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Ordinarie bolagsstimma

Ordinarie bolagsstimma halls torsdagen den 18 mars
2004 klockan 17.00 i Grand Hétel, Vintertradgarden,
Stockholm, med entré i hornet Stallgatan/Blasieholms-
gatan.

Kallelse till bolagsstimman kommer att inféras i
Post- och Inrikes Tidningar, Dagens Nyheter och Svenska
Dagbladet.

Aktiedgare, som 6nskar delta i stimman, skall dels vara
inford i den av VPC AB forda aktieboken mandagen
den 8 mars 2004, dels anmaila sig till Hufvudstaden senast
fredagen den 12 mars 2004 klockan 16.00. Anmilan
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 p& adress anm@hufvudstaden.se eller per telefon
08-762 90 00.

Styrelsen foreslar att utdelning uppgaende till 1,20
kronor per aktie, totalt 247,5 Mkr, limnas for ar 2003."
Avstimningsdag dr den 23 mars 2004 och berdknad
utbetalningsdag den 26 mars 2004.

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

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningsbelopp.

Ekonomisk information

Delarsrapport januari — mars 2004
Delarsrapport januari — juni 2004
Delarsrapport januari — september 2004

Bokslutskommuniké for 2004
Arsredovisning for 2004

6 maj 2004
24 augusti 2004
29 oktober 2004
10 februari 2005
mars 2005

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



Hufoudstaden i korthet

Hufvudstadens nettoomsittning 6kade till 1 360,5 Mkr
(1 347,9). Nettoomsittningen frén fastighetsférvaltningen
okade med 3,3 procent till 1 277,3 Mkr (1 236,2). Brutto-
resultatet fran fastighetsforvaltningen uppgick till 637,6
Mkr (638,0). Exklusive sirskilda projekt uppgick brutto-
resultatet fran fastighetsférvaltningen till 753,6 Mkr
(724,3), en 6kning med 4,0 procent. Resultat efter skatt
uppgick till 370,1 Mkr (337,2), en 6kning med 9,8 pro-
cent. Resultat per aktie 6kade till 1,78 kronor (1,60).

Hyresvakansgraden minskade under aret till 8,1 pro-
cent (9,3) och ytvakansgraden minskade till 8,7 procent
(9,2). Exklusive Norrmalmstorg 1 uppgick hyresvakans-
graden till 7,4 procent.

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,20 kronor per
aktie (1,10).

En omfattande renovering och forddling av projekt-
fastigheten Norrmalmstorg 1 pagick under aret. Huvud-
delen av projektet stod klar vid arsskiftet 2003/2004.

En genomgripande ombyggnad av NK Stockholm
nedre plan stod klar under hosten 2003.

Hyresmarknaden i Stockholm priglades av 6kande
vakanser med sjunkande hyror som foljd. I Géteborg
priaglades hyresmarknaden av svagt 6kande vakanser
men stabila hyresnivéer.

Hufvudstaden tilldelades en delad forstaplats i Fas-
tighetsbarometerns kundnojdhetsundersokning NKI.
Bolaget placerade sig d4ven pa Banco Svensk Miljofonds
topplista 2004.

1975. Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildas av
bland andra Ivar Kreuger.

1979. Hufvudstaden &dger 40 fastigheter i Stockholm.

1932. 1 och med Kreugerkraschen 6vergar Hufvudstaden

i davarande Skandinaviska Bankens 4go.

7933. Vid omstruktureringen av Hufvudstaden tilldelas
bolaget aktiemajoriteten i AB Svensk Filmindustri, tidi-
gare dgt av Ivar Kreuger. Film- och biografverksamheten
sédljs senare till Dagens Nyheter.

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

Overtagna foretag, framfor allt Hufvudstaden.

1938. Hufvudstaden introduceras pa Stockholms Fond-
bérs.

1940. 1 borjan av 1940-talet dger Hufvudstaden 68 fastig-
heter, varav 60 i Stockholm och &tta i landsortsstéider.

1967. Hufvudstadens engagemang i Goteborg inleds
genom forvirv av tre fastigheter vid Drottninggatan och

Sédra Hamngatan.

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

1984. Hufvudstaden forvirvar fran Swedish Match fastig-
hetskoncernen TransMatch med fastigheter i Paris, Oslo,
Amsterdam och Lissabon.

1996. Bolagets verksamhet fokuseras pa Sverige. Den
utlindska verksamheten skiftas ut till aktiedgarna och
noteras pa Stockholms Fondbérs 1997.

1997. Verksamheten fokuseras pa kommersiella fastig-
heter. Tva bostadsfastigheter siljs och darefter dger bola-
get inte ldngre négra renodlade bostadsfastigheter.

71998. NK Cityfastigheter AB forvirvas. Fastighetsaktie-
bolaget Hufvudstaden byter firma till Hufvudstaden AB.

7999. Verksamheten koncentreras till centrala Stockholm
och centrala Goteborg. Vasaterminalen AB, som &ger

World Trade Centerbyggnaden i Stockholm, forvirvas.

2000. Fastigheten Norrmalmstorg 1 i Stockholm forvér-
vas. Tva fastigheter pa Liljeholmen avyttras. Darmed
ager bolaget inte lingre néagra fastigheter utanfor de
centrala delarna av Stockholm och Goteborg. En ny-
emission om 845 Mkr genomfors.

2001. Fem projekt avslutas med en total investerings-
volym om 189 Mkr. En nybyggnad om 1 700 kvm kon-
tor fardigstills i den Gyllene Triangeln i Stockholm.

2002. En omfattande renovering och forddling av pro-
jektfastigheten Norrmalmstorg 1 pabdrjas. En genom-
gripande ombyggnad av NK Stockholm nedre plan

pagar.



VD har ordet

Marknadsvirdet f6r Hufvudstadens fastighetsbestand
bedémdes vid &rsskiftet till 15,1 Mdr (15,3 per den 31
mars 2003). Direktavkastningskraven for bolagets vil-
beldgna och vilutrustade fastigheter var under éret ofor-
dndrade och uppgick till 6-7 procent i Stockholm och
6,5-7,0 procent i Géteborg. Substansvirdet utvecklades
positivt och uppgick vid arsskiftet till 43 kronor per aktie.

Bolagets fastigheter har siledes statt vdl emot bade
lagkonjunkturen och den svaga hyresutvecklingen for
kontor. Den viktigaste forklaringen till detta &r att drift-
nettot i bolagets fastigheter med stor andel detaljhandel
har utvecklats positivt. Detaljhandelsaret 2003 blev som
helhet bittre dn 2002.

Hufvudstadens verksamhet kan delas in i tre huvud-
omréaden, nimligen detaljhandel, kontor och parkering,
dédr parkeringsverksamheten utgor en viktig stédfunk-

tion till de 6vriga tva verksamhetsgrenarna.

Detaljhandel

Hufvudstadens butikslokaler dr beldgna i Sveriges abso-
lut basta handelsldgen. Hyresforluster dr ytterst ovanliga
eftersom efterfrigan alltid dr hog. Nar konjunkturen
véander och privatkonsumtionen tar fart, 6kar omsétt-
ningen i detaljhandeln varvid hyresmarknaden for butiks-
lokaler snabbt stirks. Detaljhandeln ligger saledes ganska
tidigt i konjunkturcykeln.

Hufvudstaden satsar sedan flera 4r malmedvetet pa
att utveckla och forddla hela detaljmarknadsomradet
fran NK pa Hamngatan 6ver Norrmalmstorg till Sture-
plan. Hyresnivaerna for butikslokaler i bade Stockholm

och Goteborg har varit stabila under aret.

Kontor

Kontorslokaler i bista ldge dr mer konjunkturkénsliga
och vakanserna varierar 6ver tiden. Efter flera ars 6kande
vakanser uppgar nu vakansgraden till 10-15 procent i
Stockholms innerstad. Innan vi ater far se en positiv
hyresutveckling maste de vakanta lokalerna hyras ut.
Efter en djup lagkonjunktur avvaktar dock foretagen i
regel med att 6ka sina fasta kostnader. Kontorslokaler

ligger saledes senare i konjunkturcykeln dven om Hufvud-
stadens kontor i bdsta ldge aterhdmtar sig relativt snabbt.

I Goteborg var hyresmarknaden fortsatt stabil med
ndgot stigande vakanser, men med i stort sett oférdnd-
rade hyresnivéer. Min bedomning ar att det kommer att
ta ytterligare en tid innan hyresmarknaden fér kontor i
Stockholm stdrks igen men att Goteborgsmarknaden

utvecklas fortsatt stabilt.

Vakanser

Hufvudstadens hyresvakansgrad uppgick vid érsskiftet
till 8,9 procent i Stockholm och 2,7 procent i Goteborg.
Exklusive projektfastigheten Norrmalmstorg 1 uppgick
hyresvakansgraden i Stockholm vid arsskiftet till 7,6 pro-
cent. Vakansgraderna i Stockholm bed6éms oférindrade
under 2004 framst pa grund av att projektet Norrmalms-
torg 1 ar fardigstillt och borjar generera hyresintikter
fran arsskiftet 2003/2004.

Omforhandlingar
Under aret genomférde Hufvudstaden flera viktiga om-
férhandlingar med storre hyresgister i bade Stockholm
och Géteborg.

Hufvudstaden omférhandlade cirka 18 procent av
sina avtal motsvarande 130 Mkr. Omférhandlingen med-

forde i genomsnitt en oférandrad hyresniva.

NK ér ett av Sveriges starkaste varumérken och en viktig
del i Hufvudstadens verksamhet. Det dr dirfor gliadjan-
de att badde NK Stockholm och NK Géteborg under det
senaste aret utvecklats positivt. Detta har skett genom en
mélmedveten satsning pa fornyelse av bade produkt-
utbud och milj6 i varuhusen, effektivare marknadsforing
samt intressantare varumirkesutbud.

Under éret avslutades en genomgripande ombygg-
nad av NK Stockholm nedre plan, varvid flera nya buti-
ker och varumirken ytterligare har tillforts varuhuset. I
NK Goteborg avslutades lagom till julhandeln en omfat-
tande ombyggnad av NKs fasad och huvudentré mot
Ostra Hamngatan. Hirvid tillskapades ytterligare cirka
100 kvm kvalitativ butiksyta samtidigt som entrén fick

en rejil ansiktslyftning.



Norrmalmstorg 1
Vid arsskiftet 2003/2004 fardigstall-
des huvuddelen av projektet Norr-
malmstorg 1. I september 6ppnade
den spanska konfektionskedjan Zara

sin forsta butik i Sverige. Danske
Bank, som har hyrt cirka 7500 kvm
kontor, flyttar in successivt under
forsta kvartalet 2004. Syftet med
renoveringen och forddlingen av
Norrmalmstorg 1 har varit dels att
dterskapa husets karaktir som ett |
centrum for affirs-, finans- och advo-

katverksamhet, dels att knyta ithop Hufvudstadens viktiga
detaljhandelsstrak mellan Stureplan och NK pa Hamn-
gatan. Under 2004 aterstar huvudsakligen uthyrning av
annu ej kontrakterade lokaler samt en 6versyn av utom-

husmiljon runt fastigheten.

Noéjda kunder
Vid arets mitning bland Sveriges tretton ledande fastig-
hetsbolag avseende kontorshyresgisternas kundnojdhet
placerade sig Hufvudstaden é&terigen i topp. Detta dr
gladjande eftersom kundmedvetenheten hos fastighets-
bolagen har 6kat och ddrmed ocksé konkurrensen, vilket
sporrar mig och mina medarbetare att bli dnnu bittre i

varje mote med vara hyresgister.

Arets resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 370 Mkr
(337). Bruttoresultatet fran fastighetsférvaltningen var
oférindrat 638 Mkr (638). Trots en fortsatt vikande
utveckling pd Hufvudstadens tongivande marknader
kan jag med tillfredsstdllelse konstatera att fastighetsfor-
valtningens bruttoresultat exklusive sirskilda projekt
dnda 6kade med 4 procent till 754 Mkr (724).

Till minnet av Anna Lindh
Det meningslosa véildet kom tdtt inpa oss, nédr Sveriges
utrikesminister Anna Lindh &verfolls pa NK i Stock-
holm. Det var en chock for hela landet och inte minst
for alla som arbetar i NK-huset. Tiotusentals minniskor
visade sitt deltagande genom att vallfirda till NKs
huvudentré p4 Hamngatan, dir berget av blommor
vixte sig allt storre. Nordiska Kompaniet har hedrat

Anna Lindhs minne genom att med intdkterna fran

blomsterférsiljningen som grund-
plat skdnka ett belopp till Anna
Lindhs minnesfond.

Framtid
Aven om man kan skonja en viss
ljusning i konjunkturen liter dnda
vindningen pa Hufvudstadens
viktigaste marknader vénta pa sig
ytterligare en tid.

Under flera & har Hufvud-
staden bedrivit omfattande projekt-
verksamhet som i och med fardig-
stillandet av Norrmalmstorg 1 och NK Stockholm nedre
plan dr avslutad. Narmast kommer endast mindre
utvecklingsprojekt och storre nodvindiga underhalls-
projekt att drivas. Istillet kommer projektverksamheten
att styras om till lokalanpassningar av storre eller mindre
omfattning allteftersom efterfrdgan avseende kontors-
lokaler successivt okar.

Hufvudstaden kommer &dn mer att 6ka sina anstriang-
ningar att erbjuda hyresgisterna hog service och kvali-
tet. En av de viktigaste uppgifterna for koncernen fram-
over blir att pé ett sa kostnadseffektivt sitt som majligt
soka nedbringa vakanserna. Arbetet med nyuthyrningar
och omférhandlingar &r starkt prioriterat. Fokus kom-
mer dven att laggas pa fortsatt kostnadseffektivisering i
alla delar av verksamheten. Strategiska forvirv eller for-
sdljningar av enstaka fastigheter kan inte uteslutas.

Trots en oséker hyresmarknad 4r jag optimistisk infor
framtiden. Hufvudstaden har med sitt vilutvecklade
fastighetsbestand, sin inriktning pé service och kvalitet
och inte minst sina duktiga medarbetare de bista forut-
sdttningar att dven i fortsdttningen vara ett av Sveriges

ledande fastighetsbolag.

Stockholm i februari 2004

.
l.III -.'f A

Ivo Stopner
Verkstillande direktor



Norrmalmstorg/Biblioteksgatan/Hamngatan, Stockholm

Norrmalmstorg fick sitt namn 1853, och dr idag en trevlig mitesplats for manga
mdnniskor. Tidigare hette det Packartorget, och har haft betydligt mindre trevliga
Sfunktioner. I slutet av 1700-talet var detta till exempel skadeplats for avrittningar

och offentliga bestraffningar som stadens invdnare girna kom for att titta pd.






Affdrsidé, mdl och strategier

Vision
Hufvudstaden skall alltid upplevas som 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 p4 attraktiva

marknadsplatser.

Finansiella mal
¢ Fastighetsindex (CREX) med &terlagd utdelning skall
overtriffas.
¢ Aktieutdelningen skall utgéra mer &4n hélften av netto-
vinsten frin den l6pande verksamheten.
¢ Justerad soliditet skall uppgé till minst 40 procent
over tiden.

¢ Likviditeten i aktien skall vara hog.

Verksamhetsmal

¢ Hufvudstaden skall successivt 6ka resultatet fran den
l6pande verksamheten.

¢ Hufvudstaden skall ha branschens néjdaste kunder.

¢ Hufvudstaden skall ha branschens mest vilutvecklade
fastighetsbestand.

¢ Hufvudstaden skall ha branschens mest professionella
medarbetare med passion for kunden, affirsmanna-

skapet 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.
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Kuvalitet. Hufvudstaden skall ha kvalitets- och miljo-
system som sikerstiller hogsta mojliga kvalitet pa fore-

tagets samtliga produkter och tjinster.

Kompetensutveckling. Hufvudstaden skall pa ett systema-
tiskt sitt sikerstilla medarbetarnas kompetensutveckling

med fokus pa bade yrkeskunnande och attityder.

Affdrsutveckling. Hufvudstaden skall med aktiv affdrs-

utveckling skapa mervirden i fastighetsbestandet.

Maluppfyllelse
Finansiella mal
¢ CREX har ej 6vertriffats.

Aktieutdelningen kommer enligt styrelsens forslag att

utgora 80 procent av nettovinsten fran den 16pande

verksamheten.

Justerad soliditet 6versteg 40 procent vid utgangen av
2003.
Likviditeten i aktien var i férhallande till CREX under

genomsnittet.

Verksamhetsmdl

® Hufvudstadens resultat fran den lopande verksam-
heten var oférédndrat jamfort med foregaende ar.

¢ Hufvudstaden kom pa delad forsta plats i kundndjd-
hetsundersékningen Fastighetsbarometern med Nojd
Kund Index.

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

* Kompetensutvecklingsprogrammet, som syftar till att
individanpassa varje medarbetares utveckling, fortsatte

under &ret.



Fem dr i sammandrag

Resultatrakningar
Mkr 2003 2002 2001 2000 @ 1999 ™
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 1278 1236 1135 1 050 866
Ovrig verksamhet 83 112 125 95 79
1361 1348 1260 1145 945
Verksamhetens kostnader
Underhall, drift och administration -376 -338 -347 -331 -255
Tomtrattsavgalder -34 -33 31 -38 -18
Fastighetsskatt -129 -129 -103 91 61
Avskrivningar -101 -98 92 -128 -128
Fastighetsforvaltning 640 -598 573 -588 -462
Ovrig verksamhet -74 97 -102 -73 -65
714 695 -675 661 527
Bruttoresultat 647 653 585 484 418
varav Fastighetsforvaltning 638 638 562 462 404
varav Ovrig verksamhet 9 15 23 22 14
Central administration -29 -36 -32 -28 -33
Jamforelsestorande poster - 24 19 271 362
Rérelseresultat 618 641 572 727 147
Finansiella intakter och kostnader -187 -188 -191 229 -170
Resultat fore skatt 431 453 381 498 577
Skatt 61 -116 102 -129 53
Arets resultat 370 337 483 369 524
Balansrakningar
Tillgangar
Fastigheter 10 612 10 566 10 563 10 535 7116
Ovriga anlaggningstillgangar 97 111 181 213 324
Omséttningstillgangar 223 275 247 363 136
Summa tillgangar 10932 10 952 10 991 11111 7576
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4792 4791 4 666 4 362 3310
Réntebarande skulder 3751 3766 4062 4248 3638
Ovriga skulder och avsattningar 2389 2395 2 263 2501 628
Summa eget kapital och skulder 10 932 10 952 10 991 11111 7576
Fastighetsbestandet
Taxeringsvarde, Mkr 12 431 12 001 9554 8 357 5736
Uthyrbar yta, 1 000 kvm 438 436 435 430 429
Forvarv av fastigheter, Mkr - - - 2720 82
Investeringar i fastigheter, Mkr 135 101 123 134 66
Forsaljningar av fastigheter, Mkr - - 3 676 813
Driftnetto, kr per kvm @ 1687 1687 1504 1373 1239
Nyckeltal
Bruttomarginal, % 47,6 48,4 46,4 42,3 44,3
Rantabilitet pa eget kapital, % 7,7 71 10,7 9,6 16,8
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 7,4 7,6 6,9 9,6 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,2 2,8 3,0 39
Synlig soliditet, % 43,8 43,7 42,4 39,3 43,7
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 0,8 0,8 0,9 1,1
Belaningsgrad fastigheter, % 35,3 35,6 38,5 40,3 51,1
tﬂassaﬂéde fran den I6pande verksamheten, Mkr 536,7 540,0 376,6 331,6 425,6
Arets kassaflode, Mkr 25,9 -1,6 -87,5 150,9 -1,0
Hyresvakansgrad, % 8,1 9,3 3,9 1,9 3,7
Ytvakansgrad, % 8,7 9,2 3,9 2,6 41
Medelantal anstallda i koncernen 123 133 141 108 127
Data per aktie
Arets resultat, kr 1,78 1,60 2,29 1,96 2,86
Utdelning, kr 1,20 1,10 1,00 0,85 0,78
Utdelningsandel, % 67,4 68,9 43,7 43,4 27,4
Eget kapital, kr 23,23 22,68 22,08 20,65 18,07
Fastigheternas bokfdrda varde, kr 51,45 50,01 50,00 49,86 38,86
Kassaflode frén den I6pande verksamheten, kr 2,58 2,56 1,78 1,88 2,33
Arets kassaflode, kr 0,12 0,01 0,41 0,86 0,01
Borskurs serie A vid arets utgang, kr 34,70 27,00 26,30 31,00 27,23
P/E-+al, ggr 19,5 16,9 11,5 15,8 9,5
Borskurs/eget kapital, % 153,0 120,4 118,6 150,1 150,7
Direktavkastning, % 35 4.1 3,8 2,7 29
Antal utestaende aktier vid arets slut 206 265 933 211 271 933 211 271 933 211 271 933 169 017 547
Genomsnittligt antal utestaende aktier under aret 208 268 333 211271933 211271933 173 879 696 169 017 547
Samtliga aktier vid arets slut 211 271 333 211 271 933 211 271 933 211 271 933 169 017 547

(1) Hufoudstaden bytte under ar 2007 redovisningsprinciper. Jamforelsesiffrorna for dr 2000 har omriknats
i enlighet med RR5 Redovisning av byte vid redovisningsprinciper. Omrikning av dr 1999 har ¢j gjorts.

(2) Berikningen har baserats pd antal kvadratmeter vid drets utgdng. For Definitioner, se sidan 76.
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Aktiekapital och dggarstruktur

Aktiekapital
Hufvudstaden bildades 1915 med ett aktiekapital pa 0,6
Mkr, 6 000 aktier pd nominellt 100 kronor. Fram till idag
har dérefter tre nyemissioner, fyra apportemissioner, nio
fondemissioner samt fyra aktiesplittar genomforts. Tre
konvertibla forlagslan har getts ut. Samtliga lan 4r kon-
verterade eller aterldsta. Aktiekapitalet uppgick vid
utgangen av 2003 till 1 056,4 Mkr. Nominellt belopp for

aktien dr fem kronor.

ett mandat om att aterkopa hogst 10 procent av samtliga
aktier. Under aret har 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga aktier, dterkopts till en snittkurs

om 27,30 kronor.

Aktieagarstruktur
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 22 691. Den
storsta dgaren var L E Lundbergféretagen med 44,2 pro-

cent av kapitalet och 87,6 procent av rosterna. SEB

Aktiekapitalets utveckling

ékning av Aktie- Nominellt Serie A, Eget innehav, Serie C, Antal
aktiekapital, kapital, belopp, antal aktier serie A antal aktier registrerade
Mkr Mkr kr aktier
1995 Ingaende 632,6 5,00 121 183 661 5333 310 126 516 971
1995 Konvertering av forlagslan 632,6 5,00 121 183 766 5333 310 126 517 076
1996 Konvertering av forlagslan 36,2 668,8 5,00 128 422 078 5333 310 133 755 388

1997 Fondemission, split 3:1, nedséattning av
aktiekapital genom inldsen av aktier 668,8 5,00 128 442 078 5 333 310 133 755 388
1998 Apportemission 176,3 845,1 5,00 162 374 605 6 642 942 169 017 547
2000 Nyemission 1:4 211,3 1056,4 5,00 202 968 256 8303 677 211 271 933
2001 Omvandling av C-aktier 1 056,4 5,00 202 995 964 8275 969 211 271 933
2002 Omvandling av C-aktier 1 056,4 5,00 202 996 109 8275 824 211 271 933
2003 Omvandling av C-aktier 1 056,4 5,00 202 996 119 8275 814 211 271 933
2003 Aterkop egna aktier 1 056,4 5,00 197 990 119 5 006 000 8275 814 211 271 933

Aktieslag
Hufvudstaden har tva aktieslag, serie A och serie C.
Bada aktieslagen dr registrerade pa Stockholmsborsens
A-lista. Serie A har en rost per aktie och en borspost
uppgdr 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 sd Onskar, har ritt
att begidra omvandling av sina C-aktier till A-aktier.

