala hyresvakansgraden i koncernen per den
31 december 2004 var 8,2 procent (8,3 for jamforbart
forbart bestand). I Stockholm var hyresvakansgraden
9,2 procent och i Géteborg 2,2 procent.

Under aret har 22 476 kvm (16 906) nykontrakterats
och 40 034 kvm (40 248) omférhandlats till ett virde av
totalt 200,7 Mkr.

Fastighetsforsiljningar

Under aret har tvd kontors- och bostadsfastigheter i
Stockholm avyttrats. Forsdljningarna ligger i linje med
Hufvudstadens strategi att koncentrera verksamheten till
kommersiella fastigheter i Stockholms och Goteborgs
mest centrala delar. I och med avyttringarna ingér inte

langre nagra bostadsfastigheter i bestdndet.

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden har genomf6rt en intern virdering av
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bolagets samtliga fastigheter. Syftet med varderingen &r
att bedoma fastighetsbestandets marknadsvirde per den
31 december 2004. Virderingen har genomforts med
utgangspunkt fran fastigheternas intjaningsformaga och
marknadens avkastningskrav.

Marknadsvirdet for fastighetsbestandet har per den
31 december 2004 bedémts till 15,0 Mdr (15,1 eller 14,7

for jamforbart bestand).

Varderingsmetod
Virdering av fastighetsbestdndet har skett genom att
varje enskild fastighets marknadsvirde bedomts. Bedom-
ningen har skett pa basis av en avkastningsvérdering.
Driftoverskottet baseras pa marknadsanpassade
hyresintikter. Intikterna har reducerats for en bedomd
langsiktig hyresvakansgrad om 5-7 procent. Avdrag har
gjorts med schablonmissiga kostnader for drift och
underhall samt fastighetsadministration.
Avkastningskraven som anvénds vid vérderingen
varierar mellan olika regioner och olika delomrdden
inom regionerna. Hansyn har dven tagits till olika fastig-
hetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion.
For fastigheter med tomtritt har berdkningen baserats
pa ett avkastningskrav som &r 0,5 procentenheter hogre.

Vid virderingen har féljande direktavkastningskrav

tillimpats:
Stockholm 5,75-7,0 procent
Goteborg 6,56-7,0 procent

Fastighetsbestandet, genomsnitt 6,2 procent
Extern vardering
For att sdkerstdlla virderingen har externa virderingar
inhdmtats fran tva vérderingsforetag, DTZ Virderings-
huset AB och FS Fastighetsstrategi AB. De externa vérde-
ringarna omfattar tio fastigheter och motsvarar 21 procent
av det internt bedémda marknadsvirdet. Urvalet av
fastigheter har gjorts med utgédngspunkt fran att de valda
objekten skall representera olika fastighetskategorier,
ort, ldge, teknisk och byggnadsmassig standard. De fastig-
heter som har virderats externt dr Gronlandet Sodra 11,
Histskon 10, Kungliga Tradgarden 5, Kvasten 2, Kaken-
husen 39 och fastigheterna Rénnilen 8, 11, 18 och 19 i
Stockholm samt Inom Vallgraven 12:10 i Géteborg.

De externa virderingsforetagen har angivit ett mark-

nadsvirde som uppgar till 3,1 Mdr med ett intervall om



+/- 4-8 procent. Hufvudstadens interna virdering av
samma fastigheter uppgar till 3,1 Mdr. De interna vérde-
ringarna overensstimmer saledes med de externa. Vid
en jamfoérelse mellan intern och extern virdering kan
det konstateras att Hufvudstadens virderingar ligger
inom de virdeintervall som de externa vérderingsfore-

tagen har angivit.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering
Forandring Vérdepaverkan
+/- +/-
Hyresintakter 100 kr/kvm 650 Mkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 325 Mkr
Hyresvakansgrad 1,0 procent 210 Mkr
Avkastningskrav 0,5 procent 1 300 Mkr

Substansvdrde

Det bedomda marknadsvirdet for fastighetsbestandet per
den 31 december 2004 uppgick till 15,0 Mdr. Baserat pa
fastighetsvirdering enligt nedan uppgar substansvérdet
till 10,3 Mdr eller 50 kronor per aktie efter skatt. Vid
substansvirdeberdkningen har eget kapital justerats for
skillnaden mellan bokfort virde och bedomt marknads-
virde pé fastigheterna minskat med uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt har kalkylmassigt berdknats till 10 pro-
cent pa skillnaden mellan bedémt marknadsvirde och
skattemaissigt restvirde for fastigheterna. Den kalkyl-
maissiga uppskjutna skatten har bedémts mot bakgrund
av gillande skattelagstiftning, som innebdr att fastigheter
kan siljas via aktiebolag utan skattekonsekvenser. Kopa-
ren tappar dock avskrivningsunderlag och forvintas kom-
penseras for detta. Siljaren far erligga lagfartskostnad
da aktiebolag avyttras fran koncernen. Effekten av ovan-
stiende har beddmts till 10 procent. Om skattesatsen 28
procent anvénts vid berdkningen, hade substansvirdet

uppgatt till 8,1 Mdr eller 40 kronor per aktie.

Fastighets- och substansvarde, 31 december 2004

Bokfort Verkligt
Mdr varde varde Overvarde
Stockholm 9,2 13,0 3,8
Géteborg 1,1 2,0 0,9
Summa 10,3 15,0 4,7
Redovisat eget kapital 52
Aterféring av bokford uppskjuten skatt 1,6
Substansvarde fore skatt 11,5
Kalkylmassig uppskjuten skatt 10 procent 1,2
Substansvarde efter skatt 10,3
Substansvarde per aktie 50 kronor
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Vid tidigare substansvirdeberdkningar har uppskjuten
skatt berdknats till bokford uppskjuten skatt enligt
balansridkningen med tilligg for kalkylmissig uppskju-
ten skatt om 10 procent pé skillnaden mellan bedomt

marknadsvirde och bokfort virde pa fastigheterna.

Mojligheter och risker
Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka
resultatet dr begransade. Intdkterna dr reglerade av for-
hallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem ér,
medan rorelsekostnaderna dr svara att fordandra i ett kort
perspektiv med bibehallen service och kvalitet. Hufvud-
stadens I6nsamhet och verksamhet paverkas framfor allt
av makroekonomiska faktorer siésom konjunktur och
ranteldge samt utvecklingen i Stockholm och Géteborg,
men dven av politiska beslut. For att framgéngsrikt han-
tera mojligheter och risker i ett fastighetsbolag krévs
dérfor lang framforhallning och tydliga strategier.

Hyresutvecklingen

Hyresutvecklingen utgor bade en risk och en mojlighet.
Risken begrinsas emellertid av Hufvudstadens fokuse-
ring pé fastigheter med lokaler i de mest intressanta
kommersiella ldgena. Hyresnivan for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstirkning eller forsvagning
av konjunkturen. Hyresnivan for uthyrda lokaler med
avtalstider pa tre ar eller mer 4r bundna till konsument-

prisindex. Hyresforandringar sker nir avtalen férnyas.

Fastighetsskatt

Hojningar av fastighetsskatten utgor en risk. Risken be-
griansas dock av att en visentlig del av fastighetsskatten
debiteras Hufvudstadens hyresgéster.

Hyresforluster vakanta lokaler

Vid en avmattning av konjunkturen &r risken for 6kad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler dn
for koncernens butikslokaler. En viss vakansgrad bor
alltid finnas for att erbjuda kunder expansionsmojlig-
heter, mojliggéra 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 medf6r stora kostnader
for lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid
kompenseras av hojda hyror.



Omsdittningsbaserade hyror

Omsittningsbaserade hyror tillimpas i huvudsak i NK-
varuhusen. Hufvudstaden strivar efter att 6ka andelen
avtal med omsittningshyror, dd de medf6r en potential
uppét samtidigt som den garanterade minimihyran i

omsittningsavtalen begrinsar risken for hyresfall.

Drift och underhdll
Kostnaderna for drift 4r svéra att paverka pa kort sikt.
Hufvudstaden arbetar aktivt med att optimera fastig-
heternas férbrukning och dédrmed sénka driftkostnaderna.
Upphandling av energi gors regelbundet péa termin for
att minska kénsligheten for svingningar i energipriserna.
Provning sker l6pande om forutséttningarna féréndras.
Hufvudstadens fastighetsbestand dr vdl underhéllet.
Bolaget arbetar mélmedvetet med uppf6ljning och styr-
ning av kostnader i varje enskild fastighet och minskar
dédrmed risken for oférutsedda kostnadsékningar.

Koncentration till centrala Stockholm och centrala Gaiteborg

Koncentrationen av ett fastighetsbestand till ett geo-
grafiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa
grund av minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall
bedoms dock risken som liten eftersom Stockholm och
Goteborg over tiden &r landets starkaste marknads-

omraden och Sveriges mest intressanta tillvixtmarknader.

Finansiella risker

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

finns i not 2.

Forsakringar

Hufvudstadens fastigheter &r fullvdrdeforsidkrade. En
sarskild terroristforsikring som tidcker skador upp till 25
Mkr har tecknats.

Kanslighetsanalys
Nedan redovisas effekterna pa resultat fére skatt pa hel-
arsbasis vid fordndringar av ett antal faktorer.
Redovisade resultateffekter vid forandringar av hyres-
niva, vakansgrad, drifts- och underhallskostnader samt

fastighetsskatt avser de effekter som hade uppstatt under
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rakenskapsaret 2004, om férdndringarna intréffat vid
2004 ars ingang.

Redovisade resultateffekter skall endast ses som en
indikation och inkluderar inte nagon effekt av de kom-
penserande atgérder ledningen skulle kunna vidta och de
férandrade forhéllanden som skulle kunna uppkomma

om vissa hindelser skulle intriffa.

Férandring i resultat fore skatt

Férandring Resultateffekt fore

skatt, Mkr

Hyresniva +/-100 kr per kvm 41
Vakansgrad @ +/- 1 procentenhet 12
Drift och underhall @ +/- 10 procent 21
Fastighetsskatt +/- 1 procentenhet 14
Ranteniva ® +/- 1 procentenhet 31

(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 hénsyn tagen till rantebindning med derivat.

Miljopaverkan
Inga verksamheter for vilka tillstind eller anmaélan kravs
enligt Forordningen (1998:899) om miljéfarlig verksam-
het och hilsoskydd bedrevs under 2004.

Aterkop av egna aktier
Inga aterkop av A-aktier har skett under éret eller efter
rapporttidens utgang (till och med den 11 februari 2005).
Totalt eget innehav per den 31 december 2004 uppgick
till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent av samt-
liga aktier. Vid den ordinarie bolagsstimman 2004 fick
styrelsen ett fornyat mandat om att aterkopa hogst 10
procent av samtliga aktier i syfte att ge styrelsen mojlig-
het att justera kapitalstrukturen och dirigenom skapa

okat virde for bolagets aktiedgare.

Styrelsens arbete
Under verksamhetsaret 2004 hade styrelsen sju sam-
mantriden, varav ett konstituerande. Styrelsens arbete
foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning, vilken ger
ramen for beslut avseende investeringar, finansiering,
ekonomiska rapporter samt 6vriga fragor av strategisk
karaktédr. Arbetsordningen reglerar dven styrelsens
respektive verkstdllande direktorens édligganden samt
arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktoren. Tjanstemin i bolaget deltager i styrelsens

sammantréden sasom foredragande.



Revision
Pa bolagsstimman 2004 omvaldes Bo Ribers, KPMG,
till revisor och Stefan Algne, KPMGQG, till revisorssupp-
leant intill tiden f6r ordinarie bolagsstimma 2008.
Arvodet till revisorerna for ar 2004 uppgick till 1,3 Mkr,
varav 1,0 Mkr avsdg revisionsuppdrag och 0,3 Mkr
ovriga uppdrag. Revisorn deltar i styrelseméten vid tvd
tillfillen arligen, dels i februari, da &rsredovisningen
godkinnes, dels i augusti ménad. Vid dessa tillfdllen
lémnar revisorn en redogorelse och en diskussion om

revisionens inriktning och iakttagelser fors.

Ersattningar till ledande befattningshavare
Styrelsens ordforande har styrelsens uppdrag att fér-
handla med verkstillande direktéren om dennes ersitt-
ning, varefter beslut fattas av styrelsen. Verkstillande
direktoren har styrelsens uppdrag att forhandla och
avtala med 6vriga ledande befattningshavare om deras
ersittningar, varefter aterrapportering till styrelsens ord-

forande sker.

Bonus
Tillsvidareanstillda medarbetare i koncernen omfattades
under aret av ett bonusprogram. Bonusprogrammet be-
slutas av styrelsen for ett ar i taget och har ett tak. Skulle
bolaget uppvisa negativt resultat, utfaller ingen bonus.
Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och
kundnoéjdhet. For chefer med personalansvar tillkom-
mer dven personlig bedomning med individuella mal.
Fér 2004 utgick en total bonus om 3,8 Mkr (1,3) eller
med i genomsnitt 19 000 kronor per medarbetare och
for foretagsledningen i genomsnitt 198 000 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 anmalt sitt intresse.

Rapporter och pressmeddelanden finns tillgingliga
pa bolagets hemsida www.hufvudstaden.se, ddr dven
anmilan om prenumeration och bestéllning av informa-

tion kan goras.

Overgang till IFRS
Fran och med 2005 ar alla bolag inom den Europeiska

Unionen som har virdepapper noterade pa en reglerad

41

marknad skyldiga att uppritta sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), vilka dven innefattar géllande International
Accounting Standards (IAS). Hufvudstaden AB (publ) ir
noterat pa Stockholmsbérsen, som &r en svensk reglerad
marknad.

Vid 6vergangen till IFRS 2005 skall en 6ppnings-
balans per 1 januari 2004 upprittas, som forklarar hur
en Overgang fran nationella redovisningsprinciper till
IFRS paverkar det egna kapitalet. Vidare skall ocksa for-
klaras hur finansiell stdllning, resultat och kassaflode
under jamforelsearet 2004 paverkas om IFRS tillimpas

istéllet for nationella redovisningsprinciper.

Pdverkan pd Hufoudstaden-koncernen

De visentligaste effekterna for koncernen som uppstar i
samband med 6vergéngen till IFRS avser redovisningen
av forvaltningsfastigheter och uppskjuten skatt. Darut-
6ver péaverkas redovisningen avseende ersittningar till
anstdllda och finansiella instrument av 6vergéngen till
IFRS.

Vid 6vergangen till IFRS bedoms det egna kapitalet
oka med cirka 2,8 Mdr. Resultatet for 2004 bedéms 6ka
med 107 Mkr efter omrékning enligt IFRS, vilket inne-
bar att det egna kapitalet vid 2005 ars ingang beddms
oka med 2,9 Mdr. For information rérande 6vergangen
till IFRS, se not 39.

Framtidsutsikter
Hufvudstaden kommer dven under 2005 att framst dgna
sig at kidrnverksamheten, dvs forvalta, forddla och
utveckla fastighetsbestdndet sa att storsta mojliga avkast-
ning erhélles. Den ekonomiska tillvixten i Sverige for-
véantas oka nagot under 2005, vilket bedoms leda till
minskade hyresforluster och fler nyuthyrningar. Detta
innebidr 6kade kostnader for lokalanpassningar. Strate-
giska forvarv och forsdljningar av enstaka fastigheter kan

inte uteslutas.

Forslag till utdelning och vinstdisposition
Den totala utdelningen enligt styrelsens forslag kommer
att uppga till 825,1 Mkr eller 4,00 kronor per aktie,
varav 556,9 Mkr eller 2,70 kronor per aktie dr en extra
utdelning. Styrelsens forslag till vinstdisposition redo-
visas i sin helhet pa sidan 67.



