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o Bruttoresultatet 6kade med 4 procent och uppgick till 643 mnkr (616). Resul-
tatforbattringen forklaras framst av hdogre hyresintakter.

o Nettoomsattningen uppgick till 905 mnkr (870), en 6kning med 4 procent.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 625 mnkr (1 649), motsvarande
7,88 kronor per aktie (7,99). Minskningen férklaras framst av lagre oreali-
serade vardeokningar i fastighetsbestandet.

o Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick till 38,3 mdkr (36,5 vid arsskif-
tet), vilket ger ett substansvarde om 144 kronor per aktie (138 vid arsskiftet).
Periodens orealiserade vardefdérandring var 1 518 mnkr (1 582).

o Soliditeten uppgick till 62 procent (60), nettobelaningsgraden till 15 procent
(17) och rantetackningsgraden var 9,0 ganger (8,3).

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var 4,3 procent (4,2). Exklusive vakans
pa grund av pagaende projekt uppgick hyresvakansen till 2,2 procent (2,3).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning®
Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under
perioden till 859,1 mnkr (827,0). Bruttoresultatet upp-
gick till 623,3 mnkr (598,0). Det hdgre resultatet for-
klaras framst av hégre bruttohyror vid nyuthyrningar,
omfdrhandlingar och indexupprékning.
Omesaéttningshyrestillagg redovisas i kvartal 4.
Foregaende ar var omsattningshyrestillagget 16,0
mnkr. Utdver detta forekommer inga vasentliga sa-
songsvariationer vad géller hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affarsom-
rade redovisas pa sidan 7.

Parkeringsverksamhet

Verksamheten innefattar parkeringsrorelsen i Parka-
den AB i Stockholm. Nettoomsattningen var 45,5
mnkr (43,3), kostnaderna uppgick till -25,6 mnkr
(-25,1) och bruttoresultatet till 19,9 mnkr (18,2).

YDen forvarvade fastigheten Inom Vallgraven 3:2 i
Goteborg ingar fran och med den 1 mars 2016.

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -19,0 mnkr (-18,4).
Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter var 1 517,6
mnkr (1 582,4) och i rantederivat 32,6 mnkr (6,1).

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader var netto -69,2
mnkr (-72,2), minskningen forklaras framst av nagot
lagre upplaningsranta.

Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -480,3
mnkr (-465,6), varav -80,9 mnkr (-57,0) utgjorde ak-
tuell skatt och -399,4 mnkr (-408,6) uppskjuten skatt.
Okningen av aktuell skatt beror pa forbattrat resultat,
periodisering av bokslutsdispositioner samt minskade
avdragsagilla utgifter for projekt.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 1 624,9
mnkr (1 648,5). Minskningen férklaras av lagre orea-
liserade vardeokningar i fastighetsbestandet.
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FORVARV OCH INVESTERINGAR

Den totala investeringen i fastigheter och inventarier
under perioden var 271,2 mnkr (336,5). Minskningen
forklaras av foregaende ars forvarv av fastigheten
Inom Vallgraven 3:2 i Géteborg.

FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
baseras pa en intern vardering dar klassificeringen
sker i niva 3 enligt IFRS 13. Vardet bedoms per den
30 juni 2017 uppga till 38 304 mnkr (36 517 vid ars-
skiftet). Okningen forklaras av orealiserade vardeok-
ningar och investeringar i fastighetsbestandet. Den
uthyrbara ytan var cirka 389 000 kvm (389 000 vid
arsskiftet).

Den totala hyresvakansgraden per den 30 juni
var 4,3 procent (3,9 vid arsskiftet) och den totala
ytvakansgraden var 6,2 procent (5,3 vid arsskiftet).
Okningen av vakansen forklaras av tomstéllda loka-
ler i samband med pagaende utvecklingsprojekt. For
flera av dessa lokaler har hyresavtal redan tecknats.
Hyresvakansgraden exklusive pagaende projekt upp-
gick till 2,2 procent (2,6 vid arsskiftet).

