HUFVUDSTADEN

Delarsrapport januari — september 2003

Periodens resultat efter skatt uppgick till 294,5 Mkr (274,2).

Avslutad skatterevision ger positiv skatteeffekt om 60 Mkr.

Exklusive sarskilda projekt 6kade fastighetsforvaltningens bruttoresultat med

3,8 procent till 566,8 Mkr (546,3).

Koncernens nettoomsattning fér perioden uppgick till 1 006,2 Mkr (1 005,9).

Hyresvakansgraden exklusive projektfastigheten Norrmalmstorg 1 var 6,3 pro-
cent (6,7 vid arsskiftet). Vakanserna bedéms ¢ka under aterstoden av aret.

Resultat per aktie uppgick till 1,41 kronor (1,30).

KONCERNENS RESULTAT

Fastighetsforvaltning*

Bruttoresultatet uppgick under perioden till 483,3
Mkr (499,0), en minskning med 3,1 procent. Fastig-
hetsforvaltningens bruttoresultat exklusive kostna-
der for sérskilda projekt uppgick till 566,8 Mkr
(546,3), en 6kning med 3,8 procent.

Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick un-
der perioden till 948,1 Mkr (920,4), vilket motsvarar
en 6kning om 3,0 procent.

Av fastighetsférvaltningens nettohyror svarade
Affarsomréde Stockholm Ostra City fér 269,0 Mkr
(277,6), Affarsomrade Stockholm Vastra City for
357,8 Mkr (349,7), Affarsomrade NK for 223,2 Mkr
(200,2) och Affarsomrade Goteborg for 98,1 Mkr
(92,9).

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick un-
der perioden till 464,8 Mkr (421,4), varav 83,5 Mkr
(47,3) avser sarskilda projekt. Fordelat per affars-
omrade svarade Affarsomrade Stockholm Ostra City
for 162,4 Mkr (118,2), Affarsomréde Stockholm
Vastra City for 139,0 Mkr (128,5), Affarsomrade NK
for 128,0 Mkr (143,3) och Affarsomrade Gaéteborg
for 35,4 Mkr (31,4).

! Fastighetsbestandet ar oférandrat mellan de tre forsta
kvartalen 2002 och samma period 2003.

Sth
Mkr Sth Ost Vst NK Gbg  Totalt

Netto-hyror 269,0 357,8 2232 98,1 948,1
Kostnader  -162,4 -139,0 -1280 -354 -464,8

Brutto-
resultat 106,6  218,8 95,2 62,7 483,3
Exkl sarsk
projekt 1755 2189 109,7 62,7 566,8

Omesattningshyrestillagg i NK-fastigheterna redovi-
sas i kvartal 4. Féregaende ar uppgick omsattnings-
hyrestillagget till 11,5 Mkr. Utdver detta forekommer
inga sasongsvariationer.

Ovrig verksamhet
Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrorelsen i
Parkaden i Stockholm och konferensrorelsen i
World Trade Center i Stockholm. Féregaende ar
ingick hotellrérelsen i Norrmalmstorg 1 i Stockholm 2
Nettoomséttningen var 58,1 Mkr (85,5), kostna-
derna uppgick till 54,4 Mkr (75,9) och bruttoresulta-
tet till 3,7 Mkr (9,6).

Ovrigaresultatposter
Central administration uppgick till —=17,6 Mkr (-23,1).
Minskningen forklaras av en utférdelning av kostna-
der pa fastighetsadministration.

Inga jamforelsestérande poster ingar (25,7).

2 Hotellrérelsen avvecklades under juni 2002.




Finansiella intakter och kostnader var netto
-140,5 Mkr (-140,2).

Skatt
Hufvudstaden har varit foremal for skatterevision,
varvid skattemyndigheten prévat Hufvudstadens
berakning av avdrag for forlust vid likvidation av
dotterbolaget Forvaltnings AB Norrilen. Fragan
géallde den verkliga forlustens storlek. Skatterevisio-
nen &r nu avslutad och skattemyndigheten har god-
kant avdraget om 293 Mkr, som paverkade skatte-
berakningen i 2001 &rs bokslut.