Resultatrakningar med kommentarer

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2004 2003 2004 2003
Nettoomsdtining
Fastighetsforvaltning 1273,3 1285,6 717,7 784,6
Ovrig verksamhet 85,1 83,2 - -
3 1 358,4 1 368,8 717,7 784,6
Fastighetsforvaltningens kostnader
Sarskilda projekt -32,8 -116,0 -5,6 -0,1
Underhall -47,9 -46,4 -26,0 -35,3
Drift och administration 6 -219,5 -221,9 -92,5 -104,6
Tomtrittsavgilder -35,7 -33,8 -7,5 -6,6
Fastighetsskatt -106,1 -128,7 -66,4 78,6
-442,0 -546,8 -198,0 -225,2
Avskrivningar 6 -105,2 -101,2 -35,7 -37,6
Fastighetsforvaltningens kostnader -547,2 -648,0 -233,7 -262,8
Ovrig verksamhet, kostnader 3,6 74,4 73,8 - -
Verksamhetens kostnader -621,6 -721,8 -233,7 -262,8
Bruttoresultat 736,8 647,0 484,0 521,8
— varav Fastighetsforvaltning 3,5 726,1 637,6 484,0 521,8
— varav Ovrig verksamhet 3 10,7 9,4 - -
Central administration -29,3 -28,6 -29,3 -28,6
Vinst/Forlust vid fastighetsforsdljning 12 264,2 - 460,2 -187,6
Roérelseresultat 7-11 971,7 618,4 914,9 305,6
Finansiella intikter och kostnader
Rénteintikter och liknande resultatposter 13 11,3 11,4 1,9 0,8
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -179,1 -199,1 -176,6 -195,4
Rénteskillnadsersséttning -56,7 - -56,7 -
-224,5 -187,7 -231,4 -194,6
Resultat efter finansiella poster 747,2 430,7 683,5 111,0
Bokslutsdispositioner 15 - - -101,5 -59,5
Resultat fore skatt 747,2 430,7 582,0 51,5
Skatt 16 -83,1 -60,6 -34,4 46,2
ARETS RESULTAT 664,1 370,1 547,6 97,7
Antal utestdende aktier efter aterkop vid periodens slut, miljoner 206,3 206,3
Genomsnittligt antal aktier efter aterk6p under perioden, miljoner 206,3 208,3
Resultat per aktie, kronor (utspidning ej aktuell) 3,22 1,78
Ordinarie utdelning per aktie (féreslagen/beslutad) 1,30 1,20
Extra utdelning per aktie (foreslagen) 2,70



Fastighetsforvaltning
Fastighetsférvaltningens nettohyror uppgick under aret
till 1 273,3 Mkr (1 285,6), vilket motsvarar en minskning
om 1,0 procent. Kostnaderna uppgick till 547,2 Mkr
(648,0), varav 32,8 Mkr (116,0) avser sirskilda projekt.

Bruttoresultatet uppgick under aret till 726,1 Mkr
(637,6), vilket motsvarar en 6kning med 13,9 procent.
Exklusive sdrskilda projekt uppgick bruttoresultatet till
758,9 Mkr (753,6), en 6kning med 0,7 procent.

Driftnettot uppgick till 831,3 Mkr (738,8). I driftnettot
ingar 14,1 Mkr avseende fastigheter som salts under aret.
Driftnettot for jamforbart fastighetsbestand har 6kat med
14,8 procent mellan 2003 och 2004, frimst beroende pd
att projektfastigheten Norrmalmstorg 1 genererat hyror
frdn &rsskiftet samt minskade kostnader for sirskilda
projekt. Kostnaden for fastighetsskatt har sjunkit genom
att fastigheterna asatts ligre taxeringsvirde vid 2004 ars
fastighetstaxering. Huvuddelen av fastighetsskatten vida-
redebiteras hyresgisterna, vilket innebér att det inte ger

ndgon storre resultateffekt.

Ovrig verksamhet
Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden samt konferensrorelsen i World Trade Center i
Stockholm.
Nettoomsittningen var 85,1 Mkr (83,2). Kostnaderna
uppgick till 74,4 Mkr (73,8) och bruttoresultatet till 10,7
Mkr (9,4).

Fastighetsforsaljningar
Under aret har 2 fastigheter (0) avyttrats med en vinst
om 264 Mkr (0). Avyttringarna gav en resultateffekt efter
skatt om 316 Mkr totalt, varav 52 Mkr avser upplosning
av uppskjuten skatt.

Finansiella poster

Resultatet av finansiella poster uppgick for aret till
-224,5 Mkr (-187,7). Rénteintikterna uppgick till 11,3
Mkr (11,4), réintekostnaderna till 179,1 Mkr (199,1).

Hufvudstaden har under fjirde kvartalet 2004 anpas-
sat upplaning och derivatinstrument, som upptagits for
sdkring av rédnterisk, till de krav som IAS39 stiller for
sakringsredovisning fr o m 2005. Denna anpassning har
medfort att de derivat som inte uppfyllde kraven har
avslutats/realiserats och att nya derivatavtal ingatts for
vilka sdkringsredovisning kan tillimpas enligt IAS39.
Realiseringen har gett en forlust som belastats resultatet
med 56,7 Mkr (0,0) d& de avslutade sikringarna utgjordes

av fastrianteavtal med hogre rantenivaer dn de som gillde
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vid realisationstidpunkten. De nya derivatavtal som in-
gatts har inneburit en i huvudsak oférdndrad réntebind-
ningstid med en ldgre genomsnittlig ranteniva jamfort

med tidigare rdntesdkringar.

Skatt
Koncernens skattekostnad uppgick till 83,1 Mkr (60,6),
varav 86,1 Mkr utgjorde aktuell skatt och 3,0 Mkr upp-
skjuten skatteintikt. Arets skattekostnad har paverkats av
upplosning av uppskjuten skatt om 52 Mkr i samband
med fastighetsférsiljningar. Skattekostnaden for 2003
péverkades av en positiv skatteeffekt om 60 Mkr beroen-

de pa forlustavdrag avseende likvidation av dotterbolag.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 664,1 Mkr (370,1), en 6kning
med 294,0 Mkr jamfort med 2003. Okningen forklaras
huvudsakligen av vinster vid fastighetsférséljningar.

Kvartal 4
Fastighetsférvaltningens bruttoresultat uppgick till 168,2
Mkr (154,3). Exklusive kostnader for sirskilda projekt
minskade bruttoresultatet med 11,4 Mkr eller 6,1 procent.

Nettohyrorna uppgick till 313,9 Mkr (331,1). Intikts-
minskningen forklaras framst av ldgre fastighetsskatte-
tilligg genom sidnkta taxeringsvirden och ligre hyror
vid omférhandlingar.

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick till 145,7
Mkr (176,8), en minskning med 17,6 procent.

Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till 5,6
Mkr (5,7). Nettoomsittningen uppgick till 26,0 Mkr (25,1)
och verksamhetens kostnader till 20,4 Mkr (19,4).

Periodens skattekostnad uppgar till 17,0 Mkr (26,2).
For resultatutveckling per kvartal i sammandrag hin-

visas till not 4.

Moderbolaget

Nettoomsittningen i moderbolaget uppgick till 717,7
Mkr (784,6). Verksamhetens kostnader var 233,7 Mkr
(262,8). Bruttoresultatet uppgick till 484,0 Mkr (521,8).

Den centrala administrationen uppgick till 29,3 Mkr
(28,6). Resultat vid fastighetsforsiljning uppgick till
460,2 Mkr (-187,6). Rorelseresultatet 6kade till 914,9 Mkr
(305,6). Arets resultat efter skatt uppgick till 547,6 Mkr
(97,7).

Av moderbolagets totala nettoomsittning och fastig-
hetskostnader avser 12,9 Mkr av nettoomsittningen och
9,5 Mkr av fastighetskostnaderna koncerninterna transak-

tioner.



Balansrikningar med kommentarer

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och byggnadsinventarier 17 5463,2 5 615,2 2 291,0 2 313,4
Mark 18 4 808,9 4 821,8 3 33,8 3 33,8
Pagaende ny- och ombyggnader 19 64,9 174,8 20,9 10,6
Inventarier 21 8,1 8,4 4,2 4,1
10 345,1 10 620,2 5 647,9 5 659,9
Finansiella anldggningstillgdingar
Andelar i koncernforetag 22,23 - - 4 329,3 4 331,9
Andra langfristiga fordringar 24 75,5 88,9 5,3 5,1
75,5 88,9 4 334,6 4 337,0
Summa anlaggningstillgangar 10 420,6 10 709,1 9 982,5 9 996,9
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 26 13,4 16,6 1,0 3,9
Fordringar hos koncernféretag - - 25,9 29,4
Ovriga fordringar 13,8 11,8 0,9 0,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 27 17,1 32,2 11,7 17,9
44,3 60,6 39,5 51,6
Kassa och bank 28 14,3 162,4 11,7 159,2
Summa omsattningstillgangar 58,6 223,0 51,1 210,8
SUMMA TILLGANGAR 10 479,2 10 932,1 10 033,7 10 207,7
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Koncernen

Moderbolaget

Mkr Not 2004-12-31 2003-12-31 2004-12-31 2003-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 29 1056,4 1056,4 1056,4 1056,4
Bundna reserver 1251,3 12719 964,3 978,3
2 307,7 2 328,3 2 020,7 2 034,7
Fritt eget kapital
Fria reserver 2 237,1 2 093,9 2 068,3 20844
Arets resultat 664,1 370,1 547,6 97,7
2 901,2 2 464,0 2 615,9 2182,1
Summa eget kapital 5 208,9 4 792,3 4 636,6 4 216,8
Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver plan - - 46,0 39,5
Periodiseringsfond - - 273,9 178.,9
- - 319,9 218,4
Avsattningar
Avsatt till pensioner 30 4.8 4.5 4,1 3,8
Uppskjuten skatteskuld 31 1 709,7 1712,6 1219,2 1218,9
Fastighetsskatteskuld 32 70,1 163,0 - -
1 784,6 1 880,1 1 223,3 1 222,7
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 33 2 180,0 2 680,0 2 180,0 2 680,0
Skulder till koncernforetag - - 0,7 0,7
Ovriga rantefria skulder 1,1 1,1 1,1 1,1
2181,1 2681,1 2181,8 2 681,8
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 33 955,0 1070,6 955,0 1 065,0
Leverantorsskulder 72,9 46,0 28,3 2,0
Skulder till koncernféretag - - 504,3 492.5
Skatteskulder 19,3 46,1 25,7 38,1
Ovriga rantefria skulder 34 56,3 68,5 25,6 28,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 35 201,1 347,4 133,2 241,9
1 304,6 1 578,6 1672,1 1 868,0
Summa skulder 5 270,3 6 139,8 5 403,1 5 990,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 479,2 10 932,1 10 033,7 10 207,7
Stallda panter 36 1 519,3 1821,7 1 519,3 1 809,2
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga Inga
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Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas bokforda virde uppgick till 10 337,0 Mkr
(10 611,8). Minskningen om 274,8 Mkr ér en foljd av for-
sdljningen av tva fastigheter under aret med ett bokfort
virde om totalt 227,6 Mkr samt investeringar om 57,2
Mkr (146,6) och avskrivningar om 104,4 Mkr (100,5) i
befintliga fastigheter.

Arets investeringar uppgick till 60,9 Mkr (137,7),
varav 3,7 Mkr avsag inventarier, 30,2 Mkr pagdende
om- och tillbyggnader samt 27,0 Mkr byggnader inklusive
byggnadsinventarier.

Vid arets fastighetstaxering har taxeringsvirdet for
fastighetsbestandet @ndrats, vilket medfort att taxerings-
virdet for byggnader har minskat med 4 819,1 Mkr och
for mark 6kat med 3 740,1 Mkr.

Marknadsvirdet for fastighetsbestandet har per den
31 december 2004 bedémts till 15,0 Mdr (15,1 eller 14,7
for jamforbart bestdnd). Virderingsmetoden beskrivs pa
sidan 38.

Virderingen utvisar en ¢kning av fastigheternas
6vervirde med ca 0,3 Mdr jamfort med virderingen per
den 31 december 2003 for jamforbart bestind. For ytter-

ligare information om verkliga vérden hénvisas till not 20.

Skatter
Hufvudstaden tillimpar fullskatteredovisning enligt Redo-
visningsradets rekommendation RRY. Fastigheternas
bokférda virde exklusive byggnadsinventarier verstiger

fastigheternas skattemissiga vdarde med 7 480,8 Mkr
(7 826,9).
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Likvida medel

Kassa och bank uppgick till 14,3 Mkr (162,4). Hyres-
inbetalningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften,
varvid temporira 6verskott kan uppsta. Overskottslik-
viditeten anvinds huvudsakligen till amortering av lan.

Inga begrinsningar fanns avseende nyttjanderétten.
Utéver likvida medel fanns outnyttjad checkridknings-
kredit om 40 Mkr (40).

Rantebarande skulder
Koncernens skulder till kreditinstitut minskade till
3 135,0 Mkr (3 750,6). Minskningen &r framfor allt hin-
forlig till avyttring av fastigheter. Den genomsnittliga
rdntebindningstiden var 27 ménader (29), kapitalbind-
ningstiden var 19 méanader (26) och den genomsnittliga
riantekostnaden 4,2 procent (5,3).

Hufvudstaden hade per den 31 december 2004 léne-
I6ften med forfall inom 12 manader om 700 Mkr. Vid
arsskiftet var 455 Mkr utnyttjat. Nettoskulden uppgick
till 3 120,7 Mkr (3 588,2).

Ovriga skulder
Ovriga skulder som ej ér ridntebdrande minskade under

aret med 158,4 Mkr till 350,7 Mkr (509,1).

Soliditet
Den synliga soliditeten uppgick per den 31 december
2004 till 49,7 procent (43,8). Den justerade soliditeten
uppgick till 56,6 procent (52,1).



Fordndringar i eget kapital

Aktie- Over-  Uppskriv- Reserv- Bundna Fria
Mkr kapital kursfond ningsfond fond reserver reserver Totalt
Koncernen
Utgaende balans 2002-12-31 1 056,4 - - - 1126,2 2 608,8 4 791,4
Utdelning i moderbolaget - - - - - -232,4 -232,4
Aterkop egna aktier - - - - - -136,8 -136,8
Overforing mellan bundna
och fria reserver - - - 145,7 -145,7 -
Arets resultat - - - - - 370,1 370,1
Utgaende balans 2003-12-31 1 056,4 - - - 1271,9 2 464,0 4 792,3
Utdelning i moderbolaget - - - - - -247,5 -247.5
Overforing mellan bundna
och fria reserver - - - - -20,6 20,6 -
Arets resultat - - - - - 664,1 664,1
Utgaende balans 2004-12-31 1 056,4 - - - 1 251,3 2 901,2 5 208,9
Moderbolaget
Utgaende balans 2002-12-31 1 056,4 628,1 212,3 170,0 - 2 333,7 4 400,5
Utdelning i moderbolaget - - - - - -232,4 -232,4
Aterkop egna aktier - - - - - -136,8 -136,8
Erhallna koncernbidrag - - - - - 121,9 121,9
Skatteeffekt koncernbidrag - - - - - -34,1 -34,1
Overf'c’)ring mellan bundna
och fria reserver - - -32,1 - - 32,1 -
Arets resultat - - - - - 97,7 97,7
Utgaende balans 2003-12-31 1 056,4 628,1 180,2 170,0 - 2 182,1 4 216,8
Utdelning i moderbolaget - - - - - -247,5 -247.5
Erhéllna koncernbidrag - - - - - 166,3 166,3
Skatteeffekt koncernbidrag - - - - - -46,6 -46,6
Overforing mellan bundna
och fria reserver - - -14,0 - - 14,0 -
Arets resultat - - - - - 547,6 547,6
Utgaende balans 2004-12-31 1 056,4 628,1 166,2 170,0 - 2 615,9 4 636,6

Antal aterkopta aktier &r 5 006 000, motsvarande 2,4 procent av samtliga aktier. Vid ordinarie bolagsstimma den 18 mars
2004 fick styrelsen fornyat mandat att aterképa hogst 10 procent av samtliga aktier i syfte att ge styrelsen mojlighet att justera
kapitalstrukturen for att darigenom skapa okat virde for bolagets aktiedgare. Under 2004 har inga aterkop skett.

Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgér till 825,1 Mkr."

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningbelopp.
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Kassaflodesanalyser med kommentarer

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7472 430,7 683,5 111,0
Av- och nedskrivningar av tillgangar 113,7 107,7 38,4 40,1
Rearesultat forsiljning av anldggningstillgdngar -264,2 - -460,2 187,4
Forandring avsittning fastighetsskatt mm -92,6 3,6 0,3 0,2
Betald skatt -87,7 -89,5 -33,6 -85,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 416,4 452,5 228,4 252,8
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar -8,3 75,6 8,3 338,4
Okning (+) / Minskning () av rérelseskulder -106,8 8,6 36,7 -157,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten 301,3 536,7 273,4 433,6
Investeringsverksamheten
Forsdljning av fastigheter/dotterbolag 463,5 0,1 462,8 0,1
Investering i fastigheter -57,2 -135,4 -23,6 -14,4
Investering i inventarier -3,7 -2,3 -2,4 -1,9
Investering i finansiella tillgangar - - -0,2 -0,4
Amortering langfristig fordran 11,1 11,6 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 413,7 -126,0 436,6 -16,6
Finansieringsverksamheten
Aterkop egna aktier - -136,8 - -136,8
Upptagna lan 290,0 300,0 290,0 300,0
Amortering av ldneskuld -905,6 -315,6 -900,0 -315,0
Utbetald utdelning -247,5 -232,4 -247.5 -232,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -863,1 -384,8 -857,5 -384,2
Arets kassaflode -148,1 25,9 -147,5 32,8
Likvida medel vid arets borjan 162,4 136,5 159,2 126,4
Likvida medel vid arets slut 14,3 162,4 11,7 159,2
Tillaggsupplysning till kassaflodesanalyser
Erhallen réinta 2,7 2,6 1,5 1,6
Erlagd rinta -242.0 -184,6 -241,6 -184,4
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Hufvudstaden redovisar kassaflédesanalyserna enligt
Redovisningsradets rekommendation RR7.

Resultat av fastighetsforsiljningar och/eller avytt-
ringar av aktier i dotterbolag redovisas inom kassaflode
fran investeringsverksamheten. Uppgifter om kopeskilling

for avyttrade aktier redovisas i not 12.

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forand-
ring av rorelsekapital minskade med 36,1 Mkr till 416,4
Mkr (452,5). Fordndringar i rorelsekapital minskade
kassaflodet med 115,1 Mkr (6kade med 84,2), vilket
framst forklaras av att storre projekt avslutats under aret
samt lagre upplupna rintekostnader pa grund av fortida
inlosen av derivat. Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten uppgick ddrmed till 301,3 Mkr (536,7).

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten ckade med
539,7 Mkr och uppgick till 413,7 Mkr (-126,0). Forbatt-
ringen beror pa att kassaflodet fran fastighetsforsiljningar
var 463,5 Mkr hogre dn foregaende &r. Investeringar i
befintligt fastighetsbestind minskade med 78,2 Mkr

jamfort med foregaende ar.
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Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten minskade
med 478,3 Mkr till -863,1 Mkr (-384,8). Nettoférandringen
av rintebidrande skulder blev -615,6 Mkr (-15,6). Utdel-
ning utbetalades med 247,5 Mkr (232,4). Inga aterkop av
egna aktier skedde under &ret (136,8).

Avrets kassaflode uppgick till -148,1 Mkr (25,9).

Likvida medel
Koncernens likvida medel, bestdende av kassa och
bankmedel, uppgick per den 31 december 2004 till 14,3
Mkr (162,4). Inklusive outnyttjad checkrikningskredit
uppgick likviditeten till 54,3 Mkr (200,4).
Moderbolagets likviditet uppgick till 51,7 Mkr (199,2)
inklusive outnyttjad checkrikningskredit p4 40 Mkr (40).
Inga begrinsningar finns i nyttjanderitten av likvida

medel.



Det tog sju dr att springa sig genom Brunkebergsdsen, men 1977 var forbindelsen mellan Centralstationen och Ostermalm dntligen firdig.
Det skulle dock drija manga dr innan alla byggnader var pd plats. 1932 stod Centrumhuset pd hirnet Sveavigen/Kungsgatan klart.
Arkitekten Cyrillus Johansson tog inspiration fran bdde Kina, Tyskland och Holland. Den svingda tegelbyggnaden med sina utsokta detaljer

ar precis lika fascinerande idag som da.
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Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredo-
visningslagen, Redovisningsradets rekommendationer och akutgrupps-
uttalanden. Hufvudstadens resultatrdkningar dr funktionsindelade och
anpassade till verksamheten. Tillgangar, avsittningar och skulder har
vérderats med utgangspunkt frén anskaffningsvirden om inget annat
anges. Samma redovisningsprinciper tillimpas i koncernen och moder-
bolaget, om inget annat anges.

Vardering av materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvirdet utgors av
forvérvspris, lagfartskostnader och virdehojande forbittringsatgérder.
Hufvudstaden aktiverar endast utgifter som genererar bestdende virde-
hojning av fastigheterna. Ombyggnadskostnader av underhéllskaraktar
belastar resultatet.

Redovisat virde for materiella anliggningstillgdngar prévas betrif-
fande eventuellt nedskrivningsbehov nir hindelser eller @ndrade forut-
sittningar indikerar att det redovisade virdet eventuellt inte kommer
att kunna &tervinnas. Om det finns sddana indikationer och om det
redovisade virdet verstiger det forvintade atervinningsbara beloppet,
skrivs tillgangarna ner till det dtervinningsbara beloppet. Det atervin-
ningsbara beloppet fér materiella anldggningstillgdngar motsvarar det
hogsta av nettoforsiljningsvirdet och nyttjandevirdet. Nettoforsalj-
ningsvirdet faststills genom jamforelse med forsdljningar av likartade
objekt. Nyttjandevirdet utgors av nuvirdet av de forvintade framtida
kassaflodena enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar
marknadens aktuella uppskattning av tidsvirdet och de risker som for-
knippas med tillgdngen.

For tillgangar som inte till 6vervigande del genererar oberoende
kassainfloden faststills det dtervinningsbara beloppet fér den kassa-
genererande enhet till vilken tillgdngen hér. Eventuell nedskrivning
redovisas i resultatrikningen. Aterforing av genomforda nedskrivningar
gOrs nér atervinningsvirdet dterigen Gverstiger tidigare bokfort virde.
Redovisade uppskrivningar av fastigheter har gjorts till verkliga virden
med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga virden per balansdagen
lamnas i not 20.

Finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder bokfors med tillimpning av affars-
dagsprincipen. Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omréknats
till balansdagskurs.

Rinteintikter och rintekostnader pé finansiella instrument redovisas i
resultatrdkningen for den period till vilken beloppen héinférs. Réntebe-
talningar pa rénteswappar, som ingatts for att sikra framtida rénte-
betalningar till en fast rantesats, redovisas netto i den period till vilken
beloppen hinférs. Lanekostnader belastar resultatet i den period till
vilken de hinfors, oavsett hur de upplanade medlen har anvints. Detta
innebir att rdntor under byggnadstiden kostnadsfors.

Hyres- och kundfordringar samt ivriga fordringar. Fordringar redovisas till
nominellt virde med avdrag for bedomd férlustrisk. En fordran prévas
individuellt och upptas till det belopp varmed den beréknas inflyta.
Fordringar med kvarvarande 16ptid kortare @n tolv méanader klassificeras
som Ovriga fordringar och virderas till upplupet anskaffningsvirde.

Kassa och banktillgodohavanden. Likvida medel omfattar kassa samt omedel-
bart tillgéingliga banktillgodohavanden. Checkrikningskredit hinfors
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till laneskulder under kortfristiga skulder. Kassa och banktillgodo-
havanden redovisas till nominellt vérde.

Andra langfristiga fordringar. Fordringar med kvarvarande 16ptid mer én
tolv ménader redovisas under denna post till upplupet anskaffnings-
virde. Nedskrivningsbehov privas individuellt mot atervinningsvirdet.
Erforderliga nedskrivningar gors vid behov och redovisas i resultat-
rakningen.

Riintebirande lan och upplaning. Samtliga 1an redovisas initialt till anskaff-
ningspris, vilket motsvarar det verkliga virdet av vad som erhéllits med
tilligg for kostnader som hanfors till upplaningen. Laneskulden redo-
visas dérefter till upplupet anskaffningsvirde, vilket innebér att virdet
justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband med att
lanet tas upp eller 16ses samt kostnader i samband med upplaning
periodiseras over lanets 16ptid. Periodiseringen berdknas pa basis av
lanets effektiva ridnta. Vinst och forlust som uppkommer nér lanet 16ses
redovisas i resultatrakningen.

Leverantirs- och andra skulder. Skulder redovisas till nominellt vérde.

Derivat avseende finansiella instrument. Koncernen anvinder derivat av
finansiella instrument for att reducera rénteriskerna. Upplaning till ror-
lig rénta vixlas till fastrdntelan genom rinteswapkontrakt. Fér ingdngna
derivatkontrakt tillimpas principerna for sikringsredovisning, vilket
innebidr att derivaten redovisas sivil initialt som l6pande till sina
ursprungliga anskaffningsvirden, dvs till inget virde alls.

Om ett derivatinstrument inte lingre uppfyller kraven for sikrings-
redovisning, eller om sikringsinstrumentet loper ut, séljs eller avslutas,
skall den eventuella vinst eller férlust som uppstatt redovisas som en
justering av rantekostnaderna samtidigt som de sikrade framtida rinte-
betalningarna redovisas i resultatrikningen. Om de sidkrade framtida
rantebetalningarna inte férvintas dga rum, redovisas eventuella acku-
mulerade forluster direkt i resultatet och eventuella vinster intéktsredo-
visas nér derivatet 1oper ut, séljs eller avslutas. Derivat som inte uppfyller
kraven for sdkringsredovisning redovisas enligt ligsta virdets princip.

Sékringsredovisning. Koncernen har betecknat samtliga ingangna rénte-
swapkontrakt som kassaflodessdkringar till skydd for forandringar i
framtida kassafloden avseende rintebetalningar pa skulder till kredit-
institut. Genom dessa sakringstransaktioner uppnés onskad riantebind-
ningsstruktur, vilken framgar av tabellen i not 33.

Vardering av omsattningstillgangar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till det belopp
varmed de beriknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omriknats till balans-
dagskurs.

Avsattningar
Avsittningar redovisas i balansrikningen nir det foreligger en for-
pliktelse (legal eller informell) p& grund av en intriffad hindelse och d&
det dr sannolikt att forpliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet kan
beriknas pa ett tillforlitligt sdtt. Om effekten av tidsvirdet fér den fram-
tida betalningen bedéms som visentlig, faststills avsittningens virde
genom att det forvintade framtida kassaflodet nuvirdeberiknas med en



diskonteringsfaktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella
virdering av tidsvirdet och de eventuella risker som hinfors till
forpliktelsen. Den successiva 6kningen av det avsatta beloppet som
nuvirdeberdkningen medfor, redovisas som en riantekostnad i resultat-
rakningen.

Redovisning av intakter och kostnader
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottshyror
redovisas dirmed som férutbetalda hyresintdkter. I bruttohyra ingéar
poster avseende vidaredebiterade kostnader t ex fastighetsskatt och
mediakostnader.

Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kostnader dr mark-
nadsmissiga och redovisas i sin helhet dir dessa uppstar.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna dr uppdelade pa
fastighetsférvaltningens administrationskostnader, som ingér i brutto-
resultatet, samt centrala administrationskostnader, som ingar i rorelse-
resultatet.

Fastighetskip och fastighetsforsiljningar. Fastighetskop och fastighetsforsilj-
ningar redovisas pa kontraktsdag vilken avviker fran tilltridesdag.

Avskrivningar inventarier
Fastighetsforvaltning. Avskrivningar pa inventarier som anvinds i admini-
strationen ingér i administration fastighetsforvaltning. Ovriga avskriv-
ningar redovisas bland avskrivningar.

Ovrig verksamhet. Avskrivningar avseende inventarier ingar i kostnader
Ovrig verksamhet.

Avskrivningsprinciper. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsviarden och beriknad ekonomisk livslingd. Avskrivnings-
tiden for inventarier dr 3-5 &r.

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden,
i forekommande fall justerade fér upp- och nedskrivningar.

Avskrivningar sker med f6ljande procentsatser:

® Byggnader: kontor 1 procent

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

® Markanldggningar: 3,75-5 procent

Avskrivningar for fastigheter med blandad verksamhet har berdknats
genom sammanvigning av respektive ytkategoris procentsats for
avskrivningar. For fastighet med en dominerande (75 procent) kategori
har ifrdgavarande kategoris procentsats tillimpats for hela fastigheten.
Uppskrivningar skrivs av pa den underliggande tillgangens kvarvarande
avskrivningstid.

Skatt
Skatter redovisas i resultatrdkningen utom dé underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller
erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hénforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen
beridknas baserade pa hur de temporira skillnaderna férvintas bli
realiserade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som
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ar beslutade eller aviserade per balansdagen. I moderbolaget redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna  skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r
sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i
framtiden.

Temporira skillnader vid substansférvirv redovisas utifran det virde
som &sattes i samband med forvirvet, se not 21.

Koncernredovisning
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag éver vilka
moderbolaget har direkt eller indirekt bestimmande inflytande.

Koncernredovisningen har upprittats enligt férvarvsmetoden, vilket
innebér att 6vertagna tillgdngar och skulder virderats till marknads-
virde enligt upprittad forvirvsanalys.

Overvirden enligt upprittad forvarvsanalys skrivs av enligt reglerna
for respektive tillgangsslag.

Vid omrikning av utlindska dotterbolag har tillgangar och skulder
omriknats med balansdagens kurs. Resultatrdkningen har omriknats
till genomsnittskurs. I koncernen finns inga utlindska dotterbolag som
driver verksamhet av visentlig betydelse.

Obeskattade reserver har uppdelats pd uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna visar bolagets betalningsstrommar for perioden.
Kassaflodesanalyserna ar upprittade enligt indirekt metod.

Moderbolaget
Koncernbidrag har redovisats som en minskning respektive kning av
fritt eget kapital med beaktande av skatt.

Segmentsredovisning
Koncernens verksamhet é@r uppdelad i tva segment, fastighetsforvalt-
ning och &vrig verksamhet. Rapportering for segmentet fastighetsfor-
valtning har gjorts efter koncernens affarsomréden. Dessa &r indelade
efter den operativa styrningen av verksamheten vilken huvudsakligen
foljer hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader.

Byte av redovisningsprinciper

Den 1 januari 2004 tridde Redovisningsradets rekommendation RR29
Ersittningar till anstdllda i kraft. Tillimpningen av denna rekommen-
dation har inte medfért nagon effekt pa redovisat resultat och inte
heller pa balansrikningen per den 31 december 2004.

Under 2004 redovisas Intikter externa lokaler under posten Netto-
omsittning fastighetsférvaltning fran att tidigare nettoredovisats under
Drift och administration. Jamférelsetal for 2003 har omréknats.

