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Hufvudstadens fastighetsbestand marknads-
varderas till 15,3 Mdr

Hufvudstadens fastighetsbestand har marknadsvarderats till 15,3
mdr, vilket ger ett substansvarde per aktie efter skatt (28 procent)
om 38 kr.

Periodens resultat efter finansnetto uppgick till 94,3 Mkr (134,0).
Nedgangen forklaras av kostnader for ombyggnadsprojekten i NK
Stockholm nedre plan och Norrmalmstorg 1.

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat exklusive sarskilda projekt
uppgick till 184,1 Mkr (186,8).
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HUFVUDSTADEN

Delarsrapport, januari - mars 2003

Hufvudstadens fastighetsbestand har marknadsvarderats till 15,3 Mdr, vilket
ger ett substansvarde per aktie efter skatt (28 procent) om 38 kr.

Periodens resultat efter finansnetto uppgick till 94,3 Mkr (134,0). Nedgangen
forklaras av kostnader for ombyggnadsprojekten i NK Stockholm nedre plan

och Norrmalm storg 1.

Fastighetsforvaltningens bruttoresultatet exklusive sarskilda projekt uppgick

till 184,1 Mkr (186,8).

KONCERNENS RESULTAT

Fastighetsforvaltning*

Bruttoresultatet uppgick under perioden till 144,7
Mkr (183,3), en minskning med 21,1 procent. Fas-
tighetsforvaltningens bruttoresultat exklusive kost-
nader for sarskilda projekt uppgick till 184,1 Mkr
(186,8), en minskning med 1,4 procent.

Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick wn-
der perioden till 314,2 Mkr (311,4), vilket motsvarar
en 6kning om 0,9 procent.

Av fastighetsforvaltningens nettohyror svarade
Affarsomradde Stockholm Ostra City for 88,1 Mkr
(93,9), Affarsomrade Stockholm Vastra City for
119,6 Mkr (117,5), Affarsomrade NK for 72,5 Mkr
(66,9) och Affarsomrade Goteborg for 34,0 Mkr
(33,1).

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick wn-
der perioden till 169,5 Mkr (128,1), varav 39,4 Mkr
(3,5) avser sarskilda projekt. Férdelat per affarsam-
rdde svarade Affarsomrade Stockholm Ostra City
for 67,2 Mkr (29,8), Affarsomrade Stockholm Véstra
City for 45,8 Mkr (45,4), Affarsomrade NK for 43,5
Mkr (43,1) och Affarsomrade Goteborg for 13,0 Mkr
(9,8).

Sth Sth
Mkr Ost  Vast NK Ghg Totalt

Nettohyror 88,1 1196 72,5 34,0 314,2
Kostnader -67,2 -458 -435 -13,0 -169,5

Bruttoresul-

tat 20,9 73,8 29,0 21,0 144,7
Exkl sarsk

projekt 55,9 73,8 334 21,0 184,1

! Fastighetshestandet &r oférandrat mellan kvartal 1 2002
och kvartal 1 2003.

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

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.
Nettoomsattningen var 20,8 Mkr (31,8), kostna-
derna uppgick till 18,8 Mkr (26,7) och bruttoresulta-
tet till 2,0 Mkr (5,1).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -6,5 Mkr (-7,8).
Inga jamférelsestorande poster ingar (0,0).
Finansiella intéakter och kostnader var netto

-45,9 Mkr (-46,6).
Koncernens skatt (saval aktuell som uppskjuten

skatt) uppgick under perioden till -26,4 Mkr (-40,1).

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

| resultatet ingar saddana kostnader om 39,4 Mkr
(3,5). Periodens kostnader avser framst ombyggnad
av NK Stockholm nedre plan och Norrmalmstorg 1.

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



En genomgripande ombyggnad av NK Stock-
holm nedre plan pagar med syfte att forbattra till-
gangligheten och skapa ett stérre utbud av butiker.
Hela ombyggnaden av NK Stockholm nedre plan
kommer att st klar under hésten 2003.

INVESTERINGAR

De totala investeringarna i fastigheter och inventari-
er uppgick under perioden till 39,8 Mkr (14,9). De
enskilt storsta posterna avser ombyggnad av Norr-
malmstorg 1 samt NK Stockholm nedre plan.

FASTIGHETSBESTANDET

Det bokforda vardet pd Hufvudstadens fastighets-
bestand uppgick per den 31 mars 2003 till 10 581,1
Mkr (10 565,7 vid arsskiftet) och den uthyrbara ytan
till 437 055 kvm (436 261 vid arsskiftet).