Fastighets- och substansvéarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med véar-
deringen &r att bedéma fastighetsbestandets verk-
liga varde. For att sékerstélla varderingarna, in-
hamtas 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-
saljningar och gjorda investeringar. Hufvudstaden
bedémer dven I6pande om det finns andra indika-
tioner pa férandringar i fastigheternas verkliga
varde. Dessa kan utgoéras av till exempel storre ut-
hyrningar, uppsagningar samt vasentliga forand-
ringar i avkastningskraven.

Med beaktande av ovanstdende bedoms den
orealiserade vardeforandringen i fastighetsbestan-
det for forsta halvaret 2017 uppga till 1 517,6 mnkr
(1 582,4). Det totala vardet pa fastighetsbestandet
per den 30 juni 2017 uppgick till 38,3 mdkr inklusive
periodens investeringar. Den orealiserade varde-
6kningen beror pa nagot lagre direktavkastnings-
krav och effekten av stigande marknadshyror.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gick vid ovanstdende vardering till 3,8 procent (3,9
vid arsskiftet).

Véarderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets verkliga varde bedémts.
Beddmningen har gjorts genom tillampning av var-
dering enligt en variant av ortsprismetoden som kal-
las for nettokapitaliseringsmetoden. Metoden inne-
bar att marknadens avkastningskrav sétts i relation
till fastigheternas driftsnetto.

Avkastningskravet baseras pa inhamtad inform-
ation om marknadens avkastningskrav pa aktuella
kop och foérsaljningar av jamfoérbara fastigheter i
likartade lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsav-
slut i fastighetens delomrade, analyseras transak-
tioner i anslutande omrade. Aven affiarer som inte
kommit till avslut ger vagledning om marknadens
avkastningskrav. Avkastningskravet kan variera
mellan olika regioner och olika delomraden inom
regionerna. Hansyn tas aven till fastighetstyp, tek-
nisk standard, byggnadskonstruktion samt stérre
investeringshehov. For fastigheter med tomtratt har
berakningen baserats pa ett avkastningskrav som &r

0,25 procentenheter hdgre &n for motsvarande
fastigheter dar mark innehas med &ganderatt. Fas-
tigheternas driftsnetto beraknas utifran marknads-
maéssiga hyresintakter, langsiktig hyresvakansgrad,
samt normaliserade drifts- och underhallskostnader.

Vid varderingen har féljande direktavkastningskrav
for kontors- och butiksfastigheter tillampats:

Avkastningskrav, fastighetsvérdering

Stockholm 3,4-4,0 procent
Goteborg 4,1-4,8 procent

Fastighetsbestandet, genomsnitt 3,8 procent

Kéanslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt for-
séljningspris pa marknaden vid vardetidpunkten.
Priset kan dock endast faststéllas nar en transaktion
genomforts. Vid extern fastighetsvardering anges
ofta ett intervall for att visa pa osédkerheten kring
uppskattningar av ett marknadsvarde. Vardeinter-
vallet brukar uppga till +/- 5 procent men kan variera
beroende bland annat pd marknadssituation, fastig-
hetens tekniska standard och investeringsbehov.
Hufvudstadens fastighetsbestand varderas till 38,3
mdkr och med ett osakerhetsintervall om +/- 5 pro-
cent s innebar det att det bedémda verkliga vardet
varierar med +/- 1,9 mdkr. Nedan anges de vésent-
liga faktorerna som paverkar varderingen och resul-
tateffekten darav.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering®

Resultateffekt

Forandring, +/-  fore skatt, +/-

Hyresintékter 100 kr/kvm 1 000 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/kvm 500 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 500 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 2 500 mnkr

D vardetidpunkt 2017-06-30.