Pensioner. Foretaget tillimpar ITP-planen genom forsikring i Alecta,
vilket klassificeras som en férmansbestimd plan som omfattar flera
arbetsgivare. Detta innebir att foretaget skall redovisa sin proportionella
del av de féorméansbestamda forpliktelserna samt forvaltningstillgangar
och kostnader som ér forknippade med planen. Enligt uppgift fran
Alecta kan de ej limna dessa uppgifter varfor planen kommer att redo-
visas som en avgiftsbestimd plan.



Noter och tillaggsupplysningar

Not 1. Féretagsinformation

Arsredovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden AB (publ) avseende ar 2004 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den 11 februari 2005.
Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Sverige. Bolagets adress ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 111 77 Stockholm.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar agande, utveckling och forvaltning av kommersiella fastigheter.

Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststallas pa ordinarie bolagsstdmma den 17 mars 2005.

Not 2. Hantering av finansiella risker

Hufvudstadens finansfunktion &r en koncernfunktion med ansvar for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy, som
syftar till att sékerstalla koncernens finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som majligt. Koncernen &r framst exponerad for finansierings- och ranterisker.

Hufvudstaden har som malsattning att anvanda likviditetsoverskott till att amortera befintliga lan. Hufvudstaden stravar efter att ha en kreditportfolj med spridda kredit-
forfall, som mojliggdr eventuella amorteringar. Overskottslikviditet, som inte anvands till amortering, far endast placeras i instrument med hog likviditet och 1ag risk.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk uppstar genom att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. For att minimera kostnaden fér koncernens
upplaning och for att sakerstalla att finansiering kan erhallas, maste bolaget ha laneldften som tacker behovet av rorelsekrediter. Styrelsen faststaller Idpande nivan
for kapital- och rantebindning.

Rénterisk
Hufvudstadens finansieringskallor utgdrs i huvudsak av eget kapital, kassaflode fran I6pande verksamhet, upplaning och laneloften.

Upplaningen, som ar rantebarande, medfér att koncernen exponeras for ranterisk. Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring har pa koncer-
nens finansnetto. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker skall bedrivas. Ett dvergripande mal r att forfallostrukturen
pa hyresavtalen skall beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det finns en awagning mellan bedémd Idpande kostnad for upplaningen och risken att
fa en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en pltslig storre ranteforandring.

Kreditrisk

Koncernen ar begransat exponerad for kreditrisker. | huvudsak hanfors dessa risker till utestaende kund-/hyresfordringar samt finansiella derivatavtal med positiva varden.
Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfolja sina betalningsataganden. Riskerna begransas genom att
Hufvudstaden medvetet valjer kunder med dokumenterad affarskompetens och konkurrenskraftig verksamhet. Hufvudstaden har som huvudregel att kréva bankgaranti
eller borgensforbindelse vid nyuthyrning. Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att koncernen som policy endast ingdr sadana avtal med stora finansiella institut med hog rating.
Dessutom finns ramavtal med dessa institut om kvittning av olika derivatavtal, som ytterligare minskar kreditriskexponeringen.

Finansieringsstruktur

Hufvudstadens upplaning uppgick vid arsskiftet till 3 135,0 Mkr jamfort med 3 750,6 Mkr vid utgangen av 2003. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 27 manader
(29), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 19 manader (26) och den genomsnittliga rantekostnaden 4,2 procent (5,3). Nettoskulden var 3 120,7 Mkr jamfort med
3588,2 Mkr vid utgangen av 2003.

Kapitalbindningsstruktur, 2004-12-31

Forfalloar Volym, Mkr Andel, %
2005 955,0 31
2006 790,0 25
2007 790,0 25
2008 600,0 19
Totalt 3135,0 100

Rantebindningsstruktur, 2004-12-31

Forfalloar Volym, Mkr Andel, % Genomsnittlig

effektivranta, %
2005 755,0 24 3,8
2006 1080,0 35 4,2
2007 200,0 6 3,5
2008 600,0 19 4.8
2009 - - -
2010 500,0 @ 16 4,1
Totalt 3135,0 100 4,2

(1) Derivatavtal tecknat 2004 med startdatum 2005.
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Not 3. Segmentinformation - Rérelsegrenar

Fastighetsforvaltning

Segmentet Fastighetsforvaltning ar indelat i affarsomraden som foljer den operativa styrningen av verksamheten. Denna féljer huvudsakligen hyresmarknadens
geografiska uppdelning i delmarknader. Féljande sammanstalining visar intakter och kostnader, tillgangar och skulder samt investeringar for de olika affarsomradena

ar 2004 och jamforelsearet 2003.

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Totalt
Mkr Stockholm Ostra City ~ Stockholm Vastra City NK Goteborg
Koncernen, 2004
Intékter och kostnader
Nettoomséttning 380,3 436,6 320,9 135,5 12733
(varav omsattningshyrestillagg) (=) (3,8) (5,3) (=) 9,1)
Sarskilda projekt -31,0 - -1,8 - -32,8
Underhall -15,3 -15,8 11,4 5,4 -47,9
Drift och administration -48,9 -57,0 -88,0 -25,6 -219,5
Tomtrattsavgalder -0,2 27,3 8,2 - -35,7
Fastighetsskatt -34,7 -41,0 19,9 -10,5 -106,1
Avskrivningar 21,1 -36,7 -39,8 -1,6 -105,2
Bruttoresultat 229,1 258,8 151,8 86,4 726,1
Tillgangar
Byggnader och byggnadsinventarier 1268,8 23875 1403,7 403,2 5 463,2
Mark 2995,1 764,9 637,6 411,3 4 808,9
Pagaende ny- och ombyggnad 22,5 4,1 27,2 11,1 64,9
Inventarier 2,6 2,8 1,9 0,8 8,1
Summa materiella anlaggningstiligangar 4289,0 3159,3 2070,4 826,4 10 345,1
Finansiella anlaggningstilligangar 54 70,1 - - 75,5
Kortfristiga fordringar 14,0 15,8 10,2 4,3 44,3
Skulder
Kortfristiga skulder 104,5 117,8 75,7 32,3 330,3
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar 24,0 6,0 13,2 14,0 57,2
Koncernen, 2003
Intékter och kostnader
Nettoomséttning 359,6 477,8 315,9 132,3 1285,6
(varav omsattningshyrestillagg) () (3,4) (8,1) (=) (11,5)
Sarskilda projekt 95,1 0,1 20,8 - -116,0
Underhall -14,9 -14,8 7,1 9,6 -46,4
Drift och administration 51,8 61,6 -83,9 24,6 2219
Tomtrattsavgalder 0,2 -26,4 7,2 - -33,8
Fastighetsskatt -42,6 -46,9 29,9 9,3 -128,7
Avskrivningar 17,1 -37,8 -39,2 71,1 -101,2
Bruttoresultat 137,9 290,2 127,8 81,7 637,6
Tillgangar
Byggnader och byggnadsinventarier 1263,5 25419 1 408,7 401,1 5615,2
Mark 2998,7 774,2 637,6 411,3 4821,8
Pagaende ny- och ombyggnad 114,7 54 47,9 6,8 174,8
Inventarier 2,5 3,2 1,8 0,9 8,4
Summa materiella anlaggningstillgangar 4 379,4 3324,7 2 096,0 820,1 10 620,2
Finansiella anlaggningstilligangar 51 83,8 - - 88,9
Kortfristiga fordringar 18,3 23,2 13,3 538 60,6
Skulder
Kortfristiga skulder 157,1 161,3 93,3 50,2 461,9
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar 90,7 6,0 29,8 8,9 135,4
(1) Inventarier, del av kortfristiga skulder och fordringar, som uppkommit i den I6pande verksamheten, ar férdelade enligt en fordelningsnyckel.
Ovrig verksamhet
Segmentet Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrorelsen i Parkaden AB och konferens- och restaurangrérelsen i World Trade Center Stockholm AB.

Parkerings- Konferens- och Totalt

Mkr verksamhet restaurangverksamhet verksamhet
Koncernen, 2004
Nettoomsattning 54,2 30,9 85,1
Hyreskostnader -36,0 5,7 41,7
Drift- och administration -8,0 -23,5 -31,5
Avskrivningar 0,5 0,7 1,2
Bruttoresultat 9,7 1,0 10,7
Koncernen, 2003
Nettoomséttning 54,4 28,8 83,2
Hyreskostnader -36,2 5,7 41,9
Drift- och administration 8,1 22,4 -30,5
Avskrivningar 0,7 0,7 -1,4
Bruttoresultat 9,4 0,0 9,4




Not 4. Resultatutveckling i sammandrag

Jan-Mars April-Juni Juli-Sept Okt-Dec Jan-Dec
Mkr 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Fastighetsforvaltning
Nettoomséttning 3253 3164 321,4 3214 312,7  316,7 3139 3311 1273,3 12856
Sarskilda projekt 12,2 -39,4 4.4 -10,0 9,0 34,1 7,2 -32,5 32,8 -116,0
Underhall 7,5 8,7 12,2 -10,3 13,9 -10,4 -14,3 -17,0 -47,9 -46,4
Drift och administration -54,9 57,8 -54,6 50,1 -47,3 51,2 62,7 62,8 2195 2219
Ovriga kostnader 63,4 65,8 62,7 66,5 59,4 66,9 61,5 64,5 247,0 -263,7
Fastighetsforvaltningens kostnader -138,0 1717 -133,9 -136,9 -129,6  -162,6 -145,7  -176,8 -547,2  -648,0
()vrig verksamhet, netto 2,4 2,0 1,4 1,8 1,3 -0,1 5,6 5,7 10,7 9,4
Bruttoresultat 189,7  146,7 1889  186,3 184,4  154,0 173,8  160,0 736,8  647,0
Central administration 6,1 6,5 1,3 6,3 5,1 -4,8 -10,8 -11,0 -29,3 -28,6
Vinst vid fastighetsforsaljningar - - 263,8 - - - 0,4 - 264,2 -
Finansnetto -46,5 -45,9 -43,9 -46,6 -40,3 -48,0 93,8 -47,2 2245 1877
Skatt -39,5 -26,4 13,1 -39,0 -39,7 31,0 -17,0 -26,2 -83,1 60,6
Periodens resultat 97,6 67,9 414,6 94,4 99,3 1322 52,6 75,6 664,1 370,1

Not 5. Operationella leasingavtal — koncernen som leasegivare

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, butiker, lager samt 6vriga lokaler.
Aterstaende I6ptid ar mellan 1 och 13 ar.

Arshyra per storlekskategori (enligt avtal gallande 2004-12-31)" @®

Tkr Antal avtal Arshyra Andel, %
0- 99 708 19 646 1,6

100 - 499 242 67 635 5,6
500 - 999 202 145 045 12,1
1000 -2 499 156 249 179 20,8
2500 -4 999 84 297 346 24,8
5000 -9 999 23 159 635 13,3
10 000 - 13 262 087 21,8
Totalt 1428 1200 573 100,0

Forfallostruktur @ ©©

Antal avtal

2005 2006 2007 2008 2009 2010 - Totalt
Kontor 66 81 85 35 17 10 204
Butiker 99 89 117 22 12 8 347
Ovrigt 379 151 172 37 11 19 769
Totalt 544 321 374 94 40 37 1410
Andel, % 38,6 22,8 26,5 6,7 2,8 2,6 100,0
Arshyra, Mkr
Kontor 132,7 109,0 129,8 148,4 56,1 71,6 647,6
Butiker 114,6 93,0 134,2 39,6 22,3 26,8 430,5
Owrigt 48,1 35,8 34,6 5,1 18,8 2,6 145,0
Totalt 2954 237,8 298,6 193,1 97,2 101,0 1223,1
Andel, % 24,2 19,4 24,4 15,8 7.9 8,3 100,0

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

(2) Inklusive bostadskontrakt.

(3) Kontrakt med arshyra per 2004-12-31.

(4) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttrddande, varvid motsvarande nu géllande yta exkluderats.
(5) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras for eget bruk.

(6) Exklusive bostadskontrakt.
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Not 6. Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Avskrivningar per tillgangsslag
Fastigheter 104,4 100,5 35,6 37,6
Inventarier 39 4,4 2,3 1,6
Totalt 108,3 104,9 37,9 39,2
Avskrivningar per funktion/
rérelsegren
Fastighetsforvaltning 105,2 101,2 35,7 37,6
Administration 1,9 2,3 2,2 1,6
Ovrig verksamhet 1,2 1,4 - -
Totalt 108,3 104,9 37,9 39,2
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Not 7. Medelantal arsanstallda och ohalsostatistik

2004 2003
Méan Kvinnor  Totalt Mén Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 48 65 113 51 63 114
varav:
(Parkaden AB) 2) 3) (5) (4) (4) (8)
(WTC Stockholm AB) (7) (19) (26) (6) (13) (19)
Goteborg 6 3 9 6 3 9
Totalt 54 68 122 57 66 123
Moderbolaget
Stockholm 39 43 82 41 46 87
Goteborg 6 3 9 6 3 9
Totalt 45 46 91 47 49 96
Av koncernens 24 chefer (23) ar 8 kvinnor (9) eller 33 procent (39).
Fordelning, procent
2004 2003
Mén Kvinnor Mén  Kvinnor
Koncernen
Stockholm 42 58 45 55
varav:
(Parkaden AB) 40 60 50 50
(WTC Stockholm AB) 27 73 32 68
Goteborg 67 33 67 33
Totalt 44 56 46 54
Moderbolaget
Stockholm 48 52 47 53
Goteborg 67 33 67 33
Totalt 49 51 49 51
Sjukfranvaro i forhallande till ordinarie arbetstid
2004 2003 "
Total Andel Total Andel
sjukfranvaro,  langtidssjuk-  sjukfranvaro,  langtidssjuk-
%  franvaro, % %  franvaro, %
Koncernen
Man totalt 5 72
varav: 20-29 ar® -
30-49 ar 1
50- ar 12 86
Kvinnor totalt 6 54
varav: 20-29 ar 5 47
30-49 ar 5 38
50- ar 9 92
Moderbolaget
Man totalt 5 73 5 58
varav: 20-29 ar® - - -
30-49 ar 1 1 -
50- ar 13 86 12 71
Kvinnor totalt 5 50 5 69
varav: 20-29 ar 2 0 -
30-49 ar 3 9 17
50- ar 10 93 13 91

(1) Avser juli-december 2003.

(2) Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen, som séger att
uppgift e skall ldmnas om antalet anstéllda i gruppen &r hégst 10 eller om upp-
giften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade alderskategori

och kénsférdelning inom alderskategori.




Not 8. Léner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

2004  (varav 2003  (varav 2004  (varav 2003  (varav
Tkr bonus) bonus) bonus) bonus)
Léner och andra ersattningar
Arvode till styrelsens ordférande 250 250 250 250
Arvode till 6vriga styrelseledaméter 884 780 844 750
Ersattning och férmaner till verkstallande direktor 3045 (388) 2566 (113) 3045 (388) 2566 (113)
Erséattning och formaner till 6vriga ledande befattningshavare 7817 (1194) 5918  (585) 7817 (1194) 5918 (585)
Erséttning och férmaner till dvriga anstallda 38865 (2183) 39940 (603) 31554 (1790) 32558 (603)
Totalt 50 861 (3 765) 49 454 (1301) 43510 (3372) 42042 (1301)
Sociala kostnader
Styrelsens ordforande 82 82 82 82
Ovriga styrelseledaméter 290 266 277 246
Verkstallande direktor 1062 904 1061 904
Ovriga ledande befattningshavare 2962 2322 2962 2322
Ovriga anstéllda 16 754 16 842 12 067 12 301
Totalt 21 150 20 416 16 449 15 855
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 256 253 253 253
Ovriga ledande befattningshavare 1634 1566 1566 1566
Ovriga anstéllda 5901 5 403 4 840 4 840
Totalt 7791 7222 6 659 6 659

| styrelsen ingick 8 man (8) och 1 kvinna (0). | féretagsledningen ingick 6 man (6) och 1 kvinna (1).

