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o Fastighetsforvaltningens bruttoresultat for jamforbart bestand dkade med 14
procent till 839 mnkr (734). Det forbattrade resultatet forklaras framst av hég-
re hyror och minskade vakanser.

o Arets resultat uppgick till 2 401 mnkr (3 423), motsvarande 11,64 kronor per
aktie (16,60). Det lagre resultatet forklaras av avyttringen av World Trade Cen-
ter foregaende ar.

) Styrelsen foreslar en hojning av den ordinarie utdelningen till 1,75 kronor per
aktie (1,60).

o Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 20,5 mdkr vid arsskiftet (17,4),
vilket ger ett substansvéarde per aktie om 73 kronor (71).

o Koncernens nettoomsattning for jamforbart bestand uppgick till 1 266 mnkr
(1 153), en 6kning med 10 procent.

o Hyresvakansgraden vid arets slut var 3,3 procent (6,5).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning®
Bruttoresultatet uppgick under &ret till 847,5 mnkr
(734,1). For jamforbart bestand 6kade bruttoresulta-
tet till 839,1 mnkr, en 6kning med 14,3 procent.
Okningen forklaras framst av hogre hyror samt
minskade hyresforluster for vakanta lokaler. Fastig-
hetsférvaltningens nettohyror uppgick under perio-
den till 1 213,2 mnkr (1 096,5).
Omesaéttningshyrestillagg i NK-fastigheterna upp-
gick till 16,8 mnkr (10,3). Utdver detta forekommer
inga sasongsvariationer vad géaller hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade for jamforbart bestand redovisas pa sid 7.

Redovisning avvecklad verksamhet

Resultat frn avvecklad verksamhet for 2007 avser
justering av képeskilling och fér 2006 resultat fran
den avyttrade verksamheten World Trade Center.

! Den forvarvade fastigheten Rannilen 15 ingar fr&n och
med den 1 juni 2007. World Trade Center redovisas som
avvecklad verksamhet. | dvrigt ar fastighetsbestandet
oférandrat jamfort med samma period féregéende Ar.

Ovrig verksamhet
Ovrig verksamhet innefattar parkeringsrorelsen i
Parkaden i Stockholm.

Nettoomséattningen var 63,0 mnkr (56,0), kost-
naderna uppgick till 45,4 mnkr (45,0) och bruttore-
sultatet till 17,6 mnkr (11,0).

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -30,8 mnkr
(-31,5). Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
var 2 597,7 mnkr (2 647,5) och i réntederivat 16,5
mnkr (0,0).

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader var netto -126,6
mnkr (-140,3). Det férbattrade finansnettot forklaras
av ranteintakter pa likviden fran férsaljningen av
World Trade Center.

Skatt

Koncernens skattekostnad (aktuell och uppskjuten
skatt) uppgick under aret till 927,6 mnkr

(903,9), varav 103,8 mnkr (98,2) utgjorde aktuell
skatt och 823,8 mnkr (805,7) uppskjuten skatt.

Hufvudstaden

Bokslutskommuniké 2007

1(10)



Arets resultat

Koncernens resultat fran kvarvarande verksamhet
efter skatt uppgick till 2 394,3 mnkr (2 316,9), en
dkning med 3,3 procent. Arets resultat efter skatt
blev 2 400,9 mnkr (3 423,2). Det lagre resultatet
forklaras av avyttringen av World Trade Center
foregaende ar.

FORVARV OCH INVESTERINGAR
Den 14 maj 2007 tecknades avtal om forvarv av
fastigheten Rannilen 15 vid Norrmalmstorg i Stock-
holm. Képeskillingen uppgick till 312,5 mnkr och
tilltradesdag var den 1 juni 2007. Darmed ager Huf-
vudstaden samtliga fastigheter i kvarteret Rannilen.
Genom en fastighetsreglering ingar fastigheten
Réannilen 15 sedan oktober 2007 i Rannilen 19.