Extern vardering

For att sékerstélla varderingen har externa varde-
ringar inhamtats frén tre varderingsféretag, Forum
Fastighetsekonomi, JLL och Newsec Advice. De ex-
terna varderingarna omfattar 11 fastigheter och mot-
svarar 35 procent av det internt beddmda marknads-
vardet. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangs-
punkt frn att de valda objekten skall representera
olika fastighetskategorier, ort, lage samt teknisk och
byggnadsmassig standard. De fastigheter som har
varderats externt ar Grénlandet Sédra 11, Hasthuvu-
det 13, Kungliga Tradgarden 5, K&kenhusen 40 (del
av), Orgelpipan 7, Packarhuset 4, Pumpstocken 10
(del av), Réannilen 8 och Rannilen 19 (del av) i Stock-
holm samt Inom Vallgraven 10:9 (NK Goéteborg) och
Nordstaden 8:24 (del av) i Géteborg.

De externa véarderingsforetagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 13 551 mnkr.
Hufvudstadens interna vardering av samma fastig-
heter uppgar till 13 319 mnkr. De interna vardering-
arna dverensstammer saledes val med de externa
véarderingarna.

Substansvéarde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet upp-
gick langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) till 31,5
mdkr eller 152 kronor per aktie. Aktuellt substans-
varde (EPRA NNNAV) uppgick till 29,8 mdkr eller
144 kronor per aktie efter avdrag for bedémd upp-
skjuten skatteskuld. Denna beddmning har gjorts
mot bakgrund av géllande skattelagstiftning, som
innebéar att fastigheter kan séljas via aktiebolag utan
skattekonsekvenser. Beddmd verklig uppskjuten
skatt har antagits till 5 procent.
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Substansvarde, 30 juni 2017

Réntebindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2017

kr/

Mnkr  aktie
Eget kapital enligt balansrakningen 239916 116
Aterlaggning
Derivat enligt balansrékningen 59,6 -
Uppskjuten skatt enligt balansrékningen 7495,0 36
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 31546,2 152
Avdrag
Derivat enligt ovan -59,6 -
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -1703,4 -8
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 29783,2 144

HYRESMARKNADEN
| Stockholms city har efterfragan pa moderna, flex-
ibla kontorslokaler i basta lage varit fortsatt stark un-
der perioden. For denna typ av lokaler ligger vakan-
serna pa laga nivaer och hyrorna har stigit. | Stock-
holms mest eftersdkta lagen inom Bibliotekstan, vid
Norrmalmstorg/Hamngatan och inom Hoétorgsomra-
det uppgar marknadshyrorna for kontor till mellan
5500 och 8 000 kronor per kvm och ar exklusive
fastighetsskattetillagg. Intresset for valbelagna bu-
tikslokaler inom samma delmarknader har varit fort-
satt gott. | basta kommersiella lage for butikslokaler
utgar hyror i intervallet 14 000 till 24 000 kronor per
kvm och &r exklusive fastighetsskattetillagg.

| Goteborgs centrala delmarknader har efterfra-
gan pa moderna kontorslokaler varit fortsatt positiv
med laga vakanser. Marknadshyrorna har varit na-
got stigande och uppgar i de attraktivaste lagena till
mellan 2 500 och 3 300 kronor per kvm och ar ex-
klusive fastighetsskattetillagg. For butikslokaler upp-
gar marknadshyrorna till mellan 6 000 och 15 000
kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskatte-
tillagg.

