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HUFVUDSTADEN

Delarsrapport januari-september 2013

o Fastighetsforvaltningens bruttoresultat 6kade med 6 procent och uppgick till
851 mnkr (800), vilket forklaras av fastighetsforvarv i Goteborg och 6kade hy-
resintakter i bestandet.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 076 mnkr (793), motsvarande 5,22
kronor per aktie (3,84). Okningen forklaras framst av hégre orealiserade véar-
deférandringar jamfort med foregaende ar.

o Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 25,0 mdkr (23,1 vid arsskiftet).

o Substansvardet uppgick till 87 kronor per aktie (84 vid arsskiftet).

o Soliditeten uppgick till 57 procent (55), nettobelaningsgraden till 22 procent
(18) och rantetackningsgraden var 8,3 ganger (6,4).

o Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 201 mnkr (1 144), en 6kning med
5 procent.

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var 4,0 procent (3,7 vid arsskiftet).

KONCERNEN

RESULTAT

Fastighetsforvaltning®

Fastighetsférvaltningens nettohyror uppgick under
perioden till 1 152,7 mnkr (1 093,8) en 6kning med
5 procent. Bruttoresultatet steg med 6 procent till
851,3 mnkr (799,6). Okningen forklaras framst av
resultatet fran den férvarvade fastigheten Nordsta-
den 8:26 i Goteborg samt av hdgre hyror vid omfor-
handling och nyuthyrning.

Omesaéttningshyrestillagg i NK-fastigheterna re-
dovisas i kvartal 4. Féregdende ar var omsattnings-
hyrestillagget 8,8 mnkr. Utdver detta forekommer
inga vasentliga sdsongsvariationer vad géller hyror.

Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade redovisas pa sid 6.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Par-
kaden AB i Stockholm. Nettoomsattningen var 48,5
mnkr (50,1), kostnaderna uppgick till 36,8 mnkr
(36,5) och bruttoresultatet till 11,7 mnkr (13,6).

! Den férvarvda fastigheten Nordstaden 8:26 ingar fran
och med den 7 mars 2013.

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -25,4 mnkr
(-24,6). Vardefoérandringar i férvaltningsfastigheter
var 551,8 mnkr (419,8) och i rantederivat 88,1 mnkr
(-7,3).

Finansiella intéakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -95,4
mnkr (-121,2). Finansnettot har forbattrats vilket
forklaras av en lagre genomsnittlig upplaningsranta
samtidigt som upplaningen har okat till foljd av fas-
tighetsforvarv.

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -306,3
mnkr (-286,9), varav -123,7 mnkr (-147,9) utgjorde
aktuell skatt och -182,6 mnkr (-139,0) uppskjuten
skatt.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 1 075,8
mnkr (793,0). Okningen forklaras framst av en
hogre orealiserad vardedkning i bade fastighetsbe-
standet och derivatportféljen samt en 6kad brutto
vinst fran fastighetsforvaltningen.
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FORVARYV OCH INVESTERINGAR

Den totala investeringen i fastigheter och inventarier
under perioden var 1 413,5 mnkr (125,5). Okningen
forklaras av férvarvet av fastigheten Nordstaden
8:26 i Goteborg for 1 265 mnkr.

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
baseras p& en intern vardering och bedéms per den
30 september 2013 uppga till 25 020 mnkr (23 058
vid arsskiftet). Okningen forklaras av fastighetsfor-
varv, investeringar i fastighetsbestandet samt orea-
liserade vardeforandringar. Den uthyrbara ytan var
388 000 kvm (367 000).

Den totala hyresvakansgraden per den 30
september var 4,0 procent (3,7 vid arsskiftet) och
den totala ytvakansgraden 5,6 procent (5,4 vid
arsskiftet).

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med
varderingen &ar att bedéma fastighetshestandets
verkliga varde. For att sakerstélla varderingarna,
inhamtas minst en gang per ar externa varderingar
for en del av fastighetsbestandet.

Lopande under aret gors en uppdatering av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
sdljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersodker aven I6pande om det finns andra indi-
kationer pa forandringar i fastigheternas verkliga
varde. Dessa kan utgoras av till exempel storre
uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga férand-
ringar i avkastningskraven.