Under aret har sidan omvandling skett av 10 C-aktier.

Utestaende aktier
Vid utgangen av aret uppgick totalt antal utestiende
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.
Vid den ordinarie bolagsstimman 2003 fick styrelsen
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Trygg Livs dgande uppgick till 11,5 procent av kapitalet
och 2,4 procent av rosterna och Livforsdkringsaktie-
bolaget Skandias till 8,1 procent av kapitalet och 1,7 pro-
cent av rosterna.

Per den 31 december 2003 &dgde institutioner med
innehav 6ver 100 000 aktier tillsammans 183 326 334
aktier motsvarande 86,8 procent av totalt antal aktier
och 96,4 procent av antalet roster. Av dessa var 50
svenska institutioner, som tillsammans hade ett innehav

pé 176 372 554 aktier motsvarande 83,5 procent av kapi-

De tio stérsta renodlade fastighetsholagen

31 december 2003 Borsvarde, Mkr
Drott 12 181
Hufvudstaden 7331
Castellum 7 289
Wihlborg 5743
Tornet 5273
Kungsleden 3659
Pandox 2 689
Wallenstam 2 487
LjungbergGruppen 1606
Heba 1293

Killa: SIX.



talet och 95,7 procent av résterna. Antalet utldndska

institutioner med innehav &ver 100 000 aktier uppgick

Aktiekursens utveckling samt omsattning fran 1 januari 2003 i relation
till Carnegie Real Estate Index (CREX) och Affarsvarldens Generalindex (AFGX)

. . . . . Kronor Antal per manad
till 12. Deras innehav uppgick till 6 953 780 aktier, mot- tusental
svarande 3,3 procent av antalet aktier och 0,7 procent av
antalet roster. Darutéver fanns 5 svenska och 1 utlandsk 85| ___|___J___ | __ | ___|___|___l 1. __J___|. s
privatperson som vardera dgde mer dn 100 000 aktier. -

o ee .. o f
Antalet aktiedgare 6kade under dret med 200. Andelen  sol ... L. Lo | LT Lo Lo 18000
utldndskt dgande kade under aret fran 3,2 till 3,4 procent Koot | 6000
av kapitalet. 19 663 aktiedgare, 86,6 procent av antalet . ‘
Fo T e e e T T T L 4000
dgare, dgde vid drets slut 1000 aktier eller firre. 69 dgare
som vardera dgde mer dn 100 000 aktier, innehade 88,9 [ 2000
procent av kapitalet. 20
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec @six
Borsvarde omsattning Hufvudstaden A AFGX CREX Omséttning
Vid utgangen av 2003 uppgick det totala borsvardet for
Hufvudstaden till 7 331,1 Mkr. I diagrammet visas kurs-
utveckling och omsittning f6r Hufvudstadens A-aktie
under aret. Agarstruktur per 31 december 2003 enligt VPC
Antal Andel Antal Andel
. . ktie ktie3 kti kti
Utdelnlngspolltlk aktieagare a leagar%/; aKtier al leor/‘;
Hufvudstaden avser att 16pande dela ut mer dn hailften 1- 500 17004 74,9 2316 026 11
av nettovinsten fran den l6pande verksamheten, om inte 501- 1000 2659 117 1944 486 0.9
) . ) T 1001- 2000 1549 68 2232431 11
investeringar eller bolagets finansiella stdllning i &vrigt 2001- 5000 879 39 2847 490 13
. . .. ” o . 5001- 10 000 259 1,1 1929174 0,9
A% .
motiverar en avvikelse. For 2003 foreslas en utdelning 10001 20 000 158 o7 5339 995 1
om 1,20 kronor per aktie, vilket motsvarar 67 procent av 20 001- 50 000 81 0,4 2481374 1,2

. . . 50 001 - 100 000 33 0,2 2376035 11
arets resultat eller 80 procent av nettovinsten fran den 100 001— 69 03 187798922 88,0
lopande verksamheten."” 22 691 100,0 206 265 933 97,6

Hufvudstaden 5 006 000 2,4
Totalt 211271933  100,0
(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningsbelopp.

De storsta agarna per 31 december 2003 enligt VPC
Serie A, Serie C, Totalt Utestaende aktier, % Registrerade aktier, %
antal aktier antal aktier antal aktier Kapital Réster Kapital Roster
L E Lundbergforetagen 85 141 229 8 177 680 93 318 909 45,2 88,0 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 24 353 157 24 353 157 11,8 2,4 115 2,4
Skandia Liv 17 079 746 17 079 746 8,3 1,7 8,1 1,7
SE-Banken Fonder 5197 000 5197 000 2,5 0,5 2,5 0,5
Forsakringsholaget Pensionsgaranti 4612 875 4612 875 2,2 0,4 2,2 0,5
SPP Livforsakring 4517 500 4517 500 2,2 0,4 21 0,4
Alecta 3719 472 3719 472 18 0,4 18 0,4
Robur 3630 829 3630 829 1,8 0,4 1,7 0,3
Boston Safe Deposit and Trust Co. 2 626 439 2626 439 1,3 0,3 1,2 0,2
Stefan Persson med bolag 2 450 000 2 450 000 1,2 0,2 1,2 0,2
KK-Stiftelsen 2 000 000 2 000 000 1,0 0,2 0,9 0,2
Ovriga aktieagare 42 661 872 98 134 42 760 006 20,7 51 20,2 5,1
Utestaende aktier 197 990 119 8 275 814 206 265 933 100,0 100,0 97,6 99,5
Hufvudstaden 5 006 000 5 006 000 2,4 0,5
Samtliga aktier 202 996 119 8 275 814 211271933 100,0 100,0 100,0 100,0
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Omprddet runt denna korsning bjuder pd
imponerande arkitektur. Konserthuset och

Hiitorget pa ena sidan, och Centrumhuset
pa den andra. Centrumhuset dr byggt i en
sallsynt stil - tegelfunkisen — och har blivit
et landmdrke i den stockholmska

stadsmiljon.



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 tillvixten i Sverige dr koncentrerad
till storstadsomradena dir Stockholm tidigare intagit en
sarstdllning. Under 2003 har Stockholm haft en svagare
ekonomisk utveckling dn Goteborg, dér situationen varit
stabilare &n i 6vriga landet trots den allménna konjunk-

turavmattningen.

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

Stockholmsomradet har ldnge haft rollen som motor
i landets ekonomi och tillhort de starkast vixande regio-
nerna i Europa. Ingen annan region i Sverige har kunnat
jamforas med Stockholm nir det gillt hyror och hyres-
utveckling for lokaler. Stockholm har placerats framst
avseende tillvixtpotential bland Europas storstdder. Lag-
konjunkturen har dock slagit hart mot Stockholmsomra-
det, framst beroende pa regionens industristruktur med
en hog andel IT-, telekom-, finans- och tjansteniringar.
Utvecklingen av bruttoregionprodukten fér Stockholm
visar pa nolltillvixt 2003. Antalet sysselsatta sjonk under
2003 i Stockholms lin medan andelen sysselsatta steg
i Vistsverige. Arbetslosheten i Stockholm dr dock fort-
farande 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 invénare. De tre
storstadsldnen svarade 2003 for néra nittio procent av
Sveriges befolkningsokning. Goteborg har haft en positiv
utveckling trots lagkonjunkturen och Gé6teborgsregionen
far en allt storre betydelse for utvecklingen i vistra
Sverige. Inom en radie av 30 mil finns femtio procent av
Skandinaviens industrikapacitet. Den internationella
nédrvaron &r pataglig. De utlandsédgda foretagen har 6kat
fran 450 till ndra 900 pa nagra ar. Goteborgsregionen

har en vil utvecklad infrastruktur. Befolkningen okar
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snabbare och arbetslosheten &r ldgre 4n i Sverige som
helhet. De storsta foretagen (flest anstdllda) dr Volvo
Cars, Volvo Trucks, Ericsson, Astra Zeneca, SKF, SCA,
EKA, Lear Corp och SAS.

Fastigheternas driftnettoutveckling och direktavkast-
ningskrav har stor betydelse for fastighetsmarknaden.
De fastighetsforvdarv som under aret genomfordes i
Stockholms och Goteborgs mest centrala ligen visade
att direktavkastningskraven var ofordndrat stabila.
Direktavkastningskraven for moderna kontors- och
butiksfastigheter i dessa ldgen uppgick i Stockholm till
mellan 6 och 7 procent och i Géteborg till mellan 6,5
och 7,5 procent. Utbudet av kommersiella fastigheter
var stort under aret. Utlindska kopare visar allt storre
intresse for den svenska fastighetsmarknaden. Under
aret har utlindska aktorer investerat 6ver 65 miljarder
kronor i svenska fastigheter. Likviditeten, laga transak-
tionskostnader och en transparent marknad gor, utdver
den forvintade positiva ekonomiska utvecklingen i

Sverige, den svenska fastighetsmarknaden attraktiv.

I Stockholm finns ett kommersiellt fastighetsbestand
omfattande cirka 13 miljoner kvm lokaler. Investeringarna
i kontorsprojekt under aret omfattade cirka 240 000
kvm. Nytillskottet av lokaler 6verstiger for niarvarande
efterfrigan pa moderna, vilbeldgna kontor. Behovet av
nya lokaler har sjunkit kraftigt men berédknas trots detta
uppga till 200 000 kvm per ar.

Bland storre pagdende projekt i city kan ndmnas
Jericho och Kungstrappan vid Regeringsgatan, Glashuset
vid Stadsgérdskajen och gamla posthuset vid Vasagatan.
Bland péagaende projekt kan dven ndamnas 34 000 kvm i
Frihamnen, dér bla OM flyttar in. I Fatburen p& Soder-
malm produceras 46 000 kvm kontor for bl a Skatte-
myndigheten. Flera stora projekt i centrala Stockholm
och direkt utanfor tullarna aterstar att hyra ut, frimst i
Kista, Bergshamra, Liljeholmen och Frosunda.

I Goteborg finns ett fastighetsbestand omfattande
6 miljoner kvm kontors- och butikslokaler, varav 4,7 mil-
joner utgor kontorslokaler. Under 2003 fardigstilldes
flera storre byggprojekt vilket inneburit 6kad vakans-



Stirre fastighetsigare i Stockholms city.

grad. Bland dessa kan ndmnas Navet vid Norra Alvstran-
den, Centralhuset och Gamla Riksbanken. I centrala
Goteborg péagar f4 nya projekt. I Gérda pagar byggna-
tion av 10 000 kvm kontor och i kvarteret Odin pabor-
jades 10 000 kvm under hosten 2003. Vid Lindholmen/
Norra Alvstranden planeras en omfattande expansion
under de nirmaste aren. Omrédet skall frimst anpassas
for foretag inom forskning och fordonsindustrin, medier

och telecom.

Hyresmarknaden i Stockholm
Vakanserna for kontorslokaler i Stockholm steg under
aret framst beroende pa att efterfridgan pa kontorslokaler
béde i ytteromraden och centrala ligen minskade. Efter-
fradgan pa butikslokaler i bésta lige var ddremot stabil.
Overlatelsebeloppen for butikslokaler har dock sjunkit.
Resultatet blev en svagare hyresmarknad med utplanande
butikshyror och sjunkande kontorshyror.

Kontor
Efterfragan pa kontorsytor avsag framst centrala ligen
inom tullarna och inom nirférorter 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 sinkas samtidigt som foretags-

interna kontakter underlittas.
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Hufvudstaden
[ Drott
0 SEB Trygg Liv
I Diligentia

AP Fastigheter
. Vasakronan
B Avre

Whitehall

I Lansforsakrings-
gruppen

Kalla: Leimdorfer.

Marknadshyrorna for moderna kontor sjonk under aret.
Inom den Gyllene Triangeln noterades trots detta hyror
mellan 3 000 och 4 000 kr per kv och &r exklusive fastig-
hetsskattetilldgg. I angridnsande omraden vid Stureplan,
Hotorget, Drottninggatan, Hamngatan, Regeringsgatan,
Vasagatan och World Trade Center hyrdes kontor ut
for mellan 2 500 och 3 500 kr per kv och ar exklusive
fastighetsskattetillagg.

Vakansgraderna steg under &ret till mellan 10 och 15
procent (6-8 foregaende &r) i innerstaden samt till mellan
15 och 25 procent (8-15 foregéende &r) pa4 malmarna
och i nirférorter som Kista, Liljeholmen, Alvik, Virta-

hamnen och Nacka Strand.

Butiker

Efterfragan pa vilbeldgna butikslokaler var god under
aret samtidigt som disponibla lokaler i stort sett saknades.
Den goda efterfragan berodde i sin tur pa hushéllens
okade kopkraft. De mest eftertraktade butiksstraken
finns i 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. Hér utgér hyror for primér forséljningsyta
pé mellan 10 000 och 12 000 kr per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetilldgg.



Hyresmarknaden i Goteborg
Hyresmarknaden for kontor i G6teborgs centrala delar
préglades av svagt ckande vakanser. Hyresnivaerna har
dock varit stabila. Goteborg stirkte ytterligare sin stall-
ning som den intressantaste marknaden i Sverige efter
Stockholm. Inom kontorssegmentet finns ett stort intresse
for effektiva och moderna lokaler i centrala ldgen trots
att efterfrdgan péd rena kontorslokaler i regionen som

helhet minskat under &ret.

Kontor

Hyresnivaerna i Goteborgs centrala delar hade en stabil
utveckling d4ven om en tendens till svagt sjunkande
hyror noterats. Utvecklingen ar dock nagot osiker framst
beroende pa att vakansgraderna Gverstiger 8 procent
samt att stora nybyggnadsprojekt genomforts i stadens
centrala delar. Ytterligare betydande kontorsprojekt kan
bli aktuella om vakansgraderna skulle sjunka och hyres-
nivaerna stiga eller ligga kvar pa nuvarande niva. Nypro-
duktion av kontorslokaler planeras for cirka 5 miljarder
kronor under de nirmaste aren. I de mest attraktiva
lagena uppgick marknadshyran till mellan 1600 och
1 800 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Bista lage for kontor i centrala Géteborg bedoms vara
stadsdelarna inom Vallgraven, sérskilt kvarteren ndrmast
Hamngatorna, samt Nordstan, Kungsportsavenyn och
Gullbergsvass. Vakanserna i Géteborg 6kade under aret
till nivdn mellan 7 och 9 procent (5-6 foregéende ar) i
de centrala delarna.

Hufvudstaden
[ SEB Trygg Liv
I Diligentia

AP Fastigheter
. Vasakronan
B Avrp

Eklandia
. Wallenstam

Kalla: Forum
Fastighetsekonomi.

Stirre fastighetsigare i Giteborgs city.

Butiker
Hyrorna for butiker i bésta lige var oférandrade under
aret. I Nordstan noterades hyror i intervallet 5 000 till
8 500 kr per kvm exklusive fastighetsskattetilligg. Han-
deln hade en positiv utveckling under aret. Utbudet av
ledig forsdljningsyta var mycket begrinsat, uppskatt-
ningsvis under 1 procent, samtidigt som efterfrdgan var
stor. Omvandlingen av Goéteborg fran en traditionell
industriort till en ort med ett mera differentierat och
tjansteinriktat niringsliv paverkar handeln positivt.
Bésta ldge for butiker i centrala Goteborg bedéms vara
Nordstan, Fredsgatan samt Kungsgatan mellan Freds-

gatan och Vistra Hamngatan.

Marknadshyror december 2003, Stockholm och Géteborg

(exklusive fastighetsskattetillagg)

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

Stockholm

Gyllene Triangeln 3000 - 4 000 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 -2 100 2500- 4000

Kungsholmen 1400 - 2 000 2000 - 4500

Lilieholmen 1200 -1 800 1200- 2000

Globen 1400 - 1900 3500- 4500

Kista 1100-1700 3500- 5000

Géteborg

Centrala Goteborg 1600 - 1 800 5000 - 8500
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Vakansgrad kontor och butiker
centrala Stockholm och centrala Goteborg
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Nybyggnation, efterfragan och vakansgrad
for kontor centrala Stockholm

Kalla: NewSec %
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Affirsomrdde Stockholm Ostra City

Affirsomrade Stockholm Ostra City omfattar fastigheterna
i omradet 6ster om Sveavigen, den sk Gyllene Triangeln,
och fastigheterna i Gamla Stan och Stdermalm. Affirs-
omradet omfattade vid &rsskiftet 19 fastigheter (19).
Fastigheterna hade ett bokfort virde av 4 376,9 Mkr
(4 299,7). Den uthyrbara ytan uppgick till 116 585 kvm
(115 854). Hyresvakansgraden uppgick till 10,8 procent
(13,4) och ytvakansgraden till 13,3 procent (14,8). Exklu-
sive projektfastigheten Norrmalmstorg 1 uppgick hyres-
vakansgraden till 8,9 procent och ytvakansgraden till
11,1 procent. Fastighetsbestandet dr praktiskt taget helt
kommersiellt och bestar frimst av kontors- och butiks-
fastigheter.

Bruttoresultatet for Affirsomrade Stockholm Ostra City
uppgick till 137,9 Mkr (186,1), en minskning med 25,9
procent. Exklusive sérskilda projekt uppgick bruttoresul-
tatet till 233,0 Mkr (240,9), en minskning med 3,3 pro-
cent. Nettoomsittningen uppgick till 359,6 Mkr (365,5),
en minskning med 1,6 procent. Kostnaderna uppgick till
221,7 Mkr (179,4). Av kostnaderna avser 95,1 Mkr (54,8)
sdrskilda projekt.

Nyuthyrningen var 4 294 kvm (11 361), motsvaran-
de en 4rshyra pé 14,4 Mkr (46,5). Omforhandlade hyres-
avtal omfattade 17 137 kvm (33 161), motsvarande en &rs-

hyra p4 56,1 Mkr (129,7).

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
Burigt Ovrigt
4%
15%
Butiker 26%
Butiker 21% 64% Kontor
70% Kontor
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Under éret pagick ett utvecklingsprojekt i fastigheten
Norrmalmstorg 1. Projektet innefattade dels en kontors-
ombyggnad med Danske Bank som en stor hyresgist,
dels en butiksombyggnad med Zara som en stor hyres-
gast. Huvuddelen av projektet var klart vid arsskiftet
2003/2004.

Hyresmarknaden for kontor inom affirsomréadet prégla-
des under aret av l4g efterfragan och okat utbud, vilket
resulterade i sjunkande marknadshyror.

Marknadshyrorna f6r kontorslokaler i de mest att-
raktiva ligena uppgick under aret till mellan 3 000 och
4 000 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillidgg.

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

Kundstrukturen inom Affirsomréde Stockholm Ostra
City utgors framst av foretag som virdesitter centralt
beldgna hogkvalitativa lokaler. De dominerande bran-
scherna dr bank och finans, advokatbyraer samt konsul-
ter inom rekrytering, management och media. Totalt finns
inom affirsomradet 302 kunder férdelade pa 94 kontor,
84 butiker, 1 biograf, 9 restauranger och 114 lager och
ovrigt. De tio storsta kunderna hyr 37 866 kvm (34 190),
vilket representerar en arshyra pa 178,5 Mkr (137,4).

Forfallostruktur
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Affdarsomrdade Stockholm Vistra City

Affirsomrade Stockholm Vistra City omfattar fastighe-
terna i omradet vister om Sveavigen. Affirsomradet
omfattade vid arsskiftet 8 fastigheter (8). Fastigheterna
hade ett bokfort virde av 3 321,5 Mkr (3 345,4). Den
uthyrbara ytan uppgick till 172 735 kvm (172 619). Hyres-
vakansgraden uppgick till 9,6 procent (10,5) och yt-
vakansgraden till 10,0 procent (9,5). Fastighetsbestdndet
ar praktiskt taget helt kommersiellt och bestédr framst av

kontors- och butiksfastigheter.

Bruttoresultatet for Affarsomrade Stockholm Vistra City
uppgick till 290,2 Mkr (286,4), en 6kning med 1,3 pro-
cent. Nettoomsittningen uppgick till 477,8 Mkr (468,0),
en 6kning med 2,1 procent. Kostnaderna uppgick till
187,6 Mkr (181,6).

Nyuthyrningen var 6 817 kvm (4 574), motsvarande
en drshyra pa 19,2 Mkr (16,7). Omférhandlade hyres-
avtal omfattade 12 502 kvm (12 265), motsvarande en
arshyra pa 38,9 Mkr (43,7).

Under aret har renovering och lokalanpassning av drygt
6 000 kvm kontorsyta slutforts for nya och befintliga
hyresgisters rdkning. Bland annat har cirka 1 200 kvm
kontorsyta byggts om for Stockholm Heart Center.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
Ovrigt
L 10%
Ovrigt Butiker
31% 15%
56% Kontor
75% Kontor

13%
Butiker

21

Hyresmarknaden for kontor inom affarsomréadet prigla-
des under aret av minskad efterfrigan och 6kat utbud,
vilket resulterade i sjunkande marknadshyror.

Marknadshyrorna fér kontorslokaler i de mest attrak-
tiva ligena uppgick under aret till mellan 2 500 och
3 500 kr per kvm och ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

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

Kundstrukturen inom Affirsomrade Stockholm Vistra
City utgors frimst av foretag som virdesitter centralt
beldgna hogkvalitativa lokaler. De dominerande bran-
scherna dr organisationer, advokatbyraer, reklambyraer,
data- och mediaforetag samt foretag inom bank- och
finanssektorn. Totalt finns inom affirsomradet 306 kunder
fordelade pa 103 kontor, 41 butiker, 1 biograf, 5 restau-
ranger och 156 lager och 6vrigt. De tio storsta kunderna
hyr 38 835 kvm (38 209), vilket representerar en arshyra
pé 157,7 Mkr (148,5).

I World Trade Center drivs en konferens- och restaurang-
rorelse genom ett heldgt dotterbolag. Intdkterna for
Ovrig verksamhet inom Affarsomrade Stockholm Vistra
City uppgick till 28,8 Mkr (42,7), kostnaderna till 28,8
Mkr (43,2) och rorelseresultatet till 0,0 Mkr (-0,5).

Forfallostruktur
Arshyra Mkr
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Affdarsomrdde NK

Affirsomrade NK omfattade vid arsskiftet fastigheterna
NK-varuhusen i Stockholm och Goéteborg samt parke-
ringsbolaget Parkaden AB i Stockholm. Fastigheterna
hade ett bokfort virde av 2 094,2 Mkr (2 103,2). Den
uthyrbara ytan uppgick till 90 009 kvm (89 030). Hyres-
vakansgraden uppgick till 4,1 procent (3,1) och ytva-
kansgraden till 3,6 procent (2,5).