Koncernens inklusive verkstallande direktorens pensioner omfattas av ITP-planen och ar formansbestamda. Pensionsalder for verkstallande direktéren ar 65 ar enligt
gallande pensionsplan.

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

Vid uppsagning av dvriga ledande befattningshavare fran bolagets sida galler en uppsagningstid om ett ar. Vid uppsagning fran ledande befattningshavares sida galler
en uppsagningstid om sex manader. | bada fallen skall eventuell erséttning fran ny arbetsgivare avraknas.

Styrelsens ordférande har styrelsens uppdrag att férhandla med verkstéllande direktdren om dennes erséattning, varefter beslut fattas av styrelsen. Verkstallande
direktdren har styrelsens uppdrag att forhandla och avtala med évriga ledande befattningshavare om deras erséattningar, varefter aterrapportering till styrelsens
ordférande sker.

Tillsvidareanstallda medarbetare i koncernen omfattades under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna verksamhetsresultat och kundnéjdhet.
For chefer med personalansvar tillkommer &ven personlig bedomning. For tillsvidareanstéllda utgick bonus med maximalt en halv manadslon, dock lagst 15 000 kronor
for heltidsanstallda. For chefer utgick bonus med maximalt en manadslon.

For foretagsledningen fanns under aret ett bonusprogram, som bygger pa resultat, kundndjdhet och personliga mal. Bonus kan fér aret maximalt uppga till 500 000
kronor for verkstéllande direktoren och totalt 1 750 000 kronor for dvriga ledande befattningshavare inklusive bonus till avgaende ledande befattningshavare.

| bokslutet har bonus reserverats for resultatmal och kundndjdhet med verkligt utfall. For personliga mal gors en reservering motsvarande halften av maximalt utfall
(476 Tkr).

For bada bonusprogrammen géller att beslut fattas av styrelsen for ett ar i taget och att bonusen har ett tak. Skulle bolaget uppvisa negativt resultat, utgar ingen
bonus. Bonusen &r ej pensionsgrundande.

(1) Inkluderar avgangsvederlag och pensionspremier fér avgaende ledande befattningshavare.

Not 9. Arvoden och andra ersattningar till revisorer Not 10. Koncerninterna transaktioner

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003 Mkr 2004 2003
Revisionsuppdrag, KPMG 1,0 0,9 1,0 0,9 Intakter 12,9 13,0
Andra uppdrag, KPMG 0,3 0,3 0,3 0,3 Kostnader 9,5 -11,6
Totalt 13 1,2 1,3 1,2 Totalt 34 1,4

Not 11. Hyres- och leasingavtal

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
-lar 16,5 9,6 6,6 6,6
1ar-5ar 23,2 7,6 0,2 0,2
5ar- 0,5 23,0 0,3 0,3
Totalt 40,2 40,2 71 71

Ingangna avtal avser tomtrattsavgalder, arrendeavgifter samt hyresavtal med
extern hyresvard.

58




Not 12. Fastighetsforsaljningar

Resultateffekt Resultateffekt Hyresvarde inkl Uthyrbar yta,
Fastighet Ort Kopeskilling, Mkr fore skatt, Mkr efter skatt, Mkr fastighetsskattetillagg, Mkr Tilltrade kvm
Schénborg 6 Stockholm 168 80 104 14 2004-06-01 11 100
Roddaren 58 Stockholm 295 184 212 28 2004-08-05 20 200
Totalt 463 264 316 42 31 300
Not 13. Ranteintakter och liknande resultatposter Not 14. Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003 Mkr 2004 2003 2004 2003
Ranteintakter, 6vriga 11,3 11,4 1,9 0,8 Rantekostnader, évriga -179,1 -199,1 -176,6 -195,4
Totalt 11,3 11,4 1,9 0,8 Totalt -179,1 -199,1 -176,6 -195,4
Not 15. Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
Mkr 2004 2003
Férandring av ackumulerade avskrivningar utéver plan 6,5 -10,5
Férandring av periodiseringsfond 95,0 -49,0
Totalt -101,5 59,5
Not 16. Inkomstskatter
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -86,1 -88,0 -34,1 51,9
Skatt hanforlig till tidigare ar - 45,2 - 45,2
Uppskjuten skattekostnad/skatteintéakt
Substansforvarv 0,6 25 - -
Skillnad mellan skatteméassig och bokféringsmassig avskrivning pa:
Uppskrivning/reversering/nedskrivning 7,3 6,2 39 56,7
Ursprungliga anskaffningsvarden -7,0 6,9 4,2 -3,8
Effekt avyttrade dotterbolag 52,5 - - -
Effekt avsattning till obeskattade reserver 50,4 -19,6 - -
Total skatt -83,1 -60,6 -34,4 46,2
Redovisat resultat fore skatt 747,2 430,7 582,0 51,5
Skatt enligt gallande skattesats 28 procent -209,2 -120,6 -163,0 -14,4
Skatt hanforlig till tidigare ar - 45,2 - 45,2
Ej skattepliktig intakt vid avyttring fastighet/dotterbolag 129,0 - 129,0 -
Effekt av andra skattesatser vid substansforvarv 3,4 2,1 - -
Ej skattepliktiga intakter 5,4 19,8 0,4 15,2
Ej avdragsgilla kostnader 2,4 -3,6 0,5 0,3
Ovrigt 2,5 0,7 0,3 0,5
Total skatt -83,1 -60,6 34,4 46,2
Skatteposter som redovisas direkt mot eget kapital
Aktuell skatt i erhallna koncernbidrag - - 46,6 34,1
46,6 34,1

Inga underskottsavdrag finns per balansdagen.
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Not 17. Byggnader och byggnadsinventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Byggnader
Ingéende anskaffningsvarde 43389 4315,3 14393 1489,6
Arets investeringar 3,6 14,8 28 3,1
Omklassificeringar 40,7 8,8 3,6 45
Arets avyttringar 214,7 - - 57,9
Utgaende anskaffningsvarde 4168,5 4338,9 14457 1439,3
Ingaende avskrivningar -665,6 -612,6 -451,7 -471,8
Arets avskrivningar -52,9 53,0 -15,2 -15,8
Arets avyttringar 0,2 - - 35,9
Utgaende avskrivningar -718,3 -665,6 -466,9 -451,7
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld
balansrakning for foregaende ar 1669,8 1696,9 1245,0 14433
Arets avskrivningar -25,0 27,1 -13,9 -16,0
Arets awyttringar - - - -182,3
Utgaende uppskrivningar 1644,8 1669,8 1231,1 1245,0
Utgaende planenligt restvarde 5095,0 5343,1 2209,9 2232,6
Taxeringsvarden @ 5215,8 10 407,9 3170,4 55237
Byggnadsinventarier
Ingéende anskaffningsvarde 427,0 354,3 102,9 93,9
Arets investeringar 23,5 7.2 2,5 2,3
Omklassificeringar 99,4 65,5 4,4 6,8
Arets avyttringar 0,1 - -0,1 0,1
Utgdende anskaffningsvarde 549,8 427,0 109,7 102,9
Ingaende avskrivningar -154,9 -134,5 22,1 -16,3
Arets avskrivningar -26,7 -20,4 -6,5 5,8
Utgaende avskrivningar -181,6 -154,9 -28,6 22,1
Utgaende planenligt restvarde 368,2 272,1 81,1 80,8
Summa restvarde byggnader och byggnadsinventarier 5 463,2 5615,2 22910 23134

(1) Vid érets fastighetstaxering har taxeringsvérdet for fastighetsbestandet dndrats, vilket medfért att taxeringsvardet for byggnader har minskat med 4 819,1 Mkr och

for mark okat med 2 501,1 Mkr.

Koncernens taxeringsvérdes férandring bestar av:

Byggnad Mark
1B 10 407,9 20231
Férséljining -373,0 -107,9
Andrat taxeringsvéarde -4 819,1 2501,1
UB 52158 4416,3
Not 18. Mark Not 19. Pagaende ny- och ombyggnader
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003 Mkr 2004 2003 2004 2003
Ingaende anskaffningsvarde 17339 17339 290,2 299,0 Ingaende anskaffningsvarde 174,8 1245 10,6 13,1
Arets avyttringar -12,9 - -8,8 Arets investeringar 30,2 124,6 18,3 10,0
Utgaende anskaffningsvarde 1721,0 17339 290,2 290,2 Omklassificeringar -140,1 -74,3 -8,0 12,5
Utgaende planenligt restvarde 64,9 174,8 20,9 10,6
Ingaende varde uppskrivningar  3087,9 3087,9 3041,6 30457
Arets avyttringar - - - 4,1
Utgaende uppskrivningar 3087,9 30879 30416 30416
Utgaende planenligt restvarde 4 8089 4821,8 3331,8 33318
Taxeringsvarden 4416,3 20231 33622 18444

(1) Se Not 17, Taxeringsvérdets férandring.
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Not 20. Information om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Bokfort varde, Mdr Verkligt varde, Mdr
2004 2003 2004 2003
Koncernen
Stockholm 9,2 9,5 13,0 13,3
Goéteborg 1,1 1,1 2,0 1,8
10,3 10,6 15,0 15,1
Moderbolaget
Stockholm 4,8 4.8 7,4 7,4
Géteborg 0,6 0,8 1,5 1,3
5,6 5,6 8,9 8,7

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

Koncernens samtliga fastigheter ar klassificerade som forvaltningsfastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventarier, mark och pagaende ny- och
ombyggnader i balansrakningen. Verkligt varde baseras pa en intern vardering.

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att varje enskild fastighets marknadsvarde beddomts. Bedémningen har skett pa basis av en avkastningsvardering.

Driftséverskottet baseras pa marknadsanpassade hyresintékter. Intdkterna har reducerats for en bedomd langsiktig hyresvakansgrad om 5-7 procent.
Avdrag har gjorts med schablonmassiga kostnader for drift och underhall samt fastighetsadministration.

Avkastningskraven som anvants vid varderingen varierar mellan olika regioner och olika delomraden inom regionerna. Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper,
teknisk standard och byggnadskonstruktion. For fastigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett avkastningskrav som ar 0,5 procentenheter hogre.

Vid varderingen har foljande uppgifter anvants:

Hyresintakter, Driftnetto, Direktavkastnings-
Mkr Mkr krav, %

Koncernen
Stockholm 1133 804 5,75-7,0
Goéteborg 193 133 6,5-7,0
Fastighetsbestandet 1326 937 6,24
Moderbolaget
Stockholm 626 462 6,0-7,0
Goteborg 142 101 6,5-7,0
Fastighetsbestandet 768 563 6,39

(1) Genomsnitt.

For att sékerstalla varderingen har externa varderingar inhamtats fran tva auktoriserade fastighetsvarderingsforetag. De externa varderingarna omfattar tio fastigheter
och motsvarar 21 procent av det internt beddmda marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran att de valda objekten skall representera olika
fastighetskategorier, ort, lage, teknisk och byggnadsmassig standard.

De externa varderingsforetagen har angivit ett marknadsvarde som uppgar till 3,1 Mdr med ett intervall om +/- 4-8 procent. Hufvudstadens interna vardering av samma
fastigheter uppgar till 3,1 Mdr. De interna varderingarna dverensstammer saledes med de externa. Vid en jamforelse mellan intern och extern vardering kan det konstateras
att Hufvudstadens varderingar ligger inom de vérdeintervall, som de externa varderingsforetagen har angivit.

Not 21. Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Ingaende anskaffningsvarde 37,8 35,6 14,2 12,3
Arets investeringar 37 2,3 2,4 1,9
Utrangeringar 7,3 0,1 -1,2 -
Utgaende anskaffningsvarden 34,2 37,8 15,4 14,2
Ingaende avskrivningar 29,4 25,0 -10,1 7,5
Arets avskrivningar 3,9 4.4 23 26
Utrangeringar 7,2 - 1,2 -
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -26,1 29,4 -11,2 -10,1
Utgaende planenligt restvarde 8,1 8,4 4,2 41
Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning avseende teknisk
utrustning. Samtliga avtal I6per med normala marknadsmassiga villkor.
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Not 22. Andelar i koncernféretag

Organisations- Séte Kapital Antal  Nominellt vérde, Bokfort varde Bokfort varde
nummer (roster), % Tkr 2004, Mkr 2003, Mkr
Aktier i dotterbolag
Beheer-en Beleggingsmaatschappij Gradoma B.V. Amsterdam - - - - 2,4
AB Citypalatset 556034-7246 Stockholm 100 1200 120 11111 11111
Fastighetsaktiebolaget Medusa 556018-7238 Stockholm 100 300 300 32,3 32,3
Fastighets AB S-borg 556651-8675 Stockholm - - - - 0,1
Fastighets AB Fleminghdrnet 556651-8535 Stockholm - - - - 0,1
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 5560686601 Stockholm 100 3000 300 231,2 231,2
AB Nordiska Kompaniet 5560086281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 14493 14493
Parkaden AB 556085-3599 Stockholm 100 5 000 500 0,6 0,6
Vasaterminalen AB 5561188722 Stockholm 100 2 022 000 202 200 1504,5 1504,5
4329,0 4331,6
Aktier i vilande bolag
Aktiebolaget Cityparkering 556020-7440 Stockholm 100 200 100 - -
Fastighets AB Hufvudstaden 556014-4411 Stockholm 100 500 250 0,2 0,2
Forvaltnings AB Birger Jarl 556209-4614 Stockholm 100 200 100 - -
Forvaltnings AB Liljeholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1 000 100 - -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 - -
Huvudstaden Fastighetsforvaltning AB 556556-7038 Stockholm 100 200 100 0,1 0,1
0,3 0,3
Agda av AB Citypalatset
Fastighetsaktiebolaget Stockholms City 556019-4358 Stockholm 100 7776 7776 239,5 239,5
239,5 239,5
Agda av Fastighetsaktiebolaget Stockholms City
Hotel Stockholm AB 556031-4303 Stockholm 100 10 000 1000 34 34
34 34
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 556023-1267 Stockholm 100 1680 168 0,4 0,4
NK Concession Aktiebolag 556313-8733 Stockholm 100 1 000 100 0,1 0,1
0,5 0,5
Agda av Vasaterminalen AB
World Trade Center Stockholm AB 556273-0803 Stockholm 100 1000 100 0,1 0,1
WTC Parkering AB 556424-3920 Stockholm 100 1 000 100
0,1 0,1
Not 23. Andelar i koncernforetag Not 24. Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 Mkr 2004 2003 2004 2003
Ingéende bokfort varde 43319 43317 Ingéende bokfort varde 88,9 100,5 51 5,0
Arets anskaffningar - 0,2 Arets anskaffningar 0,2 0,2 0,2 0,1
Arets avyttringar/likvidation 2,6 - Arets amortering 13,6 11,8 - -
Utgaende bokfort varde 4329,3 4331,9 Utgaende bokfort varde 75,5 88,9 53 51
Av beloppet utgdr 67,9 Mkr (80,4) reversfordran. Ovriga langfristiga fordringar &r
ej rantebarande. For information om kapitalbindning och rantevillkor, se not 25.

Not 25. Reversfordran

Mkr Slutforfallodag Rantesats Nominellt varde Bokfort varde Verkligt varde

Reversfordran 2010-03-01 12,2 67,9 67,9 69,9

Reversfordran &r ett 20-&rigt annuitetslan med ranteférfall och amortering arsvis. Den &rliga annuiteten uppgér till 20 Mkr. Betalning erhalles genom kvittning av arlig
tomtrattsavgald for fastigheten Terminalen 1 om samma belopp.