De totala investeringarna i fastigheter och inven-
tarier under aret var 527,7 mnkr (193,4).

FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt varde p& Hufvudstadens fastighetsbestand
beddéms per den 31 december 2007 uppga till
20 530 mnkr (17 409). Okningen forklaras av oreali-
serade vardeférandringar, forvarvet av Rannilen 15
samt investeringar i fastighetsbestandet. Den uthyr-
bara ytan var 353 685 kvm (350 895).

Den totala hyresvakansgraden per den 31 de-
cember var 3,3 procent (6,5) och den totala ytva-
kansgraden 4,6 procent (8,1).

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden har genomfort en intern vardering av
bolagets samtliga fastigheter. Syftet med vardering-
en ar att bedéma fastighetsbestandets verkliga
varde per den 31 december 2007. Varderingen har
genomforts med utgangspunkt fran fastigheternas
intjaningsformaga och marknadens avkastnings-
krav.

Lopande under aret gors en uppdatering av den
interna varderingen av fastigheterna med kop, for-
saljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
undersoker aven I6pande om det finns andra indika-
tioner pa forandringar i fastigheternas verkliga var-
de. Dessa kan utgoras av t ex storre uthyrningar,
uppséagningar samt vasentliga férandringar i avkast-
ningskraven. Med beaktande av ovanstaende be-
domdes vardedkningen i fastighetsbestandet under
2007 uppga till 2,6 mdkr. Det totala vardet pa fastig-
hetsbestandet per den 31 december 2007 uppgick
till 20,5 mdkr inklusive investeringar. Okningen
forklaras dels av ett uppskattat lagre direktavkast-
ningskrav som en foljd av ett fortsatt stort intresse
for kommersiella fastigheter, dels av en stark hyres-
utveckling. Det genomsnittliga direktavkastningskra-
vet for fastighetsinnehavet uppgick vid ovanstdende
vardering till 4,6 procent (4,8).

Varderingsmetod
Vardering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets verkliga varde har be-
domts. Bedomningen har skett pa basis av en var-
dering enligt direktavkastningsmetoden.
Driftoverskottet baseras pa marknadsanpassade
hyresintékter. Intdkterna har reducerats for en be-
domd langsiktig hyresvakans 5-7 procent. Avdrag

har gjorts med schablonméassiga kostnader for drift
och underhall.

Avkastningskraven som anvéands vid vardering-
en varierar mellan olika regioner och olika delomra-
den inom regionerna. Bedémningen av avkast-
ningskraven ar baserad pa inhamtad information om
marknadens forrantningskrav pa kop och forsalj-
ningar av jAmférbara fastigheter i likartade lagen.
Hansyn har aven tagits till olika fastighetstyper,
teknisk standard och byggnadskonstruktion. For
fastigheter med tomtrétt har berdkningen baserats
pa ett avkastningskrav som &r 0,25 procentenheter
hdgre an for fastigheter dar mark innehas med
aganderatt.

Vid varderingen har foljande direktavkastnings-
krav tillampats:

Stockholm 4,0-5,25 procent
Goteborg 4,5-5,75 procent
Fastighetsbestandet, genomsnitt 4,6 procent

Kéanslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt
Foréndring +/-  fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 740 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 390 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 290 mnkr

Avkastningskrav 0,5 procentenhet 2 500 mnkr

Extern vardering

For att sakerstélla varderingarna har externa varde-
ringar inhamtats fran tv& varderingsforetag, DTZ
Sverige AB och FS Fastighetsstrategi AB. De exter-
na varderingarna omfattar 14 fastigheter och mot-
svarar 40 procent av det internt beddémda mark-
nadsvardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgdngspunkt fran att de valda objekten ska repre-
sentera olika fastighetskategorier, ort, lage, teknisk
och byggnadsmassig standard. De fastigheter som
har vérderats externt ar Achilles 1, Gronlandet S6d-
ra 11, Hastskon 10, Kvasten 2 och 6, Kakenhusen
39, Orgelpipan 7, Oxhuvudet 18, Rannilen 19 och
Svardfisken 2 i Stockholm samt Inom Vallgraven
12:8, 12:10 och 20:4 samt Nordstan 8:24 i Gote-
borg.