Utfallet av koncernens omférhandlingar av saval
butiks- som kontorslokaler har varit positivt. Totalt
har under perioden 38 900 kvm omférhandlats till ett
hyresvarde av 203 mnkr. | genomsnitt resulterar
omfdrhandlingarna i en hyresdkning om cirka
11 procent.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Hufvudstadens upplaning uppgick per den 30 juni
2017 till 6 450 mnkr (6 650 vid arsskiftet).
Hufvudstaden har ett MTN-program om 4,0
mdkr, och totalt utestdende belopp uppgar till 3,2
mdkr. Utestdende foretagscertifikat uppgar till 0,8
mdkr. Hufvudstaden tillser att det vid varje givet till-
falle finns outnyttjade laneloften for att tacka samt-
liga utestdende certifikat. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 1,8 ar (1,9 vid arsskiftet), den ge-
nomsnittliga kapitalbindningstiden 2,5 ar (2,7 vid
arsskiftet) och den genomsnittliga effektiva rantan
2,0 procent (2,1 vid arsskiftet). Rantebarande net-
toskuld var 5 906 mnkr (5 536 vid arsskiftet). Av den
totala upplaningen loper 2 700 mnkr med fast ranta.
For att uppna 6nskad ranteforfallostruktur anvands
rantederivat. Underliggande krediter pa 2 900 mnkr
(3 250 vid arsskiftet) ar sakrade via rantederivat.
Det verkliga vardet for samtliga rantederivat uppgick
per den 30 juni 2017 till -59,4 mnkr (-91,9 vid ars-
skiftet). Det negativa vardet forklaras av en generell
nedgang av marknadsréantorna sedan de tecknades.
Derivat ar varderade till verkligt varde i balansrék-
ningen. Samtliga derivat ar klassificerade som niva
2 enligt IFRS 13. Kvittning av finansiella tillgangar
och skulder férekommer ej och inga avtal finns som
mojliggor nettning. Ovriga finansiella tillgdngar och
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde vil-
ket i all vésentlighet dverensstammer med verkligt
varde.

Forfallotid- Rante- Genomsnittlig Andel,
punkt, ar Krediter  derivat Netto eff. ranta, %Y %
<-1 4250 -950 3300 21 51
1-2 500 850 1350 2,4 21
2-3 - 100 100 1,9 1
3-4 500 - 500 1,8 8
4-5 900 900 1,3 14
5-6 300 300 2,1 5
Totalt 6 450 0 6 450 2,0 100
Y Kreditmarginalerna fordelas i tabellen i den period som
krediten redovisas.
Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2017
Utnyttjat:
Forfallotid- Kredit- Andel,
punkt, &r  avtal | Bankl&n Obligation CertifikatY Summa %
<-1 2 950 1450 1000 2 450 38
1-2 1000 500 500 8
2-3 1000 - 800 800 12
3-4 500 500 500 8
4-5 1900 1000 900 1900 29
5-6 300 - 300 300 5
Totalt 7 650 2450 3200 800 6 450 100

9 Kapitalbindning avseende certifikatslan har beréknats uti-
fr&n underliggande laneloften.

KVARTAL 2

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat uppgick till
312,6 mnkr (301,9), en 6kning med 4 procent. Net-
tohyrorna uppgick till 429,8 mnkr (416,8), en 6kning
med 3 procent. Okningen forklaras framst av hégre
bruttohyror vid nyuthyrningar, omférhandlingar och
indexupprakning. Fastighetsférvaltningens kostna-
der uppgick till -117,2 mnkr (-114,9).

Bruttoresultatet for parkeringsverksamheten
uppgick till 9,7 mnkr (9,6). Nettoomséttningen upp-
gick till 22,7 mnkr (22,3) och kostnaderna till -13,0
mnkr (-12,7).

Vardeférandringar i férvaltningsfastigheter upp-
gick till 1 195,9 mnkr (893,1) och i rantederivat till
14,7 mnkr (11,3). Finansiella intékter och kostnader
var netto -34,8 mnkr (-39,3).

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstaden, vars aktier ar noterade pa NASDAQ
Stockholm, hade vid periodens utgang 22 564 aktie-
agare. Andelen utlandskt agande uppgick per den
30 juni 2017 till 31,2 procent (31,5 vid arsskiftet) av
antalet utestdende aktier. Kursen p& A-aktien den
30 juni 2017 var 139,70 kronor och bérsvardet upp-
gick till 30,1 mdkr.

Aterkopta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 juni 2017
uppgick till 5 006 000 A-aktier, motsvarande 2,4 pro-
cent av samtliga emitterade aktier. Inga aterkop har
skett under perioden eller efter rapporttidens ut-
gang. Vid arsstamman 2017 fick styrelsen ett for-
nyat bemyndigande att férvarva aktier av serie A
upp till hdgst 10 procent av samtliga emitterade ak-
tier samt att 6verlata egna aktier i bolaget.