62




Not 26. Kundfordringar Not 27. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003 Mkr 2004 2003 2004 2003
Kundfordringar 13,7 13,5 0,6 2,8 Upplupna hyresintakter 10,9 16,7 8,6 7,9
Hyresfordringar 0,3 3,1 0,4 1,1 Forutbetalda kostnader 3,4 5,9 0,3 0,4
Totalt 13,4 16,6 1,0 3,9 Upplupna ranteintakter 2,8 9,6 2,8 9,6
Totalt 17,1 32,2 11,7 17,9
Not 28. Kassa och bank
| kassaflodesanalysen uppgick koncernens likvida medel vid arets slut till Not 29. Aktiekapital
14,3 Mkr (162,4).
Mkr 2004 2003
Koncernen Moderbolaget Fordelning pa aktieserier
Mr 2004 2003 2004 2003 A 202 996 119 aktier a nominellt 5 kronor 10150 1015,
Banktillgodohavanden 14,3 162,4 11,7 159,2 C 8 275 814 aktier a nominellt 5 kronor 41,4 41,4
Totalt 14,3 162,4 11,7 159,2 Totalt 1 056,4 1 056,4
Pa banktillgodohavanden erhaller bolaget ranta enligt en rorlig rantesats baserad Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Bada aktieslagen
pa bankernas dagliga placeringsranta. ar registrerade pa Stockholmsborsens Adlista. Serie A har en rost per aktie.
Den 31 december 2004 uppgick koncernens tillgangliga outnyttade laneloften Serie C hgr 1,00 roster per aktie. Alla aktier medfér samma réatt till andel i
1ill 245 Mkr (435), for vilka samtliga villkor for ianspraktagande var uppfylida. bolagets tillgangar och skulder.
Aktiedgare har ratt att begara omvandling av C-aktier till A-aktier. Under aret har

ingen sadan omvandling skett.

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

Not 30. Avséttning for pensioner och liknande forpliktelser

| balansrakningen har avséttning gjorts for pensionsataganden for tidigare befattningshavare.
Anstallda tjansteman i koncernen omfattas av den s k ITP-planen. Sedan mitten av 1970-talet ar planen automatiskt gallande som kollektivavtal.

ITP-planen omfattar i huvudsak foljande formaner:
o Alderspension

¢ |TPK (kompletterande alderspension)

¢ Sjukpension

¢ Kollektiv familjepension

Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets Akutgrupp,
URA 42, ar detta en formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2004 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor det
mojligt att redovisa denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgifts-
bestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 3,1 Mkr (2,6). Alectas overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller
de forsakrade. Vid utgangen av 2004 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 128,0 procent (119,9). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stdmmer med RR 29.
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Not 31. Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
2004
Byggnader och mark, hanforligt till:
Substansforvary® - -214,3 -214,3
Uppskrivningar - -1327,0 -1327,0
Skillnad mellan skatteméassig och
bokféringsmassig avskrivning - -35,2 -35,2
Obeskattade reserver - -133,2 -133,2
Summa - -1709,7 -1709,7
2003
Byggnader och mark, hanforligt till:
Substansforvary® - -215,0 -215,0
Uppskrivningar - -1329,2 -1329,2
Skillnad mellan skatteméassig och
bokféringsmassig avskrivning - -85,6 -85,6
Obeskattade reserver - -82,8 -82,8
Summa - -1712,6 -1712,6
Moderbolaget
2004
Byggnader och mark, hanférligt till:
Uppskrivningar - -1196,3 -1196,3
Skillnad mellan skattemassig och
bokféringsmassig avskrivning - 22,9 -22,9
Summa - -1219,2 -1219,2
2003
Byggnader och mark, hanférligt till:
Uppskrivningar - -1 200,2 -1200,2
Skillnad mellan skattemassig och
bokforingsmassig avskrivning - -18,7 -18,7
Summa - -1218,9 -1218,9

Inga underskottsavdrag finns per balansdagen (0).

(1) Uppskjuten skatteskuld vid substansforvérv redovisas till den skattesats
som anvénts i samband med forvérvet, i genomsnitt 9 procent. | 6vrigt har
skattesats 28 procent tillampats.
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Not 32. Fastighetsskatteskuld

Mkr 2004 2003
Koncernen

Ingaende bokfort varde 163,0 159,5
Arets avséttning 1,5 3,5
Arets upplosning -94,4 -
Utgaende bokfort varde 70,1 163,0

Dotterbolaget Vasaterminalen AB har tidigare erhallit provningstillstand i
Regeringsratten om huruvida bolagets fastighet Terminalen 1 vid fastighets-
taxering skall indelas som hyreshusenhet eller ej. Mélet har nu avgjorts och
bolagets yrkande har avslagits. Reservering har tidigare gjorts for belopp mot-
svarande skattemyndighetens krav jamte respitranta pa tillkommande skatt.
Under 2004 har taxeringsaren 1991-1993 slutligen reglerats.

Not 33. Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003
Lan 31350 37506 31350 37450
Totalt 31350 37506 31350 37450
Beviljad check-
rakningskredit 40,0 40,0 40,0 40,0
Laneloften 700,0 600,0 700,0 600,0

Hufvudstaden har per 31 december 2004 lanel6ften med forfall inom
12 manader om 700 Mkr. Vid arsskiftet var 455 Mkr utnyttjat.

Information om kapitalbindning, Ianevillkor och effektiv ranta

Banklan 2004 Koncernen Moderbolaget

Genomsnittlig ~ Nominellt Genomsnittlig ~ Nominellt
Forfalloar effektiv ranta, % belopp  effektiv ranta, %“  belopp
2005 2,6 955,0 2,6 955,0
2006 2,7 790,0 2,7 790,0
2007 2,7 790,0 2,7 790,0
2008 2,8 600,0 2,8 600,0
Totalt 31350 3135,0
(1) Rantevillkor & 3 man Stibor med tillagg for rantemarginal.
Réntebetalning sker kvartalsvis. Samtliga lan ar denominerade i SEK.
Rénteswappar 2004
Koncernen och moderbolaget

Genomsnittlig effektiv ranta
Fast Rérlig Nominellt Verkligt

Forfalloar ranta, %® ranta, % © belopp varde
2005 5,3 2,2 300,0 3,8
2006 3,8 2,2 1080,0 24,9
2007 3,0 2,2 200,0 0,6
2008 4,3 2,2 600,0 21,7
2009 - - - -
2010 3,7 500,0 5,9
Totalt 2 680,0 56,9

(2) Rantebetalning sker arsvis.

(3) Rantevillkor & 3 man Stibor. Rantebetalning sker kvartalsvis.
Swapkontrakten &r denominerade i SEK.

(4) Derivatkontrakt tecknat 2004 med startdatum 2005.

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




Not 34. Ovriga rantefria skulder Not 35. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2004 2003 2004 2003 Mkr 2004 2003 2004 2003
Momsavrakning 30,3 33,6 23,4 23,7 Upplupna rantor 12,6 84,4 12,6 84,4
Ovrigt 26,0 34,9 3,4 4,8 Forskottshyror 181,3 208,6 114,1 130,2
Totalt 56,3 68,5 26,8 28,5 Ovrigt 7,2 54,4 6,5 27,3
Totalt 201,1 347,4 133,2 241,9
Not 36. Stallda panter
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2004 2003
Fastighetsinteckningar for
skulder i kreditinstitut 1516,3 18189 1516,3 1806,4
(Varav inteckningar i
dotterféretags fastigheter) () (421,0) (4210
Andra langfristiga fordringar 2,8 3,0 2,8
Totalt 1519,3 1821,7 1519,3 1809,2
Not 37. Upplysning om verkliga varden, finansiella instrument
Bokfort varde Verkligt varde
Mkr 2004 2003 2004 2003
Koncernen
Tillgangar
Andra langfristiga fordringar 75,5 88,9 77,5 92,9
Kundfordringar 13,4 16,6 13,4 16,6
C)vriga fordringar 13,8 11,8 13,8 11,8
Kassa och bank 14,3 162,4 14,3 162,4
Ranteswappar med positivt varde - - - 1,6
117,0 279,7 119,0 285,3
Skulder
Skulder till kreditinstitut (langfristiga) 2180,0 2 680,0 2180,0 2680,0
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 955,0 1070,6 955,0 1070,6
Leverantorsskulder 72,9 46,0 72,9 46,0
Ovriga rantefria skulder 57,4 69,6 57,4 69,6
Rénteswappar med negativt varde - - 56,9 72,0
3265,3 3 866,2 33222 3938,2
Moderbolaget
Tillgangar
Andra langfristiga fordringar 53 51 53 51
Kundfordringar 1,0 3,9 1,0 3,9
Ovriga fordringar 0,9 0,4 0,9 0,4
Kassa och bank 11,7 159,2 11,7 159,2
Ranteswappar med positivt varde - - - 1,6
18,9 168,6 18,9 170,2
Skulder
Skulder till kreditinstitut (Iangfristiga) 2180,0 2680,0 2180,0 2680,0
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 955,0 1 065,0 955,0 1065,0
Leverantdrsskulder 4,4 2,0 4,4 2,0
Ovriga rantefria skulder 27,9 29,6 27,9 29,6
Ranteswappar med negativt varde - - 56,9 72,0
3167,3 3776,6 32242 3848,6

Verkliga varden pa andra langfristiga fordringar, skulder till kreditinstitut samt ranteswappar beraknas med hjalp av diskonterad kassaflodesanalys.

Skulder till kreditinstitut I6per med tre manaders rantebindningstid, varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt Gverensstamma med dess bokforda varde.
For dvriga finansiella instrument sasom till exempel kundfordringar och leverantérsskulder dverensstammer verkliga varden med dess bokfdrda varden.

Not 38. Narstaende

Hufvudstaden AB star under ett bestdmmande inflytande fran L E Lundbergforetagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett med L E Lundberg-
foretagen. Fredrik Lundberg har erhallit styrelsearvode om 250 000 kronor.

Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget narstaenderelationer, som innefattar ett bestdmmande inflytande med sina dotterbolag, se not 22.
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Not 39. Overgéng till International Financial Reporting Standards (IAS/IFRS)

Fran och med 2005 ar alla bolag inom den Europeiska Unionen som har vardepapper noterade pa en reglerad marknad skyldiga att uppratta sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), vilka dven innefattar gallande International Accounting Standards (IAS). Hufvudstaden AB (publ) &r noterat pa
Stockholmsbdrsen, som &r en svensk reglerad marknad.

Koncernens finansiella rapportering for 2005 sker i enlighet med IFRS, som staller krav pa att jamforelsearet 2004 omraknas. Vid dvergangen till IFRS 2005 skall
darfor en dppningshalans per 1 januari 2004 upprattas, som forklarar hur en évergang fran nationella redovisningsprinciper till IFRS paverkar det egna kapitalet.
Reglerna for hur omrakningen skall ske for de foretag som for forsta gangen tillampar regelverket aterfinns i IFRS 1, Forstagangstillampning av internationella
redovisningsstandarder. Vidare skall ocksa forklaras hur finansiell stéllning, resultat och kassafléde under jamférelsearet 2004 paverkas om IFRS tillampas istéllet
for nationella redovisningsprinciper.

Effekter av redovisning enligt IFRS pa Hufvudstaden-koncernen

Hufvudstaden-koncernen tillampar sedan tidigare Redovisningsradets rekommendationer, varfor koncernredovisningen till stor del redan anpassats till regelverket.
De vasentligaste effekterna for koncernen som uppstar i samband med dvergangen till IFRS avser redovisningen av forvaltningsfastigheter och uppskjuten skatt.
Darutéver paverkas redovisningen avseende ersattningar till anstallda och finansiella instrument av 6vergangen till IFRS. Enligt IFRS 1 skall redovisningen upprattas
enligt de IFRS-standarder som kommer att galla den 31 december 2005. Dessa standarder skall aven ha godkants av EU. De effekter av 6vergangen till IFRS som
redovisas har nedan ar darfor preliminara och baserade pa nu gallande IFRS och tolkningar darav, vilka kan komma att andras fram till den 31 december 2005 med
atfoljande paverkan pa rapporterade belopp.

Hufvudstaden innehar forvaltningsfastigheter som fran och med 1 januari 2004 redovisas enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Hufvudstaden har valt att redovisa
sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, till skillnad fran redovisning till anskaffningsvarde justerat fér ackumulerade av- och nedskrivningar samt uppskrivningar
enligt tidigare redovisningsprinciper. Efter beaktande av skatteeffekter uppgar effekten pa eget kapital per 1 januari 2004 till 3 250 Mkr.

Vardeférandringen av fastighetsbestandet per 31 december 2004 jamfort mot féregaende ars vardering uppgar till 201 Mkr efter beaktande av skatteeffekter och
har tillgodogjorts arets resultat.

Enligt 1AS 40 ar det inte tillatet att gora avskrivningar pa forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. 2004 ars avskrivningar har aterforts och forbattrat
resultatet med 75 Mkr efter beaktande av skatteeffekter.

| enlighet med IAS 40 far utgifter for sérskilda projekt, lokalanpassningar och planerade underhall endast kostnadsforas om de uppfyller standardens krav pa
kostnadsforing. Utgifter som ej uppfyller kraven enligt standarden har aktiverats som forvaltningsfastighet. Efter beaktande av skatteeffekter har resultatet under
2004 forbattrats med 8 Mkr.

Under 2004 har tva forvaltningsfastigheter avyttrats. Beroende pa att fastigheterna varderats till verkligt varde vid dvergangen till IFRS har det koncernméassiga
realisationsresultatet nedjusterats med 178 Mkr efter beaktande av skatteeffekter.

Tidigare har uppskjuten skatt i samband med rérelseforvarv redovisats till det varde skatten asatts vid forvarvet, i enlighet med RR9 Inkomstskatter. Enligt IAS 12
Inkomstskatter, skall uppskjutna skatteskulder redovisas till sitt nominella belopp, vilket for svenska bolag innebar 28 procent. Effekten av omrakningen till full upp-
skjuten skatteskuld uppgar till 426 Mkr och har belastats eget kapital i dppningsbalansen.

Hufvudstaden foljer sedan 1 januari 2004 RR 29 Ersattningar till anstallda, som éverensstammer val med IAS 19 Ersattningar till anstallda. Ataganden for alders-
pension och familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets Akutgrupp, URA 42, ar detta

en férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2004 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor det majligt att redovisa
denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan.

Darmed uppstar ingen effekt pa dppningsbalansen utan Hufvudstaden tillampar samma redovisningsprinciper som tidigare.

Redovisning av finansiella instrument skall fran och med 1 januari 2005 ske i enlighet med IAS 32 Finansiella Instrument, Upplysning och klassificering och IAS 39
Finansiella instrument, Redovisning och vardering. IAS 32 motsvaras i allt vasentligt av RR 27 Finansiella instrument: Upplysningar och klassificeringar, som
Hufvudstaden tillampar sedan 2003-01-01. | enlighet med Gvergangsreglerna har jamforelsetalen for 2004 ej omréaknats. Vad galler finansiella instrument sa kommer
Hufvudstaden aven fortsattningsvis, dar kraven ar uppfyllda, att tillampa sakringsredovisning. Detta innebar att sakringsredovisning kommer att tillampas for de derivat
som anskaffats for att forlanga rantebindning av befintliga och planerade lan och darmed sakerstéalla rantenivan under derivatets I6ptid. Enligt IAS 39 &r grundregeln
att 1an varderas till upplupet anskaffningsvérde och derivat varderas till verkligt varde med vardeforandringar i resultatet. Genom att Hufvudstaden kommer att tillampa
sakringsredovisning for storre delen av portfdljen och redovisa vardeforandringar i en sakringsreserv i eget kapital, kommer de vardeférandringar som skulle uppkomma
i resultatrakningen att minska jamfort om inte sékringsredovisning tillampas. De ackumulerade effekterna pa eget kapital beraknas uppga till -41 Mkr efter beaktande
av skatteeffekter.