De externa varderingsféretagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 8,6 mdkr med ett
intervall om +/-3-9 procent. Hufvudstadens interna
vardering av samma fastigheter uppgar till 8,2 mdkr.
De interna varderingarna understiger séledes de
externa med 0,4 mdkr. Vid en jamforelse mellan
intern och extern vardering kan det konstateras att
Hufvudstadens varderingar ligger inom de vardein-
tervall som de externa varderingsféretagen har
angivit forutom for tvd mindre fastigheter. Hufvud-
staden har bl a gjort beddmningen att marknadsvar-
det pa fastigheten Svardfisken 2 ar nagot lagre pa
grund av att den till stor del utgérs av en kulturmin-
nesmarkt biograf.

Substansvarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet
uppgar substansvardet till 15,1 mdkr eller 73 kronor
per aktie efter skatt. Vid substansvardeberékningen
har anvants en kalkylmassigt berdknad uppskjuten
skatt. Denna har antagits till 10 procent p& skillna-
den mellan beddmt verkligt varde och skattemassigt
restvarde for fastigheterna och har bedémts mot
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bakgrund av géllande skattelagstiftning, som inne-
bar att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Képaren tappar dock avskriv-
ningsunderlag, vilket kan motivera en viss kompen-
sation, som har har antagits till 10 procent. Om
skattesatsen enligt balansrakningen (28 procent)
anvants vid berakningen, hade substansvardet
uppgatt till 11,8 mdkr eller 57 kronor per aktie. Om
skattesatsen antas vara O procent, hade substans-
vardet uppgatt till 16,9 mdkr eller 82 kronor per
aktie.

HYRESMARKNADEN

| Stockholms centrala delmarknader har intresset for
kontorslokaler av hog kvalitet i basta lage 6kat un-
der perioden, framst pa& grund av den fortsatt positi-
va ekonomiska utvecklingen i Sverige och Stock-
holmsregionen. For denna typ av lokaler har vakan-
serna minskat och hyrorna stigit. Vid uthyrningar av
kontor i Stockholms mest eftersdkta lagen inom den
Gyllene Triangeln, vid Norrmalmstorg/Hamngatan
och inom Hotorgsomradet noterades hyresnivaer pa
mellan 3 800 och 5 000 kronor per kvm och ar ex-
klusive fastighetsskattetillagg. Inom samma del-
marknader har intresset for vélbelagna butikslokaler
ocksa varit stort. For butikslokaler i basta kommer-
siella lage utgér hyror i intervallet 12 000-16 000
kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskattetil-
lagg.

Aven i Géteborgs centrala delmarknader har ef-
terfrdgan pa moderna kontorslokaler Gkat
med stigande hyror som foljd. Intresset har dock
liksom i Stockholm varit svagt for omoderna lokaler
med lag standard. Marknadshyrorna for moderna,
yteffektiva kontorslokaler uppgick i de attraktivaste
lagena till mellan 1 600 och 2 200 kronor per kvm
och ar exklusive fastighetsskattetillagg. For butiks-
lokaler i de basta lagena uppgick marknadshyrorna
till mellan 5 000 och 9 000 kronor per kvm och ar
exklusive fastighetsskattetillagg.

Under aret omférhandlade Hufvudstaden avtal
motsvarande cirka 153 mnkr i arliga hyresintakter.
Omforhandlingarna av kontorslokaler medférde
nagot hojda hyresnivaer, medan butikshyrorna tka-
de med drygt 9 procent. Sammantaget medfdrde
omférhandlingarna en hojning av hyresnivan med i
genomsnitt cirka 6 procent.