Med beaktande av ovanstdende bedomdes den
orealiserade vardeforandringen i fastighetsbestan-
det for perioden uppga till 551,8 mnkr (419,8). Det
totala vardet pa fastighetsbestandet per den 30
september 2013 uppgick till 25,0 mdkr inklusive
gjorda forvarv och investeringar. Den orealiserade
vardeokningen beror pa hojda hyror vid omférhand-
lade och nytecknade hyresavtal.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gick vid ovanstaende vardering till 4,8 procent (4,8
vid arsskiftet).

Véarderingsmetod
Vérdering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets verkliga varde bedémts.
Beddmningen har gjorts genom tillampning av vér-
dering enligt en variant av ortsprismetoden som
kallas for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden
innebér att marknadens avkastningskrav satts i
relation till fastigheternas driftsnetto.
Avkastningskravet baseras pa inhamtad inform-
ation om marknadens avkastningskrav pa aktuella
kop och férsaljningar av jamforbara fastigheter i
likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsav-
slut i fastighetens delomrade, analyseras transakt-
ioner i anslutande omrade. Aven affarer som inte
kommit till avslut ger vagledning om marknadens
avkastningskrav. Avkastningskravet kan variera
mellan olika regioner och olika delomraden inom
regionerna. Hansyn tas &ven till fastighetstyp, tek-
nisk standard, byggnadskonstruktion samt storre
investeringsbehov. For fastigheter med tomtrétt har
berakningen baserats pa ett avkastningskrav som &r
0,25 procentenheter hdgre &n for motsvarande
fastigheter dar mark innehas med aganderétt.

Fastigheternas driftnetto beréknas utifrn mark-
nadsmassiga hyresintakter, langsiktig hyresvakans-
grad, samt normaliserade drifts- och underhalls-
kostnader.

Vid véarderingen har féljande direktavkastnings-
krav for kontors- och butiksfastigheter tillampats:

Stockholm 4,4-5,1 procent
Goteborg 4,7-6,0 procent

Fastighetsbestandet, genomsnitt 4,8 procent

Kanslighetsanalys

Verkligt varde &r en bedémning av ett sannolikt
forsaljningspris pad marknaden vid vardetidpunkten.
Priset kan dock endast faststéllas nar en transaktion
genomforts. Vid extern fastighetsvardering anges
ofta ett intervall for att visa pa oséakerheten kring
uppskattningar av ett marknadsvarde. Vardeinter-
vallet brukar uppga till +/- 5 procent men kan variera
beroende bland annat p& marknadssituation, fastig-
hetens tekniska standard och investeringsbehov.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 25,0
mdkr och med ett osékerhetsintervall om +/- 5 pro-
cent sa innebar det att det bedémda verkliga vardet
varierar med +/- 1,2 mdkr. Nedan anges de vasent-
liga faktorerna som paverkar varderingen och resul-
tateffekten déarav.

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt

Forandring +/- fore skatt, +/-

Hyresintékter 100 kr/kvm 810 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 405 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 340 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 1 300 mnkr

Substansvéarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 18,0 mdkr eller 87 kronor
per aktie efter skatt. Vid substansvardeberékningen
har det anvants en kalkylmassigt beréaknad uppskju-
ten skatt. Denna har antagits till 5 procent pa skill-
naden mellan bedémt verkligt varde och skatte-
massigt restvarde for fastigheterna och har bedémts
mot bakgrund av géllande skattelagstiftning, som
innebé&r att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Kdparen tappar dock avskriv-
ningsunderlag, vilket kan motivera en viss kompen-
sation, som héar har antagits till 5 procent. Om skat-
tesatsen enligt balansrékningen (22 procent) an-
vants vid berakningen, hade substansvardet uppgatt
till 14,5 mdkr eller 70 kronor per aktie. Om skatte-
satsen antas vara 0 procent, hade substansvéardet
uppgatt till 19,0 mdkr eller 92 kronor per aktie.

NOJD KUND INDEX

Hufvudstaden deltar, i likhet med flertalet andra
ledande fastighetsbolag, i kundndjdhetsundersék-
ningen Fastighetsbarometern. Hufvudstadens pla-
cerade sig aterigen bland de framsta och kom pé en
delad andra plats.