Koncernens redovisning av kassaflodet bedéms ej paverkas namnvart av inférandet av IFRS. En preliminér kvantifiering av effekterna i samband med Gvergangen till
IFRS framgar av tabellerna nedan.

Férandring av resultat, Mkr 2004 Férandring av eget kapital, Mkr 2004-12-31  2004-01-01
Arets resultat enligt gallande lagar och rekommendationer 664 Eget kapital enligt gallande lagar
Férvaltningsfastigheter och rekommendationer 5209 4792
Orealiserad vardeforandring 279 Forvaltningsfastigheter
Aterféring avskrivningar 104 Redovisning av forvaltningsfastigheter
Aterféring projektutgifter 12 till verkligt varde 3274 3250
Aterforing resultat fastighetsforsaljning 264 Aterforing avskrivningar 75
Resultat fastighetsforsaljning enligt IFRS 18 Aterforing projektutgifter 8
Uppskjuten skatt -42 Uppskjuten skatt
Arets resultat enligt IFRS 771 Uppskjuten skatt hanforlig till rorelseforvary -426 -426
Eget kapital enligt IFRS 8 140 7616
Finansiella instrument effekt 1 jan 2005 57
Uppskjuten skatt 16
Eget kapital 1 jan 2005 enligt IFRS 8099
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncern-
balansrikningen till 2 901 170 840 kronor, varav arets
resultat utgér 664 125 997 kronor. Ingen avsittning till
bundna reserver dr erforderlig.

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbola-
gets balansrikning star till bolagsstimmans forfogande,

disponeras pa foljande sitt:

2 068 291 468 kr
547 595 525 kr
2 615 886 993 kr

balanserad vinst

arets resultat

till aktiedigarna utdelas
268 145 713 kr
556 918 019 kr
1790 823 261 kr
2 615 886 993 kr

dels ordinarie utdelning om 1,30 kronor per aktie
dels extra utdelning om 2,70 kronor per aktie

balanseras i ny rdkning

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningsbelopp.

Stockholm den 11 februari 2005

Fredrik Lundberg
Ordfiorande

Claes Boustedt Bengt Braun

Anna Klingspor Hans Mertzig

Peter Egardt Mats Jansson

Bo Waldemarson Ivo Stopner

Verkstdllande direktor

Revisionsberdttelse

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

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB (publ) for ar
2004. Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och
for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Mitt ansvar dr
att uttala mig om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed
i Sverige. Det innebdr att jag planerat och genomfort revi-
sionen for att i rimlig grad forsdkra mig om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de bety-
delsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande
direktoren gjort, ndr de upprittade arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade in-
formationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag

granskat visentliga beslut, atgdrder och forhéllanden i
bolaget for att kunna bedoma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren dr ersittningsskyldig mot
bolaget. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren pa annat sitt handlat i strid
med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolags-
ordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger darmed
en rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultat-
riakningen och balansrdkningen for moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapséret 2004.

Stockholm den 11 februari 2005

Bo Ribers

Auktoriserad revisor

KPMG



Styrelse och revisorer

Styrelsen bestar av nio ledaméter utan
suppleanter, samtliga valda av bolags-
stamman. Bland ledaméterna finns personer
med anknytning till Hufvudstadens storsta
aktieagare Lundbergs och SEB Trygg Liv.
Vidare ingér verkstallande direktoren i
styrelsen. Andra tjansteman i bolaget del-
tager i styrelsens sammantraden sasom
féredragande. Under verksamhetsaret
2004 hade styrelsen sju sammantraden,
varav ett konstituerande. Styrelsens arbete
foljer en av styrelsen faststalld arbets-
ordning avseende styrelsens respektive
verkstallande direktorens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktoren.

Sekreterare
Sten-Ake Stenshamn, [1944.
Advokat vid Landahl Ohman Advokatbyra KB.
Styrelsens sekreterare sedan 2001.

Revisorer
Bo Ribers, auktoriserad revisor, KPMG.
Revisor sedan 1999. Stefan Algne, auktoriserad revisor,
KPMG. Revisorssuppleant sedan 2000.
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Fredrik Lundberg
[ 1951. Civilingenjor, civilekonom, ekon dr h c.
Ordforande, ledamot sedan 71998.
Verkstdillande direktor och koncernchef i L E Lundbergforetagen AB.
Styrelseordfvrande i Holmen AB och Cardo AB.
Styrelseledamot i L E Lundbergforetagen AB, Handelsbanken,

AB Industrivirden och NCC AB.
Innehav i Hufvudstaden: 1 659 412 aktier.

Peter Egardt
[1949. Fil kand. Ledamot sedan 2003.
Verkstéllande direktor i Stockholms Handelskammare och
Svenska Handelskammarforbundet. Styrelseordforande i Chamber Sign AB
och Kungstridgdrden Park & Evenemang AB.
Vice styrelseordforande i Eurochambres och Stockholmsmdssan.
Ledamot i Sveriges Riksbanksfullmdktige.
Innehav i Hufoudstaden: 3 000 aktier.

Hans Mertzig
[ 1941. Ekonom. Ledamot sedan 2000.
Kapitalforoaltare i Stiftelsen for Kunskaps- och Kompetensutveckling
(KK-stifielsen). Ordforande i Tryggstifielsen.
Styrelseledamot i Sjunde AP-fonden.
Innehav i Hufoudstaden: -



Claes Boustedt Bengt Braun

[1962. Civilekonom. Ledamot sedan 1998. [ 1946. Civilekonom, jur kand. Ledamot sedan 2000.
Vice verkstdllande direktor i L E Lundbergforetagen AB. Verkstillande direktor och koncernchef i Bonnier AB.
Verkstillande direktor i L E Lundberg Kapitalforoaltning AB. Styrelseordfirande i Alma Media Oyj och TidningsUtgivarna.
Innehav i Hufoudstaden: 1 000 aktier. Vice styrelseordforande i Oriflame International AB.

Styrelseledamot i Bonnier Holding AB.
Innehav i Hufoudstaden: 3 000 aktier.

Mats Jansson Anna Klingspor
[1951. Universitetsstudier. Ledamot sedan 71999. [ 1959. Internationell civilekonom. Ledamot sedan 2004.
Verkstdllande direktor och koncernchef i Axfood AB. Managementkonsult i varumdrkesfragor i Differ.
Innehav i Hufoudstaden: 1 500 aktier (inklusive familj). Styrelseledamot i Sveriges Reklamforbund.

Innehav i Hufoudstaden: 500 aktier.

Bo Waldemarson Ivo Stopner
[ 1938. Gymnasieingenjor, gymnasieekonom. [ 1962. Civilingenjor.
Ledamot sedan 1998. Direktir i L E Lundbergforetagen AB. Verkstdllande direktir och ledamot sedan 71999.
Innehav | Hufoudstaden: - Innehav i Hufoudstaden: 3 300 aktier (inklusive familj).
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Foretagsledning

Foretagsledningen bestar av verkstallande
direktoren, cheferna for affarsomradena
Stockholm Ostra City, Stockholm Véstra
City, NK och Géteborg samt avdelningarna
Ekonomi/Finans och Fastighetsutveckling.

Ivo Stopner
[1962. Civilingenjor.
Verkstillande direktor, anstilld 7990.
Innehav i Hufvudstaden: 3 300 aktier (inklusive familj).

Ingela Lispers Jelleryd
[1958. Civilekonom.
Chef Affidrsomrdde Stockholm Vistra City, anstdlld 2002.
Innehav i Hufoudstaden.: -
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Eric Nihlmark
[1952. Civilingenjor.
Chef Affirsomrade Goteborg, anstdlld 1983.
Innehav © Hufoudstaden: 700 aktier.



Svante Hedstrom Magnus Jacobson

[1961. Civilingenjor. [1958. Civilekonom.
Chef Fastighetsutveckling, anstilld 2002. Chef Ekonomi/Finans, anstdlld 2002.
Innehav © Hufoudstaden: 200 aktier. Innehav i Hufoudstaden: -

Bo Wikare Peter Zill
[1963. Civilingenjor. [1961. Marknadsekonom ITHR.
Chef Affirsomrade Stockholm Ostra City, anstilld 1994. Chef Affirsomrdde NK, anstilld 2002.
Innehav © Hufoudstaden: 62 aktier. Innehav i Hufoudstaden: -
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Fastighetsbeteckning  Adress Tomtareal, Inkopsar Bygg-/om- Taxeringsvarde Bokfort varde,
kvm byggnadsar 2004, Mkr Mkr

Affarsomrade Stockholm Ostra City

Férvaltningsomrade Norrmalmstorg

Achilles 1@ Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1 046 1979 1600-talet/ 110,0 76,8
Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorsgatan 7 1974

Kungliga Tradgarden 5 Vastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 74,0 86,7

Kvasten 2 Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 146,0 154,0

Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 217,2 229,2

Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 143,7 120,9

Kakenhusen 39 Kungsgatan 4 A-B-10, Brunnsgatan 5-9, 3788 1921 1926/28/30/ 531,0 433,0
Norrlandsgatan 29 84/85/89/91

Medusa 1 @@ Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 54,6 51,2

Norrmalm 2:62 ® Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 5,8 57

Packarhuset 4 Norrmalmstorg 1, Hamgatan 8, Norrlandsgatan 2, 2195 2000 1932/2004 417,0 1209,5
Smalandsgatan 11

Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Master Samuelsgatan 2 569 1917 1897/1995 131,0 72,8

Pumpstocken 11 Biblioteksgatan 10-12, Méaster Samuelsgatan 4, 1518 1991,/2000 1865/97/ 244.8 320,6
Jakobsbergsgatan 3 1929/84/96

Pumpstocken 12 @ Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 791 1978 1901/95 170,0 82,7

Rénnilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 108,0 67,6

Rannilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 109,0 78,5

Rénnilen 18 Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888/1986 301,0 398,1

Rannilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4, 1544 1931/39 1902/64/90 348,0 338,5
Master Samuelsgatan 3

Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984/2001 428,0 459,6

Vildmannen 7 ® Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897/1996 150,0 101,0

Totalt Affarsomrade Stockholm Ostra City 23 084 3689,1 4 286,4

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Férvaltningsomrade Kungsgatan

Gronlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, 1662 1923 1911/91 185,0 164,2
Adolf Fredriks Kyrkogata 12

Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, 1302 1929/99 1919/32/94/ 241,0 229,2
Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2-4 2001

Jamplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, 1 085 1928/54 1958/95 270,0 172,9
Kungsgatan 39

Oxhuvudet 18 ¥ Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, 4509 1926 1931/ 1119,0 736,8
Apelbergsgatan 29-33, Malmskillnadsgatan 39 85/89/91

Svardfisken 2 @ Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, 1853 1921 1851/1987 158,0 106,1
Olof Palmes Gata 13

Summa 10 411 1973,0 1409,2

Forvaltningsomrade World Trade Center

Orgelpipan 7 © Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, 6 294 1979 1964,/2001 286,0 383,2
Master Samuelsgatan 65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5

Terminalen 1, Klarabergsviadukten 70-72, Kungsbron 1 24 722 2000 1989 757,8 1364,1

Kortbyran 18 ©

Summa 31016 10438 1747,3

Totalt Affarsomrade Stockholm Vastra City 41 427 3016,8 3156,5

Affarsomrade NK

Stockholm

Hasten 19 “ och 20, Hamngatan 18-20, 29-33, Regerings- 8875 1998 1915/91 1381,0 1539,1

Spektern 14 @ gatan 26-32, 36-40

Hastskon 10 ® Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 152,0 253,7

Géteborg

Inom Vallgraven 10:9©  Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7, 4520 1998 1964/94 337,0 275,7
Drottninggatan 39, 45

Totalt Affarsomrade NK 18 316 1870,0 2068,5

Affarsomrade Goteborg

Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 395 1967 1875 9,3 6,5

Inom Vallgraven 12:10  Sodra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, 4 167 1967 1975 204,0 143,8
Drottninggatan 54-60

Inom Vallgraven 20:4 Kungsgatan 46 982 1974 1914/2004 29,0 23,2

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, 8 404 1979 1972 693,0 598,4
Spannmalsgatan 19, Nils Ericssonsgatan 17

Nordstaden GA:5*% Nordstadstorget m fl 120,9 53,7

Totalt Affarsomrade Goteborg 13 948 1056,2 825,6

TOTALT 96 775 9632,1 10 337,0

Salda fastigheter

Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44, 4923 1966 1974
Kronobergsgatan 33

Schoénborg 6 Gotgatan 20, 22 A-B, S:t Paulsgatan 2-4 1472 1918/42 1960

Totalt salda fastigheter 6 395



Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Hotell Lager Garage Bostad Ovrigt Totalt
4004 351 706 5061
2617 2617
2791 328 454 287 792 4652
3578 963 292 1738 135 478 7184
2507 725 303 3535
11 827 3017 564 596 16 004
1275 242 259 99 298 2173
61 124 185

10 870 3246 704 403 15223
1819 697 110 2 626
3374 1653 423 127 192 1 5770
2369 1299 176 3844
1931 529 85 2545
1601 1334 2935
5393 694 774 457 7318
5876 1633 133 1082 8724
7710 1601 344 1173 10 828
1935 643 874 900 1 4 353
71477 19 016 4 468 1738 0 3961 3525 1390 2 105577
7516 377 263 825 8981
4 898 1594 243 6735
6 608 1588 1040 9 236
21 452 5 347 1513 1952 5 30 269
3905 175 1893 383 1158 7514
44 379 9081 263 1893 0 4004 3110 0 5 62735
10 685 3552 2270 2973 13 469 1 32950
37 815 3880 3467 909 10934 57 005
48 500 3552 6 150 0 3467 3882 24 403 0 1 89 955
92 879 12 633 6413 1893 3467 7 886 27 513 0 6 152690
11643 20 991 2241 3003 16 37 894
2696 512 8659 24 482 8 36 357

5328 8174 1562 879 2 15 945
16 971 31861 4315 0 0 12 541 24 482 0 26 90 196
393 203 305 901
10 266 3218 404 998 1300 16 186
599 1832 2431
20 442 15923 802 2161 66 39 394
0

31 700 21176 1206 0 0 3464 1300 0 66 58 912
213 027 84 686 16 402 3631 3 467 27 852 56 820 1390 100 407 375
4 459 3310 2342 3615 6519 20 245
3509 1028 160 2063 4328 11 088
7968 4338 0 0 0 2502 5678 10 847 0 31333

Fastighetsforteckning

1)

2

3

(4)

(5

(6)

(7)

8

9)

(10)

Taxeringsvarde for mark ej dsatt. Byggnaden &r
kulturminnesmarkt.

/igs av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.
Fastigheten innehas genom arrende.

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

Tomtrétt. Avgélden uppgar till 6,4 Mkr, ar bunden till den
31 oktober 2004 och regleras vart tionde ar. Avgalden
efter den 31 oktober 2004 &r féremal fér forhandling.
Taxeringsvérde fér mark tillkommer med 277,0 Mkr.