FINANSIERINGSSTRUKTUR

Hufvudstadens upplaning uppgick per den 31 de-
cember 2007 till 3 400,0 mnkr (3 365,0). Den ge-
nomsnittliga rantebindningstiden var 40 manader
(23), den genomsnittliga kapitalbindningstiden 53
manader (33) och den genomshnittliga rantekostna-
den 4,6 procent (4,0). Nettoskulden var 3 069,3
mnkr (3 324,6).

Ranteswapparnas verkliga varde per den 31 de-
cember uppgick till 55,0 mnkr (17,5). Vardeférand-
ringen i finansiella instrument under aret har péa-
verkat resultatrakningen med 16,5 mnkr eller 11,9
mnkr efter skatt samt sakringsreserven i eget kapital
med 15,1 mnkr efter skatt.

Ranteswappar har tidigare redovisats som kas-
saflédessékringar innebarande att vardeférandring-
ar redovisas mot eget kapital. Fran och med andra

kvartalet 2007 redovisas nya ranteswapavtal an-
tingen som kassaflodessakringar eller som véarde-
férandring via resultatrakningen.

Kapitalbindningsstruktur, 31 december 2007

Forfallo- Volym, Andel,
tidpunkt mnkr %
2008 600,0 17
2010 500,0 15
2011 950,0 28
2012 250,0 8
2013 350,0 10
2017 750,0 22
Totalt 3400,0 100

Réntebindningsstruktur, 31 december 2007

Varav
Forfallo-  Volym, sakrings-  Andel,  Genomsnitt
tidpunkt mnkr redovisat % effranta, %
2008 1200,0 600,0 35 5,0
2010 500,0 500,0 15 4,1
2011 350,0 350,0 10 3,9
2012 250,0 - 8 4,9
2013 350,0 350,0 10 4,1
2017 750,0 - 22 4,8
Totalt 3400,0 1800,0 100 4,6

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier &r noterade pa OMX
Nordiska Bors i Stockholm, hade vid arets utgang
19 533 aktieagare. Andelen utlandskt agande upp-
gick per den 31 december till 20,3 procent av anta-
let utestdende aktier (20,1). Kursen pa A-aktien den
28 december 2007 var 62,00 kronor motsvarande
ett borsvarde om 13,1 mdkr, beraknat pa antalet
utestdende aktier.

Storsta dgargrupperna per 31 december 2007

Antal Antal

aktier, roster,

% %

Lundbergs 44,2 87,6
SEB Trygg Liv 111 2,3
Mellon fonder 2,9 0,6
JP Morgan fonder 2,1 0,5
Citibank fonder 2,0 0,4
State Street Bank & Trust 1,9 0,4
Swedbank Robur fonder 1,9 0,4
Skandia Liv 1,9 0,4
KAS Depositary Trust fonder 1,2 0,2
FGCS fonder 1,2 0,2
SEB fonder 1,1 0,2
Northern Trust fonder 1,1 0,2
Ovriga &gare 25,0 6,1
Utestdende aktier 97,6 99,5
Eget innehav 2,4 0,5
Samtliga emitterade aktier 100,0 100,0

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 31 december
2007 uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande
2,4 procent av samtliga emitterade aktier. Inga ater-
kop har skett under aret eller efter rapporttidens
utgang. Vid arsstamman 2007 fick styrelsen ett
férnyat bemyndigande att forvarva upp till hégst 10
procent av samtliga emitterade aktier samt att dver-
lata egna aktier i bolaget.
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Aterkop av aktier per 31 december 2007,
miljoner aktier

Totalt

antal Eget Ovriga

aktier innehav agare
Per 1 jan 2007 211,3 50 206,3
Aterképta aktier - - -
Per 31 dec 2007 2113 5,0 206,3
KVARTAL 4

Fastighetsférvaltningens bruttoresultat uppgick till
220,8 mnkr (183,3). Okningen forklaras bl a av
hdgre hyror, minskade hyresforluster for vakanta
lokaler och lagre underhéllskostnader. Nettohyrorna
uppgick till 322,9 mnkr (286,2). Fastighetsforvalt-
ningens kostnader uppgick till 102,1 mnkr (102,9).