HYRESMARKNADEN

| Stockholms city har efterfragan pa moderna, flex-
ibla kontorslokaler i basta lage varit fortsatt god
under perioden. For denna typ av lokaler ligger
vakanserna pa laga nivaer och hyrorna ar stabila.
Vid omforhandlingar och nyuthyrningar av kontor i
Stockholms mest eftersdkta lagen inom Bibliotek-
stan, vid Norrmalmstorg/Hamngatan och inom

Hufvudstaden
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Hotorgsomradet har hyror noterats inom intervallet
4 200 till 5 000 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Inom samma delmarknader
har intresset for valbelagna butikslokaler ockséa varit
stort. FOr butikslokaler i basta kommersiella lage
utgar hyror i intervallet 13 000-20 000 kronor per
kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.

| Géteborgs centrala delmarknader har efterfra-
gan pa moderna kontorslokaler varit god med nagot
stigande hyror. Marknadshyrorna fér moderna,
yteffektiva kontorslokaler uppgick i de attraktivaste
lagena till mellan 2 000 och 2 800 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg. For butiks-
lokaler uppgick marknadshyrorna till mellan 6 000
och 13 000 kronor per kvm och ar exklusive fastig-
hetsskattetillagg.

Koncernens omforhandlingar av savél butiks-
som kontorslokaler har utvecklats enligt vara for-
vantningar. Totalt har under perioden 29 200 kvm
omférhandlats till ett hyresvarde av 121 mnkr. |
genomshitt har dessa omfdrhandlingar resulterat i
en hyrestkning med cirka 4 procent.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 30 sep-
tember 2013 till 5 850 mnkr (4 700 vid arsskiftet).

Hufvudstaden har sedan tidigare ett MTN-
program om 2 mdkr. Programmet har i oktober 2013
utokats med 2 mdkr och uppgar till 4 mdkr. Under
perioden har obligationer om 1 400 mnkr emitterats
och totalt utestdende belopp uppgar till 1 900 mnkr.
Utestaende foretagscertifikat uppgar till 1 100 mnkr.
Hufvudstaden tillser att det vid varje givet tillfalle
finns outnyttjade laneloften for att tacka samtliga
utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 43
manader (47 vid arsskiftet), den genomsnittliga
kapitalbindningstiden 47 manader (47 vid arsskiftet)
och den genomsnittliga effektiva rantan 2,3 procent
(2,1 vid arsskiftet). Rantebarande nettoskuld var
5 406 mnkr (4 203 vid arsskiftet).

Det verkliga vardet for samtliga réntederivat
uppgick per den 30 september 2013 till 65,2 mnkr
(-23,0 vid arsskiftet).

Kapitalbindningsstruktur, 30 september 2013

KVARTAL 3

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
293,7 mnkr (272,4), en 6kning med 8 procent. For-
andringen forklaras framst av resultat fran den for-
varvade fastigheten Nordstaden 8:26 i Géteborg
samt hdgre bruttohyror. Nettohyrorna uppgick till
391,8 mnkr (365,7), en 6kning med 7 procent. Fas-
tighetsforvaltningens kostnader uppgick till 98,1
mnkr (93,3). Okningen férklaras framst av hégre
underhallskostnader.

Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 2,5 mnkr (3,4). Nettoomséattningen upp-
gick till 14,9 mnkr (15,6) och kostnaderna till 12,4
mnkr (12,2).

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till 44,4 mnkr (0,0) och i rantederivat till
-1,5 mnkr (-39,9). Finansiella intéakter och kostnader
var netto -33,0 mnkr (-38,9). Finansnettot har for-
battrats vilket forklaras av en lagre genomsnittlig
upplaningsranta samtidigt som upplaningen har 6kat
till foljd av fastighetsforvarv.

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pa NASDAQ
OMX Stockholm, hade vid periodens utgang 18 317
aktiedgare. Andelen utlandskt &gande uppgick per
den 30 september 2013 till 30,8 procent av antalet
utestdende aktier (29,9 vid arsskiftet). Kursen pa A-
aktien den 30 september 2013 var 81,80 kronor och
borsvardet uppgick till 17,9 mdkr.

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 september
2013 uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier. Inga ater-
kop har skett under perioden eller efter rapport-
tidens utgang. Vid arsstamman 2013 fick styrelsen
ett férnyat bemyndigande att forvarva upp till hogst
10 procent av samtliga emitterade aktier samt att
6verlata egna aktier i bolaget.