NK-varuhuset i Stockholm hade vid &rsskiftet 109
avdelningar samt 7 restauranger och serveringar. Den
uthyrbara varuhusytan uppgick till 26 015 kvm (25 241).
Forsiljningen uppgick till 1 623,5 Mkr (1 627,1). Utéver
varuhuset inneholl fastigheten 11 775 kvm (11 778) kon-
torslokaler.

NK-varuhuset i Goteborg hade vid arsskiftet 43
avdelningar samt 4 restauranger och serveringar. Den
uthyrbara varuhusytan uppgick till 10 547 kvm (10 118).
Forsiljningen uppgick till 398,7 Mkr (396,4). Utover
varuhuset innehéll fastigheten 5 322 kvm (5 543) kontors-
lokaler.

Parkeringshuset Parkaden i Stockholm innehdll vid
arsskiftet 800 bilplatser. Den uthyrbara ytan uppgick till
36 350 kvm (36 350).

Bruttoresultatet for Affirsomrade NK uppgick till 127,8
Mkr (87,3), en 6kning frén foregdende ar med 46,4 pro-
cent. Exklusive sédrskilda projekt 6kade resultatet med
19,3 procent. Nettoomsittningen uppgick till 307,6 Mkr

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
Kontor Ovrigt Kontor
19% 1% o1y
Ovrigt 41%
40% 66%
Butiker Butiker

(279,7), en 6kning med 10,0 procent. Av nettoomstt-
ningen utgjorde 8,1 Mkr (11,5) s& kallat omséttnings-
hyrestilligg och 25,3 Mkr (24,4) vidaredebiterade drifts-
tillagg for forhyrda och gemensamma ytor. Kostnaderna
var 179,8 Mkr (192,4), varav 20,8 Mkr (37,3) avser sir-
skilda projekt, fraimst NK Stockholm nedre plan.
Nyuthyrningen av kontor och butiker var 3 700 kv
(4 814), motsvarande en arshyra pd 14,9 Mkr (26,7). Om-
forhandlade hyresavtal uppgick till 5 422 kvm (13 062),
motsvarande en &rshyra om 20,9 Mkr (53,5).

NK Stockholm har under aret férnyats och forddlats pa
flera omréden. Storsta fordndringen har skett p4 NK
Stockholm nedre plan, dir en genomgripande ombygg-
nad skett och nya forséljningsytor tillskapats. NK Mat-
salong samt flera nya och ombyggda avdelningar 6pp-
nades under &ret.

En 6verenskommelse har triffats mellan Stockholms
stad och berorda fastighetsdgare om att rusta gangstréket
under mark mellan Sergels Torg och NK, Sergelgangen.
Arbetet paborjades hosten 2003 och ska vara avslutat
varen 2004.

Ett flertal avdelningar i savdl NK Stockholm som
NK Goéteborg genomforde under aret ombyggnader och
utvecklade ddrigenom sina affirskoncept och stirkte sin
konkurrensférmaga. Nya avdelningar med varumérken
som Burberry, Svea, Dux och Bodum &ppnades under

aret. Under 2004 kommer fornyelsearbetet att fortsitta.

Forfallostruktur
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Hyres- och detaljhandelsmarknaden
Hyresmarknaden f6r butikslokaler var fortsatt god
under aret. NK-varuhusen ligger i absolut bésta lidge i
Stockholm och Géteborg.

Vid omférhandlingar och nyuthyrningar tecknades
avtal pd hyresnivder mellan 10 000 och 13 000 kr per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetilligg for basta for-
sdljningsyta.

Detaljhandeln i Sverige redovisade ett bra ar. Enligt
DHI 6kade forsdljningen i 16pande priser inom séillan-
kopshandeln med 3,8 procent. Forsiljningen av konfek-

tion 6kade med 2,9 procent.

Kunder
Affirsomradets kunder representerar starka, vilkidnda
varumérken med hoga krav pa etablering inom attraktiva

marknadsplatser. I NK-varuhusen finns manga av de
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starkaste internationella och svenska varumirkena
representerade. Bland kontorshyresgésterna finns reklam-
byraer, internationella banker, managementkonsulter,
investmentbolag och advokatkontor. Totalt finns inom
affarsomradet 139 kunder fordelade pa 11 kontor, 102
butiker, 10 restauranger samt 16 lager och 6vrigt. De tio
storsta kunderna hyr 17172 kv (17 079), vilket represen-
terar en arshyra péd 98,4 Mkr (92,8).

Ovrig verksamhet

I det heldgda dotterbolaget Parkaden AB drivs parke-
ringsrorelse i tre av Hufvudstaden dgda fastigheter i
Stockholm: Parkaden med 800 platser, Continentalgara-
get med 430 platser och Roddaren med 115 platser.

Intikterna for Ovrig verksamhet inom Affirsomrade
NK var 54,4 Mkr (58,5). Kostnaderna var 45,0 Mkr
(43,6). Rorelseresultatet uppgick till 9,4 Mkr (14,9).



Affdrsomrade Goteborg

Affirsomrade Goteborg omfattade vid arsskiftet 4 fastig-
heter (4). Fastigheterna hade ett bokfort virde av 819,2
Mkr (817,4). Den uthyrbara ytan uppgick till 58 665 kvm
(58 758). Hyresvakansgraden uppgick till 2,6 procent (5,3)
och ytvakansgraden till 3,7 procent (7,3).
Fastighetsbestandet 4r helt kommersiellt och bestar
av fyra kontors- och butiksfastigheter. I den stérsta fastig-
heten ingar képmannavaruhuset Femman, som &r en del
av Nordstans affarscentrum. Nordstan besoks arligen av
mer dn 30 miljoner personer. Hufvudstaden 4r den storsta
enskilda deldgaren i Ostra Nordstadens Samfillighets-
forening, som dger och forvaltar Nordstans P-hus samt

torg och gégator.

Bruttoresultatet for Affirsomrdde Goteborg uppgick till
81,7 Mkr (78,2), en 6kning med 4,5 procent. Nettoom-
sdttningen uppgick till 132,3 Mkr (123,0), en 6kning med
7,6 procent. Kostnaderna var 50,6 Mkr (44,8).
Nyuthyrningen av kontor och butiker var 2 095 kvin
(2 921), motsvarande en arshyra pa 4,1 Mkr (4,8). Om-
forhandlade hyresavtal uppgick till 5 187 kvm (16 319),
motsvarande en drshyra pd 13,0 Mkr (25,7).

Under éret har renovering av cirka 7 000 kvm kontorsyta
slutforts for Tullverkets rakning. Renovering av allmidnna
ytor inom gatuplanet i kopmannavaruhuset Femman har
utforts enligt plan. Under 2004 planeras dven nedre plan
att renoveras.

Biografen Victoria pa Kungsgatan planeras att kon-
verteras till butiksyta under 2004.

Uthyrbar yta per anvandning Arshyra per anvandning
Ovrigt Ovrigt
8% 5%
40% Kontor
Butiker 38% 54% Kontor Butiker 55%
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Hyresmarknaden har under &ret varit stabil. Vakanserna
for kontorslokaler har 6kat ndgot men hyresnivierna
har ej paverkats i ndgon storre utstrickning.
Marknadshyrorna for kontorslokaler i de bista ligena
uppgick till mellan 1 600 och 1 800 kr per kvm och ar ex-
klusive fastighetsskattetilligg. Toppnoteringar 6ver 2 000
kr per kvin och &r har erhallits i nyproducerade fastig-
heter. For butikslokaler var marknadshyresutvecklingen
fortsatt god. I de bista ligena uppgick marknadshyran
till mellan 5 000 och 8 500 kr per kvm och &r exklusive
fastighetsskattetilligg beroende pa storlek och ldge.

Affirsomradets kunder utgors framst av foretag som dr
beroende av centralt beligna hogkvalitativa lokaler.
De dominerande branscherna &r advokatbyréer, revisions-
byraer, media och tele samt myndigheter och organisa-
tioner. Totalt finns inom affarsomradet 121 kunder for-
delade pa 33 kontor, 67 butiker, 5 restauranger och 16
lager och 6vrigt. De tio storsta kunderna hyr 28 633
kvm (27 246), vilket representerar en arshyra pa 51,5
Mkr (50,3).

Forfallostruktur
Arshyra Mkr
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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 forutséttningar.
Processen att utveckla fastigheterna ses stidndigt ver.
Sma fordndringar och forbittringar gors regelbundet.

Utvecklingsprojekten kan huvudsakligen indelas i
ombyggnader och investeringar i befintliga fastigheter
samt utveckling av befintliga och nya byggritter. Genom
utvecklingsatgiarderna far lokalerna hogre teknisk stan-
dard och mer yteffektiva planlésningar. Kunderna far en
bittre produkt och Hufvudstaden erhéller pa ldngre sikt
ett bittre driftnetto.

Hufvudstaden har under 2003 arbetat med tre storre
projekt, NK Stockholm nedre plan, NK Géteborg och
Norrmalmstorg 1. NK Stockholm nedre plan och NK
Goteborg fardigstélldes under aret. Huvuddelen av pro-
jektet Norrmalmstorg 1 fdrdigstdlldes till arsskiftet
2003/2004. Aterstiende arbeten kommer att pagé under
det forsta halvaret 2004. Kostnader och investeringar for
samtliga tre projekt uppgick under aret totalt till 220,3
Mkr, varav 116,0 Mkr har resultatforts.

Forutom de storre utvecklingsprojekten arbetar
Hufvudstaden 16pande med lokalanpassningar for bade
befintliga och nya hyresgister. Lokalanpassningarna ut-
gor en integrerad del av verksamheten och syftar till att
uppritthalla lokalernas hoga kvalitet genom att i samrad
med hyresgisterna anpassa lokalerna efter nya forutsitt-
ningar. Lokalanpassningsprocessen ses standigt 6ver for
att sikerstilla kostnadseffektivitet och kvalitet.

Profilfastigheten Norrmalmstorg 1 har under aret
genomgitt en omfattande ombyggnad och uppgradering.
Ombyggnaden inleddes hosten 2002 och den kommer
att paga dven under forsta halvaret 2004. Storre delen av
investeringen gjordes under 2003. Huvuddelen av fastig-

heten &r nu iordningsstilld och uthyrd. Danske Bank,
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som &r den storsta kontorshyresgésten i fastigheten, flyttar
in successivt under forsta kvartalet 2004.

Utvindigt har marmorfasaden tvéttats och butiks-
fasader renoverats. Butikerna ligger i tvd vaningsplan
och forstirker detaljhandelsstriket mellan Biblioteksgatan
och NK Hamngatan. I september 6ppnade konfektions-

kedjan Zara sin forsta svenska etablering i fastigheten.

Ombyggnaden av NK Stockholm nedre plan fardigstéll-
des under 2003. Temat for nedre planet har varit "Det
dukade bordet”. Forbittrad tillginglighet och en ljusare
miljo har gett bittre butikslokaler och 6kade kund-
floden. NK Matsalong 6ppnade under sommaren med
tre smakinriktningar, italienskt, husman och japanskt.
Den avslutande delen med en utflyttning av fasaden mot
Sergelgangen (fd Histskogéngen) stod klar lagom till
julhandeln. Pappersavdelningen har fitt nya ljusa lokaler
vid entrén. Upprustningen av Sergelgédngen, som gors
av Stockholms stad, paborjades under 2003 och kom-
mer att fardigstdllas under 2004. Gangen kommer att
klimatiseras och f4 inomhusmiljs. Sergelgéngen gér fran
Sergels Torg till NK och Nordiska Kompaniet kommer

att deltaga i den samfillighet som driver gangen.

NK Goteborg har fatt en béttre huvudentré med storre
glasade ytor samt ett litt och modernt entrétak. Vid flyt-
ten av fasaden som blivit mer 6ppen och inbjudande har
dessutom nya ytor skapats. Cafékunderna pd Espresso
House kommer till sommaren att sitta med 6ppna fons-
ter direkt mot Ostra Hamngatan. Inne i varuhuset har
samtidigt olika butiker byggts om och flyttats till nya
lagen. Under varen 2004 kommer den sista etappen att
fardigstillas med en ombyggnad av parfymavdelningen
och rulltrapporna till nedre plan. Nar sista etappen ar
fardig kommer varuhuset att ha en bittre tillgédnglighet
och en tydligare struktur.



1. World Trade Center, Terminalen 1 4. Parkaden, Hastskon 10 7. Skaren 9 10. Rannilen 11
2. Orgelpipan 7 5. Palmhuset, Norrmalm 2:62 8. Rannilen 19 11. Rannilen 8
3. NK Stockholm, Hasten 19 6. Norrmalmstorg 1, Packarhuset 4 9. Rénnilen 18 12, Kvasten 6
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13. Pumpstocken 11 16. Kvasten 9 19. Kakenhusen 39 22, Hasthuvudet 13
14. Pumpstocken 10 17. Kvasten 2 20. Jarnplaten 28 23. Svardfisken 2
15. Pumpstocken 12 18. Vildmannen 7 21. Oxhuvudet 18 24, Gronlandet Soédra 11




Fastighets- och substansvirde

Hufvudstaden har genomf6rt en intern viérdering av
bolagets samtliga fastigheter. Syftet med varderingen ar
att bedéma fastighetsbestdndets marknadsvirde per den
31 december 2003. Virderingen har genomforts med
utgangspunkt fran fastigheternas intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav.

Marknadsvirdet for fastighetsbestandet har per den
31 december 2003 bedémts till 15,1 Mdr (15,3 per den 31
mars 2003) och det bokforda virdet uppgick till 10,6 Mdr
(10,6 per den 31 mars 2003).

Varderingsmetod

Virdering av fastighetsbestindet har skett genom att
varje enskild fastighets marknadsvirde bedomts. Bedom-
ningen har skett pa basis av en avkastningsvirdering.

Driftsoverskottet baseras p& marknadsanpassade
hyresintikter. Intikterna har reducerats for en bedomd
langsiktig hyresvakansgrad om 5-7 procent. Avdrag har
gjorts med schablonmissiga kostnader foér drift och
underhall samt fastighetsadministration.

Avkastningskraven som anvénds vid virderingen
varierar mellan olika regioner och olika delomriden
inom regionerna. Hansyn har dven tagits till olika fastig-
hetstyper, teknisk standard och byggnadskonstruktion.
For fastigheter med tomtritt har avkastningskravet hojts

med 0,5 procentenheter.

Vid virderingen har féljande direktavkastningskrav
tillimpats:

Stockholm, kommersiellt 6,0-7,0 procent
Stockholm, kommersiellt/bostdder 5,0-5,3 procent

Goteborg, kommersiellt 6,5-7,0 procent

Extern vardering

For att sdkerstdlla virderingen har externa vérderingar
inhdmtats fran tva vérderingsforetag, DTZ Virderings-
huset AB och FS Fastighetsstrategi AB. De externa
varderingarna omfattar 4tta fastigheter och motsvarar
26 procent av det internt bedémda marknadsvirdet.
Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt
fréan att de valda objekten skall representera olika fastig-
hetskategorier, ort, lige, teknisk och byggnadsmissig
standard. De fastigheter som har virderats externt &r
Achilles 1, Orgelpipan 7, Oxhuvudet 18, Roddaren 58,
Schénborg 6, Skiren 9 och Svirdfisken 2 i Stockholm
samt Inom Vallgraven 10:9 i Géteborg (NK Géteborg).

De externa virderingsforetagen har angett ett mark-
nadsvirde som uppgar till 4,0 Mdr med ett intervall om
+/- 2-8 procent. Hufvudstadens interna vérdering av
samma fastigheter uppgér till 3,9 Mdr. De interna véirde-
ringarna understiger de externa med 3 procent. Vid en
jamforelse mellan intern och extern virdering kan det
konstateras att Hufvudstadens vérderingar ligger inom
de virdeintervall som de externa virderingsforetagen

har angett.

Substansvarde

Det bedémda marknadsvirdet for fastighetsbestandet per
31 december 2003 uppgick till 15,1 Mdr. Baserat p4 fastig-
hetsvirde enligt ovan uppgar substansvirdet till 8,8 Mdr
eller 43 kronor per aktie efter skatt. Vid substansvirdes-
berdkningen har hinsyn tagits till aterkop av aktier och
skatteeffekt om 10 procent. Effekten av uppskjuten skatt
har beddémts mot bakgrund av den &ndrade skatte-
lagstiftningen vid halvérsskiftet 2003.

Fastighetsbestdndet, genomsnitt 6,4 procent
Fastighets- och substansvarde, 31 december 2003 Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
Bokfort Marknads- Férandring Vardepaverkan
Mdr vérde varde Overvarde +/- +/-
Stockholm 9,5 13,3 3,8 Hyresintakter 100 kr/kvm 680 Mkr
Goteborg 11 1,8 0,7 Fastighetskostnader 50 kr/kvm 340 Mkr
Summa 10,6 15,1 4,5 Hyresvakansgrad 1,0 procent 220 Mkr
) Avkastningskrav 0,5 procent 1 300 Mkr
Uppskjuten skatt 10 procent -0,5
Redovisat eget kapital 4,8
Substansvarde 8,8
Substansvarde per aktie, kr 43




Koncernens varumdrken

Varumirket &dr idag en viérdefull tillgdng. Varumairkets
virde bestar av dess positionering p&4 marknaden och
hur vilként det dr hos olika malgrupper.

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

Ett vl inarbetat varumirke ger fordelar i form av
mirkeslojalitet, 6kade marknadsandelar och intdkter
samt béttre vinstmarginaler.

Den framtida utvecklingen beddéms komma att oka
betydelsen av varumérken ytterligare och koncernens tre
starkaste varumirken — Hufvudstaden, NK och World
Trade Center Stockholm - utgor dédrfor en vérdefull

tillgang.

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

affdrsldgen.

Nordiska Kompaniet — NK

NK dr ett av Sveriges starkaste och mest vilkinda varu-
mirken. Det har forstirkt och utvecklat sitt viarde sedan
1902. Den viktiga uppgiften att varda och bedriva lang-
siktig varumérkesuppbyggnad &dr grunden till NKs
férméga att stodja handeln i varuhusen och ddrmed
generera 0kade hyresintikter och hojda fastighetsvarden.

Varumirket NK har i dag en mycket stark stdllning
bland savil svenska som internationella konsumenter.

Framgéngen bygger pd ett ndra samarbete mellan fastig-

HUFVUDSTADEN
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hetsigare, foretagare och kunder dir samarbetet konkre-
tiserats i genomforandet av innehéllet i fastighets- och

marknadsforingsplanerna.

World Trade Center Stockholm
Varumirket World Trade Center ar kint 6ver hela virl-
den och stér for centralt beldgna, hogkvalitativa kontors-
och méteslokaler med hogkvalitativ service inom inter-
nationell handel. Det édr en symbol for trovirdighet och
kvalitet. Genom styrkan i varumérket kan World Trade
Center i Stockholm profilera sig som en internationell,
hogklassig arbets- och motesplats. World Trade Center-
konceptet ger fastigheten i Stockholm en unik position
pé hyresmarknaden. F4 andra fastigheter i Stockholm kan

erbjuda sina hyresgister ett lika brett utbud av service.

Norrmalmstorg 1
Norrmalmstorg 1 dr en unik profilfastighet, som genom
en totalrenovering aterfatt sin glans och betydelse som
kommersiellt landmairke i Stockholms city. Fastigheten
starker detaljhandelsstraket mellan Biblioteksgatan och
Hamngatan/NK.

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

och sikra parkeringsplatser i basta lige.

Femmanhuset
Kopmannavaruhuset Femman i Goteborg ér beldget i
Nordstan, som dr Vistsveriges storsta affirscentrum. I
Femmanhuset finns ett sextiotal butiker, som tillsam-
mans representerar ett brett utbud inom konfektion och

annan séllankdpsvaruhandel.
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Femmanhuset

PARKADEN



Terminalen 1, Stockholm



World Trade Center i Stockholm erbjuder sina hyresgister ett brett utbud

av service och ndrhet till flera olika kommunikationer. Byggnaden blev
internationellt uppmdrksammad ndr den uppfordes dren 1986-89.



Organisation och medarbetare

Organisation

Genom en uppdelning i mindre affirsomraden hosten
2002, har en mera kundnéra organisation uppnatts.

Hufvudstadens fastighetsforvaltning sker med egen
personal vilket stiller hoga krav p4 medarbetarnas
kunnande och engagemang for att mota kundens behov
och forvintningar. Resultatet av den érliga kundmat-
ningen i branschen (Fastighetsbarometern), som placerar
Hufvudstaden pé delad forsta plats, dr produkten av ett
langsiktigt och medvetet arbete med kundfokus i alla

delar av koncernen.

Medarbetare

Kompetenta, motiverade och engagerade medarbetare
ar en forutsittning for att uppnd foretagets vision och
mél. Hufvudstadens malséttning &r att bereda medarbe-
tarna utvecklingsmojligheter inom koncernen. Vid till-
sdttning av tjanster skall om majligt den befintliga perso-
nalens kompetens och utvecklingsmajligheter tas tillvara.
Under éret har 12 tjénster rekryterats varav 3 internt.

For att skapa arbetstrivsel och delaktighet i féretagets
utveckling 4r det viktigt att ha en dialog med medarbe-
tarna. Vid medarbetarsamtalen diskuterar chef och med-
arbetare arbetsinsatser, maluppfyllelser samt utveck-
lings- och utbildningsplaner. Hufvudstaden tillimpar
individuell 16nesittning vilket kridver en kontinuerlig

dialog och éterkoppling mellan chef och medarbetare.
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Medarbetarundersékningar genomfors regelbundet med
fokus pa den fysiska och psykosociala arbetsmiljon.
Resultatet av undersékningen analyseras och handlings-
planer for atgdrder upprittas. Hufvudstaden arbetar
systematiskt och langsiktigt med arbetsmiljofragor,
bland annat genom att kontinuerligt genomfora interna

arbetsmiljoutbildningar.

Nyckeltal

2003 2002
Koncernen
Medelantal arsanstallda 123 133
— varav kvinnor 66 70
- varav man 57 63
Medelalder 41
- medelalder kvinnor 39
- medelalder man 42
Genomsnittlig anstallningstid 7,5 ar
Total sjukfranvaro 7 procent
Moderbolaget
Medelantal arsanstallda 96 93
— varav kvinnor 49 45
- varav man 47 48
Medelalder 42
- medelalder kvinnor 41
- medelalder man 44
Genomsnittlig anstallningstid 8 ar
Total sjukfranvaro 5 procent

Jamstalldhet

Hufvudstaden har en relativt jimn kénsfordelning 46
procent mén och 54 procent kvinnor. Dock forekommer
variationer i vissa yrkesgrupper sasom fastighetstekniker
och administrativ personal, ddr mén respektive kvinnor
dominerar. Hufvudstaden arbetar aktivt for att motverka
att det uppstar osakliga l6neskillnader mellan mén och
kvinnor.