Den totala hyresvakansgraden per 31 mars var
9,6 procent (9,3 vid &rsskiftet) och den totala ytva-
kansgraden 10,0 procent (9,2 vid arsskiftet). (k-
ningen beror framst pa fristallande av ytor i projekt-
fastigheten Norrmalmstorg 1 samt en fortsatt svag
nyuthyrningsmarknad. Exklusive projektfastigheten
Norrmalmstorg 1 var hyresvakansgraden 6,8 pro-
cent (6,7 vid arsskiftet) och ytvakansgraden 7,4
procent (6,8 vid arsskiftet).

MARKNADSVARDERING
Hufvudstaden har genomfért en intern vardering av
bolagets samtliga fastigheter. Syftet med véardering-
en ar att bedéma fastighetsbestandets verkliga
varde per den 31 mars 2003. Varderingen har ge-
nomforts med utgangspunkt fran fastigheternas in-
tjaningsférmaga och marknadens avkas tningskrav.
Marknadsvérdet for fastighetsbestandet har per
31 mars 2003 beddmts till 15,3 Mdr och det bokfor-
da vardet uppgick till 10,6 Mdr.

Varderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets marknadsvéarde bedémts.
Bedomningen har skett pd basis av en awkast-
ningsvardering.

Drifts bverskottet baseras pa marknadsanpassa-
de hyresintékter. Intdkterna har reducerats for en
bedémd l&ngsiktig hyresvakansgrad om 4-7 pro-
cent. Avdrag har gjorts med schablonméssiga kos t-
nader for drift och underhdll samt fastig-
hetsadministration.

Avkastningskraven som anvénds vid vérde-
ringen varierar mellan olika regioner och olika del-
omraden inom regionerna. Hansyn har aven tagits
till olika fastighetstyper, teknisk standard och bygg-
nadskonstruktion. For fastigheter med tomtratt har
avkastningskravet hojts med 0,5 procentenheter.

Vid véarderingen har féljande avkastningskrav tillam-
pats:

Stockholm, kommersiellt 6,0-7,0%
Stockholm, kommersiellt / bostader 50%
Goteborg, kommersiellt 6,7-7,0%
Fastighetsbestandet, genomsnitt 6,4%

Extern vardering

For att sékerstalla varderingen har externa vérde-
ringar inhamtats frdn tva véarderingsforetag, DTZ
Varderingshuset AB, och FS Fastighetsstrategi AB.
De externa varderingarna omfattar fem fastigheter
och motsvarar 37 procent av det internt bedémda
marknadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts
med utgdngspunkt fran att de valda objekten ska
representera olika fastighetskategorier, ort, lage,
teknisk och byggnadsmassig standard. De fastig-
heter som har vérderats externt &r NK Stockholm,
Hamngatan 18-20, World Trade Center i Stockholm,
Femmanhuset i Goteborg, Nordstadstorget 6, Biblio-
teksgatan 10 i Stockholm samt Sveavagen 24-26 i
Stockholm.

De externa varderingsfoéretagen har angett ett
marknadsvarde som uppgar till 6,3 Mdr med ett
intervall om +/- 5-10 procent. Hufvudstadens interna
vardering av samma fastigheter uppgar till 5,7 Mdr.
De interna varderingarna understiger de externa
med 10 procent. Vid en jamforelse mellan intern och
extern vardering kan det konstateras att Hufvudsta-
dens varderingar ligger inom de véardeintervall som
de externa varderingsféretagen har angett, forutom
fér NK Stockholm. Hufvudstaden har gjort bedém-
ningen att NK-fastighetens varde ar nagot lagre pa
grund av fastighetens speciella driftsform och tek-
niska komplexitet.

Substansvérde

Det beddmda marknadsvardet om 15,3 Mdr for fas-
tighetsbestandet per 31 mars 2003 ger ett substans-
varde per aktie pa 38 kronor. Vid substansvardes-
berékningen har hansyn tagits till uppskjuten skatt
om 28 procent p& évervarden. Om skattesatsen 10
procent anvands, blir substansvardet per aktie 42

kr.