Aterkép av aktier per 30 september 2013,
miljoner aktier

Totalt antal Eget Ovriga

aktier innehav agare

Per 1 jan 2013 2113 5,0 206,3
Aterkopta aktier - - -
Per 30 sep 2013 211,3 50 206,3

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt mnkr %
2014 200 3
2015 300 5
2016 1000 17
2017 2 650 45
2018 1200 21
2019 500 9
Totalt 5850 100

Réantebindningsstruktur, 30 september 2013

Forfallo- Volym, Andel, Genomsnitt

tidpunkt mnkr % eff. ranta, %

2013 500 8 2,0

2014 800 14 2,1

2016 500 8 2,0

2017 1500 26 1,8

2018 1800 31 2,6

2019 750 13 2,9

Totalt 5 850 100 2,3
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Koncernen ar framst exponerad fér finansierings-,
rante- och kreditrisker samt fér vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osakerheter &an de
som beskrivs i arsredovisningen 2012.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden foljer de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna
delarsrapport fér koncernen &r uppréttad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen. IFRS 13
tilampas fran 1 januari 2013, i 6vrigt ar redovis-
ningsprinciper och berékningsgrunder oféréandrade
frdn senast avgivna arsredovisning. Derivat ar var-
derade till verkligt varde i balansrakningen. Samtliga
derivat ar klassificerade som niva 2 enligt IFRS 13.
Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder fore-

kommer ej och inga avtal finns som mdjliggor nett-
ning. Ovriga finansiella tillgangar och skulder redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde vilket i all va-

sentlighet 6verensstammer med verkligt varde.

KOMMANDE INFORMATION

Bokslutskommuniké for 2013 13 februari 2014
Arsredovisning 2013 mars 2014
Arsstamma 2014 i Stockholm 20 mars 2014

Informationen i denna delérsrapport ar sddan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt lagen om véardepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades for offentliggérande den 7
november 2013.

Informationen publiceras &ven pa Hufvudstadens
hemsida, www.hufvudstaden.se.

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

Hufvudstaden
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Juli- Juli- Januari- Januari- Januari-
september september september september december
KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2013 2012 2012
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 391,8 365,7 1152,7 1093,8 1472,0
Parkeringsverksamhet 14,9 15,6 48,5 50,1 69,7
406,7 381,3 1201,2 11439 1541,7
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -9,5 -6,4 -20,4 -23,6 -35,5
Drift och administration -50,5 -50,7 -168,2 -162,4 -227,1
Tomtréattsavgéalder -4,2 -4,2 -12,5 -12,1 -16,3
Fastighetsskatt -33,9 -32,0 -100,3 -96,1 -128,2
Fastighetsforvaltningens kostnader -98,1 -93,3 -301,4 -294,2 -407,1
Parkeringsverksamhet, kostnader -12,4 -12,2 -36,8 -36,5 -49.4
Verksamhetens kostnader -110,5 -105,5 -338,2 -330,7 -456,5
Bruttoresultat 296,2 275,8 863,0 813,2 1085,2
- varav Fastighetsforvaltning 293,7 272,4 851,3 799,6 1064,9
- varav Parkeringsverksamhet 2,5 3.4 11,7 13,6 20,3
Central administration -8,5 -8,2 -25,4 -24.,6 -34,1
Rorelseresultat fore vardeforandringar 287,7 267,6 837,6 788,6 1051,1
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 44,4 0,0 551,8 419,8 620,6
Réantederivat -1,5 -39,9 88,1 -7,3 -25,4
Rorelseresultat 330,6 227,7 14775 1201,1 1646,3
Finansiella intékter och kostnader -33,0 -38,9 -95,4 -121,2 -160,7
Resultat fore skatt 297,6 188,8 1382,1 1079,9 1485,6
Skatt -65,7 -49,5 -306,3 -286,9 453,8
Resultat efter skatt 2319 139,3 1075,8 793,0 19394
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 231,9 139,3 1075,8 793,0 19394
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter ater-
kop under perioden 206 265933 206 265933 206 265933 206 265 933 206 265 933
Periodens resultat efter skatt per aktie fére och
efter utspadning, kronor 1,12 0,68 5,22 3,84 9,40