Av koncernens 23 chefer dr 9 kvinnor, eller 39 pro-
cent. Av moderbolagets 20 chefer 4r 7 kvinnor, eller 35
procent. Under 2003 har 3 kvinnor och 1 man anstllts i
chefsbefattningar.



Kompetensutveckling
Hufvudstadens mal och strategi att bredda och férdjupa
medarbetarnas kompetensniva har fortsatt under 2003.
Genom individuella utvecklingsplaner, som upprittas
vid de arliga medarbetarsamtalen, sikerstills den enskilda
medarbetarens langsiktiga utveckling i enlighet med
foretagets mal och vision.

En utbetalning av &verskottsmedel (Alecta) har
mojliggjort 6kade utbildningsinsatser for tjanstemédnnen
pa moderbolaget under en period. Under aret som gatt
har bland annat flera interna chefsutbildningar genom-
forts. Ett langre utvecklingsprogram for fastighetstekniker
har ocksd paborjats under aret. Den totala utbildnings-
insatsen for aret dr 8 800 kr per anstilld.

Bonusprogram
Medarbetare pa moderbolaget och det heldgda dotter-
bolaget Parkaden AB omfattades av ett bonusprogram
under aret. Bonusprogrammet beslutas av styrelsen for
ett &r i taget och har ett tak. Skulle bolaget uppvisa ett

negativt resultat, utgir ingen bonus. Bonusen utfaller

Alders- och kénsfordelning, koncernen

Aldersgrupp man Aldersgrupp kvinnor

55— 55—

45-54 45-54
|

35-44 35-44
|

-34 34
|

30 20 1‘0 (; 1‘0 2‘0 30

Antal anstallda

enligt kriterierna verksamhetsresultat, kundnéjdhet
samt personlig bedomning. For 2003 utgick en total
bonus om 1,3 Mkr (0,8) eller med i genomsnitt 6 200 kr
per anstilld. For foretagsledningen utgick bonus med i
genomsnitt 100 000 kr per person.

(For mer utforlig beskrivning av bonusprogrammet

se not 8.)

Halsa och friskvard
Hufvudstaden arbetar forebyggande med hilsa genom
att bidra till varje medarbetares friskvard pa fritiden,
samt att erbjuda medarbetarna en kompletterande sjuk-
vardsforsdkring. Dessutom ges regelbundet majlighet till
ergonomigenomgang av arbetsplatser. For att forebygga
hilsoproblem och belastningsskador genomgér samtliga
medarbetare regelbundna hilsokontroller via foretags-
hélsovarden. Hufvudstaden har en egen handlingsplan

gillande rehabilitering av langtidssjuka.
Sjukfranvaron var under 4ret inom moderbolaget

5 procent och inom koncernen 7 procent.

Medarbetare per arbetsomrade

Parkering  Ledning
Projekt, 7% 6%
gz/vecklmg Forvaltning
o 14%
Restaurang,

Konferens
16%

Uthyrning,
Marknad
11%

Ekonomi,
Administration, IT
21%

Fastighetsdrift
22%



Kvalitet och miljo

Hufvudstaden skall ha ett kvalitets- och miljosystem som
sikerstiller hogsta mojliga kvalitet pa samtliga produkter
och tjanster.

Utgangspunkten for Hufvudstadens miljoarbete &r
visionen att leda utvecklingen i fastighetsbranschen i
riktning mot ett miljomassigt hallbart samhaélle. Verk-
samheten skall styras mot langsiktiga miljomél som
sdkerstdller inriktningen pa milj6arbetet. Strategin 4r att
vilja atgdrder som styr mot miljomalen, okar l6nsam-
heten och underlittar kommande férbittringar.

I denna redovisning redogérs for kvalitets- och miljo-
mal samt méluppfyllelse for 2003 och kvalitets- och
miljomal for 2004. Ytterligare information om kvalitets-

och miljéarbetet finns pa Hufvudstadens hemsida.

Under éret inleddes en oOvergripande Oversyn av
Hufvudstadens kvalitets- och miljéarbete i syfte att
sdkerstélla hogsta mojliga kvalitet pa samtliga produkter
och tjanster. Bolaget har processbeskrivningar Gver de
viktigaste processerna i verksamheten, dvs forvaltning,
uthyrning, lokalanpassningar samt stodprocesser for
dessa. Prioriterade omraden har under &ret varit att se
over rutiner for uthyrning samt lokalanpassningar.
Under 2004 kommer rutinerna for forvaltningsproces-
sen att ses 6ver. Syftet dr att samla samtliga rutiner i ett
gemensamt verksambhetsledningssystem med tydliga
ansvarsfordelningar for att sdkerstilla kvaliteten och
underlitta stindiga forbattringar.

I Fastighetsbarometerns kundndjdhetsundersokning
NKI for aret tilldelades Hufvudstaden en delad forsta-
plats och erholl darvid det hogsta betyget i branschen

avseende miljohdnsyn.
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Effektivisera energianvindningen med 3 procent och forbittra
redovisningsverktygen. Under aret har den totala energi-
anvindningen minskat med 5 procent jamfort med
ett medelvirde for aren 2000-2002. Fastigheternas
energianviandning har samlats i ett gemensamt energi-
uppfoljningsverktyg for snabb och effektiv redovis-
ning samt atgirdande vid avvikelser. Effektiviserings-
investeringar har ocksa gjorts i flera fastigheter med
nya kyl- och ventilationsanldggningar.

Den totala energianvandningen under 2003 jamfort med tidigare ar
fordelades enligt foljande (normalarskorrigerade varden)

MWh
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Avveckla 70 procent av forekommande PCB i fastigheterna.
Avveckling av PCB, motsvarande 70 procent, pabérja-
des i tva fastigheter under éret och slutfors i borjan av
2004.

Avveckla 97 procent av totalt dterstdende méngd halogene-
rade kolviten (HCFC 22). Under aret avvecklades 91
procent genom installation av en ny kylanldggning i
World Trade Center.



Utveckla miljoanpassad ombyggnad, utveckla inkopsrutiner
Jor respektive verksamhetsomrdde samt stilla miljokrav pd
konsulter, entreprenirer och leverantirer. Genom Hufvud-
stadens aktiva medverkan vid utvecklingen av MilaB,
en databas for miljobedémning av byggvaror, har
forutsdttningar skapats for val av miljoanpassade
material och produkter. Miljokraven enligt MilaB
stdlls nu pé& konsulter och entreprendrer. For ytterligare
information, se www.milab.nu. I kvalitetsprojektet har
lokalanpassningsfasen faststillts med rutiner och doku-
ment for kvalitets- och miljsdkring av ombyggnad.

Effektivisera avfallshanteringen och forbittra redovisnings-
verktygen. Under &ret har arbetet fortsatt med effekti-
visering av avfallshanteringen genom serviceentre-
prenad som innebir killsortering av avfallet och
hamtning direkt hos respektive hyresgist. Nya miljo-
stationer har ocksa fardigstillts pA WTC samt NK
Stockholm.

Utveckla den interna och externa kommunikationsrutinen.
Den interna kommunikationen sker kontinuerligt via
ménadsmoten och intranit. Extern kommunikation
sker specifikt via informationsmaterial direkt till
Hufvudstadens kunder samt allmédnt via Hufvud-

stadens hemsida.

Komplettera kompetensutvecklingsplanen med miljoutbild-
ningar. Kompetensutvecklingsplanen uppdateras kon-
tinuerligt.

35

Kuvalificera sig till Banco Svensk Miljofonds topplista 2004.
I januari 2004 placerade sig Hufvudstaden pa topp-

listan.

Ovrigt. Hufvudstaden redovisar sitt miljoarbete till
Folksams Klimatindex och uppvisar i analysen en sta-
bil klimattrend, bedriver ett godként klimatarbete och
limnar en vil godkind svarskvalitet. Robur AB har
ocksd analyserat Hufvudstadens miljoarbete. Hufvud-
staden har bedomts som miljogodkéind och darfor
fortsatt investeringsbar i Robur Miljéfond. Hufvud-
staden medverkar i Byggsektorns Kretsloppsrads Miljo-
program 2003 avseende utveckling och framtagande

av innemiljodeklarationer.

Under ar 2004 skall Hufvudstaden verka for att uppna

foljande mal:

Fortsatt utveckling av kvalitets- och miljéarbetet inom
forvaltning samt stodfunktioner

Fortsatt utveckling av miljoanpassad ombyggnad och
samarbetet inom MilaB

Fortsatt effektivisering av avfallshanteringen
Effektivisera energianvindningen med 3 procent
Avveckla 100 procent av forekommande PCB i fastig-
heterna

Kvalificera sig till Banco Svensk Miljéfonds topplista
2005



TANNSPFARE

et yes .
W

Femmanhuset, Goteborg

Nordstan dr Nordeuropas storsta
inomhuscentrum och tillika
Vistsveriges storsta afféirscentrum.
Har ligger Femmanhuset, som erbjuder
ett 60-tal butiker inom konfektion

och s@llankopsvaruhandel.



NK, Goteborg

NK kipte fastigheten 1967 och renoverade
den grundligt. Den 14 mars 1971 var det
dags for invigning av varuhuset. Under 2003
fick NK i Giteborg en viktig ansiktslyfining
ddr bland annat entrén och fasaden vid

Ostra Hamngatan byggdes om.



Mojligheter och risker

Hufvudstadens mojligheter att pa kort sikt paverka
resultatet 4r begrénsade. Intdkterna dr reglerade av for-
hallandevis langa hyresavtal, vanligen tre till fem éar,
medan rorelsekostnaderna dr svara att fordndra i ett kort
perspektiv med bibehallen service och kvalitet. Hufvud-
stadens I6nsamhet och verksamhet paverkas framfor allt
av makroekonomiska faktorer sisom konjunktur och
rianteldge samt utvecklingen i Stockholm och Géteborg,
men dven av politiska beslut. For att framgéangsrikt han-
tera mojligheter och risker i ett fastighetsféretag kravs

dérfor lang framforhéllning och tydliga strategier.

Hyresutvecklingen
Hyresutvecklingen utgtr bade en risk och en mojlighet.
Risken begrinsas emellertid av Hufvudstadens fokusering
pa fastigheter med lokaler i de mest intressanta kom-
mersiella ligena. Hyresnivan for lediga kontorslokaler
paverkas snabbt vid en forstirkning eller férsvagning av
konjunkturen. Hyresnivan for uthyrda lokaler med avtals-
tider pa tre ar eller mer 4r bundna till konsumentpris-

index. Hyresfordndringar sker nér avtalen fornyas.

Fastighetsskatt
Hojningar av fastighetsskatten utgor en risk. Risken be-
griansas dock av att en visentlig del av fastighetsskatten

debiteras Hufvudstadens hyresgister.

Hyresforluster vakanta lokaler
Vid en avmattning av konjunkturen &r risken for 6kad
vakansgrad storre for Hufvudstadens kontorslokaler 4n
for koncernens butikslokaler. En viss vakansgrad bor all-
tid finnas for att erbjuda kunder expansionsmdjligheter,
mojliggéra ombyggnader och préova marknadens villig-
het att acceptera hogre hyresnivier. Hufvudstadens
vakansgrad har 6kat de senaste aren till foljd av den
svagare hyresmarknaden for kontor i Stockholm. Orga-
nisationen har dédrfor anpassats for att prioritera omfor-

handling och nyuthyrning.
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Avtalstid
En lang genomsnittlig avtalstid &r en fordel vid sjunkande
marknadshyror och en nackdel vid stigande hyror. Allt-
for tita om- och avflyttningar medfor stora kostnader for
lokalanpassningar. Dessa kostnader kan inte alltid kom-

penseras av hojda hyror.

Omsattningsbaserade hyror
Omsittningsbaserade hyror tillimpas i huvudsak i NK-
varuhusen. Hufvudstaden stravar efter att 6ka andelen
omsittningshyror, di de medfér en potential uppat sam-
tidigt som den garanterade minimihyran i omséttnings-

avtalen begransar risken for hyresfall.

Koncentration till centrala Stockholm
och centrala Goteborg
Koncentrationen av ett fastighetsbestédnd till ett geogra-
fiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pd
grund av minskad diversifiering. I Hufvudstadens fall
bedoms dock risken som liten eftersom Stockholm och
Goteborg 6ver tiden dr landets starkaste marknadsom-
raden och Sveriges mest intressanta tillvixtmarknader.
Hufvudstadens fastighetsbestdnd 4r dessutom koncentre-
rat till de mest kommersiella och eftersokta ldgena i
centrala Stockholms och centrala Géteborgs starkaste

delmarknader.

Finansiella risker
Foretagets verksamhet finansieras forutom av egna
medel édven till stor del av upplaning fran kreditinstitut.
Som en f6ljd av detta dr koncernen exponerad for finan-
sierings-, rante- och kreditrisker. Beskrivning av fore-
tagets finanspolicy och hur dessa risker hanteras samt
hantering av kreditrisker hénforliga till kund- och hyres-

fordringar finns i not 2.

Forsakringar
Hufvudstadens fastigheter &r fullvdrdeforsiakrade.

Som en f6ljd av terroristattacken den 11 september
2001 mot World Trade Center i New York ir terror-
handlingar exkluderade ur det ordinarie forsdkrings-
skyddet. En sirskild terroristforsikring som tdcker skador
upp till 25 Mkr har tecknats.



Kdnslighetsanalys

Bredvid redovisas effekterna pa resultat fore skatt pa
helarsbasis vid fordndringar av ett antal faktorer.

Redovisade resultateffekter vid fordndringar av hyres-
nivd, vakansgrad, drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt avser de effekter som hade uppstétt under
rakenskapsaret 2003, om fordndringarna intraffat vid
2003 ars ingang.

Redovisade resultateffekter skall endast ses som en
indikation och inkluderar inte nagon effekt av de kom-
penserande édtgidrder ledningen skulle kunna vidta och
de fordndrade férhéllanden som skulle kunna uppkom-

ma om vissa hindelser skulle intriffa.
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Férandring i resultat fore skatt

Forandring Resultateffekt fore

skatt, Mkr

Hyresniva © +/-100 kr per kvm 43
Vakansgrad @ +/- 1 procentenhet 13
Drift och underhall® +/- 10 procent 28
Fastighetsskatt © +/- 1 procentenhet 20
Réanteniva® +/- 1 procentenhet 38

(1) Exklusive bostadskontrakt.
(2) Beriknad ytvakans med 3 000 kr per kom.

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

(4) Utan hénsyn tagen till rantebindning med derivat.




Fastigheten Kungliga Tradgarden 5, Stockholm



Kungstradgdrden har en ldng historia. Platsen har alltid hafi stor betydelse
Jor staden och dess invdnare. Fran Gustav Vasas kokstradgdrd pd 1500-talet
via Karl XIII exercisomrdde pa 1800-talet till dagens publika park med
restauranger, planteringar och fontdner.



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren avger hdrmed
arsredovisning och koncernredovisning f6r Hufvud-
staden AB (publ), organisationsnummer 556012-8240,
NK 100, 111 77 Stockholm, bestksadress Regeringsgatan
38, Stockholm.

Bolaget &r ett dotterbolag till . E Lundberg Holding
AB, organisationsnummer 556563-2477, 601 85 Norr-
koping.

Arsredovisningen foreslas faststillas pa den ordinarie

bolagsstimman den 18 mars 2004.

Nettoomsdttning. Fastighetsforvaltningens nettohyror upp-
gick under &ret till 1277,3 Mkr (1236,2), vilket motsvarar
en 6kning om 3,3 procent. Av fastighetsforvaltningens
nettohyror svarade Affarsomrade Stockholm Ostra City
for 359,6 Mkr (365,5), Affirsomrade Stockholm Vistra
City for 477,8 Mkr (468,0), Affirsomréade NK for 307,6
Mkr (279,7) och Affirsomrade Goteborg for 132,3 Mkr
(123,0).

Verksamhetens kostnader. Fastighetsférvaltningens kostna-
der uppgick under &ret till 639,7 Mkr (598,2), varav
116,0 Mkr (86,3) avser sirskilda projekt. Fordelat per
affirsomrade svarade Affirsomrade Stockholm Ostra
City for 221,7 Mkr (179,4), Affirsomrade Stockholm
Vistra City for 187,6 Mkr (181,6), Affirsomréde NK for
179,8 Mkr (192,4) och Affirsomrade Goteborg for 50,6
Mkr (44,8).

Bruttoresultatet uppgick under aret till 637,6 Mkr
(638,0), vilket motsvarar en minskning om 0,1 procent.
Exklusive sdrskilda projekt uppgick bruttoresultatet till
753,6 Mkr (724,3), en 6kning med 4,0 procent.

Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrérelsen i Parka-
den samt konferensrorelsen i World Trade Center i
Stockholm. Foregéende &r ingick hotellrérelsen® i Norr-
malmstorg 1 i Stockholm.

Nettoomsittningen var 83,2 Mkr (111,7). Kostnaderna
uppgick till 73,8 Mkr (96,7) och bruttoresultatet till 9,4
Mkr (15,0).

(1) Fastighetsbestindet dr ofvrindrat mellan 2002 och 2003.
(2) Hotellrirelsen avvecklades under juni 2002.
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Bruttoresultat. Bruttoresultatet var 647,0 Mkr (653,0),
varav Fastighetsforvaltning 637,6 Mkr (638,0) och Ovrig
verksamhet 9,4 Mkr (15,0).

Central administration. Central administration uppgick till
28,6 Mkr (35,9) och omfattar frimst 16ne- och kontors-
omkostnader for koncernledning och koncernstaber.
Minskningen forklaras av dndrad foérdelning mellan
central administration och administration fastighetsfor-

valtning.

Jamfirelsestirande poster. Inga jimforelsestsrande poster
ingick (23,8).

Finansiella intakter och kostnader. Rénteintikter och lik-
nande resultatposter uppgick till 11,4 Mkr (19,0).

Réntekostnader och liknande resultatposter uppgick
till 199,1 Mkr (206,7).

Skatt och skattefrdgor. Koncernens skattekostnad uppgick
till 60,6 Mkr (116,0).

Hufvudstaden har varit féremél for skatterevision,
varvid skattemyndigheten prévat Hufvudstadens berak-
ning av avdrag for forlust vid likvidation av dotterbolaget
Forvaltnings AB Norrilen. Fragan gillde den verkliga for-
lustens storlek. Skatterevisionen avslutades under aret och
skattemyndigheten har godkint avdraget om 293 Mkr,
som paverkade skatteberdkningen i 2001 ars bokslut.

Skattemyndighetens beslut innebdr ocksa att ytter-
ligare yrkade forlustavdrag avseende likvidation av
Forvaltnings AB Norrilen har godkénts. Den positiva
skatteeffekten for ar 2003 uppgick till 60 Mkr.

Abets resultat. Arets resultat uppgick till 370,1 Mkr (337,2).

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till 154,3
Mkr (139,0). Exklusive kostnader for sirskilda projekt
okade bruttoresultatet med 8,8 Mkr eller 4,9 procent.

Nettohyrorna uppgick till 329,2 Mkr (315,8), vilket
motsvarar en 6kning om 4,2 procent, som framst beror
pé omférhandlade hyror for butiker.

Fastighetsforvaltningens kostnader uppgick till 174,9
Mkr (176,8), en minskning med 1,1 procent.



Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till 5,7
Mkr (5,4). Nettoomsittningen uppgick till 25,1 Mkr
(26,2) och verksamhetens kostnader till 19,4 Mkr (20,8).

Periodens skattekostnad uppgar till 26,2 Mkr (28,9).

Koncernens balansrakning
Kassa och bank uppgick till 162,4 Mkr (136,5). Hyresin-
betalningar sker huvudsakligen vid kvartalsskiften, varvid
temporidra Gverskott kan uppsti. Overskottslikviditeten
anvinds huvudsakligen till amortering av lan.

Koncernens skulder till kreditinstitut minskade till

3 750,6 Mkr (3 766,0).

Koncernens kassaflodesanalys
Kassafldet fran den l6pande verksamheten uppgick till
536,7 Mkr (540,0). Arets kassaflode uppgick till 25,9
Mkr (-1,6). Kassaflodet har under 2003 frimst paverkats
av hogre utgifter for sarskilda projekt, dterkop av aktier
samt en ligre nettoamortering av laneskulden jamfort

med foregiende ar.

Investeringar
Arets investeringar uppgick till 137,7 Mkr (103,1), varav
2,3 Mkr avsag inventarier, 124,6 Mkr pigaende om- och
tillbyggnader samt 10,8 Mkr byggnader inklusive bygg-

nadsinventarier.

Finansiella risker
Koncernen dr exponerad avseende finansierings- och

ranterisker. Hantering av dessa risker beskrivs i not 2.

Moderbolaget
Nettoomsittningen i moderbolaget uppgick till 784,6 Mkr
(755,2). Verksamhetens kostnader var 262,8 Mkr (242,0).
Bruttoresultatet uppgick till 521,8 Mkr (513,2).

Den centrala administrationen uppgick till 28,8 Mkr
(35,9). Inga jamforelsestorande poster ingick. Jamforelse-
storande poster féregdende ar om 23,8 Mkr utgjordes av
aterbéring av Alectamedel samt tidigare ej reserverad
pensionsavsittning. Rorelseresultatet minskade till 305,6
Mkr (501,1). Minskningen forklaras frimst av att koncern-
interna fastighetsforséljningar skett till skatteméssiga rest-
virden, vilket medfért en forlust om 187,6 Mkr. Arets
resultat efter skatt uppgick till 97,7 Mkr (285,7).

Av moderbolagets totala nettoomséttning och fastig-
hetskostnader avser 13,0 Mkr av nettoomséttningen och
11,6 Mkr av fastighetskostnaderna koncerninterna trans-

aktioner.
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Aterkop av egna aktier
Under aret har 5 006 000 A-aktier &terkopts till en snitt-
kurs om 27,30 kronor per aktie. Totalt innehav per den
31 december 2003 uppgick till 5 006 000 A-aktier, mot-
svarande 2,4 procent av samtliga aktier. Inga &terkop
har skett efter rapporttidens utgang (till och med den 12
februari 2004). Vid den ordinarie bolagsstimman 2003
fick styrelsen ett mandat om att aterkopa hogst 10 pro-
cent av samtliga aktier i syfte att ge styrelsen majlighet
att justera kapitalstrukturen och dirigenom skapa okat

vérde for bolagets aktiedgare.

Miljopaverkan

Miljbarbetet har under éret fokuserats pé att effektivisera
energianvdndningen och avfallshanteringen i fastigheter-
na samt att minska miljopaverkan frdn ombyggnader.
Energianvindningen minskade med 5 procent jamfort
med ett medelvirde for d&ren 2000-2002. Inga verksam-
heter for vilka tillstind eller anmilan krdvs enligt
Férordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och
hélsoskydd bedrevs under 2003.

Styrelsens arbete
Under verksamhetsaret 2003 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 ovriga fragor av strategisk
karaktdr. Arbetsordningen reglerar &dven styrelsens
respektive verkstillande direktorens aligganden samt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktoren. Tjdnstemén i bolaget deltager i styrelsens

sammantrédden sasom foredragande.