Aterkop av aktier per 30 juni 2017, miljoner aktier

Totalt antal Eget Ovriga
aktier innehav agare

Per 1 jan 2017 211,3 5,0 206,3
Aterkopta aktier - - _

Per 30 juni 2017 211,3 5,0 206,3
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HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
| augusti tilltraédde Christine Lindgren som Chef HR
och John Lethenstrém som Chef Fastighetsutveck-
ling. Bada kommer att inga i koncernledningen.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker samt for vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Bolaget har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osékerheter &n de
som beskrivs i arsredovisningen 2016.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden féljer de av EU antagna IFRS
standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport fér koncernen ar uppréattad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt till-
lampliga bestammelser i arsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer féru-
tom i de finansiella rapporterna aven i évriga delar
av delarsrapporten. Redovisningsprinciper och

berakningsgrunder har varit oférandrade fran senast
avgivna arsredovisning. Hufvudstaden tillampar
European Securities and Market Authority’s (ESMA)
riktlinjer om alternativa nyckeltal. Alternativa nyckel-
tal &r ett finansiellt matt som inte definieras enligt
IFRS eller arsredovisningslagen och anvands for att
beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamfor-
barheten mellan perioder.

KOMMANDE INFORMATION
Delarsrapport jan-sep 2017
Bokslutskommuniké for 2017
Arsredovisning 2017

Arsstamma 2018 i Stockholm

9 november 2017
15 februari 2018
mars 2018

22 mars 2018

Informationen i denna delarsrapport &r sddan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
om vardepappersmarknaden. Informationen lamna-
des genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggérande den 23 augusti 2017.

Informationen publiceras dven p& Hufvudstadens
hemsida, www.hufvudstaden.se.

Fragor besvaras av Ivo Stopner, VD, och
Asa Roslund, chef Ekonomi och Finans,
telefon 08-762 90 00.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2017 2016 2017 2016 2016
Nettoomsattning
Fastighetsforvaltning 429,8 416,8 859,1 827,0 1703,1
Parkeringsverksamhet 22,7 22,3 45,5 43,3 86,8
4525 439,1 904,6 870,3 1789,9
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -7,4 -9,9 -12,0 -15,2 -29,0
Drift och administration -62,0 -61,1 -128,8 -126,7 -262,2
Tomtrattsavgalder -6,0 -5,5 -11,4 -10,9 -21,8
Fastighetsskatt -41,8 -38,4 -83,6 -76,2 -164,5
Fastighetsforvaltningens kostnader -117,2 -114,9 -235,8 -229,0 -477,5
Parkeringsverksamhet, kostnader -13,0 -12,7 -25,6 -25,1 -50,0
Verksamhetens kostnader -130,2 -127,6 -261,4 -254,1 -527,5
Bruttoresultat 322,3 3115 643,2 616,2 12624
- varav Fastighetsforvaltning 312,6 301,9 623,3 598,0 1225,6
- varav Parkeringsverksamhet 9,7 9,6 19,9 18,2 36,8
Central administration -9,5 -9,2 -19,0 -18,4 -42,9
Rorelseresultat fore vardeforandringar 312,8 302,3 624,2 597,8 1219,5
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 1195,9 893,1 1517,6 1582,4 4160,1
Réntederivat 14,7 11,3 32,6 6,1 45,4
Rorelseresultat 1523,4 1 206,7 2174,4 2 186,3 5425,0
Finansiella intékter och kostnader -34,8 -39,3 -69,2 -72,2 -141,1
Resultat fore skatt 1488,6 1167,4 2105,2 21141 5283,9
Skatt -335,8 -257,2 -480,3 -465,6 -1163,7
Resultat efter skatt 1152,8 910,2 1624,9 1648,5 4120,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 1152,8 910,2 1624,9 1648,5 4120,2
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 foére och
efter utspadning, kronor 5,59 4,41 7,88 7,99 19,98
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
KONCERNEN, Mnkr 2017 2016 2016
Forvaltningsfastigheter 38 304,1 33 675,6 36 517,3
Ovriga anlaggningstillgngar 20,0 18,9 18,5
Summa anlaggningstillgangar 38324,1 33694,5 36 535,8
Omsittningstillgangar 671,5 672,8 1173,0
Summa tillgdngar 38 995,6 34 367,3 37 708,8
Eget kapital 23991,6 20 575,7 23 047,4
Langfristiga rantebarande skulder 3200,0 4750,0 4000,0
Uppskjutna skatteskulder 7 639,6 6 637,8 7 240,2
Ovriga l&ngfristiga skulder 72,7 156,2 106,4
Avséttningar till pensioner 16,0 14,5 14,9
Summa langfristiga skulder 10 928,3 11 558,5 113615
Kortfristiga rantebéarande skulder 3250,0 1500,0 2 650,0
Ovriga skulder 825,7 733,1 649,9
Summa Kortfristiga skulder 4075,7 22331 3299,9
Summa eget kapital och skulder 38 995,6 34 367,3 37 708,8
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2017 2016 2016
Ingdende eget kapital 23 047,4 19 566,7 19 566,7
Periodens totalresultat 1624,9 1648,5 4120,2
Utdelning -680,7 -639,4 -639,4
Utgdende eget kapital 23 991,6 20 575,7 23 047,4
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2017 2016 2016
Resultat fore skatt 2105,2 21141 5283,9
Avskrivningar/nedskrivningar 4,4 2,7 3,0
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -1517,6 -1582,4 -4 160,1
Orealiserad vardeftrandring rantederivat -32,6 -6,1 -45,4
Ovriga férandringar 1,2 1,6 1,9
Betald inkomstskatt -79,6 -28,8 -105,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 481,0 501,1 977,6
Okning/minskning rorelsefordringar -71,9 -40,0 28,6
Okning/minskning rorelseskulder 173,3 130,9 22,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 582,4 592,0 1028,7
Investeringar i forvaltningsfastigheter -269,2 -335,2 -616,7
Investeringar i inventarier -2,0 -1,3 -2,2
Forsaljning av inventarier - - 0,2
Kassafldde fran investeringsverksamheten -271,2 -336,5 -618,7
Upptagna lan 1700,0 1700,0 3300,0
Amortering av laneskuld -1 900,0 -1217,2 -2 400,0
Utbetald utdelning -680,7 -639,4 -639,4
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -880,7 -156,6 260,6
Periodens kassafléde -569,5 98,9 670,6
Likvida medel vid periodens bdrjan 1113,8 443,2 443,2
Likvida medel vid periodens slut 544,3 542,1 1113,8
Periodens kassafléde per aktie, kronor -2,76 0,48 3,25

SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAGY?

For att 6ka satsningen pa affarsutveckling och projekt genomférde Hufvudstaden en omorganisation per den 1 april 2017.
Hufvudstaden har fortsatt tre affarsomraden dar férdelningen av fastigheter har forandrats fér AO Stockholm (tidigare AO Ost)
och AO NK (tidigare AO Vast). AO Géteborg omfattar fortsatt samma fastigheter.

AO Stockholm AO NK AO Goéteborg Totalt

Jan-jun  Jan-jun  Jan-jun  Jan-jun Jan-jun  Jan-jun Jan-jun  Jan-jun
KONCERNEN, Mnkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Nettoomséttning 470,9 458,8 236,5 233,8 151,7 134,4 859,1 827,0
Fastighetskostnader -113,9 -113,1 -77,9 -75,5 -44,0 -40,4 -235,8 -229,0
Bruttoresultat
Fastighetsforvaltning 357,0 345,7 158,6 158,3 107,7 94,0 623,3 598,0
Parkeringsverksamhet 19,9 18,2 19,9 18,2
Central administration -19,0 -18,4
Vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter 1517,6 1582,4
Réntederivat 32,6 6,1
Rorelseresultat 2174,4 2186,3
Finansiella intékter och kostnader -69,2 -72,2
Resultat fore skatt 2105,2 2114,1