Ags av dotterbolaget Vasaterminalen AB. Terminalen 1
och Kortbyran 18 &r tomtrétter. Avgalden for Terminalen 1
uppgar till 20,0 Mkr, ar bunden till den 1 mars 2010

och regleras vart tionde ar. Avgélden fér Kortbyran 18
uppgar till 1 Tkr, &r bunden till den 1 oktober 2008 och
regleras vart tionde ar.Taxeringsvarde for mark tillkommer
med totalt 843,0 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

Hasten 20 och Spektern 14 &r tomtrétter. Avgalden for
Hésten 20 uppgar till 2,5 Mkr enligt dom i tingsratten,
som dock oOverklagats. Avgalden ar bunden till den 1 maj
2010. Avgélden for Spektern 14 uppgar till 0,2 Mkr och
ar bunden till den 1 oktober 2005. Bada avgélderna
regleras vart tionde ar. Taxeringsvérde for mark
tillkommer med 33,0 Mkr.

/(gs av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Tomtrétt.
Avgélden uppgar till 3,0 Mkr, &r bunden till den 31 augusti
2004 och regleras vart tionde ar. Avgalden efter den

31 augusti 2004 ar féremal for férhandling. Taxerings-
vérde for mark tillkommer med 86,0 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

Objektet ar gemensamhetsanlaggningar som bland annat
avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt
drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och reserv-
kraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens andel om
29,6 procent, motsvarande 25 359 kvm.



Statistik

Fastighetsbestandet (jamforbart bestand)

Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Véstra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
31 december 2004 Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm
Bruttohyror 4246 4022 4005 3796 4716 3089 4986 3269 3374 3741 332,7 3696 1385 2351 1365 2327 13721 3368 13683 3364
(varav fastighetsskattetillagg) (29,1) (276) (36,2) (343) (35,00 (229) (40,1) (263) (17,3) (192) (23,9) (266) (9,4) (160) (8,5) (145) (90,8) (223) (108,7) (267)
Hyresférluster vakanta lokaler 49,1 465 543 515 505 -331 489 -321 16,1 179 141 157 3,0 51 4,1 70 -118,7 291 -121,4 299
Kundférluster 0,8 -8 - - - - - - 0,4 -4 2,7 -30 - - 0,1 2 -1,2 -3 2,8 -7
Nettoomsattning 374,7 3549 346,2 3281 421,1 2758 449,7 2948 3209 3558 3159 3509 1355 2300 132,3 2255 12522 3074 12441 3059
Sérskilda projekt 31,0 294 951 901 - - 0,1 -1 -1,8 20 20,8 231 - - - - 328 81 -116,0 -285
Underhall 151 -143 13,0 -123 -15,3  -100 -13,5 -89 11,4 -126 7,1 -79 5,4 92 9,6 -164 47,2 -116 -43,2 -106
Drift 323 306 315 299 376 -246 -392 -256 668 -741 659 732 208 -353 19,8 -338 -1575 -387 -156,4 -384
Administration 155 147 180 -171  -164 107 172 113 2142 235 -180 -200 4.8 81 4,8 82 57,9 142 580 -143
Fastighetsskatt 343 325 416 -394 398 261 447 -293 199 221 299 -332 -105 -178 93 159 -1045 257 -1255 -309
Tomtrattsavgalder 0,2 2 0,2 2 2713 179 264 173 8,2 91 7,2 -80 - - - - 357 88  -338 -83
Summa fastighetskostnader 1284 1217 -199,4 -1890 -1364 -893 -141,1 925 1293 -1434 -1489 -1654 415 -704 435 -741 -4356 -1071 -532,9 -1310
Driftnetto 246,3 2332 146,8 1391 284,7 1865 3086 2023 1916 2124 167,0 1855 94,0 159 88,8 1514 8166 2003 7112 1749
Avskrivningar 208 197 -160 -152 -362 -237 -363 -237 -398 441 39,2 436 7,6 -129 7,14 121 1044 256 98,6  -242
Bruttoresultat 2255 2135 130,8 1239 2485 1628 2723 178 151,8 1683 127,8 1419 86,4 1467 81,7 1393 712,2 1747 6126 1507
Justering for salda fastigheter 3,6 7,1 10,3 17,9 13,9 25,0
Brutf Itat enligt redovisning 229,1 137,9 258,8 290,2 151,8 127,8 86,4 81,7 726,1 637,6
Fastighetsdata (jamforbart k )
Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Véstra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
31 december 2004 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003
Antal fastigheter 18 18 7 7 3 3 4 4 32 32
Yta, kvm 105 577 105 497 152 690 152 491 90 196 90 009 58 912 58 665 407 375 406 662
Ytvakansgrad, % 14,7 14,2 11,3 11,1 4,8 3,6 31 3,7 9,5 9,2
Hyresvakansgrad, % 10,8 11,1 9,9 10,1 51 41 1,9 2,6 8,2 8,3
Antal uthyrbara garageplatser 131 130 817 816 800 800 52 52 1800 1798
Bokfort varde, Mkr 4286,4 4283,0 3156,5 3186,6 2 068,5 2094,2 825,6 819,2 10 337,0 10 383,0
- varav arets investeringar 24,0 90,5 6,0 5,9 13,2 29,8 14,0 8,9 57,2 135,1
Uthyrbar yta och arshyra
Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Véstra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra
31 december 2004 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 71477 287,5 92 879 342,0 16 971 57,8 31 700 51,6 213 027 738,9
Butik och restaurang 23484 122,3 19 046 68,1 36 176 208,7 22382 74,9 101 088 474,0
Biografer 1738 2,3 1893 2,3 - - - - 3631 4,6
Hotell - - 3 467 11,6 - - - - 3467 11,6
Lager och dvrigt 3963 6,2 7892 9,9 12 567 18,7 3530 5,0 27 952 39,8
Garage 3525 4,0 27513 19,0 24 482 233 1300 1,3 56 820 47,6
Bostéader 1390 19 - - - - - - 1390 1,9
Totalt 105 577 424,2 152 690 452,9 90 196 308,5 58 912 132,8 407 375 1318,4
Yt- och hyresvakans
Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Vastra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Ytvakans Hyresvakans Ytvakans Hyresvakans Ytvakans Hyresvakans Ytvakans Hyresvakans Ytvakans Hyresvakans
31 december 2004 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 12 517 40,2 12731 38,5 1683 6,0 1344 2,2 28 275 86,9
Butik och restaurang 708 23 1079 31 2204 838 142 0,1 4133 14,3
Biografer - - - - - - - - - -
Hotell N N N - - - - - = =
Lager och dvrigt 1119 15 2585 2,1 401 1,0 229 0,2 4334 4,8
Garage 829 11 891 0,9 - - 100 0,1 1820 2,1
Bostéader 308 0,6 - - - - - - 308 0,6
Totalt 15481 45,7 17 286 44,6 4288 15,8 1815 2,6 38 870 108,7
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Forfallostruktur @@ ©

31 december 2004

Antal kontrakt 2005 2006 2007 2008 2009 2010 - Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 27 28 39 11 9 4 118
Butiker 24 24 28 7 4 3 90
Ovrigt 133 48 37 7 2 9 236
Summa 184 100 104 25 15 16 444
Andel, % 41,4 22,5 23,5 5,6 3,4 3,6 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 24 30 31 17 5 1 108
Butiker 8 12 14 1 1 - 36
Ovrigt 170 55 54 11 6 8 304
Summa 202 97 929 29 12 9 448
Andel, % 45,1 21,6 22,1 6,5 2,7 2,0 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 9 9 6 3 2 - 29
Butiker 58 35 48 9 1 - 151
Ovrigt 43 24 41 6 2 1 117
Summa 110 68 95 18 5 1 297
Andel, % 37,0 22,9 32,0 6,1 1,7 0,3 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 6 14 9 4 1 5 39
Butiker 9 18 27 5 6 5 70
Ovrigt 33 24 40 13 1 1 112
Summa 48 56 76 22 8 11 221
Andel, % 21,7 25,3 34,4 10,0 3,6 5,0 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 66 81 85 35 17 10 294
Butiker 99 89 117 22 12 8 347
Ovrigt 379 151 172 37 11 19 769
Totalt 544 321 374 94 40 37 1410
Andel, % 38,6 22,8 26,5 6,7 2,8 2,6 100,0
Arshyra, Mkr

Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 34,2 25,0 48,5 71,2 17,0 53,0 2489
Butiker 14,8 21,5 319 7,3 9,3 15,8 100,6
Ovrigt 11,6 1,5 6,6 3,7 4,3 0,4 28,1
Summa 60,6 48,0 87,0 82,2 30,6 69,2 377,6
Andel, % 16,0 12,7 23,0 21,8 81 18,4 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 82,1 69,8 63,4 61,8 23,2 11,3 311,6
Butiker 54 14,3 20,1 6,9 42 - 50,9
Ovrigt 20,0 4.8 14,9 0,3 11,6 1,8 53,4
Summa 107,5 88,9 98,4 69,0 39,0 13,1 415,9
Andel, % 25,8 21,4 23,7 16,6 9,4 31 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 13,4 51 6,5 6,4 6,2 - 37,6
Butiker 84,6 40,7 58,5 22,4 2,3 - 208,5
Ovrigt 15,0 26,5 9,2 0,7 1,4 0,1 52,9
Summa 113,0 72,3 74,2 29,5 9,9 0,1 299,0
Andel, % 37,8 24,2 24,8 9,9 3,3 0,0 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 3,0 9,1 11,4 9,0 9,7 7,3 49,5
Butiker 9,8 16,5 23,7 3,0 6,5 11,0 70,5
Ovrigt 1,5 3,0 3,9 0,4 1,5 0,3 10,6
Summa 14,3 28,6 39,0 12,4 17,7 18,6 130,6
Andel, % 10,9 21,9 29,9 9,5 13,6 14,2 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 132,7 109,0 129,8 148,4 56,1 71,6 647,6
Butiker 114,6 93,0 134,2 39,6 22,3 26,8 430,5
Ovrigt 48,1 35,8 34,6 51 18,8 2,6 145,0
Totalt 295,4 237,8 298,6 193,1 97,2 101,0 12231
Andel, % 24,2 19,4 24,4 15,8 7,9 8,3 100,0

(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

Belaningsgrad fastigheter. Réntebdrande skulder i for-
hallande till fastigheternas bokférda vérden.

Bruttohyra. Definieras som kontrakterad hyra och inklu-
derar uppskattad marknadshyra pa outhyrda lokaler.

Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhéllande till netto-

omsdttning.

Borskurs/eget kapital. Borskurs i forhallande till eget kapi-

tal per aktie vid drets utgang.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, kostnader f6r upprétthallande av bola-
gets marknadsnotering samt 6vriga for bolaget gemen-
samma kostnader. Central administration héanforlig till
Ovrig verksamhet ingér i posten kostnader Ovrig verk-

samhet.

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhallande till
borskurs vid arets utgang.

Drifinetto. Nettoomsittning fastighetsférvaltning minus
kostnader for sdrskilda projekt, underhall, drift och

administration, tomtréttsavgilder samt fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhéllande till antalet

utestdende aktier vid drets slut.

Fastigheternas bokforda vérde per aktie. Fastigheternas bok-
forda virde i forhallande till antalet utestdende aktier vid

arets slut.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister for fastig-
hetsskatt.

Genomsnittligt antal utestdende aktier. Medelvirdet av antalet

utestdende aktier under &ret.
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Genomsnittlig rénta pd rantebdrande skulder. Rantekostnader

i forhallande till genomsnittliga rédntebidrande skulder.

Gyllene Triangeln. Det centrala affirsdistriktet mellan
Stureplan, Norrmalmstorg och Nybroplan i Stockholm,
som avgrinsas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och

Hamngatan.
Hyresforluster. Intdktsforluster till f6ljd av vakanser.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknads-
hyra i forhallande till total arshyra.

Investeringar. Utgifter avseende virdehojande forbéttrings-
atgdrder aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhalls-

karaktir belastar resultatet.

Justerad balansomslutning. Balansomslutning inklusive

overvirden i fastigheter.

Justerad soliditet. Eget kapital samt 6vervirde fastigheter
efter avdrag for uppskjuten skatt i forhallande till justerad

balansomslutning.

Jamforbart bestdnd. Under é&ret forvirvade fastigheter upp-
riknas till heldrsvirden. Avyttrade fastigheter exkluderas.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie. Kassa-
fléde fran den lopande verksamheten i forhallande till

genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Medelantal drsanstillda. Den under &ret utférda arbets-
volymen uttryckt i antalet heltidsanstillda. (Betalda nir-
varotimmar stillda i relation till en inom féretaget normal

arsarbetstid.)

Nettoskuld. Rantebiarande skulder minus ridntebidrande

tillgangar.



Nettovinst fran lopande verksamhet. Resultat fore skatt,
exklusive jimforelsestorande poster, belastat med 28

procent schablonskatt.

Nyuthyrning. Under aret tecknat hyresavtal med ny
hyresgist, annan 4n den hyresgist som hyrde lokalen

dessforinnan, eller for lokal som tidigare varit vakant.

Omforhandlade hyresavtal. Nytt eller forlingt hyresavtal
med befintlig hyresgist, som borjar gélla under aret med

antingen dndrade eller samma hyresvillkor.

Omsdttningshyrestilligg. Hyra utover garanterad minimi-

hyra, som baseras pa en butiks nettoomsittning.

P/E. Borskurs vid arets utgang i forhéllande till drets

resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat i forhallande till genom-

snittligt antal utestdende aktier under éret.

Resultat fran den lopande verksamheten. Resultat fore skatt

exklusive jamférelsestorande poster.

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus ridntekostnader minus rénte-

bidrag i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rantetickningsgrad. Resultat efter finansiella intékter och
kostnader plus rédntekostnader minus ridntebidrag i

relation till rdntekostnader minus riantebidrag.

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.
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Skuldsdttningsgrad. Nettoskuld i forhéllande till eget kapital

vid &rets slut.

Synlig soliditet. Eget kapital vid arets slut i férhéllande till

balansomslutning.

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

Sarskilda projekt. Utgifter for foradling och utveckling av
fastighetsbestandet. I resultatrdkningen avses den del av

utgiften som kostnadsforts.

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

Utdelningsbelopp. Totalt utdelningsbelopp &r berdknat pa
totalt antal utestdende aktier pa dagen for arsbokslutets
offentliggorande. Beloppet kan komma att dndras be-
roende pd 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 dr tillgénglig for uthyrning.

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

Arets kassaflide per aktie. Arets kassaflode i forhallande till

genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Aorshym. Bruttohyra vid arets slut uppréknad till arsbasis
exklusive omsittningshyrestilldgg. Vakanta lokaler redo-
visas till marknadshyra.



Adresser

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 site:

Goteborg
Hufvudstaden AB (publ)
Kyrkogatan 54

411 08 GOTEBORG

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

NK-varuhus

NK Stockholm

NK 100

111 77 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20

Stockholm

Ovrig verksamhet
Parkaden AB
Regeringsgatan 47

111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08-762 92 00

Telefax: 08-762 92 01

E-post: parkaden@hufvudstaden.se
Hemsida: www.parkaden.se

World Trade Center

Vasaterminalen AB

Box 70354

107 24 STOCKHOLM
Besoksadress: Klarabergsviadukten 70

Telefon: 08-762 80 00 Telefon: 08-700 45 00

Telefax: 08-762 90 89 Telefax: 08-700 45 71

Hemsida: www.nk.se E-post: info@wtc.se
Hemsida: www.wtc.se

NK Goéteborg

NK 331

Drottninggatan 39
411 07 GOTEBORG
Besoksadress: Ostra Hamngatan 42/

Fredsgatan 5

Telefon: 031-710 10 00
Telefax: 031-710 11 79
Hemsida: www.nk.se

Produktion: Fenix Reklambyra, Goteborg. Fotograf: Jager Arén. Historiska bilder: Stockholms Foretagsminnen sid 17, 22, 30, 31, 33, 51 samt Stockholms Stadsmuseum sid 27.
Tryckeri: Geson Skandia Tryckeriet, Kungsbacka. Tryckt pa Silverblade.
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