Bruttoresultatet for Ovrig verksamhet uppgick till
7,1 mnkr (6,2). Nettoomsattningen uppgick till 18,6
mnkr (17,7) och verksamhetens kostnader till 11,5
mnkr (11,5).

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter upp-
gick till 1 389,3 mnkr (2 108,0) och i rantederivat till
3,4 mnkr (0,0).

NY AFFARSOMRADESINDELNING

Efter forsaljningen av World Trade Center har anta-
let affarsomréden i koncernen minskats till tre,
Stockholm Ostra City, Stockholm Véstra City samt
Goteborg. Det tidigare affarsomradet NK med NK-
varuhusen i Stockholm och Géteborg ingér nu i AO
Stockholm Vastra City.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker samt for vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osakerheter dn de
som beskrivs i arsredovisningen 2006.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

2 Jamforelsetal avser kvartal 4 2006. Fastigheten Rannilen
15 ingar frdn och med den 1 juni 2007. World Trade Cen-
ter redovisas som avvecklad verksamhet. | dvrigt ar fastig-
hetsbestandet oférandrat jamfért med samma period
foregdende ar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport for koncernen ar uppréattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapporter. Redovis-
ningsprinciperna ar oférandrade fran senast avgivna
arsredovisning.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen foreslar en hojning av den ordinarie utdel-
ningen till 1,75 kronor per aktie.

FORSLAG TILL VAL AV STYRELSE OCH REVI-
SORER

Aktiedgare representerande mer &n 50 procent av
saval antalet aktier som roster i Hufvudstaden AB
har meddelat bolaget att man avser foresla ars-
stamman omval av nuvarande styrelseledamoter.
Vidare avser man foresla stamman val av George
Pettersson till bolagets revisor och Joakim Thilstedt
till revisorssuppleant, bada auktoriserade revisorer,
KPMG.

ARSSTAMMA

Arsstamma hélls torsdagen den 27 mars 2008 kl
16.00 i Grand Hétel, Vintertradgarden, Stockholm.
Arsredovisning fér 2007 kommer att finnas tillgang-
lig minst tva veckor fore stimman péa bolagets kon-
tor samt pa bolagets hemsida. Den kommer dven
att distribueras i boérjan av mars till de aktiedgare
som anmalt sitt intresse.

KOMMANDE INFORMATION

Arsredovisning fér 2007 mars 2008
Arsstamma 2008 i Stockholm 27 mars 2008
Delarsrapport jan-mar 2008 8 maj 2008

Halvarsrapport jan-jun 2008
Delarsrapport jan-sep 2008

21 augusti 2008
30 oktober 2008

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.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebér att tabeller
och berékningar inte alltid summerar exakt.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Oktober- Oktober- Januari- Januari-
december december december december
KONCERNEN, Mnkr 2007 2006 2007 2006
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 322,9 286,2 1213,2 1096,5
Ovrig verksamhet 18,6 17,7 63,0 56,0
341,5 303,9 1276,2 11525
Fastighetsfoérvaltningens kostnader
Underhall -12,4 -19,0 -26,4 -61,5
Drift och administration -59,6 -57,3 -208,3 -192,3
Tomtrattsavgalder -4,0 -4,0 -16,1 -16,1
Fastighetsskatt -26,1 -22,6 -114,9 -92,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -102,1 -102,9 -365,7 -362,4
Ovrig verksamhet -11,5 -11,5 -45 4 -45,0
Verksamhetens kostnader -113,6 -114,4 -411,1 -407,4
Bruttoresultat 227,9 189,5 865,1 745,1
- varav Fastighetsférvaltning 220,8 183,3 847,5 734,1
- varav Ovrig verksamhet 7,1 6,2 17,6 11,0
Central administration -9,2 -11,1 -30,8 -31,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 218,7 178,4 834,3 713,6
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter 1389,3 2108,0 2597,7 2647,5
Rantederivat 3,4 - 16,5 -
Rorelseresultat 16114 2 286,4 3448,5 3361,1
Finansiella intékter och kostnader -36,0 -36,1 -126,6 -140,3
Resultat fore skatt 1575,4 2250,3 3321,9 3220,8
Skatt -438,3 -626,0 -927,6 -903,9
Resultat fran kvarvarande verksamhet 11371 1624,3 2394,3 2 316,9
Resultat frdn avvecklad verksamhet, netto efter skatt - 1013,6 6,6 1106,3
Periodens resultat 1137,1 2637,9 2 400,9 3423,2
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter aterkop under
perioden 206 265 933 206 265933 206 265933 206 265 933
Periodens resultat per aktie fr&n kvarvarande verksamhet
fore och efter utspadning 5,51 7,87 11,61 11,23
Periodens resultat per aktie, kronor 5,51 12,79 11,64 16,60