Revision

Pa bolagsstimman 2000 valdes Bo Ribers, KPMG, till
revisor och Stefan Algne, KPMG, till revisorssuppleant
intill tiden f6r ordinarie bolagsstimma 2004. Arvodet till
revisorerna for ar 2003 uppgick till 1,2 Mkr, varav 0,9
Mkr avsdg revisionsuppdrag och 0,3 Mkr 6vriga uppdrag.
En redogorelse och diskussion om revisionens inriktning
och iakttagelser sker pé styrelsemotet i februari, da érs-
redovisningen godkédnnes. Fran och med 2004 kommer
revisorn att delta vid tva tillfdllen, februari och augusti.

Ersattningar till ledande befattningshavare
Styrelsens ordférande har styrelsens uppdrag att for-

handla och avtala med verkstillande direktoren om dennes



ersittning, varefter dterrapportering till styrelsen sker.
Fran 2004 kommer styrelsens ordférande att forhandla
med verkstillande direktren och beslut fattas av styrel-
sen. Verkstillande direkt6ren har styrelsens uppdrag att
férhandla och avtala med 6vriga ledande befattnings-
havare om deras ersittningar, varefter aterrapportering

till styrelsens ordforande sker.

Tillsvidareanstdllda medarbetare pd moderbolaget och
det heldgda dotterbolaget Parkaden omfattades under
aret av ett bonusprogram. Bonusprogrammet beslutas 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 kund-
nojdhet. For chefer med personalansvar tillkommer
dven personlig bedémning med individuella mal. For
2003 utgick en total bonus om 1,3 Mkr (0,8) eller med i
genomsnitt 6 200 kronor per medarbetare och for fore-

tagsledningen i genomsnitt 100 000 kronor per person.

All informationsgivning styrs av bolagets informations-
policy. Arsredovisning och delarsrapporter publiceras
pa svenska och engelska och distribueras till samtliga
aktiedigare och andra intresserade som anmailt sitt intresse.

Samtliga rapporter och pressmeddelanden finns till-
gangliga pa bolagets hemsida www.hufvudstaden.se, dir
dven anmilan om prenumeration och bestillning av

information kan goras.

Borsnoterade bolag inom EU kommer ar 2005 att ga
over till rapportering i enlighet med IFRS (International
Financial Reporting Standards). Fér Hufvudstaden kom-
mer 6vergéngen till IFRS redovisningsregler att f4 storst

paverkan avseende:

1. Redovisning av finansiella instrument. Derivatkontrakt
skall virderas till verkligt virde, vilket kommer att fa till
foljd att balansomslutningen kommer att 6ka. I den mén
sdakringsredovisningen inte tillimpas, kommer 16pande
omvirdering av dessa derivat till verkligt virde leda till
periodiseringseffekter, som kommer att ge resultatvaria-

tioner.

2. Materiella anliggningstillgangar. Koncernens forvaltnings-
fastigheter kommer att virderas enligt "cost model”.

Detta innebér att tillgdngen virderas till historiska an-
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skaffningsvirden med tilldgg for uppskrivningar och med
avdrag for av- och nedskrivningar. Vérderingsmetoden
overensstimmer med nu gillande redovisning.

For forvaltningsfastigheter skall komponentavskriv-
ning tillimpas. Detta innebér att byggnader och bygg-
nadsinventarier indelas i komponenter och for varje
komponent bestims en avskrivningsplan, som skall dter-
spegla aterstidende nyttjandeperiod. Avskrivningsmetoden
kan leda till en fordndring av fastigheternas bokférda

virden.

3. Redovisning av pensioner. Koncernens tjansteméan omfattas
av den sk ITP-planen, som &r formansbestimd. For detta
atagande har pensionsforsdkring tecknats hos Alecta.
Redovisning skall ske av koncernens proportionella
andel av den formansbestimda forpliktelsen samt av de
forvaltningstillgangar och kostnader som &r férbundna

med planen.

4. Uppskjutna skatteskulder. Uppskjuten skatt vid substans-
forvdrv har redovisats till det virde som &satts i sam-
band med forvirven. I férvirvsanalyserna har skatte-
beloppen diskonterats. Vid 6vergangen till IFRS kan
uppskjuten skatt komma att virderas enligt beslutad

eller aviserad nominell skattesats utan diskontering.

Hufvudstaden har tillsatt en projektgrupp for att forbe-
reda koncernen infér 6vergéngen &r 2005. Denna grupp
kommer att se 6ver redovisningsmaéssiga Gvergangs-
effekter samt behandla fragestillningar for att faststélla
hur IFRS regelverk skall tillimpas for Hufvudstaden.

Hufvudstaden kommer dven under 2004 att framst dgna
sig 4t kdrnverksamheten, dvs forvalta, férddla och ut-
veckla fastighetsbestandet s& att storsta mojliga avkast-
ning erhalles. Hyresforlusterna bedoms vara fortsatt
hoga, frimst beroende pa den osdkra situationen péd
hyresmarknaden for kontor i Stockholm. Under forsta
halvaret 2004 kommer det sirskilda projektet i Norr-
malmstorg 1 att avslutas. Inga nya storre sérskilda projekt
planeras att paborjas under 2004. Strategiska forvirv och

forsaljningar av enstaka fastigheter kan inte uteslutas.

Styrelsens forslag till utdelning med 1,20 kronor per
aktie motsvarar 67 procent av arets resultat per aktie.
Styrelsens forslag till vinstdisposition redovisas i sin hel-
het pé sidan 67.



Resultatrakningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2003 2002 2003 2002
Nettoomsdttning
Fastighetsforvaltning 1277,3 1236,2 784,6 755,2
Ovrig verksamhet 83,2 111,7 - -
1 360,5 1 347,9 784,6 755,2

Fastighetsforvaltningens kostnader
Sarskilda projekt -116,0 -86,3 -0,1 5,8
Underhall -46,4 -56,0 -35,3 -37,8
Drift och administration 6 -213,6 -195,7 -104,6 -90,3
Tomtrittsavgilder -33,8 -32,7 -6,6 -6,6
Fastighetsskatt -128,7 -129,5 78,6 -76,4

-538,5 -500,2 -225,2 -205,3
Avskrivningar 6 -101,2 -98,0 -37,6 -36,7
Fastighetsforvaltningens kostnader -639,7 -598,2 -262,8 -242,0
Ovrig verksamhet, kostnader 6 73,8 -96,7 - -
Verksamhetens kostnader -713,5 -694,9 -262,8 -242,0
Bruttoresultat 647,0 653,0 521,8 513,2
— varav Fastighetsforvaltning 3,4 637,6 638,0 521,8 513,2
— varav Ovrig verksamhet 5 9,4 15,0 - -
Central administration -28,6 -35,9 -28,6 -35,9
Forlust vid fastighetsforsiljning - - -187,6 -
Aterbéiring Alectamedel - 25,7 - 25,7
Tidigare ej reserverad pensionsavsittning - -1,9 - -1,9
Rorelseresultat 7-11 618,4 640,9 305,6 501,1
Finansiella intikter och kostnader
Resultat fran andelar i koncernforetag 12 - - - 150,5
Rénteintdkter och liknande resultatposter 13,15 11,4 19,0 0,8 5,5
Rintekostnader och liknande resultatposter 14, 15 -199,1 -206,7 -195,4 -200,6

-187,7 -187,7 -194,6 -44,6
Resultat efter finansiella poster 430,7 453,2 111.0 456,5
Bokslutsdispositioner 16 - - -59,5 -68,3
Resultat fore skatt 430,7 453,2 51,5 388,2
Skatt 17 -60,6 -116,0 46,2 -102,5
ARETS RESULTAT 370,1 337,2 97,7 285,7
Antal utestdende aktier efter dterkop vid periodens slut, miljoner 206,3 211,3
Genomsnittligt antal aktier efter aterkép under perioden, miljoner 208,3 211,3
Resultat per aktie, kronor (utspidning ej aktuell) 1,78 1,60
Utdelning per aktie (foreslagen/beslutad) 1,20 1,10



Balansrakningar

Koncernen Moderbolaget
Mkr Not 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och byggnadsinventarier 18, 21 5 615,2 5619,4 2 313,4 2 538,7
Mark 19,21 4 821,8 4 821,8 3 3318 3 344,7
Pagaende ny- och ombyggnader 20,21 174,8 124,5 10,6 13,1
Inventarier 22 8,4 10,6 4,1 4,8
10 620,2 10 576,3 5 659,9 5901,3
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 23,24 - - 4 331,9 4 331,7
Fordringar hos koncernforetag - - - 59,1
Andra langfristiga fordringar 25,26 88,9 100,5 5,1 5,0
88,9 100,5 4 337,0 4 395,8
Summa anlaggningstillgangar 10 709,1 10 676,8 9 996,9 10 297,1
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 27 16,6 28,8 3,9 5,9
Fordringar hos koncernféretag - - 29,4 -
Ovriga fordringar 11,8 70,9 0,4 35,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 32,2 39,4 17,9 18,5
60,6 139,1 51,6 59,4
Kassa och bank 29 162,4 136,5 159,2 126,4
Summa omsattningstillgangar 223,0 275,6 210,8 185,8
SUMMA TILLGANGAR 10 932,1 10 952,4 10 207,7 10 482,9
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Koncernen

Moderbolaget

Mkr Not 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 30 1056,4 1056,4 1056,4 1056,4
Bundna reserver 12719 1126,2 978,3 1010,4
2 328,3 2 182,6 2 034,7 2 066,8
Fritt eget kapital
Fria reserver 2 093,9 2271,6 20844 2 048,0
Arets resultat 370,1 337,2 97,7 285,7
2 464,0 2 608,8 2182,1 2 333,7
Summa eget kapital 4 792,3 4 791,4 4 216,8 4 400,5
Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier - - 39,5 29,0
Periodiseringsfond - - 178,9 130,0
- - 218,4 159,0
Avsattningar
Avsatt till pensioner 31 4.5 4.4 3,8 3,6
Uppskjuten skatteskuld 32 1712,6 1694,8 1218,9 1271,7
Fastighetsskatteskuld 33 163,0 159,5 - -
1 880,1 1 858,7 1 222,7 1 275,3
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 34 2 680,0 2 985,6 2 680,0 2 980,0
Skulder till koncernforetag - - 0,7 311,1
Ovriga riantefria skulder 1,1 0,6 1,1 0,6
2681,1 2 986,2 2 681,8 3 291,7
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 34 1 070,6 780,4 1 065,0 780,0
Leverantorsskulder 46,0 88,2 2,0 5,1
Skulder till koncernforetag - - 492,5 2277
Skatteskulder 46,1 89,8 38,1 80,0
Ovriga rantefria skulder 35 68,5 63,9 28,5 27,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 36 347,4 293,8 241,9 235,7
1 578,6 1 316,1 1 868,0 1 356,4
Summa skulder 6 139,8 6 161,0 5 990,9 6 082,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 932,1 10 952,4 10 207,7 10 482,9
Stallda panter
Inteckningar i fast egendom 37 1 818,9 1822,9 1 806,4 1 806,4
(varav inteckningar i dotterforetags fastigheter) (=) (-) (421,0) (421,0)
Andra langfristiga fordringar 2,8 2,6 2,8 2,6
1821,7 1 825,5 1 809,2 1 809,0
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser - 0,7 - 0,7
- 0,7 - 0,7



Kassaflidesanalyser

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 430,7 453,2 111,0 456,5
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 107,7 108,2 40,1 41,0
Rearesultat forsiljning av anldggningstillgdngar - - 187,4 -
Reavinst vid likvidation dotterbolag - - - -150,5
Fordndring avsittning fastighetsskatt mm 3,6 4,1 0,2 0,1
Betald skatt -89,5 -65,0 -85,9 -41,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 452,5 500,5 252,8 305,2
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rorelsefordringar 75,6 -37,0 338,4 217,9
Okning (+) / Minskning () av rérelseskulder 8,6 76,5 -157,6 -341,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten 536,7 540,0 433,6 182,1
Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter -135,4 -101,1 -14,4 -22,2
Investering i inventarier -2,3 -2,0 -1,9 -2,7
Investering i finansiella tillgamgar - - -0,4 -
Forsiljning av materiella tillgangar 0,1 - 0,1 -
Amortering langfristig fordran 11,6 68,6 - 218,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -126,0 -34,5 -16,6 193,3
Finansieringsverksamheten
Aterkop egna aktier -136,8 - -136,8 -
Upptagna lan 300,0 540,0 300,0 540,0
Amortering av laneskuld -315,6 -835,8 -315,0 -705,0
Utbetald utdelning -232,4 -211,3 -232,4 -211,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 -384,8 -507,1 -384,2 -376,3
Arets kassaflode 25,9 -1,6 32,8 -0,9
Likvida medel vid arets borjan 136,5 138,1 126,4 127,3
Likvida medel vid arets slut 29 162,4 136,5 159,2 126,4
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Forandringar i eget kapital

Aktie- Bundna Fria

Mkr kapital reserver reserver Totalt
Koncernen

Utgaende balans 2001-12-31 1 056,4 1197,6 2411,5 4 665,5
Utdelning i moderbolaget - - -211,3 -211,3
Overfbring mellan bundna och fria reserver - 71,4 71,4 -
Arets resultat - - 337,2 337,2
Utgaende balans 2002-12-31 1 056,4 1126,2 2 608,8 4 791,4
Utdelning i moderbolaget - - -232,4 -232,4
Aterkép egna aktier - - -136,8 -136,8
Overfbring 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

Aktie- Over- Uppskriv- Reserv- Fria

Mkr kapital kursfond ningsfond fond reserver Totalt
Moderbolaget

Utgaende balans 2001-12-31 1 056,4 628,1 212,3 170,0 2 195,7 4 262,5
Utdelning i moderbolaget - - - - -211,3 -211,3
Erhéallna koncernbidrag - - - - 88,3 88,3
Skatteeffekt koncernbidrag - - - - -24.7 -24,7
Arets resultat - - - - 285,7 285,7
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
Overfbring 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 2182,1 4 216,8

Aterkt')p av egna aktier gjordes den 26 maj 2003. Antal aterkopta aktier 4&r 5 006 000, motsvarande 2,4 procent av samtliga
aktier. Vid ordinarie bolagsstimma den 19 mars 2003 fick styrelsen mandat att aterkopa hogst 10 procent av samtliga aktier

i syfte att ge styrelsen majlighet att justera kapitalstrukturen for att ddrigenom skapa 6kat virde for bolagets aktiedgare.

Foreslagen utdelning enligt vinstdisposition uppgar till 247,5 Mkr. ")

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningbelopp.
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NK, Stockholm




1915 slogs portarna upp till fastigheten dir NK Stockholm dnnu idag huserar. Besokarna kunde dd dka Sveriges forsta rulltrappa
och fascineras av andra moderniteter som aldrig skddats forut. Varuhuset har sedan dess varit under stindig fornyelse, men samtidigt

lyckats halla kvar vid de traditioner som gor NK till ett av Sveriges mest kinda varumdrken.




Redovisningsprinciper

Ars- och koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen, Redovisningsrédets rekom-
mendationer och akutgruppsuttalanden. Hufvudstadens
resultatridkningar 4r funktionsindelade och anpassade till
verksamheten. Tillgangar, avsdttningar och skulder har
virderats med utgangspunkt fran anskaffningsvirden om
inget annat anges. Samma redovisningsprinciper tillim-

pas i koncernen och moderbolaget, om inget annat anges.

Materiella anldggningstillgdngar virderas till anskaff-
ningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvirdet utgors av forvarvspris, lagfartskost-
nader och virdehéjande forbittringsatgarder. Hufvud-
staden aktiverar endast utgifter som genererar bestdende
virdehdjning av fastigheterna. Ombyggnadskostnader av
underhallskaraktir belastar resultatet.

Redovisat virde for materiella anldggningstillgangar
provas betriffande eventuellt nedskrivningsbehov nir
hindelser eller dndrade forutséttningar indikerar att det
redovisade virdet eventuellt inte kommer att kunna
atervinnas. Om det finns sddana indikationer och om
det redovisade virdet Gverstiger det férviantade dtervin-
ningsbara beloppet, skrivs tillgdngarna ner till det ater-
vinningsbara beloppet. Det atervinningsbara beloppet
fér materiella anldggningstillgdngar motsvarar det
hogsta av nettoforsiljningsvirdet och nyttjandevérdet.
Nettoforsiljningsvardet faststills genom jamforelse med
forséljningar av likartade objekt. Nyttjandevérdet utgors
av nuvirdet av de forvintade framtida kassaflédena
enligt en diskonteringsfaktor fore skatt, som avspeglar
marknadens aktuella uppskattning av tidsvdrdet och de
risker som forknippas med tillgdngen.

For tillgdngar som inte till 6vervigande del genererar
oberoende kassainfloden faststills det dtervinningsbara
beloppet for den kassagenererande enhet till vilken till-
gangen hor. Eventuell nedskrivning redovisas i resultat-
rakningen. Aterft')ring av genomforda nedskrivningar
gOrs ndr atervinningsvérdet aterigen Gverstiger tidigare
bokfort virde. Redovisade uppskrivningar av fastigheter
har gjorts till verkliga virden med avdrag fér uppskjuten
skatteskuld.

Information om fastigheternas verkliga virden per

balansdagen ldmnas i not 21.
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Finansiella tillgangar och skulder bokférs med tillimp-
ning av affirsdagsprincipen. Fordringar och skulder i
utldndsk valuta har omréknats till balansdagskurs.
Rénteintikter och réntekostnader p4 finansiella instru-
ment redovisas i resultatrikningen fér den period till
vilken beloppen hinférs. Rintebetalningar pa rénte-
swappar, som ingatts for att sdkra framtida réntebetal-
ningar till en fast ridntesats, redovisas netto i den period
till vilken beloppen hénférs. Lanekostnader belastar
resultatet i den period till vilken de hénfors, oavsett hur
de upplanade medlen har anvints. Detta innebér att

rantor under byggnadstiden kostnadsfors.

Hyres- och kundfordringar samt ovriga fordringar. Fordringar
redovisas till nominellt virde med avdrag fér bedémd
forlustrisk. En fordran prévas individuellt och upptas till
det belopp varmed den berdknas inflyta. Fordringar
med kvarvarande 16ptid kortare &n tolv manader klassi-
ficeras som 6vriga fordringar och viérderas till upplupet

anskaffningsvérde.

Kassa och banktillgodohavanden. Likvida medel omfattar
kassa samt omedelbart tillgdngliga banktillgodohavan-
den. Checkrikningskredit hanfors till 1aneskulder under
kortfristiga skulder. Kassa och banktillgodohavanden
redovisas till nominellt virde med avdrag f6r bedomd

forlustrisk.

Andra langfristiga fordringar. Fordringar med kvarvarande
16ptid mer &n tolv manader redovisas under denna post
till upplupet anskaffningsvirde. Nedskrivningsbehov
provas individuellt mot atervinningsvérdet. Erforderliga
nedskrivningar gors vid behov och redovisas i resultat-

rakningen.

Rintebdrande ldn och upplaning. Samtliga lan redovisas ini-
tialt till anskaffningspris, vilket motsvarar det verkliga
véirdet av vad som erhallits med tilldigg for kostnader
som hinfors till uppldningen. Léneskulden redovisas
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 uppléning periodiseras &ver



lanets 16ptid. Periodiseringen berdknas pa basis av lanets
effektiva rdnta. Vinst och forlust som uppkommer nér

lanet 16ses redovisas i resultatrdkningen.

Leverantirs- och andra skulder. Skulder redovisas till nomi-
nellt virde.

Derivat avseende finansiella instrument. Koncernen anvinder
derivat av finansiella instrument for att reducera réinte-
riskerna. Uppléning till rorlig rénta vixlas till fastrénte-
lan genom rinteswapkontrakt. For ingangna derivatkon-
trakt tillimpas principerna for sdkringsredovisning,
vilket innebir att derivaten redovisas savil initialt som
l6pande till sina ursprungliga anskaffningsvédrden, dvs
till inget vérde alls.

Om ett derivatinstrument inte ldngre uppfyller kraven
for sdkringsredovisning, eller om sdkringsinstrumentet
l6per ut, siljs eller avslutas, skall den eventuella vinst
eller forlust som uppstétt redovisas som en justering av
rantekostnaderna samtidigt som de sidkrade framtida
riantebetalningarna redovisas i resultatrdkningen. Om de
sdkrade framtida rintebetalningarna inte forvintas dga
rum, redovisas eventuella ackumulerade forluster direkt
i resultatet och eventuella vinster intiktsredovisas nir
derivatet I6per ut, siljs eller avslutas. Derivat som inte
uppfyller kraven for sikringsredovisning redovisas enligt
ldgsta virdets princip.

Sékringsredovisning. Koncernen har betecknat samtliga
ingangna rinteswapkontrakt som kassaflodessékringar
till skydd for fordndringar i framtida kassafloden avseen-
de rintebetalningar pa skulder till kreditinstitut. Genom
dessa sikringstransaktioner uppnés 6nskad réntebind-

ningsstruktur, vilken framgar av tabellen i not 2.

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 omréknats
till balansdagskurs.

Avsattningar
Avsittningar redovisas i balansrdkningen nér det fore-
ligger en forpliktelse (legal eller informell) pa grund av
en intrdffad héndelse och dé det &r sannolikt att férplik-

53

telsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beriknas
pa ett tillforlitligt sdtt. Om effekten av tidsvédrdet for den
framtida betalningen bedéms som visentlig, faststills
avsittningens virde genom att det férvintade framtida
kassaflédet nuvidrdeberdknas med en diskonterings-
faktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella
virdering av tidsvdrdet och de eventuella risker som
hénfors till forpliktelsen. Den successiva 6kningen av det
avsatta beloppet som nuvirdeberikningen medfor,

redovisas som en rantekostnad i resultatrikningen.

Redovisning av intakter och kostnader
Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.
Forskottshyror redovisas dérmed som férutbetalda hyres-
intdkter. I bruttohyra ingér poster avseende vidaredebi-
terade kostnader t ex fastighetsskatt och mediakostnader.

Interna hyror och kostnader. Koncerninterna hyror och kost-
nader dr marknadsméssiga och redovisas i sin helhet dir

dessa uppstar.

Administrationskostnader. Administrationskostnaderna ir
uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrations-
kostnader, som ingar i bruttoresultatet, samt centrala

administrationskostnader, som ingér i rérelseresultatet.

Fastighetskop och fastighetsforsiljningar. Fastighetskop och
fastighetsforséljningar redovisas pa kontraktsdag vilken

avviker frén tilltridesdag.

Avskrivningar inventarier
Fastighetsforvaltning. Avskrivningar pa inventarier som
anvénds i administrationen ingér i administration fastig-
hetsforvaltning. Ovriga avskrivningar redovisas bland

avskrivningar.

Ovrig verksamhet. Avskrivningar avseende inventarier

ingar i kostnader Ovrig verksambhet.

Avskrivningsprinciper. Avskrivningar enligt plan baseras
pa ursprungliga anskaffningsvirden och beréknad ekono-
misk livslangd. Avskrivningstiden for inventarier &r 3-5 &r.

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvirden, i forekommande fall justerade for

upp- och nedskrivningar.



Avskrivningar sker med foljande procentsatser:
Byggnader: kontor 1 procent
Byggnader: varuhus, parkeringshus, hotell,
restauranger 2 procent
Byggnadsinventarier: 5-10 procent
Markanlédggningar: 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 ifraga-
varande kategoris procentsats tillimpats fér hela fastig-
heten. Uppskrivningar skrivs av pa den underliggande

tillgangens kvarvarande avskrivningstid.

Skatter redovisas i resultatrdkningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital,
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt 4r. Hit hor dven justering av aktuell
skatt héanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt
berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangs-
punkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder. Beloppen
berdknas baserade p& hur de temporira skillnaderna
forvintas bli realiserade och med tillimpning av de skatte-
satser och skatteregler som dr beslutade eller aviserade
per balansdagen. I moderbolaget redovisas obeskattade
reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Temporira skillnader vid substansforvirv redovisas
utifrdn det virde som &sattes i samband med forvirvet,
se not 32.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag
6ver vilka moderbolaget har direkt eller indirekt be-
stimmande inflytande.

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvirvs-
metoden, vilket innebidr att Gvertagna tillgangar och
skulder virderats till marknadsvérde enligt upprittad for-
vérvsanalys.

Overvirden enligt upprittad forvirvsanalys skrivs av

enligt reglerna for respektive tillgangsslag.
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Vid omrikning av utlindska dotterbolag har tillgangar
och skulder omréknats med balansdagens kurs. Resultat-
rakningen har omréknats till genomsnittskurs. I koncernen
finns inga utlindska dotterbolag som driver verksamhet
av visentlig betydelse.

Obeskattade reserver har uppdelats pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Kassaflodesanalyserna visar bolagets betalningsstrom-
mar for perioden. Kassaflodesanalyserna dr upprittade
enligt indirekt metod.

Koncernbidrag har redovisats som en minskning respek-
tive 6kning av fritt eget kapital.

Rapportering for segment har gjorts efter koncernens
affirsomraden. Dessa dr indelade efter den operativa
styrningen av verksamheten vilken huvudsakligen foljer
hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader.

Den 1 januari 2003 tridde foljande rekommendationer
fran Redovisningsrddet i kraft: RR22 Utformning av
finansiella rapporter, RR24 Férvaltningsfastigheter, RR25
Rapportering for segment — rorelsegrenar och geografiska
omraden, RR26 Hindelser efter balansdagen, RR27
Finansiella instrument: Upplysningar och klassificering
samt RR28 Statliga stod. Detta har inte medfort nagon
effekt pa redovisat resultat och inte heller pa balansrak-
ningen per den 31 december 2003.

Fran och med den 1 januari 2004 kommer Redo-
visningsridets rekommendation RR29 Ersittningar till
anstillda att tillimpas.

Pensioner. Foretaget tillimpar ITP-planen genom forsak-
ring i Alecta, vilket klassificeras som en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta innebdr att
foretaget skall redovisa sin proportionella del av de for-
mansbestimda forpliktelserna samt forvaltningstillgéngar
och kostnader som &r forknippade med planen. Enligt
uppgift fran Alecta kan de ej limna dessa uppgifter varfor
planen kommer att redovisas som en avgiftsbestaimd plan.



Noter

Not 1. Féretagsinformation

Arsredovisning och koncerarsredovisning for Hufvudstaden AB (publ) avseende ar 2003 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut fran den 12 februari 2004.
Moderbolaget ar ett aktiebolag med sate i Sverige. Bolagets adress ar Hufvudstaden AB (publ), NK 100, 111 77 Stockholm.

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r forvaltning av kommersiella fastigheter.
Arsredovisning och koncernredovisning foreslas faststallas pa ordinarie bolagsstamma den 18 mars 2004.

Not 2. Hantering av finansiella risker

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

Hufvudstaden har som malséttning 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 for koncernens
upplaning och for att sakerstélla 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 laneléften.

Upplaningen, som ar rantebarande, medfor att koncernen exponeras for ranterisk. Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteforandring har pa koncer-
nens finansnetto. Hufvudstadens finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker skall bedrivas. Ett dvergripande mal ar att forfallostrukturen
pa hyresavtalen skall beaktas vid bestdmmande av rantebindningstid samt att det finns en avwagning mellan bedomd I6pande kostnad for upplaningen och risken att
fa en signifikant negativ paverkan pa resultatet vid en plétslig storre ranteférandring.

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 véljer kunder med dokumenterad affarskompetens och konkurrenskraftig verksamhet. Hufvudstaden har som huvudregel att kréva bankgaranti
eller borgensférbindelse vid nyuthyrning. Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Exponeringar avseende finansiella derivatavtal begransas genom att koncernen som policy endast ingar 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 3 750,6 Mkr jamfért med 3 766,0 vid utgangen av 2002. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 29 manader
(28), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 26 manader (28) och den genomsnittliga rantekostnaden 5,3 procent (5,2). Nettoskulden var 3 588,2 Mkr jamfort med
3629,5 vid utgangen av 2002.

Kapitalbindningsstruktur, 31 december 2003

Forfalloar Volym, Mkr Andel, %
2004 1070,6 29
2005 500,0 13
2006 790,0 21
2007 790,0 21
2008 600,0 16
Totalt 3750,6 100

Rantebindningsstruktur, 31 december 2003

Forfalloar Volym, Mkr Andel, % Genomsnittlig

effektivranta, %
2004 1100,6 29 5,0
2005 300,0 8 5,7
2006 1 000,0 27 5,7
2007 600,0 16 5,2
2008 750,0 20 4,9
Totalt 3750,6 100 53
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Not 3. Segmentinformation — Rorelsegrenar

Foljande sammanstalining visar intakter och kostnader, tillgangar och skulder samt investeringar for de olika affarsomradena ar 2003 och jamférelsearet 2002.
Affarsomradena ar indelade efter den operativa styrningen av verksamheten, vilken huvudsakligen foljer hyresmarknadens geografiska uppdelning i delmarknader.

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Totalt
Mkr Stockholm Ostra City ~ Stockholm Vastra City NK Goteborg
Koncernen, 2003
Intékter och kostnader
Nettoomséttning 359,6 477,8 307,6 132,3 1277,3
(varav omsattningshyrestillagg) (=) (=) (8,1) (=) (8,1)
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 -75,6 -24,6 -213,6
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 7,1 -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 74,2 637,6 411,3 4821,8
Pagaende ny- och ombyggnad 114,7 5,4 47,9 6,8 174,8
Inventarier @ 25 3,2 1,8 0,9 8,4
Summa materiella anlaggningstillgangar 4.379,4 33247 2 096,0 820,1 10 620,2
Finansiella anlaggningstillgangar 51 83,8 - - 88,9
Kortfristiga fordringar ® 18,3 23,2 13,3 58 60,6
Skulder
Kortfristiga skulder 157,1 161,3 93,3 50,2 461,9
Investeringar
Periodens materiella investeringar 91,5 7,0 30,1 9,1 137,7
Koncernen, 2002
Intékter och kostnader
Nettoomsattning 365,5 468,0 279,7 123,0 1236,2
(varav omsattningshyrestillagg) (=) (=) (11,5) (=) (11,5)
Sarskilda projekt 54,8 5,8 37,3 - -86,3
Underhall -18,4 21,2 9,9 6,5 56,0
Drift och administration -43,6 57,3 -73,0 21,8 -195,7
Tomtrattsavgalder -0,2 26,4 6,1 - -32,7
Fastighetsskatt 45,7 45,1 -28,9 9,8 -129,5
Avskrivningar -16,7 -37,4 -37,2 6,7 -98,0
Bruttoresultat 186,1 286,4 87,3 78,2 638,0
Tillgangar
Byggnader och byggnadsinventarier 1270,4 2 566,0 13813 401,7 5619,4
Mark 2998,7 774,2 637,6 411,3 4821,8
Pagaende ny- och ombyggnad 30,6 5,2 84,3 4,4 124,5
Inventarier @ 3,2 4,1 2,3 1,0 10,6
Summa materiella anlaggningstiligangar 4302,9 3349,5 2105,5 818,4 10 576,3
Finansiella anlaggningstiligangar 6,1 94,4 - - 100,5
Kortfristiga fordringar 42,1 53,3 30,4 13,3 139,1
Skulder
Kortfristiga skulder 152,9 159,0 85,0 49,0 4459
Investeringar
Periodens materiella investeringar 30,7 9,8 54,4 8,2 103,1

(1) Inventarier, del av kortfristiga skulder och fordringar, som uppkommit i den I6pande verksamheten, ar férdelade enligt en fordelningsnyckel.
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Not 4. Operationella leasingavtal — koncernen som leasegivare

Koncernen har kommersiella hyresavtal avseende bestandet av forvaltningsfastigheter, som bestar av kontor, lokaler och ett mindre antal bostader.

Loptiden ar mellan 1 och 13 ar.

Arshyra per storlekskategori (enligt avtal gallande 2003-12-31) @@ @

Tkr Antal avtal Arshyra Andel, %
0- 99 896 30 331 2,4
100 - 499 255 71213 5,6
500 - 999 197 141 646 11,2
1000 -2 499 175 281 747 22,2
2500 -4 999 86 304 308 24,0
5000 -9 999 22 153 195 12,1
10 000 - 14 285 674 22,5
Totalt 1645 1268 113 100,0
Forfallostruktur ® ©
Antal avtal
2004 2005 2006 2007 2008 2009 - Totalt
Kontor 61 72 87 37 24 11 292
Butiker 100 99 98 38 14 10 359
Ovrigt 371 194 154 58 16 26 819
Totalt 532 365 339 133 54 47 1470
Andel, % 36,2 24,8 23,1 9,0 3,7 3.2 100,0
Arshyra, Mkr
Kontor 106,7 151,6 116,2 96,7 134,1 81,5 686,8
Butiker 96,1 112,1 101,8 54,2 30,5 34,3 429,0
Ovrigt 36,8 37,2 37,3 11,1 2,1 16,9 141,4
Totalt 239,6 300,9 255,3 162,0 166,7 132,7 1257,2
Andel, % 19,1 23,9 20,3 12,9 13,3 10,5 100,0
(1) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras for eget bruk.
(2) Inklusive bostadskontrakt.
(3) Kontrakt med arshyra per 31 december 2003.
(4) Inklusive kontrakt tecknade for framtida inflyttning/ikrafttrddande varvid motsvarande nu géllande hyra exkluderats.
(5) Exklusive ytor (lager och kontor) som disponeras for eget bruk.
(6) Exklusive bostadskontrakt.
Not 5. Ovrig verksamhet
Hotell-® Parkerings- Konferens- och Totalt
Mkr verksamhet verksamhet restaurang verksamhet
Koncernen, 2003
Nettoomsattning - 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
Koncernen, 2002
Nettoomséttning 10,5 58,5 42,7 111,7
Hyreskostnader 2,7 -35,0 6,5 -44,2
Drift och administration 6,7 7,9 -35,6 50,2
Avskrivningar 0,5 0,7 1,1 2,3
Bruttoresultat 0,6 14,9 0,5 15,0

(1) Hotellverksamheten awvecklades i juni 2002.
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Not 6. Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Avskrivningar per tiligangsslag
Fastigheter 100,5 97,6 37,6 36,7
Inventarier 4,4 5,2 1,6 1,6
Totalt 104,9 102,8 39,2 38,3
Avskrivningar per funktion/
rorelsegren
Fastighetsférvaltning 101,2 98,0 37,6 36,7
Drift och administration 2,6 2,7 1,6 1,6
Ovrig verksamhet 1,1 2,1 - -
Totalt 104,9 102,8 39,2 38,3
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Not 7. Medelantal arsanstallda och ohalsostatistik

2003 2002
Mén Kvinnor  Totalt Man Kvinnor  Totalt
Koncernen
Stockholm 51 63 114 57 67 124
varav:
(Hotel Stockholm AB) (=) (=) (-) (3) (6) 9)
(Parkaden AB) (4) (4) (8) (4) (3) (7)
(WTC Stockholm AB) (6) (13) (19) 8) (16) (24)
Goteborg 6 3 9 6 3 9
Totalt 57 66 123 63 70 133
Moderbolaget
Stockholm 41 46 87 42 42 84
Goteborg 6 3 9 6 3 9
Totalt 47 49 96 48 45 93
Ohélsostatistik juli — december 2003
Total sjukfranvaro/ Léangtidssjukfranvaro/
ordinarie arbetstid, % total sjukfranvaro, %
Moderbolaget
Alderskategori —29 ar
Kvinnor -@ 1
Mén @ - -
Summa -@ 1
Alderskategori 30-49 ar
Kvinnor 2 17
Man 1 1
Summa 2 11
Alderskategori 50 &r—
Kvinnor 13 91
Man 12 71
Summa 13 80
Totalt
Kvinnor 5 69
Man 5 58
Samtliga anstallda 5 63
WTC Stockholm AB
Alderskategori -29 ar
Kvinnor @ - -
Mén 2) - -
Summa® - -
Alderskategori 30-49 ar
Kvinnor @ - -
Man @ _
Summa 59
Alderskategori 50 &r-
Kvinnor @ - -
Mén 2) - -
Summa® - -
Totalt
Kvinnor 9 74
Mén 2) - -
Samtliga anstallda 15 85

Parkaden AB® -

(1) Informationskrav avseende ohélsa inférdes 1 juli 2003. Uppgifter avseende

férsta halvaret 2003 redovisas €j.

(2) Redovisas €j pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen, som séger att
uppgiften ej skall ldmnas om antalet anstéllda i gruppen &r hdgst 10 eller om
uppgiften kan hénféras till enskild individ. Med grupp avses bade alderskate-

gorier och kénsfdrdelning inom alderskategori.




Not 8. Léner och ersattningar

Koncernen Moderbolaget

2003  (varav 2002  (varav 2003  (varav 2002  (varav
Tkr bonus) bonus) bonus) bonus)
Léner och andra erséttningar
Arvode till styrelsens ordférande 250 245 250 245
Arvode till dvriga styrelseledamdter 780 771 750 705
Ersattning och férmaner till verkstallande direktor 2566 (113) 2325 (90) 2566 (113) 2325 (90)
Ersattning och formaner till dvriga ledande befattningshavare 5918 (585) 4465  (330) 5918 (585) 4465  (330)
Erséttning och férmaner till Gvriga anstallda 39940 (603) 42035 (345) 32558 (603) 30 335 (-)
Totalt 49 454 (1301) 49841  (765) 42042 (1301) 38075  (420)
Sociala kostnader
Styrelsens ordforande 82 80 82 80
Ovriga styrelseledaméter 266 253 246 231
Verkstallande direktor 904 888 904 888
Ovriga ledande befattningshavare 2322 1660 2322 1660
Ovriga anstallda 16 842 15 441 12 301 11 341
Totalt 20 416 18 322 15 855 14 200
Pensionskostnader
Styrelsens ordforande
Ovriga styrelseledaméter
Verkstallande direktor 253 200 253 200
Ovriga ledande befattningshavare 1566 800 1566 800
Ovriga anstallda 5 403 4 800 4 840 4 300
Totalt 7222 5800 6 659 5300

| styrelsen ingick 8 man (8) och 0 kvinnor (0). | féretagsledningen ingick 6 man (6) och 1 kvinna (1).
Koncernens inklusive verkstallande direktorens pensioner omfattas av ITP-planen och &r formanshestamda. Pensionsalder for verkstallande direktoren ar 65 ar.

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

Styrelsens ordférande har styrelsens uppdrag att férhandla och avtala med verkstallande direktoren om dennes erséattning, varefter aterrapportering till styrelsen sker.
Fran 2004 kommer styrelsens ordférande att forhandla med verkstallande direktoren och beslut fattas av styrelsen. Verkstéllande direktdren har styrelsens uppdrag att
forhandla och avtala med dvriga ledande befattningshavare om deras erséattningar, varefter aterrapportering till styrelsens ordférande sker.

Tillsvidareanstallda medarbetare i moderbolaget och det heladgda dotterbolaget Parkaden omfattades under aret av ett bonusprogram. Bonus utfaller enligt kriterierna
verksamhetsresultat och kundndjdhet. For chefer med personalansvar tillkommer &ven personlig bedémning. For heltidsanstéllda utgick bonus med maximalt en halv
manadslon, dock lagst 15 000 kronor. 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 for aret maximalt uppga till 500 000
kronor for verkstallande direktdren och totalt 1 500 000 kronor fér dvriga ledande befattningshavare. Bonusen &r ej pensionsgrundande.

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

Foretagsledningens innehav av kopoptioner &r utstéllda av L E Lundbergforetagen AB.

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

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002 Mkr 2003 2002
Revisionsuppdrag, KPMG 0,9 0,9 0,9 0,7 Intakter 13,0 12,7
Andra uppdrag, KPMG 0,3 0,3 0,3 0,3 Kostnader 11,6 -10,9
Totalt 1,2 1,2 1,2 1,0 Totalt 1,4 1,8
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Not 11. Hyres- och leasingavtal

Not 14. Réantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002 Mkr 2003 2002 2003 2002
-lar 9,6 8,6 6,6 - Rantekostnader, dvriga -199,1 -206,7 -195,4 -200,6
1ar-5ar 7,6 11,5 0,2 6,4 Totalt -199,1 -206,7 -195,4 -200,6
5 ar - 23,0 20,7 0,3 0,5
Totalt 40,2 40,8 71 6,9
Ingangna avtal avser tomtrattsavgalder, arrendeavgifter samt hyresavtal med
extern hyresvard. Not 15. Erhalina respektive erlagda rantebetalningar
Moderbolaget
Mkr 2002 2003 2002
Not 12. Resultat fran andelar i koncernféretag Erhallen ranta 3,3 1,6 1,2
Erlagd ranta -138,9 -184,4 -136,7
Moderbolaget
Mkr 2003 2002
Likvidation/utskiftning av dotterbolag - 150,5
Totalt - 150,5 Not 16. Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
Mkr 2003 2002
Not 13. Ranteintakter och liknande resultatposter Forandring av ackumulerade avskrivningar utover plan -10,5 -15,0
Forandring av periodiseringsfond -49,0 -53,3
Koncernen Moderbolaget Totalt 59,5 68,3
Mkr 2003 2002 2003 2002
Rénteintakter, koncernféretag - - - 3,6
Rénteintakter, 6vriga 11,4 19,0 0,8 1,9
Totalt 11,4 19,0 0,8 5,5
Not 17. Inkomstskatter
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -88,0 -89,0 51,9 62,3
Skatt hanforlig till tidigare ar 45,2 1,6 45,2 1,6
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt
Avseende temporara skillnader -17,8 -15,5 52,9 41,8
Utnyttjande av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - 13,1 - -
60,6 -116,0 46,2 -102,5
Redovisat resultat fore skatt 430,7 453,2 51,5 388,2
Skatt enligt gallande skattesats 28 procent -120,6 -126,9 14,4 -108,7
Skatt hanforlig till tidigare ar 60,2 1,6 45,2 1,6
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag“ - 6,7 - -
Effekt av andra skattesatser vid substansférvarv 2,1 2,1 - -
Ej skattepliktiga intakter 4.8 4.7 15,2 51
Ej avdragsgilla kostnader -3,6 0,2 0,3 0,2
Ovrigt 0,7 0,2 0,5 0,3
60,6 -116,0 46,2 -102,5
Skatteposter som redovisas direkt mot eget kapital
Aktuell skatt i erhalina koncernbidrag - - 34,1 24,7
- - 34,1 24,7

(1) Inga underskottsavdrag finns per 31 december 2003.
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Not 18. Byggnader och byggnadsinventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 4315,3 4295,0 1 489,6 1470,4
Arets investeringar 14,8 2,7 31 2,1
Omklassificeringar 8,8 17,6 4,5 17,1
Forsaljningar - - 57,9 -
Utgaende anskaffningsvarde 4338,9 4315,3 1439,3 1 489,6
Ingaende avskrivningar 612,6 -557,8 -471,8 -456,1
Arets avskrivningar 53,0 54,8 15,8 15,7
Forsaljningar - - 35,9 -
Utgéende avskrivningar -665,6 612,6 -451,7 -471,8
Ingaende uppskrivningar enligt faststalld
balansrakning for foregaende ar 1696,9 17227 14433 1459,3
Arets avskrivningar 27,1 25,8 -16,0 16,0
Forsaljningar - - -182,3 -
Utgéende uppskrivningar 1669,8 1696,9 1245,0 1443,3
Utgéende planenligt restvarde 53431 5399,6 2232,6 24611
Taxeringsvarden 10 407,9 10 044,9 5523,7 5592,1
Byggnadsinventarier
Ingéende anskaffningsvarde 354,3 312,0 93,9 60,0
Arets investeringar 7,2 2,4 2,3 2,0
Omklassificeringar 65,5 39,9 6,8 31,9
Forsaljningar - - 0,1 -
Utgaende anskaffningsvarde 427,0 354,3 102,9 93,9
Ingaende avskrivningar -134,5 -117,1 -16,3 -11,3
Arets avskrivningar 20,4 17,4 5,8 5,0
Utgaende avskrivningar -154,9 -134,5 22,1 -16,3
Utgaende planenligt restvarde 272,1 219,8 80,8 77,6
Summa restvarde byggnader och byggnadsinventarier 5615,2 5619,4 23134 2538,7
Not 19. Mark Not 20. Pagaende ny- och ombyggnader
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2003 2002 2003 2002 Mkr 2003 2002 2003 2002
Ingaende anskaffningsvarde 17339 17339 299,0 299,0 Ingaende anskaffningsvarde 1245 86,0 13,1 44,1
Arets awyttringar - - 8,8 - Arets investeringar 1246 96,0 10,0 18,1
Utgéende anskaffningsvarde 17339 17339 290,2 299,0 Omklassificeringar -74,3 57,5 12,5 -49,1

Utgaende planenligt restvarde 174,8 124,5 10,6 131
Uppskrivningar 30879 3087,9 30457 30457
Arets awyttringar - - 4.1 -
Utgéende planenligt restvarde 4 821,8 4 821,8 3331,8 3344,7
Taxeringsvarden 20231 19557 18444 1885,0
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Not 21. Information om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
Bokfort varde Verkligt varde Bokfért varde Verkligt varde
Mkr 2003 2003 2003 2003
Stockholm 9515 13301 4837 7376
Goteborg 1097 1825 819 1355
10 612 15 126 5 656 8731

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

Koncernens samtliga fastigheter &r 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 bedomts. Bedémningen har skett pa basis av en avkastningsvardering.

Drifts6verskottet baseras pa marknadsanpassade hyresintakter. Intékterna har reducerats for en bedomd langsiktig hyresvakansgrad om 5-7 procent. Avdrag har gjorts
med schablonméassiga kostnader for drift och underhall samt fastighetsadministration.

Avkastningskraven som anvands 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 avkastningskravet hojts med 0,5 procentenheter.

Vid varderingen har féljande uppgifter anvants:

Hyresintakter, Driftsnetto, Direktavkastnings-
Mkr Mkr krav, %

Koncernen
Stockholm, kommersiellt 1178 820 6,0-7,0
Stockholm, kommersiellt / bostader 41 25 5,0-5,3
Goteborg, kommersiellt 184 123 6,5-7,0
Fastighetsbestandet 1403 968 6,4
Moderbolaget
Stockholm, kommersiellt 651 476 6,0-7,0
Goteborg, kommersiellt 135 92 6,5-7,0
Fastighetsbestandet 786 568 6,5

(1) Genomsnitt.

For att sakerstalla varderingen har externa varderingar inhdmtats fran tva auktoriserade fastighetsvarderingsforetag. De externa varderingarna omfattar atta fastigheter
och motsvarar 26 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 4,0 Mdr med ett intervall om +/- 2-8 procent. Hufvudstadens interna vérdering av samma
fastigheter uppgar till 3,9 Mdr. De interna varderingarna understiger de externa med 3 procent. Vid en jamférelse mellan intern och extern vérdering kan det konstateras
att Hufvudstadens varderingar ligger inom de vardeintervall, som de externa varderingsforetagen har angivit.

Not 22. Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Ingaende anskaffningsvarde 35,6 37,7 12,3 13,6
Arets investeringar 2,3 2,0 1,9 2,7
Utrangeringar 0,1 4,1 - -4,0
Utgaende anskaffningsvarden 37,8 35,6 14,2 12,3
Ingaende avskrivningar -25,0 -25,3 -7,5 -8,9
Arets avskrivningar 4.4 3,8 2,6 2,6
Utrangeringar - 4,1 - 4,0
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -29,4 -25,0 -10,1 -7,5
Utgaende planenligt restvarde 8,4 10,6 4,1 4,8
Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning avseende teknisk
utrustning. Samtliga avtal I6per med normala marknadsméssiga villkor.
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Not 23. Andelar i koncernféretag

Organisations- Sate Kapital Antal Nominellt varde, Bokfort varde Bokfort varde
nummer (roster), % tusental 2003, Mkr 2002, Mkr
Aktier i dotterbolag
Beheer-en Beleggingsmaatschappij Gradoma B.V. Amsterdam 100 52 NLG 52 2,4 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 Essborg 556651-8675 Stockholm 100 1000 100 0,1 -
Fastighets AB Fleminghdrnet 556651-8535 Stockholm 100 1 000 100 0,1 -
Aktiebolaget Hamngatsgaraget 556068-6601 Stockholm 100 3000 300 231,2 231,2
AB Nordiska Kompaniet 556008-6281 Stockholm 100 19 460 666 97 303 1449,3 1449,3
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
4 331,6 4331,4
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 Lilieholmstorget 556030-5251 Stockholm 100 1 000 100 - -
Forvaltnings AB Norrmalmstorg nr 1 556019-5405 Stockholm 100 150 150 - -
Huvudstaden Fastighetsférvaltning 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 1 000 34 3,4
34 34
Agda av Vasaterminalen AB
World Trade Center Stockholm AB 5562730803 Stockholm 100 1000 100 - -
WTC Parkering AB 556424-3920 Stockholm 100 1000 100 0,1 0,1
0,1 0,1
Agda av AB Nordiska Kompaniet
NK Cityfastigheter AB 5560231267 Stockholm 100 1680 168 0,4 0,4
NK Concession Aktiebolag 5563138733 Stockholm 100 1 000 100 0,1 0,1
0,5 0,5
Not 24. Andelar i koncernféretag Not 25. Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 Mkr 2003 2002 2003 2002
Ingaende bokfort varde 43317 43626 Ingaende bokfort varde 100,5 169,1 5,0 41,9
Arets anskaffningar 0,2 - Arets anskaffningar 0,2 1,1 0,1 -
Arets avyttringar/likvidation - -30,9 Arets amortering 11,8 69,7 - 36,9
Utgaende bokfort varde 43319 43317 Utgaende bokfort varde 88,9 100,5 5,1 5,0
Av beloppet utgor 80,4 Mkr reversfordran. Ovriga langfristiga fordringar ar ej
rantebarande. For information om kapitalbindning och réantevillkor, se not 26.
Not 26. Reversfordran
Mkr Slutforfallodag Réntesats Nominellt varde Bokfort varde Verkligt varde
Reversfordran 2010-03-01 12,2 80,4 80,4 84,4

Reversfordran ar ett 20-arigt annuitetslan med ranteforfall och amortering arsvis. Den arliga annuiteten uppgar till 20 Mkr. Betalning erhalles genom kvittning av arlig
tomtrattsavgald for fastigheten Terminalen 1 om samma belopp.
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Not 27. Kundfordringar Not 28. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2003 2002 2003 2002 Mkr 2003 2002 2003 2002

Kundfordringar 13,5 26,2 2,8 2,6 Upplupna hyresintakter 16,7 19,9 7,9 7.4

Hyresfordringar 3,1 2,6 11 3,3 Forutbetalda kostnader 58 7,2 0,4 0,2

Totalt 16,6 28,8 39 59 Upplupna ranteintakter 9,6 10,9 9,6 10,9
Ovrigt 0,1 1,4 - -
Totalt 32,2 39,4 17,9 18,5

Not 29. Kassa och bank

| kassaflodesanalysen uppgar likvida medel vid slutet av aren 2003 respektive

2002 till 162,4 Mkr (136,5). Not 30. Aktiekapital
Koncernen Moderbolaget Mkr 2003 2002
Mkr 2003 2002 2003 2002 Fordelning pa aktieserier
Banktillgodohavanden 162,4 136,5 159,2 126,4 A 202 996 119 aktier & nominellt 5 kronor 1015,0 -
Totalt 162,4 136,5 159,2 126,4 A 202 995 109 aktier & nominellt 5 kronor - 1 015,0
C 8 275 814 aktier a nominellt 5 kronor 41,4 -
P4 banktillgodohavanden erhaller bolaget ranta enligt en rérlig rantesats baserad C 8275 824 aktier a nominelit 5 kronor - 41,4
pa bankernas dagliga placeringsranta. Totalt 1 056,4 1 056,4

Den 31 december 2003 uppgick koncernens tillgangliga outnyttjade laneloften

till 435 Mkr (420), for vilka samtliga villkor for ianspraktagande var uppfylida. Hufvudstaden AB (publ) har tva aktieslag, serie A och serie C. Bada aktieslagen

ar registrerade pa Stockholmsbdrsens A-lista. Serie A har en rost per aktie.

Serie C har 100 roster per aktie. Alla aktier medfér samma ratt till andel i
bolagets tillgangar och skulder.

Aktieagare har ratt att begara omvandling av C-aktier till A-aktier. Under aret har
sadan omvandling skett av 10 C-aktier.

Under aret har aterkop av 5 006 000 A-aktier skett.

Not 31. Avsattning for pensioner och liknande forpliktelser

| balansrakningen har avsattning gjorts for pensionsataganden for tidigare befattningshavare.
| koncernen anstéllda tjansteman omfattas av den sk ITP-planen. Sedan mitten av 1970-talet ar planen automatiskt gallande som kollektivavtal.

ITP-planen omfattar i huvudsak féljande férmaner:
* Alderspension

¢ |TPK (kompletterande alderspension)

¢ Sjukpension

¢ Kollektiv familjepension

| det ndrmaste samtliga privatanstallda tjansteman i Sverige omfattas av ITP-planen. Planen finansieras av arbetsgivarna, som avgdr om pensionsforsakring skall
tecknas i Alecta pensionsforsakring, dmsesidigt, (Alecta) eller alternativt i vad avser alderspension och ITPK, det skall goras foretagsinterna avsattningar inom ramen
for FPG/PRI-systemet. Hufvudstaden har fér sin del valt alternativet att teckna pensionsforsakring i Alecta.

Oavsett hur planen finansieras, genom pensionsforséakring i Alecta eller genom foretagsinterna avsattningar, &r planen savitt avser alderspension och kollektiv familje-
pension en formansbestdmd plan. Utgaende pensioner relateras till den anstélldes slutlon och den totala tjanstgoringstiden i planen.

Det innebar att bolaget skall redovisa sin proportionella andel av den formansbestdmda forpliktelsen samt av de forvaltningstiligangar och kostnader som &r forbundna
med planen pa samma satt som for vilken annan formansbestdmd plan som helst samt I1amna de upplysningar som krévs betréaffande dylika planer.

For nérvarande har Alecta inte méjlighet att 1amna tillracklig information for att redovisa Hufvudstadens proportionella andel av de formansbestamda forpliktelser samt
av de forvaltningstillgangar och kostnader som &r forbundna med planen. Déarav foljer att Alecta ej kan 1dmna information om Hufvudstadens proportionella andel av
Overskott eller underskott i planen. Pa grund harav redovisas planen som om den vore en avgiftsbestdmd plan, fastan ITP-planen ar en formansbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsforsakringen som ar tecknad i Alecta uppgar till 2,6 Mkr, varav 2,1 Mkr avser alderspension och familjepension, och ingar i resultatposten
personalkostnader. Koncernens bedémning &r att nuvarande premier bor tacka nuvarande ataganden, dock att en viss premieskuld finns avseende premier for forfluten
tid hanforlig till 16neforandringar.

Overskott som uppkommer i planen faststalls av Alectas verstyrelse. Det uppkomna éverskottet anvands i forsta hand for vardesakring av pensioner samt fribrev.
Koncernens framtida premier kan komma att paverkas av framtida premiereduktioner som bestams av Alecta.
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Not 32. Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten Uppskjuten
Mkr skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
2003
Byggnader och mark - -1629,8 -1629,8
Avskrivningar utéver plan
pa maskiner och inventarier - -11,2 11,2
Periodiseringsfond - -71,6 -71,6
Underskottsavdrag - - -
Summa - 1712,6 -1712,6
2002
Byggnader och mark - -1649,9 -1649,9
Avskrivningar utover plan
pa maskiner och inventarier - 8,2 -8,2
Pensionsavsattningar - 0,3 0,3
Periodiseringsfond - -36,4 -36,4
Underskottsavdrag - - -
Summa - -1694,8 -1694,8
Moderbolaget
2003
Byggnader och mark - -1218,8 -1218,8
Summa - -1218,8 -1218,8
2002
Byggnader och mark - -1271,8 -1271,8
Summa - -1271,8 -1271,8

De uppskjutna skatteskulderna i koncernen uppgick till -215,0 Mkr (-215,5) och
hanfors till substansforvarv. -1 329,2 Mkr (1 337,5) hanfors till uppskrivningar
av byggnader och mark. Av moderbolagets uppskjutna skatteskulder hanfor sig
-1 200,2 Mkr (-1 256,9) till uppskrivningar av byggnader och mark.

Inga underskottsavdrag finns per 31 december 2003.

Uppskjuten skatt vid substansforvarv redovisas till det varde som de asatts i
samband med forvarvet. Genomsnittlig skattesats uppgar till 9 procent.
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Not 33. Fastighetsskatteskuld

Mkr 2003 2002
Koncernen

Ingaende bokfort varde 159,5 155,5
Arets avsattning 3,5 4,0
Utgaende bokfort vérde 163,0 159,5

Dotterbolaget Vasaterminalen AB tvistar med skattemyndigheten i Stockholm
om huruvida bolagets fastighet Terminalen 1 vid fastighetstaxering skall indelas
som hyreshusenhet eller ej. Bolaget anser att fastigheten skall klassas som
specialenhet, kommunikationsbyggnad, och darfor ej asattas nagot taxerings-
varde. Fragan har avgjorts i Kammarratten enligt skattemyndighetens yrkande.
Bolaget har erhallit provningstillstand i Regeringsratten och handlaggning av
arendet pagar. Reservering har gjorts for belopp motsvarande skattemyndig-
hetens krav jamte respitranta pa tillkommande skatt. Vid vinst kommer den
del som debiterats hyresgasterna att tillgodogéras dem.

Not 34. Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Lan 37506 37660 37450 37600
Totalt 3750,6 3766,0 37450 3760,0
Beviljad check-
rakningskredit 45,0 45,0 45,0 45,0
Lanelften 600,0 600,0 600,0 600,0

Hufvudstaden har per 31 december 2003 laneléften med forfall inom
12 manader om 600 Mkr. Vid arsskiftet var 165 Mkr utnyttjat.

Information om kapitalbindning, lanevillkor och effektiv ranta

Banklan 2003 Koncernen Moderbolaget
Genomsnittlig ~ Nominellt Genomsnittlig  Nominellt
Forfalloar effektiv ranta, %@  belopp  effektiv ranta, %  belopp
2004 35 10706 3,4 10650
2005 3,4 500,0 3,4 500,0
2006 35 790,0 3,5 790,0
2007 3,5 790,0 3,5 790,0
2008 3,6 600,0 3,6 600,0
Totalt 3750,6 3745,0

(1) Réntevillkor & 3 man Stibor med tillagg for rantemarginal.
Réntebetalning sker kvartalsvis. Samtliga lan ar denominerade i SEK.

Rénteswappar 2003
Koncernen och moderbolaget
Genomsnittlig effektiv ranta

Fast Rérlig Nominellt Verkligt
Forfalloar ranta, % ranta, % belopp varde
2004 4,7 3,0 900,0 -10,0
2005 5,2 3,0 300,0 -8,0
2006 5,2 3,0 1 000,0 -37,0
2007 4,7 3,0 600,0 -11,0
2008 4,4 3,0 750,0 -4,0
Totalt 3550,0 -70,0

(2) Réntebetalning sker arsvis.
(3) Rantevillkor & 3 man Stibor. Rantebetalning sker kvartalsvis.
Swapkontrakten ar denominerade i SEK.

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




Not 35. Ovriga rantefria skulder Not 36. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002 Mkr 2003 2002 2003 2002
Momsavrakning 33,6 39,1 23,7 21,1 Upplupna réantor 84,4 74,6 84,4 74,6
Ovrigt 34,9 24,8 4,8 6,8 Forskottshyror 208,6 199,8 130,2 126,4
Totalt 68,5 63,9 28,5 27,9 Ovrigt 54,4 19,4 27,3 34,7
Totalt 347,4 293,8 241,9 235,7
Not 37. Fastighetsinteckningar for skulder i kreditinstitut
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2003 2002 2003 2002
Fastighetsinteckningar for
skulder i kreditinstitut 18189 18229 18064 18064
(Varav inteckningar i
dotterforetags fastigheter) (-) (-) (421,0) (421,0)
Not 38. Upplysning om verkliga vérden, finansiella instrument
Koncernen Moderbolaget

Bokfort varde Verkligt varde Bokfort varde Verkligt varde
Mkr 2003-12-31 2003-12-31 2003-12-31 2003-12-31
Tillgangar
Andra langfristiga fordringar 88,9 92,9 51 51
Kundfordringar 16,6 16,6 3,9 3,9
(")vriga fordringar 11,8 11,8 0,4 0,4
Kassa och bank 162,4 162,4 159,2 159,2
Ranteswappar med positivt varde - 1,6 - 1,6
Skulder
Skulder till kreditinstitut (langfristiga) 2680,0 2680,0 2680,0 2680,0
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 1070,6 1070,6 1 065,0 1 065,0
Leverantoérsskulder 46,0 46,0 2,0 2,0
(")vriga rantefria skulder 69,6 69,6 29,6 29,6
Ranteswappar med negativt varde - 72,0 - 72,0

Verkliga varden pa andra langfristiga fordringar, skulder till kreditinstitut samt ranteswappar beraknas med hjalp av diskonterad kassaflodesanalys. Skulder till kredit-
institut 16per med tre manaders rantebindningstid, varvid det verkliga vardet beddms i allt vasentligt dverensstdmma med dess bokfdrda varde. For 6vriga finansiella
instrument sasom till exempel kundfordringar och leverantorsskulder dverensstdmmer verkliga varden med dess bokférda varden.

Not 39. Narstaende

Hufvudstaden AB stér under ett bestdmmande inflytande fran L E Lundberg-
foretagen och Fredrik Lundberg. Inga vasentliga transaktioner har skett med
L E Lundbergféretagen. Fredrik Lundberg har erhallit styrelsearvode om

250 000 kronor.

Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moderforetaget
narstaenderelationer, som innefattar ett bestdmmande inflytande med sina

dotterbolag, se not 23.
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Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncern-
balansrakningen till 2 464 000 932 kronor, varav &rets
resultat utgor 370 083 503 kronor. Ingen avsittning till
bundna reserver &r erforderlig.

Styrelsen foreslér, att de medel som enligt balansrék-

ningen star till bolagsstimmans férfogande, ndmligen:

2 084 427265 kr
97 683 086 kr
2182 110 351 kr

balanserad vinst

arets resultat

disponeras pé foljande sitt:
till aktiesigarna utdelas 1,20 kronor/aktie

balanseras i ny rikning

247519 120 ke
1 934 591 231 kr
2182 110 351 kr

(1) Se Definitioner, sid 77, Utdelningsbelopp.

Stockholm den 12 februari 2004

Fredrik Lundberg
Ordfirande

Claes Boustedt

Mats Jansson Hans Mertzig

Bengt Braun

Peter Egardt

Bo Waldemarson Ivo Stopner

Verkstillande direktor

Revisionsberdttelse

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

Jag har granskat drsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillan-
de direktorens forvaltning i Hufvudstaden AB for ar
2003. Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for rdkenskapshandlingarna och férvalt-
ningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av
min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed
i Sverige. Det innebir att jag planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehéller
visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i riken-
skapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande
direktorens tillimpning av dem samt att bedéma den
samlade informationen i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om an-
svarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, atgidrder
och forhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om
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néagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat
om néagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision
ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
ddrmed en rittvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultat-
rakningen och balansrdkningen f6r moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 12 februari 2004

Bo Ribers

Auktoriserad revisor

KPMG



Styrelse och revisorer

Fredrik Lundberg Claes Boustedt
[ 1951. Civilingenjor, civilekonom, ekon dr h c. [1962. Civilekonom. Ledamot sedan 1998.
Ordfirande, ledamot sedan 1998. Vice verkstillande direktor i L E Lundbergforetagen AB.
Verkstéllande direktor och koncernchef i L E Lundbergforetagen AB. Verkstéllande direktor i L E Lundberg Kapitalforoaltning AB.
Styrelseordforande i Holmen AB och Cardo AB. Styrelseledamot i Innehav i Hufoudstaden: 7 000 aktier.

L E Lundbergforetagen AB, Handelsbanken, NCC AB och Stadium AB.
Innehav i Hufoudstaden: 1 659 412 aktier.

=

Mats Jansson Hans Mertzig
[1951. Universitetsstudier. Ledamot sedan 1999. [ 1941. Ekonom. Ledamot sedan 2000.
Verkstdillande direktir och koncernchef i Axfood AB. Kapitalforoaltare i Stiftelsen for Kunskaps- och Kompetensutveckling
Innehav i Hufoudstaden: 7 500 aktier (inklusive familj). (KK-stifielsen). Ordforande i Tryggstifielsen.

Styrelseledamot i Sjunde AP-fonden.
Innehav i Hufoudstaden: -

Styrelsen bestdr av dtta ledamiter utan suppleanter, samtliga valda av bolagsstimman. Bland ledamiterna finns personer med anknytning till
Hufoudstadens stirre aktiedgare L E Lundbergforetagen, Livforsikringsaktiebolaget Skandia och SEB Trygg Liv. Vidare ingdr verkstillande direktiren i styrelsen.
Andra tjdnstemdn i bolaget deltager i styrelsens sammantriden sdsom foredragande. Under verksamhetsdret 2003 hade styrelsen sju sammantriden,
varav ett konstituerande. Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning avseende styrelsens respektive verkstillande direktirens
dligganden samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande direktoren.
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Bengt Braun Peter Egardt

[1946. Civilekonom, jur kand. Ledamot sedan 2000. [ 1949. Fil kand. Ledamot sedan 2003.
Verkstdillande direktir och koncernchef i Bonnier AB. Verkstéllande direktor i Stockholms Handelskammare och
Styrelseordforande i Alma Media Oyj och Tidningsutgivareforeningen. Svenska Handelskammarforbundet. Styrelseordforande i Chamber Sign AB.
Vice styrelseordforande i Oriflame International AB. Vice styrelseordforande i Eurochambres och Stockholmsmissan.
Styrelseledamot i Bonnier Holding AB. Ledamot i Sveriges Riksbanksfullmdktige. Innehav i Hufoudstaden: -

Innehav i Hufvudstaden: 3 000 aktier.

Bo Waldemarson Ivo Stopner
[ 1938. Gymnasieingenjor, gymnasieekonom. [ 1962. Civilingenjor.
Ledamot sedan 1998. Direktir i L E Lundbergfiretagen AB. Verkstillande direktior och ledamot sedan 71999.
Innehav i Hufoudstaden.: - Innehav i Hufoudstaden: 2 800 aktier (inklusive familj)

samt 700 000 kipoptioner.

Sekreterare
Sten-Ake Stenshamn, f 1944. Advokat vid Landahl Ohman Advokatbyrd KB. Styrelsens sekreterare sedan 2007.

Revisorer
Bo Ribers, auktoriserad revisor, KPMG. Revisor sedan 1999. Stefan Algne, auktoriserad revisor, KPMG. Revisorssuppleant sedan 2000.
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Foretagsledningen bestar av verkstallande direktoren,
cheferna for affarsomradena Stockholm Ostra City, Stockholm Vastra City, NK och Goteborg

samt avdelningarna Ekonomi/Finans och Fastighetsutveckling.

Fran vanster: Eric Nihimark, Hakan Steinblichel, Ingela Lispers Jelleryd, Ivo Stopner,

Svante Hedstrom, Bo Wikare och Magnus Jacobson.

70



g Foretagsledning

Eric Nihlmark

[1952. Civilingenjor.

Chef Affirsomrdde Giteborg, anstilld 1983.
Innehav | Hufoudstaden.:

200 aktier samt 10 000 kipoptioner.

Hakan Steinbiichel
[ 1958. Civilingenjor.

Chef Affirsomrdde NK, anstilld 2000.
Verkstéllande direktor i Parkaden AB.
Innehav i Hufoudstaden.:

125 aktier samt 10 000 kipoptioner.

Ingela Lispers Jelleryd

[1958. Civilekonom.

Chef Affiirsomrade Stockholm Vistra City, anstdlld 2002.
Innehav i Hufoudstaden: -

Ivo Stopner

[1962. Civilingenjor.

Verkstillande direktor, anstdilld 71990.

Innehav i Hufvudstaden: 2 800 aktier (inklusive familj)
samt 100 000 kipoptioner.

Svante Hedstrom

[1961. Civilingenjor.

Chef Fastighetsutveckling, anstilld 2002.
Innehav i Hufoudstaden: 200 aktier.

Bo Wikare

[1963. Civilingenjor.

Chef Affirsomrdde Stockholm Ostra City, anstdlld 1994.
Innehav © Hufoudstaden.:

62 aktier samt 10 000 kopoptioner.

Magnus Jacobson

f1958. Civilekonom.

Chef Ekonomi/Finans, anstilld 2002.
Innehav © Hufoudstaden: -
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Fastighetsbeteckning  Adress Tomtareal, Inkopsar Bygg-/om- Taxeringsvarde Bokfort varde,
kvm byggnadsar 2003, Mkr Mkr

Affarsomrade Stockholm Ostra City

Férvaltningsomrade Norrmalmstorg

Achilles 1 @ Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, 1 046 1979 1600-talet/ 123,2 77,4
Sodra Dryckesgrand 1, Jarntorsgatan 7 1974

Kungliga Tradgarden 5  Vastra Tradgardsgatan 8 673 1984 1984/95 101,4 86,9

Kvasten 2 @ Norrlandsgatan 16, Jakobsbergsgatan 11 934 1966 1987 173,2 154,4

Kvasten 6 Biblioteksgatan 5, Master Samuelsgatan 6-8 2075 1915 1917/90 3229 228,9

Kvasten 9 Biblioteksgatan 7, Jakobsbergsgatan 5-9 822 1955 1978/95 170,0 118,8

Kéakenhusen 39 Kungsgatan 4 A-B-10, Brunnsgatan 5-9, 3788 1921 1926/28/30/ 605,3 432,6
Norrlandsgatan 29 84/85/89/91

Medusa 1 @@ Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3, Jarntorgsgatan 6 547 1980 1878/1991 63,4 51,2

Norrmalm 2:62 © Norrmalmstorg, Café Palmhuset 0 1992 1993 11,2 59

Packarhuset 4 @@ Norrmalmstorg 1, Hamgatan 8, Norrlandsgatan 2, 2195 2000 1932/2003 650,5 1200,8
Smalandsgatan 11

Pumpstocken 10 Birger Jarlsgatan 13, Master Samuelsgatan 2 569 1917 1897/1995 154,4 73,0

Pumpstocken 11 © Biblioteksgatan 10-12, Master Samuelsgatan 4, 1518 1991,/2000 1865/97/ 273,7 322,3
Jakobsbergsgatan 3 1929/84/96

Pumpstocken 12 Birger Jarlsgatan 15, Jakobsbergsgatan 1 791 1978 1901/95 191,9 82,9

Rannilen 8 Birger Jarlsgatan 11, Master Samuelsgatan 1 645 1917 1900/90 123,2 68,0

Rannilen 11 Biblioteksgatan 6-8, Master Samuelsgatan 5 775 1958 1902/85 123,2 78,5

Rannilen 18 ¥ Birger Jarlsgatan 7-9, Smalandsgatan 8-10 1677 1963 1888,/1986 424,3 398,5

Rannilen 19 Norrmalmstorg 14, Biblioteksgatan 2-4, 1544 1931/39 1902/64/90 426,8 339,0
Master Samuelsgatan 3

Schénborg 6 Gotgatan 20, 22 A-B, S:t Paulsgatan 2-4 1472 1918/42 1960 123,8 93,9

Skaren 9 Smalandsgatan 20, Norrlandsgatan 10 2195 1917 1984,/2001 550,7 462,7

Vildmannen 7 % Biblioteksgatan 9, Jakobsbergsgatan 6 1290 1918 1897,/1996 169,6 101,1

Totalt Affarsomrade Stockholm Ostra City 24 556 4 782,7 4 376,9

Affarsomrade Stockholm Vastra City

Férvaltningsomrade Kungsgatan

Grénlandet Sodra 11 Drottninggatan 92-94, Wallingatan 5, 1662 1923 1911/91 201,2 164,8
Adolf Fredriks Kyrkogata 12

Hasthuvudet 13 Sveavagen 21-23, Kungsgatan 40-42, 1302 1929/99 1919/32/94/ 284,6 230,2
Apelbergsgatan 35-37, Olofsgatan 2-4 2001

Jarnplaten 28 Sveavagen 24-26, Oxtorgsgatan 18-20, 1 085 1928/54 1958/95 310,5 174,0
Kungsgatan 39

Oxhuvudet 18 @ Kungsgatan 32-38, Sveavagen 28-30, 4509 1926 1931/ 1040,5 740,1
Apelbergsgatan 29-33, Malmskillnadsgatan 39 85/89/91

Roddaren 58 Fleminggatan 40, S:t Eriksgatan 44, 4923 1966 1974 249,3 134,9
Kronobergsgatan 33

Svardfisken 2 ¥ Drottninggatan 82, Apelbergsgatan 50-52, 1853 1921 1851/1987 187,2 106,6
Olof Palmes Gata 13

Summa 15 334 22733 1550,6

Férvaltningsomrade World Trade Center

Orgelpipan 7 © Klarabergsgatan 56-64, Vasagatan 24-26, 6 294 1979 1964,/2001 4212 389,9
Master Samuelsgatan 65-73, Klara Norra Kyrkogata 3-5

Terminalen 1, Klarabergsviadukten 70-72, Kungsbron 1 24 722 2000 1989 11154 1381,0

Kortbyran 18 "

Summa 31016 1536,6 1770,9

Totalt Affarsomrade Stockholm Vastra City 46 350 3 809,9 3321,5

Affarsomrade NK

Stockholm

Hasten 19® och 20,  Hamngatan 18-20, 29-33, Regerings- 8875 1998 1915/91 21154 1 556,9

Spektern 14 © gatan 26-32, 36-40

Hastskon 10 © Regeringsgatan 49-53, Master Samuelsgatan 29-33 4921 1977 1964/95 3744 260,0

Gdteborg

Inom Vallgraven 10:9 2 (Ostra Hamngatan 42, Kyrkogatan 54, Fredsgatan 5-7, 4520 1998 1964/94 370,7 277,3
Drottninggatan 39, 45

Totalt Affarsomrade NK 18 316 2 860,5 2094,2

Affarsomrade Goteborg

Inom Vallgraven 12:8 Drottninggatan 52 395 1967 1875 111 57

Inom Vallgraven 12:10  Sodra Hamngatan 49-57, Ostra Larmgatan 1, 4167 1967 1975 163,2 144.,6
Drottninggatan 54-60

Inom Vallgraven 20:4 ¥ Kungsgatan 46 982 1974 1914 0,0 17,5

Nordstaden 8:24 Postgatan 26-32, Nordstadstorget 6, 8 404 1979 1972 685,1 599,3
Spannmalsgatan 19, Nils Ericssonsgatan 17

Nordstaden GA:5 2 Nordstadstorget m fl 118,5 52,1

Totalt Affarsomrade Goteborg 13 948 977,9 819,2

TOTALT 103 170 12 431,0 10 611,8



Uthyrbar yta, kvm

Kontor Butik Restaurang Biograf Hotell Lager Garage Bostad Ovrigt Totalt
3991 351 706 5048
2617 2 617
2791 328 454 287 792 4652
3578 944 292 1738 166 478 7 196
2 507 725 303 3535
11 826 3017 564 512 15919
1275 242 259 99 298 2173
61 124 185

11 408 2725 704 320 15 157
1815 702 110 2 627
3374 1653 423 127 192 1 5770
2369 1299 176 3844
1931 529 85 2545
1594 1334 2928
5393 681 924 372 7 370
5876 1633 142 1051 49 8751
3509 1028 160 2063 4328 11 088
7710 1601 344 1172 10 827
1935 643 874 900 1 4 353
75 499 19 496 4618 1738 (1] 3909 5 556 5718 51 116 585
7516 377 263 829 8985
4898 1594 243 6 735
6 605 1597 1034 9 236
21 456 5 347 1498 1953 5] 30 259
4 459 3310 2342 3615 6519 20 245
3905 175 1893 382 1158 7513
48 839 12 400 263 1893 0 6328 6726 6519 5 82973
10 685 3552 2076 3150 13 469 32932
37 621 3880 3467 928 10 934 56 830
48 306 3552 5 956 0 3 467 4078 24 403 0 0 89 762
97 145 15 952 6219 1893 3467 10 406 31129 6 519 5 172735
11775 20 872 2126 3003 14 37 790
2 696 512 8 659 24 482 1 36 350

5322 8 304 1542 699 2 15 869
17 097 31872 4180 0 (1] 12 361 24 482 0 17 90 009
393 203 305 901
10 266 3218 404 998 1300 16 186
599 1555 57 2211
20 454 15 951 802 2094 66 39 367
31712 20 927 1206 0 0 3454 1300 0 66 58 665
221 453 88 247 16 223 3631 3467 30 130 62 467 12 237 139 437994

Fastighetsforteckning

1)

2

3)

(4)

%)

(6)

(7)

8)

9)

(10)

(12)

(12)

Taxeringsvarde for mark ej asatt. Byggnaden ar
kulturminnesmérkt.

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Medusa.
Fastigheten innehas genom arrende.

Ags av dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget
Stockholms City.

Efter en fastighetsreglering ingar fore detta
Pumpstocken 13.

Tomtrétt. Avgélden uppgar till 6,4 Mkr, &r bunden till
den 31 oktober 2004 och regleras vart tionde ar.
Taxeringsvérde for mark tillkommer med 227,4 Mkr.

Ags av dotterbolaget Vasaterminalen AB. Terminalen 1
och Kortbyran 18 &r tomtrétter. Avgélden for Terminalen 1
uppgar till 20,0 Mkr, &r bunden till den 1 mars 2010 och
regleras vart tionde ar. Avgalden for Kortbyran 18 uppgar
till 1 Tkr, &r bunden till den 1 oktober 2008 och regleras
vart tionde ar. Taxeringsvérde for mark tillkommer

med totalt 691,1 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet. Hasten
20 och Spektern 14 ar tomtratter. Avgéalden efter den
30 april 2002 &r féremal for forhandling. Taxeringsvérde
for mark tillkommer med 25,0 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget. Tomtrétt.
Avgélden uppgar till 3,0 Mkr, &r bunden till den 31 augusti
2004 och regleras vart tionde ar. Taxeringsvérde for mark
tillkommer med 106,1 Mkr.

Ags av dotterbolaget AB Nordiska Kompaniet.

Taxeringsvarde ej asatt. Byggnaden ar klassad som
kulturbyggnad.

Objektet ar gemensamhetsanldggningar som bland annat
avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift
och skétsel av gagator, lastgator, kyla och reservkratt.
Taxeringsvérdet avser Hufvudstadens andel om

29,6 procent, motsvarande 25 359 kvm.



Statistik

Fastighetshestandet (jamforbart bestand)

Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Vastra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
31 december 2003 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 4142 3553 4153 3585 5269 3050 511,0 2960 3244 3604 2923 3283 1365 2327 1256 2138 14020 3201 13442 3081
(varav fastighetsskattetillagg) (36,9) (317) (38,2) (330) (41,6) (241) (41,9) (243) (23,9) (266) (21,4) (240) (8,5) (145) (8,4) (143) (110,9) (253) (109,9) (252)
Hyresforluster vakanta lokaler 54,6  -468 48,5 419 49,1 284 -40,9 237 -14,1 157 9,3 -104 4,1 -70 2,9 49 1219 278 -101,6 -233
Kundférluster - - 1,3 11 - - 2,1 12 2,7 -30 -3,3 -37 0,1 2 0,3 5 2,8 6 6,4 -15
Nettoomséttning 3596 3084 3655 3155 477,8 2766 4680 2711 3076 3417 279,7 3142 1323 2255 1230 2093 1277,3 2916 12362 2834
Sérskilda projekt 951 816 54,8 473 0,1 1 58 34 208 231 37,3 419 - - - - -116,0 -265 86,3 -198
Underhall 149 128 184 159  -14,8 -86 21,2 -123 71 79 9,9 111 9,6  -164 65 111 464 106 56,0 -128
Drift 338 290 306 264 444 257 379 220 576 640 564 633 19,8 -338 184 -313 1556 -355 -143,3 -328
Administration -180 -154 130 -112 17,2 -100 -19,4 112 180 200 -16,6 -186 -4,8 -82 -3,4 58 580 -132 524  -120
Fastighetsskatt 42,6 365 45,7 -394 46,9 272 451 261 299 332 289 325 9,3  -159 98 167 -128,7 294 1295 -297
Tomtrattsavgalder 0,2 2 0,2 2 264 -153 -264 -153 7,2 -80 6,1 -69 - - - - 338 77 32,7 75
Summa fastighetskostnader -204,6 1755 -162,7 -1404 -149,8 867 -144,2 835 -140,6 1562 -1552 -1743 435 -741 -381 648 -538,5 1229 -500,2 -1147
Driftnetto 1550 1330 2028 1750 328,0 1899 3238 1876 167,0 1855 1245 1398 88,8 1514 849 1445 7388 1687 736,0 1687
Avskrivningar 17,14 147  -16,7 144 37,8 219 37,4 217 39,2 436 37,2 -418 71 21 6,7 -114 -101,2 231 980 -225
Bruttoresultat 1379 1183 1861 1606 290,2 1680 2864 1659 127,8 1420 87,3 981 81,7 1393 782 1331 6376 1456 638,0 1462
Fastighetsdata (jamforbart b d)
Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Vastra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
31 december 2003 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Antal fastigheter 19 19 8 8 3 3 4 4 34 34
Yta, kvm 116 585 115 854 172735 172 619 90 009 89 030 58 665 58 758 437 994 436 261
Ytvakansgrad, % 13,3 14,8 10,0 9,5 3,6 2,5 3,7 73 8,7 9,2
Hyresvakansgrad, % 10,8 13,4 9,6 10,5 4,1 31 2,6 53 8,1 9,3
Antal uthyrbara garageplatser 197 202 931 949 800 800 52 53 1980 2 004
Bokfort varde, Mkr 4376,9 4299,7 33215 33454 2094,2 2103,2 819,2 817,4 10 611,8 10 565,7
- varav arets investeringar 90,7 30,0 6,0 9,0 29,8 54,0 8,9 8,1 135,4 101,1
Uthyrbar yta och arshyra
Affarsomrade Sthim Ostra City Affarsomrade Sthim Vastra City Affarsomrade NK Affarsomrade Goteborg Totalt
Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra Yta Arshyra
31 december 2003 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 75 499 314,8 97 145 377,6 17 097 64,8 31712 50,7 221453 807,9
Butik och restaurang 24 114 116,3 22171 74,3 36 052 206,4 22133 69,8 104 470 466,8
Biografer 1738 2,4 1893 2,3 - - - - 3631 47
Hotell - - 3467 11,5 - - - - 3467 11,5
Lager och ovrigt 3960 5,7 10 411 11,4 12378 18,9 3520 49 30 269 40,9
Garage 5 556 53 31129 20,0 24 482 23,2 1300 1,2 62 467 49,7
Bostader 5718 5,8 6519 59 - - - - 12 237 11,7
Totalt 116 585 450,3 172 735 503,0 90 009 3133 58 665 126,6 437 994 1393,2
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 2003 kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr kvm Mkr
Kontor 11 694 41,3 13322 43,8 1958 8,9 1618 2,7 28 592 96,7
Butik och restaurang 1035 4,2 245 1,2 1085 35 142 0,2 2 507 91
Biografer - - - - - - - - - -
Hotell - - - - - - - - - -
Lager och ovrigt 870 0,9 2556 2,1 201 0,6 279 0,2 3906 3,8
Garage 1129 1,2 857 1,0 - - 125 0,1 2111 2,3
Bostader 736 1,2 261 0,2 - - - - 997 1,4
Totalt 15 464 48,8 17 241 48,3 3244 13,0 2164 3,2 38113 113,3
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Forfallostruktur ® @
31 december 2003

Antal kontrakt 2004 2005 2006 2007 2008 2009 - Totalt
Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 26 25 30 17 8 6 112
Butiker 21 25 27 13 4 3 93
Ovrigt 175 37 49 16 2 12 291
Summa 222 87 106 46 14 21 496
Andel, % 44,8 17,5 21,4 9,3 2,8 4,2 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 20 27 32 17 13 3 112
Butiker 13 13 12 3 1 1 43
Ovrigt 133 90 56 16 8 10 313
Summa 166 130 100 36 22 14 468
Andel, % 35,5 27,8 21,3 7,7 4,7 3,0 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 11 8 11 - - - 30
Butiker 51 46 38 13 7 1 156
Ovrigt 32 35 25 12 4 3 111
Summa 94 89 74 25 11 4 297
Andel, % 31,7 30,0 24,9 8,4 3,7 1,3 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 4 12 14 3 3 2 38
Butiker 15 15 21 9 2 5 67
Ovrigt 31 32 24 14 2 1 104
Summa 50 59 59 26 7 8 209
Andel, % 23,9 28,2 28,2 12,5 34 3,8 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 61 72 87 37 24 11 292
Butiker 100 99 98 38 14 10 359
Ovrigt 371 194 154 58 16 26 819
Totalt 532 365 339 133 54 47 1470
Andel, % 36,2 24,8 23,1 9,0 3,7 3,2 100,0
Arshyra, Mkr

Affarsomrade Stockholm Ostra City

Kontor 38,5 35,3 28,5 41,0 72,5 60,8 276,6
Butiker 13,3 171 22,0 17,7 6,1 17,8 94,0
Ovrigt 7,2 10,3 2,5 3,3 1,6 3,9 28,8
Summa 59,0 62,7 53,0 62,0 80,2 82,5 399,4
Andel, % 14,8 15,7 13,3 15,5 20,1 20,6 100,0
Affarsomrade Stockholm Vastra City

Kontor 39,9 88,5 73,3 45,9 53,1 16,9 317,6
Butiker 15,3 10,5 13,7 7,5 7,3 41 58,4
Ovrigt 18,8 11,4 49 0,4 0,2 11,5 47,2
Summa 74,0 110,4 91,9 53,8 60,6 32,5 423,2
Andel, % 17,5 26,1 21,7 12,7 14,3 7,7 100,0
Affarsomrade NK

Kontor 27,5 12,8 56 - - - 45,9
Butiker 54,8 70,2 47,1 18,4 15,7 47 210,9
Ovrigt 7,8 14,0 27,0 5,2 0,3 1,2 55,5
Summa 90,1 97,0 79,7 23,6 16,0 5,9 312,3
Andel, % 28,8 31,1 25,5 7,6 51 1,9 100,0
Affarsomrade Goteborg

Kontor 0,8 15,0 8,8 9,8 8,5 3,8 46,7
Butiker 12,7 14,3 19,0 10,6 1,4 7,7 65,7
Ovrigt 3,0 1,5 2,9 2,2 - 0,3 9,9
Summa 16,5 30,8 30,7 22,6 9,9 11,8 122,3
Andel, % 13,5 25,2 25,1 18,5 8,1 9,6 100,0
Hufvudstaden totalt

Kontor 106,7 151,6 116,2 96,7 134,1 81,5 686,8
Butiker 96,1 112,1 101,8 54,2 30,5 34,3 429,0
Ovrigt 36,8 37,2 37,3 111 2,1 16,9 141,4
Totalt 239,6 300,9 255,3 162,0 166,7 132,7 1257,2
Andel, % 19,1 23,9 20,3 12,9 13,3 10,5 100,0

(7) 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

Beldningsgrad fastigheter. Rintebirande skulder i forhél-
lande till fastigheternas bokforda virden.

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

Bruttomarginal. Bruttoresultat i forhéllande till netto-

omsittning.

Borskurs/eget kapital. Borskurs vid arets utgang i forhél-
lande till eget kapital per aktie.

Central administration. Kostnader fér koncernledning och
koncernstaber, kostnader for upprétthallande av bola-
gets marknadsnotering samt ovriga for bolaget gemen-
samma kostnader. Central administration hénforlig till
Ovrig verksamhet ingér i posten kostnader Ovrig verk-

sambhet.

Direktavkastning. Utdelning per aktie i forhéllande till

borskurs vid arets utgang.

Drifinetto. Nettoomsittning fastighetsférvaltning minus
kostnader for sirskilda projekt, underhdll, drift och

administration, tomtréttsavgédlder samt fastighetsskatt.

Eget kapital per aktie. Eget kapital i forhallande till antalet

utestdende aktier vid &rets slut.

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

arets slut.

Fastighetsskattetilligg. Ersittning fran hyresgister for fastig-
hetsskatt.

Genomsnittligt antal utestdende aktier. Medelvirdet av antalet

utestdende aktier under av aret.
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Genomsnittlig rinta pd rantebdrande skulder. Rantekostnader
i forhallande till genomsnittliga rédntebdrande skulder.

Gyllene Triangeln. Det centrala affirsdistriktet mellan Sture-
plan, Norrmalmstorg och Nybroplan i Stockholm, som
avgrénsas av Birger Jarlsgatan, Norrlandsgatan och Hamn-

gatan.

Halogenerade kolviten (HCFC 22). Beteckning pa en typ
av dmnen, som bryter ner ozonlagret och bidrar till vixt-
huseffekten.

Hyresfirluster. Intiktsforluster till f6ljd av vakanser.

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

Investeringar. Utgifter avseende virdehojande forbéttrings-
atgirder aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhalls-
karaktir belastar resultatet.

Justerad soliditet. Eget kapital samt 6vervirde fastigheter
efter avdrag for latent skatt i férhallande till balansom-

slutningen.

Jamforbart bestind. Under éret forviarvade fastigheter upp-
rdaknas till helarsvirden. Avyttrade fastigheter exkluderas.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie. Kassa-
fléde fran den l6pande verksamheten i férhallande till

genomsnittligt antal utestdende aktier under aret.

Medelantal drsanstillda. Den under aret utférda arbets-
volymen uttryckt i antalet heltidsanstillda. (Betalda nér-
varotimmar stéllda i relation till en inom foretaget normal

arsarbetstid.)



Nettoskuld. Rintebiarande skulder minus riantebirande
tillgangar.

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

procent schablonskatt.

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

dessforinnan, eller for lokal som tidigare varit vakant.

Omfiorhandlade hyresavtal. Nytt eller forlangt hyresavtal
med befintlig hyresgist, som borjar gélla under aret med

antingen dndrade eller samma hyresvillkor.

P/E. Borskurs vid éarets utgéng i férhallande till arets
resultat per aktie.

Resultat per aktie. Arets resultat i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende aktier under éret.

Resultat fran den lipande verksamheten. Arets resultat fore

skatt och jamforelsestérande poster.

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus rdntekostnader minus rinte-

bidrag i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Réntetickningsgrad. Resultat efter finansiella intdkter och
kostnader plus ridntekostnader minus rintebidrag i rela-

tion till rdntekostnader minus rdntebidrag.

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

vid &rets slut.

Synlig soliditet. Eget kapital vid &rets slut i forhéllande till
totala tillgangar.

Sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital avser balansomslut-
ningen minskad med icke ridntebiarande skulder och
uppskjutna skatteskulder.

Sarskilda projekt. Sérskilda projekt avser utgift for forad-
ling och utveckling av fastighetsbestdndet. I resultatrak-

ningen 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 utestiende aktier den 12 februari 2004.
Beloppet kan komma att dndras beroende pé eventuella
aterkOp av egna aktier under perioden fram till avstim-

ningsdagen.

Utestdende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget

aterkopta aktier.
Uthyrbar yta. Total yta som dr tillgédnglig 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.

Arshyra. Bruttohyra vid arets slut uppriknad till arsbasis
exklusive omsittningshyrestilligg. 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: Stockholm
Goteborg Ovrig verksamhet
Hufvudstaden AB (publ) Parkaden AB
Kyrkogatan 54 Regeringsgatan 47
411 08 GOTEBORG 111 56 STOCKHOLM
Telefon: 031-710 21 00 Telefon: 08-762 92 00
Telefax: 031-710 21 88 Telefax: 08-762 92 01
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Hemsida: www.hufvudstaden.se Hemsida: www.parkaden.se
NK-varuhus World Trade Center
NK Stockholm Vasaterminalen AB
NK 100 Box 70354
111 77 STOCKHOLM 107 24 STOCKHOLM
Besoksadress: Hamngatan 18-20 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
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