Skattemyndighetens beslut innebar ocksa att
ytterligare yrkade férlustavdrag avseende likvidation
av Forvaltnings AB Norrilen har godkéants. Den
positiva skatteeffekten for ar 2003 uppskattas till 60
Mkr och har paverkat periodens skatt.

Koncernens skatt (aktuell och uppskjuten skatt)
uppgick under perioden till -34,4 Mkr (-96,8).

Periodens resultat
Periodens resultat efter skatt uppgick till 294,5 Mkr
(274,2).

SARSKILDA PROJEKT

Sarskilda projekt avser atgarder som foradlar och
utvecklar fastigheter. De kostnader som uppstar i
samband harmed belastar pa kort sikt resultatet. P&
langre sikt 6kar dock de sarskilda projekten avkast-
ningen i fastighetsbestandet.

| resultatet ingar sddana kostnader om 83,5 Mkr
(47,3). Periodens kostnader avser framst ombygg-
nad av NK Stockholm nedre plan och Norrmalms-
torg 1.

En omfattande renovering och féradling av
Norrmalmstorg 1 pagar med det 6vergripande malet
att aterskapa husets karaktar som ett ledande cent-
rum for affarer, finans- och advokatverksamhet.
Huvuddelen av projektet beddms vara fardigstalld till
arsskiftet 2003/2004.

En genomgripande ombyggnad av NK Stock-
holm nedre plan pagar med syfte att férbattra till-
gangligheten och skapa ett storre utbud av butiker.
Hela ombyggnaden av NK Stockholm nedre plan
kommer att sta klar under kvartal 4 2003.

INVESTERINGAR

De totala investeringarna i fastigheter och inventari-
er uppgick under perioden till 100,0 Mkr (71,7). De
enskilt stérsta posterna avser ombyggnad av Norr-
malmstorg 1 samt NK Stockholm nedre plan.

FASTIGHETSBESTANDET

Det bokforda vardet pa Hufvudstadens fastighets-
bestand uppgick per den 30 september 2003 till
10 589,6 Mkr (10 565,7 vid arsskiftet) och den ut-
hyrbara ytan till 436 589 kvm (436 261 vid arsskif-
tet).

: Den totala hyresvakansgraden per den 30 sep-
tember var 8,7 procent (9,3 vid arsskiftet) och den
totala ytvakansgraden 9,1 procent (9,2 vid arsskif-
tet). Exklusive projektfastigheten Norrmalmstorg 1
var hyresvakansgraden 6,3 procent (6,7 vid ars-
skiftet) och ytvakansgraden 6,7 procent (6,8 vid
arsskiftet). Vakanserna bedéms tka under atersto-

den av aret pa grund av att vissa avflyttningar skett
per den 1 oktober 2003.

SUBSTANSVARDE

Hufvudstaden varderade samtliga fastigheter per
den 31 mars 2003 till 15,3 Mdr. Med denna vérde-
ring som grund och med h&ansyn tagen till resultatet
under perioden, aterkop av aktier och skatteeffekt
om 10 procent, kan substansvérdet per den 30
september 2003 beraknas till 9,0 Mdr eller 44 kronor
per aktie. Gjorda investeringar under perioden har
varderats till nedlagda kostnader och paverkar dar-
med inte substansvardet.

HYRESMARKNADEN

| centrala Stockholm sjonk marknadshyrorna nagot
fér kontor under perioden, framst som en féljd av en
fortsatt svag ekonomisk tillvaxt och 6kande vakan-
ser. Vid nyuthyrningar av kontor i Stockholms mest
attraktiva lagen inom den Gyllene Triangeln, vid
Norrmalmstorg och inom Hétorgsomradet noterades
hyresnivaer mellan 3 000 och 3 800 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg. Inom sam-
ma omraden var efterfragan pa butikslokaler fortsatt
god. For butikslokaler i basta lage har hyresnivaer-
na planat ut pa nivan 10 000-12 000 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

Intresset for moderna kontors- och butikslokaler i
Goteborgs mest eftersdkta delmarknader var stabilt.
P& kontorsmarknaden ¢kar vakanserna nagot i de
attraktivaste omradena. Marknadshyrorna fér kon-
torslokaler i de basta lagena uppgick till mellan
1 600 och 1 800 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. For butiks lokaler i de basta
lagena uppgick marknadshyran till mellan 5 000 och
8 500 kronor per kvm och ar exklusive fastighets-
skattetillagg.