Fastighets- och substansvarde

Bokfort Intern

Mdr varde  véardering  Overvarde

Stockholm 9,5 13,6 4,1

Goteborg 1,1 1,7 0,6

Summa 10,6 15,3 4,7

Uppskjuten skatt -1,3

Redovisat eget kapital 4,6

Substansvarde 8,0

Substansvérde per aktie (28%) 38 kr

Substansvarde per aktie (10%) 42 kr
Kanslighetsanalys

Vérde-

Forandring paverkan

+/- +/-

Hyresintakter 100 kr/kvir 680 Mkr

Fastighetskostnader 50 kr/kvrr 340 Mkr

Hyresvakansgrad 1,0% 220 Mkr

Avkastningskrav 0,5% 1 300 Mkr




HYRESMARKNADEN
I centrala Stockholm sjonk marknadshyrorna for
kontor under perioden, framst som en foljd av en
fortsatt svag ekonomisk tillvéaxt och 6kande vakan-
ser. Vid nyuthyrningar av kontor i Stockholms mest
attraktiva lagen inom den Gyllene Triangeln, vid
Norrmalmstorg och inom Hotorgsomradet notera-
des hyresnivaer mellan 3 500 och 4 100 kr per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg. Inom sam-
ma omraden var efterfrdgan pa butikslokaler fortsatt
stark samtidigt som disponibla lokaler i stort sett
saknades. For butikslokaler i basta lage har hyres-
nivderna planat ut pad nivan 10 000-12 000 kr per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Intresset for moderna kontors- och butikslokaler i
Goteborgs mest eftersdkta delmarknader var stabilt.
P& kontorsmarknaden var vakanserna i stort sett
oférandrade i de attraktivaste omradena. Mark-
nadshyrorna for kontorslokaler i de bésta 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 ex-
klusive fastighetsskattetillagg.

FINANSIERINGSSTRUKTUR

Hufvudstadens upplaning uppgick per den 31 mars
2003 till 4 004,0 Mkr (3 766,0 vid arsskiftet). Den
genomshittliga rantebindningstiden var 32 manader
(28 vid arsskiftet), den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden 25 manader (28 vid arsskiftet) och den
genomsnittliga rantekostnaden 5,2 procent (5,2 vid
arsskiftet). Nettoskulden var 3 821,9 Mkr (3629,5
vid arsskiftet).

Kapitalbindningsstruktur, 31 mars 2003

Réantebindningsstruktur, 31 mars 2003

Genomshnittlig

Forfallo-tidpunkt Volym, Andel,

Mkr %
2003 1018,4 25
2004 905,6 23
2005 500,0 12
2006 790,0 20
2007 790,0 20
Totalt 4004,0 100

Forfallo- Volym, Andel, effektiv ranta,
tidpunkt Mkr % %
2003 798,4 20 4,3
2004 905,6 23 53
2005 300,0 8 57
2006 1000,0 25 57
2007 500,0 12 54
2008 500,0 12 4,8
Totalt 4004,0 100 5,2
MODERBOLAGET

Periodens resultat efter finansnetto var 78,1 Mkr
(79,1). Likvida medel vid periodens utgang var
172,8 Mkr (126,4 vid arsskiftet). Investeringar i fas-
tigheter och inventarier uppgick under perioden till
3,9 Mkr (6,8).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med
Redovisningsradets rekommendation RR20 Delars-
rapportering. Samma redovisningsprinciper har
tillampats i delarsrapporten som i arsredovisningen
2002. Den 1 januari 2003 tradde foljande nya e-
kommendationer fran Redovisningsradet i kraft:
RR22 Utformning av finansiella rapporter, RR24
Forvaltningsfastigheter, RR25 Rapportering for
segment — rorelsegrenar och geografiska omraden,
RR26 Handelser efter balansdagen, RR27 Finansi-
ella instrument: Upplysningar och Kklassificering
samt RR28 Statliga stdd. De har inte medfort ndgon
effekt pa denna delarsrapport.

KOMMANDE INFORMATION

Delarsrapport januari-juni 2003 27 augusti 2003
Delarsrapport januari-september 2003 24 oktober 2003
Bokslutskommuniké fér 2003 12 februari 2004
Arsredovisning 2003 mars 2004