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 september

30 september

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2012
Forvaltningsfastigheter 25020,4 22 795,8 23 057,5
Ovriga anliggningstillgngar 76,9 10,9 11,0
Summa anlaggningstillgangar 25097,3 22 806,7 23 068,5
Omsittningstillgdngar 485,0 425,6 584,6
Summa tillgdngar 25582,3 232323 23 653,1
Eget kapital 14 460,4 127745 13 920,9
Langfristiga rantebarande skulder 4750,0 2650,0 3150,0
Uppskjutna skatteskulder 4723,8 5310,3 45413
Ovriga langfristiga skulder 16,0 195,9 34,5
Avséttningar till pensioner 8,7 8,2 8,4
Summa langfristiga skulder 9498,5 8164,4 7734,2
Kortfristiga rantebarande skulder 1100,0 1900,0 1 550,0
Ovriga skulder 523,4 393,4 448,0
Summa Kortfristiga skulder 1623,4 2293,4 1998,0
Summa eget kapital och skulder 25 582,3 23 232,3 23 653,1
Hufvudstaden Deldrsrapport januari-september 2013 5(10)




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
september september december
KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2012
|ngéende eget kapital 13 920,9 12 486,9 12 486,9
Periodens totalresultat 1075,8 793,0 19394
Utdelning -536,3 -505,4 -505,4
Utgdende eget kapital 14 460,4 12 774,6 13 920,9
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
september september december
KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2012
Resultat fore skatt 1382,1 1079,9 1485,6
Avskrivningar/nedskrivningar 3,3 6,6 7.3
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -551,8 -419,8 -620,6
Orealiserad vardeforandring rantederivat -88,1 7,3 -160,6
Ovriga férandringar 0,3 0,5 0,7
Betald inkomstskatt 72,7 -158,5 -203,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 673,1 516,0 508,9
Okning/minskning rorelsefordringar -5,8 17,7 20,1
Okning/minskning rérelseskulder 78,8 -72,0 -10,8
Kassaflode fran den lépande verksamheten 746,1 461,7 518,2
Investeringar i férvaltningsfastigheter -14111 -124,7 -185,7
Investeringar i inventarier -2,4 -0,8 -1,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14135 -125,5 -187,0
Upptagna lan 2 400,0 175,0 1100,0
Amortering av laneskuld -1250,0 - -775,0
Utbetald utdelning -536,3 -505,4 -505,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 613,7 -330,4 -180,4
Periodens kassaflode -53,7 58 150,8
Likvida medel vid periodens bérjan 497,5 346,7 346,7
Likvida medel vid periodens slut 443,8 352,5 497,5
Periodens kassafléde per aktie, kronor -0,26 0,03 0,73
SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG"
AO Stockholm AO Stockholm
Ostra City Vastra City AO Goteborg Totalt
Jan-sep Jan-sep  Jan-sep Jan-sep Jan-sep  Jan-sep Jan-sep Jan- sep
KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Nettoomséttning 514,9 507,4 450,9 445,6 186,9 140,8 1152,7 1093,8
Fastighetskostnader -116,4 -118,3 -137,2 -137,0 -47,8 -38,9 -301,4 -294,2
Bruttoresultat 398,5 389,1 313,7 308,6 139,1 101,9 851,3 799,6
Fastighetsforvaltning
Parkeringsverksamhet 11,7 13,6 11,7 13,6
Central administration -25,4 -24,6
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 551,8 419,8
Réntederivat 88,1 -7,3
Rorelseresultat 14775 12011
Finansiella intékter och
kostnader -95,4 -121,2
Resultat fore skatt 1382,1 1079,9

! For jamforbart bestand skall AO Goteborgs och Koncernens nettoomsattning och bruttoresultat fastighetsforvaltning okas med 41,1

mnkr respektive 31,7 mnkr for 2012.
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STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

30 september

30 september

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2013 2012 2012
Stéllda sakerheter
Inteckningar 1653,1 1 956,2 1 956,2
Kapitalforsakring 6,8 6,4 6,6
Summa stallda sakerheter 1659,9 1962,6 1962,8
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga
NYCKELTAL

30 september 30 september Helar Helar Helar Helar
KONCERNEN 2013 2012 2012 2011 2010 2009
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 388 367 367 365 358 354
Hyresvakansgrad, % 4,0 4,0 3,7 3,9 51 6,2
Ytvakansgrad, % 5,6 5,8 54 59 6,8 7,4
Verkligt varde, mdkr 25,0 22,8 23,1 22,3 20,1 18,1
Overskottsgrad, % 71,8 71,1 70,4 67,1 67,8 68,8
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 8,9 7,5 14,7 12,0 15,9 -3,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,0 8,4 9,3 13,1 17,2 -2,5
Soliditet, % 56,5 55,0 58,9 55,0 56,1 55,0
Rantetackningsgrad, ggr 8,3 6,4 6,4 7,0 7,7 7,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 21,6 18,4 18,2 18,1 16,1 16,4
Data per aktie
Periodens resultat, kr 5,22 3,84 9,40 6,96 8,40 -1,73
Eget kapital, kr 70,11 61,93 67,49 60,54 55,88 49,58
Fastigheternas verkliga varde, kr 121,30 110,52 111,79 107,88 97,68 87,87
Substansvérde, kr 87,00 77,00 84,00 76,00 70,00 62,00
Antal utestdende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272
NYCKELTAL PER KVARTAL

Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec  Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec
KONCERNEN 2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012 2011
Nettoomséttning, Mnkr 407 405 390 398 381 382 381 380
Avkastning eget kapital, % 9,0 8,9 57 31,0 7,7 7,6 6,5 12,4
Avkastning eget kapital, justerad % 5,6 5,6 51 28,0 53 50 51 54
Soliditet, % 56,5 56,1 54,2 58,9 55,0 54,7 54,1 55,0
Periodens resultat per aktie, kr 1,12 2,80 1,29 5,56 0,68 1,52 1,65 2,06
Eget kapital per aktie, kr 70,11 68,98 66,18 67,49 61,93 61,26 59,74 60,54
Substansvarde per aktie, kr 87,00 86,00 83,00 84,00 77,00 77,00 75,00 76,00
Kassaflode I6pande verksamhet
per aktie, kr 1,34 1,10 1,17 0,27 0,79 0,85 0,59 0,53

MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-

Nettoomséttningen uppgick till 723,9 mnkr (665,0).
Bruttoresultatet var 423,4 mnkr (368,6). Okning av
nettoomsattningen beror pa intakter fran den nyfor-
varvade fastigheten Nordstaden 8:26 i Goteborg
samt hogre hyror till foljd av omférhandlingar.
Finansiella intékter och kostnader var netto -95,3
mnkr (-118,0).

Likvida medel vid periodens utgang var 443,6
mnkr (352,2). Investeringar i fastigheter och inventa-
rier uppgick under perioden till 1 316,1 mnkr (44,3),
okningen forklaras av férvarvet av fastigheten Nord-
staden 8:26 i Goteborg.

FAKTORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rante-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
andra vasentliga risker och osékerheter 4n de som
beskrivs i arsredovisningen 2012.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-

STAENDE
Inga vasentliga transaktioner med narstdende har

skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport. Moderbolaget tillampar samma redo-

visningsprinciper som vid senast avgivna arsredo-
visning.

Hufvudstaden
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Juli- Juli- Januari- Januari- Januari-
september september september september december
MODERBOLAGET, Mnkr 2013 2012 2013 2012 2012
Nettoomséttning 248,4 222,6 723,9 665,0 890,9
Verksamhetens kostnader -89,6 -92,2 -300,5 -296,4 -415,5
Bruttoresultat 158,8 130,4 423,4 368,6 475,4
Central administration -8,5 -8,2 -25,4 -24,7 -34,1
Vardeférandringar rantederivat -1,5 -39,9 88,1 -7,3 -25,4
Rorelseresultat 148,8 82,3 486,1 336,6 415,9
Koncernbidrag - - - - 373,1
Finansiella intakter och kostnader -32,9 -38,9 -95,3 -118,0 -157,8
Resultat efter finansiella poster 115,9 43,4 390,8 218,6 631,2
Bokslutsdispositioner - - - - -24,9
Resultat fore skatt 115,9 43,4 390,8 218,6 606,3
Skatt -26,2 -10,9 -88,1 -58,8 -17,8
Periodens resultat 89,7 32,5 302,7 159,8 588,5
Rapport over totalresultat, Mnkr
Periodens resultat 89,7 32,5 302,7 159,8 588,5
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 89,7 32,5 302,7 159,8 588,5