Koncernens pagaende omforhandlingar av saval
kontors- som butikslokaler har utvecklats planenligt.
Totalt har under perioden cirka 39 000 kvm omf6r-
handlats till ett varde av cirka 125 Mkr. | genomsnitt
har dessa omférhandlingar resulterat i en oféréand-
rad hyresniva.

FINANSIERINGSSTRUKTUR

Hufvudstadens upplaning uppgick per den 30 sep-
tember 2003 till 3 930,6 Mkr (3 766,0 vid arsskiftet).
Den genomsnittliga rantebindningstiden var 31
manader (28 vid arsskiftet), den genomsnittliga
kapitalbind ningstiden 28 manader (28 vid arsskiftet)
och den genomsnittliga rantekostnaden 5,1 procent
(5,2 vid arsskiftet). Nettoskulden var 3 745,3 Mkr

(3 629,5 vid arsskiftet).

Kapitalbindningsstruktur, 30 september 2003

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt Mkr %
2003 345,0 9
2004 905,6 23
2005 500,0 13
2006 790,0 20
2007 790,0 20
2008 600,0 15
Totalt 3930,6 100




Rantebindningsstruktur, 30 september 2003

Genomshnittlig

Forfallo- Volym, Andel, effektiv ranta,
tidpunkt Mkr % %
2003 375,0 10 3,3
2004 905,6 23 53
2005 300,0 8 57
2006 1 000,0 25 57
2007 600,0 15 52
2008 750,0 19 49
Totalt 3930,6 100 51

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Under perioden har 5 006 000 A-aktier aterkopts till
en snittkurs om 27,30 kronor per aktie. Totalt inne-
hav per den 30 september 2003 uppgick till

5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent av
antalet utestdende aktier. Inga aterkdp har skett
efter rapporttidens utgang. Vid den ordinarie bo-
lagsstémman 2003 fick styrelsen ett mandat om att
aterkopa hogst 10 procent av utestaende aktier.

Aterkop av aktier per 30 september 2003,
miljoner

Totalt antal Eget Ovriga

aktier inne hav agare

Per 1 jan 2003 211,3 - 211,3
Aterképta aktier - 5,0 -5,0
Per 30 sept 2003 211,3 5,0 206,3

MODERBOLAGET

Periodens resultat efter finansnetto var 233,7 Mkr
(253,5). Likvida medel vid periodens utgang var
174,9 Mkr (126,4 vid arsskiftet). Investeringar i fas-
tigheter och inventarier uppgick under perioden till
9,1 Mkr (20,3).

KVARTAL 3°

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
154,1 Mkr (149,8). Exklusive kostnader for sarskilda
projekt 6kade bruttoresultatet med 11,7 Mkr eller 6,6
procent. Resultatforbattringen forklaras av att brut-
tohyrorna dkat mer &n kostnaderna for vakanser.

8 Jamforelsetalen avser kvartal 3, 2002. Fastighetsbestan-
det ar oférandrat mellan kvartal 3, 2002 och kvartal 3,
2003.

Nettohyrorna uppgick till 314,4 Mkr (301,3), en k-
ning med 13,1 Mkr eller 4,3 procent, som framst
beror pa hyreshdéjningar.

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick till
160,3 Mkr (151,5), varav 34,1 Mkr (26,7) avser
sarskilda projekt.

Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till
-0,1 Mkr (0,8). Nettoomsattningen uppgick till 16,9
Mkr (19,9) och verksamhetens kostnader till 17,0
Mkr (19,1).

Inga jamforelsestorande poster ingar (0,0).

Koncernens skatt uppgick till +31,0 Mkr (-25,6).
Skatteintékten forklaras av ett godként férlustavdrag
avseende Foérvaltnings AB Norrilen.

Resultatet for det tredje kvartalet uppgick till
132,2 Mkr (71,1).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med
Redovisningsradets rekommendation RR20 Delars-
rapportering. Samma redovisningsprinciper har
tillampats i delarsrapporten som i arsredovisningen
2002. Den 1 januari 2003 tradde féljande nya re-
kommendationer fran Redovisningsradet i kraft:
RR22 Utformning av finansiella rapporter, RR24
Forvaltningsfastigheter, RR25 Rapportering for
segment — rérelsegrenar och geografiska omraden,
RR26 Handelser efter balansdagen, RR27 Finansi-
ella instrument: Upplysningar och klassificering
samt RR28 Statliga stdd. Tillampningen av dessa
har inte medfort nagon effekt pa denna delarsrapp-
ort.

KOMMANDE INFORMATION
Bokslutskommuniké for 2003
Arsredovisning 2003

12 februari 2004
mars 2004

Informationen publiceras dven pa Hufvudstadens
hemsida, www.hufvudstaden.se




KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Juli- Juli- Januari- Januari- Januari-
september september september september december
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002
Nettoomséttning
Fastighetsforvaltning 314,4 301,3 948,1 920,4 1236,2
Ovrig verksamhet 16,9 19,9 58,1 85,5 111,7
331,3 321,2 1006,2 1005,9 13479
Verksamhetens kostnader
Sarskilda projekt -34,1 -26,7 -83,5 -47,3 -86,3
Underhall -10,4 -15,0 -29,4 -31,2 -56,0
Drift och administration -48,9 -44,6 -152,7 -148,5 -195,7
Tomtrattsavgalder -8,4 -8,4 -25,3 -24,2 -32,7
Fastighetsskatt -32,9 -32,4 -98,4 -97,1 -129,5
) -134,7 -127,1 -389,3 -348,3 -500,2
Ovrig verksamhet -17,0 -19,1 -54,4 -75,9 -96,7
-151,7 -146,2 -443,7 -424,2 -596,9
Driftsdverskott fore avskrivningar 179,6 175,0 562,5 581,7 751,0
Avskrivningar -25,6 -24,4 -75,5 -73,1 -98,0
Bruttoresultat 154,0 150,6 487,0 508,6 653,0
- varav Fastighetsforvaltning 154,1 149,8 483,3 499,0 638,0
- varav Ovrig verksamhet -0,1 0,8 3,7 9,6 15,0
Central administration -4,8 -6,4 -17,6 -23,1 -35,9
Jamforelsestbrande poster - - - 25,7 23,8
Rorelseresultat 149,2 144,2 469,4 511,2 640,9
Finansiella intakter och kostnader -48,0 -47,5 -140,5 -140,2 -187,7
Resultat efter finansnetto 101,2 96,7 328,9 371,0 453,2
Skatt 31,0 -25,6 -34,4 -96,8 -116,0
Periodens resultat 132,2 71,1 2945 274,2 337,2
Antal utestdende aktier efter aterkop vid
periodens slut, miljoner 206,3 211,3 206,3 211,3 211,3
Genomsnittligt antal aktier efter aterkop
under perioden, miljoner 206,3 211,3 208,9 211,3 211,3
Periodens resultat per aktie, kronor 0,64 0,34 1,41 1,30 1,60

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 september

30 september

31 december

Mkr 2003 2002 2002
Forvaltningsfastigheter 10 589,6 10558,4 10 565,7
Ovriga anlaggningstillgangar 97,9 133,8 1111
Omsattningstillgangar 268,0 303,7 275,6
Summatillgangar 10 955,5 10 995,9 10 952,4
Bundet eget kapital 2 182,6 2 253,0 2 182,6
Fritt eget kapital 2534,1 2 475,4 2 608,8
Rantebarande skulder 3930,6 3941,3 3766,0
Ovriga skulder och avséttningar 2 308,2 2 326,2 2 395,0
Summa eget kapital och skulder 10 955,5 10 995,9 10 952,4
Stallda panter och ansvarsférbindelser

Inteckningar 1818,9 1918,1 1822,9
Kapitalférsakring 1,7 1,7 2,6
Summa stallda panter 1820,6 1919,8 1825,5
Borgensfdrbindelser - 0,7 0,7
Summa ansvarsforbindelser - 0,7 0,7




FORANDRING EGET KAPITAL

Januari- Januari-
september september Januari-
Mkr 2003 2002 december 2002
Vid periodens borjan 4791,4 4 665,5 4 665,5
Utdelning -232,4 -211,3 -211,3
Aterkop egna aktier -136,8 - -
Periodens resultat 2945 274,2 337,2
Vid periodens slut 4716,7 4728,4 4791,4
KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
september september december
Mkr 2003 2002 2002
Resultat efter finansiella poster 328,9 371,0 453,2
Avskrivningar/nedskrivningar 84,8 81,9 108,2
Ovriga justeringar 2,9 0,5 4,1
Betald skatt -55,1 -63,8 -65,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 361,5 389,6 500,5
Okning/minskning rérelsefordringar 49,1 -6,3 -37,0
Okning/minskning rorelseskulder -68,6 45,3 76,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 342,0 428,6 540,0
Investeringar i fastigheter -98,9 -68,9 -101,1
Investeringar i inventarier -1,1 -2,8 -2,0
Amortering langfristig fordran 11,5 0,2 68,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -88,5 -71,5 -34,5
Upptagna lan 465,0 355,0 540,0
Amortering av laneskuld -300,5 -475,3 -835,8
Utbetald utdelning -232,4 -211,3 -211,3
Aterkop egna aktier -136,8 - -
Kassaflode frn finansieringsverksamheten -204,7 -331,6 -507,1
Periodens kassaflode 48,8 25,5 -1,6
Likvida medel vid periodens borjan 136,5 138,1 138,1
Likvida medel vid periodens slut 185,3 163,6 136,5
RESULTATUTVECKLING | SAMMANDRAG
Jan- Jan- Apr- Apr- Juli- Juli- Jan- Jan-
mars mars juni juni sept sept sept sept
Mkr 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Intakter 335,0 343,2 339,9 341,5 331,3 321,2 1006,2 10059
Kostnader -188,3 -154,8 -153,6 -171,9 -177,3 -170,6 -519,2 -497,3
Bruttoresultat 146,7 188,4 186,3 169,6 154,0 150,6 487,0 508,6
Central administration -6,5 -7,8 -6,3 -8,9 -4,8 -6,4 -17,6 -23,1
Jamférelsestorande
poster - - - 25,7 - - - 25,7
Finansnetto -45,9 -46,6 -46,6 -46,1 -48,0 -47,5 -140,5 -140,2
Skatt -26,4 -40,1 -39,0 -31,1 31,0 -25,6 -34,4 -96,8
Periodens resultat 67,9 93,9 94,4 109,2 132,2 71,1 2945 274,2




NYCKELTAL

30 september 30 september 31 december

2003 2002 2002
Synlig soliditet, % 43,1 43,0 43,7
Eget kapital per aktie, kr 22,87 22,38 22,68
Fastigheternas bokférda varde per aktie, kr 51,34 49,98 50,01
Periodens resultat per aktie, kr 1,41 1,30 1,60
Antal utestdende aktier vid periodens slut 206 265 933 211 271 933 211 271 933

lGenomsnittligt antal utestdende aktier for januari-september 2003 efter aterkop ar 208 943 134.

Stockholm den 24 oktober 2003

Ivo Stopner
Verkstéllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

DEFINITIONER

Central administration. Kostnader fér koncernledning och
koncernstaber, kostnader for uppratthallande av bolagets
marknadsnotering samt évriga for bolaget gemensamma
kostnader. Notera att Central administration hanforlig till
Ovrig verksamhet ingér i posten kostnader Ovrig verksam-
het.

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgasterna for
fastighetsskatt.

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

Hyresvakansgrad. Vakanta ytor uppskattade till marknads-
hyra i forhallande till total arshyra.

Investeringar. Utgifter avseende vérdehojande forbétt-
ringsatgarder aktiveras. Ombyggnadskostnader av under-
hallskaraktar belastar resultatet.

Nettoskuld. Rantebarande skulder minus rantebarande
tillgangar.

Periodens resultat per aktie. Periodens resultat i forhallan-
de till genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkop
under perioden.

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

Synlig soliditet. Eget kapital vid periodens slut i forhallande
till totala tillgangar.

Ytvakansgrad. Outhyrda lokaler i kvadratmeter i forhallan-
de till total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra uppraknad till &rsbasis exklusive
fastighetsskattetillagg och omséttningshyrestillagg. Va-
kanta lokaler redovisas till marknadshyra.

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

Organisationsnummer: 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm