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




KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
mars mars december
Mkr 2003 2002 2002
Nettoomséattning
Fastighetsforvaltning 314,2 311,4 1236,2
Ovrig verksamhet 20,8 31,8 111,7
335,0 343,2 13479
Verksamhetens kostnader
Sarskilda projekt -39,4 -3,5 -86,3
Underhall -8,7 -4,9 -56,0
Drift och administration -55,6 -55,7 -195,7
Tomtrattsavgalder -8,5 -7,6 -32,7
Fastighetsskatt -32,5 -32,3 -129,5
-144.7 -104,0 -500,2
Ovrig verksamhet -18,8 -26,7 -96,7
-163,5 -130,7 -596,9
Driftsdverskott fore avskrivningar 171,5 2125 751,0
Avskrivningar -24,8 -24,1 -98,0
Bruttoresultat 146,7 188,4 653,0
- varav Fastighetsforvaltning 144,7 183,3 638,0
- varav Ovrig verksamhet 2,0 51 15,0
Central administration -6,5 -7,8 -35,9
Jamforelsestérande poster - - 23,8
Roérelseresultat 140,2 180,6 640,9
Finansiella intakter och kostnader -45,9 -46,6 -187,7
Resultat efter finansnetto 94,3 134,0 453,2
Skatt -26,4 -40,1 -116,0
Periodens resultat 67,9 93,9 337,2
Genomesnittligt antal aktier, miljoner 211,3 211,3 211,3
Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning, miljoner 211,3 2113 211,3
Resultat per aktie 0,32 0,44 1,60
Resultat per aktie efter full utspadning 0,32 0,44 1,60
KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
31 mars 31 mars 31 december
Mkr 2003 2002 2002
Forvaltningsfastigheter 10581,1 10552,4 10 565,7
Ovriga anlaggningstillgadngar 99,2 172,1 1111
Omséttningstillgangar 306,3 223,5 275,6
Summatillgangar 10 986,6 10 948,0 109524
Bundet eget kapital Not 1 2182,6 2254,0 2182,6
Fritt eget kapital Not 1 24444 22941 2 608,8
Rantebarande skulder 4 004,0 3946,5 3766,0
Ovriga skulder och avsattningar 2 355,6 24534 2 395,0
Summa eget kapital och skulder 10 986,6 10 948,0 10952,4
Stéllda panter 1825,3 1962,7 1825,5
Ansvarsfoérbindelser 0,7 0,7 0,7




KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
mars mars december
Mkr 2003 2002 2002
Resultat efter finansiella poster 94,3 134,0 453,2
Avskrivningar 26,8 24,1 108,2
Forandring avsattning fastighetsskatt - 4,0
Ovriga justeringar 0,8 0,7 0,1
Betald skatt -33,0 -33,9 -65,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forand-
ringar i roérelsekapital 88,9 124,9 500,5
Okning/minskning rérelsefordringar 12,9 -10,6 -37,0
Okning/minskning rorelseskulder -33,6 -27,8 76,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 68,2 86,5 540,0
Investeringar i fastigheter -39,5 -13,7 -101,1
Investeringar i inventarier -0,3 -1,2 -2,0
Amortering langfristig fordran 11,5 9,8 68,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -28,3 5,1 -34,5
Upptagna lan 238,0 - 540,0
Amortering av laneskuld - -115,0 -835,8
Utbetald utdelning -232,3 - -211,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5,7 -115,0 -507,1
Periodens kassaflode 45,6 -33,6 -1,6
Likvida medel vid periodens bérjan 136,5 138,1 138,1
Likvida medel vid periodens slut 182,1 104,5 136,5
NOT 1. EGET KAPITAL PER 2003-03-31
Bundet Fritt
Mkr eget kapital eget kapital Totalt
Vid periodens bdrjan enligt faststalld balansrakning for
foregaende ar 2182,6 2 608,8 4791,4
Utdelning i moderbolaget - -232,3 -232,3
Periodens resultat - 67,9 67,9
Vid periodens slut 2182,6 24444 4627,0
NYCKELTAL
31 mars 31 mars 31 december
2003 2002 2002
Synlig soliditet, % 42,1 41,5 43,7
Eget kapital per aktie, kr 21,90 21,53 22,68
Fastigheternas bokforda varde per aktie, kr 50,08 49,95 50,01
Periodens resultat per aktie, kr 0,32 0,44 1,60
Antal aktier vid periodens slut 211 271933 211 271933 211 271933

Stockholm den 5 maj 2003

Ivo Stopner
Verkstallande direktor

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




DEFINITIONER

Central administration. Kostnader for koncernledning och koncern-
staber, kostnader for uppratthéllande av bolagets marknadsnoter-
ing samt Ovriga for bolaget gemensamma kostnader. Notera att
Central administration hanférlig till Ovrig verksamhet ingér i posten
kostnader Ovrig verksamhet.

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgasterna for fastig-
hetsskatt.

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

Hyresvakansgrad. Vakanta ytor uppskattade till marknadshyra i
forhallande till total arshyra

Investeringar. Utgifter avseende vardehojande forbattringsatgarder
aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhdllskaraktar belastar
resultatet.

Nettoskuld. Rantebarande skulder minus rantebarande tillgangar.

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

Skatt. Koncernens totala skatt utgors av aktuell skatt och uppskju-
ten skatt.

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

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

Arshyra. Bruttohyra vid &rets slut uppraknad till &rsbasis exklusive
fastighetsskattetillagg och omsattningshyrestillagg. Vakanta 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: inffo@hufvudstaden.se Hemsida: www.hufvudstaden.se
Organisationsnummer: 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm