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 september

30 september

31 december

MODERBOLAGET, Mnkr 2013 2012 2012
Forvaltningsfastigheter 7 606,5 6 353,7 6 352,4
Ovriga anldaggningstillgngar 3166,2 3102,7 3100,8
Summa anlaggningstillgangar 10 772,7 9 456,4 9453,2
Omsiéttningstillgangar 991,1 972,0 12504
Summa tillgadngar 11763,8 10 428,4 10 703,6
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 1939,1 1744,0 21727
Summa eget kapital 3917,8 37227 4151,4
Obeskattade reserver 609,4 584,5 609,4
Avséttningar 966,3 12739 945,6
Langfristiga skulder 4765,6 2658,6 3185,0
Kortfristiga skulder 1504,7 2188,7 1812,2
Summa skulder 7846,0 6 705,7 6 552,2
Summa eget kapital och skulder 11 763,8 10 428,4 10 703,6
Stockholm den 7 november 2013
Ivo Stopner
Verkstéllande direktor
Denna delarsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital. Resultat efter skatt i forhallan-
de till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
s&songsvariationer som normalt uppstar i verksamheten
samt med undantag for vardeférandringar.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt
exklusive vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omrak-
nats till hel&rsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus
rantekostnader i forhallande till genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid del&rsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sasongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten samt med undantag for var-
defoérandringar.

Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger
Jarlsgatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller
butiker med hogklassiga varumarken.

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

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgaster for
fastighetsskatt.

Hyresforluster. Intaktsbortfall till foljd av vakanser.

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

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsatgarder, som
tillfor framtida ekonomiska fordelar, aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av I6pande underhdllskaraktar belastar
resultatet.

Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna
skulle kunna éverlatas till, under forutsattning att transakt-
ionen gors mellan parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att den genomfors. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

MTN-program. Medium Term Note ar ett obligationspro-
gram med en I6ptid om 1-15 &r.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till
fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Réntebarande skulder inklusive beslutad
utdelning minus kortfristiga placeringar samt kassa och
bank.

Resultat per aktie. Periodens resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden.

Réantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster ex-
klusive orealiserade vardeférandringar plus rantekostnader
i forhallande till rantekostnader.

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

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

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

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknads-
varde.

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

Arshyra. Bruttohyra vid periodens slut uppréknad till &rs-
basis exklusive omsattningshyrestillagg. Vakanta lokaler
redovisas till marknadshyra.

Overskottsgrad. Bruttoresultat i forhallande till nettoom-
séttning.

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

%
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Nordstan

BIBLIOTEKSTAN

EVOLVED SINCE 1885
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HUFVUDSTADEN

Om Hufvudstaden

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett
av Sveriges ledande fastighetsbolag och &r idag ett
av landets starkaste varumarken i fastighets-
branschen. Varumarket ar valkant och star for hog
kvalitet, god service och langsiktighet i forvaltning
och utveckling av egna kommersiella fastigheter i
Stockholms och Géteborgs mest attraktiva affars-
lagen.

Vision
Hufvudstaden ska alltid upplevas som och vara
Sveriges mest attraktiva fastighetsbolag.

Affarsidé

Hufvudstaden ska i egna fastigheter i centrala
Stockholm och centrala Goéteborg erbjuda fram-
gangsrika foretag hogkvalitativa kontors- och butiks-
lokaler p& attraktiva marknadsplatser.

Finansiella mal

» Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelnings-
tillvaxt over tiden och utdelningen ska utgéra mer
an halften av nettovinsten fran den lopande verk-
samheten.

« Soliditeten ska uppga till minst 40 procent Gver
tiden.

Verksamhetsmal

Hufvudstaden ska:

« Successivt 0ka resultatet fran den lopande
verksamheten.

» Ha branschens nodjdaste kunder.

* Ha branschens mest valutvecklade fastighets-
bestand.

» Ha branschens mest professionella medarbetare
med stort engagemang for kunden, affairsmanna-
skapet och yrkeskunnandet.

Strategier for att uppnd malen

Kundfokus. Hufvudstaden ska arbeta i ndra sam-
verkan med kunderna och kontinuerligt bidra till att
forbattra deras affarsmojligheter och konkurrens-
kraft.

Kvalitet. Kvalitets- och miljosystem ska sékerstélla
hogsta mojliga kvalitet p& foretagets samtliga
produkter och tjanster.

Kompetensutveckling. Medarbetarnas kompetens-
utveckling ska pa ett systematiskt satt sakerstallas
med fokus pa bade yrkeskunnande och varderingar.

Affarsutveckling. Aktiv affarsutveckling ska skapa
mervéarden i fastighetsbestandet.

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

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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