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

31 december 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2007 2006
Forvaltningsfastigheter 20530,5 17 408,8
Ovriga anliggningstillgdngar 69,1 31,0
Summa anlaggningstillgngar 20599,6 17 439,8
Omsiéttningstillgangar 349,5 3080,3
Summa tillgdngar 20 949,1 20520,1
Eget kapital 11 808,7 11 785,3
Langfristiga rantebarande skulder 2800,0 2400,0
Ovriga skulder 3,7 3,3
Avséttningar till pensioner 57 6,0
Uppskjuten skatteskuld 5323,3 4 493,6
Summa langfristiga skulder 81327 6902,9
Kortfristiga rantebarande skulder 600,0 965,0
Ovriga skulder 407,7 866,9
Summa Kortfristiga skulder 1007,7 18319
Summa eget kapital och skulder 20949,1 20520,1
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STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

31 december

31 december

KONCERNEN, Mnkr 2007 2006
Stallda sakerheter
Inteckningar 1706,4 1621,3
Kapitalférsakring 4,1 3,9
Summa stallda sakerheter 17105 1625,2
Eventualforpliktelser Inga Inga
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Januari- Januari-

december december
KONCERNEN, Mnkr 2007 2006
Ing&ende eget kapital 11 785,3 8614,7
Arets forandring av sakringsreserv 21,0 64,7
Skatt hanforlig till sakringsreserv -5,9 -18,1
Summa férmdgenhetsférandringar, redovisade
direkt mot eget kapital, exkl utdelningar 15,1 46,6
Arets resultat 2400,9 34232
Summa férmdgenhetsférandringar 2416,0 3469,8
Utdelningar -2 392,7 -299,1
Utgdende eget kapital 11 808,7 11 785,3
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Januari- Januari-

december december
KONCERNEN, Mnkr 2007 2006
Resultat efter finansiella poster 3328,5 4371,0
Avskrivningar/nedskrivningar 4,7 4,4
Resultat forsaljning av anlaggningstillgdngar -6,6 -986,2
Forandring dvriga avsattningar - -46,8
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter -2 597,7 -2678,0
Vardeforandring rantederivat -16,5 -
Ovriga férandringar -0,2 0,3
Betald inkomstskatt -97,1 -113,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 615,1 550,8
Okning/minskning rérelsefordringar -30,3 -5,5
Okning/minskning rorelseskulder -465,5 62,7
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 119,3 608,0
Likvid fran forsaljning av dotterféretag 3011,7 -23,3
Investeringar i forvaltningsfastigheter -524,0 -185,4
Investeringar i inventarier -3,7 -8,0
Amortering langfristig fordran -0,2 15,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2483,8 -201,3
Upptagna lan 500,0 260,0
Amortering av laneskuld -465,0 -420,0
Utbetald utdelning -2 .392,7 -299,1
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -2 357,7 -459,1
Periodens kassafléde 2454 -52,4
Likvida medel vid periodens bérjan 40,4 92,8
Likvida medel vid periodens slut 285,8 40,4
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FASTIGHETSFORVALTNINGENS RESULTAT PER AFFARSOMRADE (JAMFORBART BESTAND)

AO Stockholm AO Stockholm
Ostra City Vastra City AO Goteborg Totalt
KONCERNEN, Mnkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Nettoomséttning 538,5 509,8 507,1 4422 157,7 1445 1203,3 1096,5
Fastighetskostnader -132,2 -137,5 -180,5 -182,8 -51,5 -42,1 -364,2 -362,4
Bruttoresultat 406,3 3723 326,6 259,4 106,2 102,4 839,1 734,1
RESULTATUTVECKLING | SAMMANDRAG
Jan-mar Apr-jun Jul-sep Okt-dec Jan-dec

Mnkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Intakter 303,8 281,7 307,9 285,9 323,0 281,0 341,5 303,9| 1276,2 11525
Kostnader -97,2  -110,8 -91,5 -92,2| -108,8 -90,0 | -1136 -1144| -411,1 -407,4
Bruttoresultat 206,6 170,9 216,4 193,7 2142 191,0 227,9 189,5 865,1 745,1
Central
administration -6,9 -6,9 -8,1 -6,9 -6,6 -6,6 -9,2 -11,1 -30,8 -31,5
Vardeférandringar
fastigheter - -| 12084 539,5 - -1 1389,3 2108,0| 2597,7 26475
Vardeforandringar
rantederivat - - 17,1 - -4,0 - 34 - 16,5 -
Finansnetto -21,5 -34,1 -33,4 -31,6 -35,7 -38,5 -36,0 -36,1| -126,6  -140,3
Skatt -53,4 -43,9| -388,2  -187,9 -47,7 -46,1| -4383 -626,0| -9276  -903,9
Resultat fran kvar-
varande verksam-
het 124,8 86,0 1012,2 506,8 120,2 99,8 1137,1 1624,3| 23943 2316,9
Resultat avvecklad
verksamhet 6,6 23,7 - 47,5 - 21,5 - 1013,6 6,6 1106,3
Periodens resultat 1314 109,7| 1012.2 554,3 120,2 121,3] 1137,1 2637,9| 2400,9 34232
NYCKELTAL

Helar Helar Helar Helar Helar
KONCERNEN 2007 2006 2005 2004 2003
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, kvm 353 685 350 895 407 694 407 375 437 994
Hyresvakansgrad, % 3,3 6,5 7,1 8,2 8,1
Ytvakansgrad, % 4,6 8,1 8,7 9,5 8,7
Verkligt varde, mdkr 20,5 17,4 16,3 15,0 15,1
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 33,6 15,9 9,8 7,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 22,3 23,9 16,5 9,7 7,4
Soliditet, % 56,4 57,4 52,2 53,8 43,8
Rantetackningsgrad, ggr 6,2 51 57 3,5 3,2
Belaningsgrad fastigheter, % 16,6 19,3 21,7 20,9 35,3
Data per aktie
Arets resultat, kr 11,64 16,60 6,47 3,74 1,78
Eget kapital, kr 57,25 57,14 41,77 39,46 23,23
Fastigheternas verkliga varde, kr 99,53 84,40 78,91 72,72 73,21
Substansvarde, kr 73,00 71,00 53,00 50,00 43,00
Antal utestdende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272 211 272 211 272

! Ingen omrakning enligt IFRS har skett for 2003, vilket framst skulle paverka posterna Avskrivningar och Vardeforandringar i
resultatrdkningen samt Forvaltningsfastigheter och Uppskjutna skatter i balansrakningen.
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MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsattningen uppgick till 740,1 mnkr (666,0).
Arets resultat efter finansnetto var 209,3 mnkr
(1 753,4). Det lagre resultatet forklaras av avyttring-
en av WTC féregaende ar.

Likvida medel vid arets utgang var 285,5 mnkr
(39,7). Investeringar i fastigheter och inventarier
uppgick under perioden till 368,2 mnkr (59,3).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Bolaget ar framst exponerat for finansierings-, rénte-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat ndgra
andra vasentliga risker och osékerheter &n de som
beskrivs i arsredovisningen 2006.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTA-
ENDE

Utover utdelning till aktiedgarna har inga vasentliga
transaktioner med narstadende gjorts.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som vid senast avgivna arsredovisning
férutom att IAS 39 har tillampats, varvid omrakning
har gjorts for 2006. Detta har inneburit att eget kapi-
tal, efter beaktande av skatteeffekter, har paverkats
med -34,0 mnkr per den 1 januari 2006.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Oktober- Oktober- Januari- Januari-
december december december december
MODERBOLAGET, Mnkr 2007 2006 2007 2006
Nettoomsattning 192,2 170,1 740,1 666,0
Verksamhetens kostnader -139,0 -91,7 -398,0 -354,8
Bruttoresultat 53,2 78,4 342,1 311,2
Central administration -9,2 -111 -30,8 -31,5
Vardeforéandringar rantederivat 34 - 16,5 -
Rorelseresultat 47,4 67,3 327,8 279,7
Finansiella intékter och kostnader -36,5 135,7 -125,1 30,1
Realisationsresultat vid férséljning av dotterbolag - 1443,6 6,6 1443,6
Resultat efter finansnetto 10,9 1646,6 209,3 17534
Bokslutsdispositioner -100,9 -124,0 -100,9 -124,0
Resultat fore skatt -90,0 1522,6 108,4 1629,4
Skatt -20,8 25,3 -22,7 -7,0
Periodens resultat -110,8 15479 85,7 16224
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
31 december 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2007 2006
Forvaltningsfastigheter 59729 5649,5
Ovriga anlaggningstillgdngar 2891,5 2853,5
Summa anlaggningstillgdngar 8 864,4 8503,0
Omsittningstillgangar 328,4 3088,0
Summa tillgdngar 91928 11 591,0
Bundet eget kapital 1978,7 1992,7
Fritt eget kapital 15249 3664,4
Summa eget kapital 3503,6 5657,1
Obeskattade reserver 661,5 560,6
Langfristiga skulder 4035,8 3633,6
Kortfristiga skulder 991,9 1739,7
Summa skulder 5689,2 5933,9
Summa eget kapital och skulder 91928 11 591,0
Stockholm den 14 februari 2008
Fredrik Lundberg
Styrelseordférande
Claes Boustedt Bengt Braun Peter Egardt Louise Lindh
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DEFINITIONER

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

Avkastning pa sysselsatt kapital. Resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt plus rantekostnader minus réntebidrag
i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid del-
arsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten samt med undantag for vardeférandringar.

Belaningsgrad fastigheter. Rantebarande skulder i forhal-
lande till fastigheternas redovisade vérde.

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

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning frdn hyresgasterna for
fastighetsskatt.

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

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattade till marknads-
hyra i férhallande till total &rshyra.

Investeringar. Utgifter avseende forbattringsatgarder, som
tillfér framtida ekonomiska férdelar, aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av I6pande underhéllskaraktar belastar
resultatet.

Nettoskuld. Rantebarande skulder minus rantebarande
tillgangar.

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

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster ex-
klusive orealiserade vardeforandringar plus rantekostnader
minus rantebidrag i férhallande till rantekostnader minus
réantebidrag.

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
réantebarande skulder och uppskjutna skatteskulder.

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknads-
varde, som bestams utifrdn en vardering enligt direktav-
kastningsmetoden.

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

Arshyra. Bruttohyra uppraknad till &rsbasis exklusive
omsattningshyrestillagg. Vakanta lokaler redovisas till
marknadshyra.

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
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Hufvudstaden

Bokslutskommuniké 2007

10(10)