1)For jamforbart bestand ska AO Goteborgs och koncernens nettoomséttning och fastighetskostnader ékas med 0,2 mnkr for 2016 pa grund
av forvarv av fastigheten Inom Vallgraven 3:2. Fastigheten ar en projektfastighet som till stor del varit tomstalld under forsta halvaret 2017.
2)Tidigare perioder har réaknats om med avseende p& den nya organisationen.
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NYCKELTAL

30 juni 30 juni Helar
KONCERNEN 2017 2016 2016
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 389 389 389
Hyresvakansgrad, % 4,3 4,2 3,9
Ytvakansgrad, % 6,2 5,8 53
Verkligt vérde, mdkr 38,3 33,7 36,5
Overskottsgrad, % 71,1 70,8 70,5
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 8,6 10,1 19,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,2 10,6 19,7
Soliditet, % 62 60 61
Réantetackningsgrad, ggr 9,0 8,3 8,6
Skuldséattningsgrad, ggr 0,2 0,3 0,2
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 15,4 16,9 15,2
Data per aktie
Periodens resultat, kr 7,88 7,99 19,98
Eget kapital, kr 116,31 99,75 111,74
Fastigheternas verkliga varde, kr 185,70 163,26 177,04
Substansvéarde (EPRA NNNAV), kr 144,00 124,00 138,00
Antal utestdende aktier, tusental 206 266 206 266 206 266
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Hufvudstaden tillampar ESMAs riktlinjer for alternativa nyckeltal. VVissa av nyckeltalen som presenteras ovan ar alternativa nyck-
eltal, det vill saga ett finansiellt méatt som inte definieras enligt IFRS eller arsredovisningslagen och som anvands for att beskriva
verksamhetens utveckling och 6ka jamforbarheten mellan perioder. Definitioner till nyckeltal aterfinns i ordlistan. Nedan presente-
ras harledning av alternativa nyckeltal.

Substansvarde (EPRA NNNAV) se sidorna 3-4.

30 juni 30 juni Helar
Nettoskuld, Mnkr 2017 2016 2016
Langfristiga rantebarande skulder 3 200 4750 4000
Kortfristiga rantebarande skulder 3 250 1500 2 650
Kassa och bank -544 -542 -1114
Nettoskuld 5 906 5708 5536
Soliditet, Mnkr
Eget kapital 23 992 20 576 23047
Balansomslutning 38 996 34 367 37 709
Soliditet, % 62 60 61
Nettobeldningsgrad fastigheter, Mnkr
Réntebarande skulder 6 450 6 250 6 650
Rantebéarande tillgéngar -544 -542 -1114
Summa 5906 5708 5536
Redovisat varde fastigheter 38 304 33676 36 517
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 15,4 16,9 15,2
Rantetackningsgrad, Mnkr
Resultat e.fin. poster exkl. vardeférandringar 11109 1051y 1078
Rantekostnader 139 145 141
Summa 1249 1196 1220
Rantekostnader 139 145 141
Réntetdckningsgrad, ggr 9,0 8,3 8,6
D Omraknat 12 manader.
NYCKELTAL PER KVARTAL
Apr-jun  Jan-mar  Okt-dec Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec  Jul-sep
KONCERNEN 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Nettoomsattning, mnkr 453 452 468 451 439 431 451 416
Avkastning eget kapital, % 8,6 4,7 19,4 13,5 10,2 6,8 19,7 12,0
Avkastning eget kapital, justerad % 3,5 3,6 4,0 4,2 4,0 4,1 5,0 4,5
Soliditet, % 62 60 61 61 60 59 61 59
Periodens resultat per aktie, kr 5,59 2,29 7,59 4,40 4,41 3,58 7,80 3,11
Eget kapital per aktie, kr 116,31 110,73 111,74 104,15 99,75 95,34 94,86 87,06
Substansvarde (EPRA NNNAV)
per aktie, kr 144,00 138,00 138,00 129,00 124,00 119,00 118,00 108,00
Kassaflode I6pande verksamhet
per aktie, kr 1,41 1,42 0,86 1,26 1,43 1,44 1,27 1,01
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MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsattningen uppgick till 564,6 mnkr (536,6).
Okningen forklaras framst av hégre bruttohyror vid

nyuthyrningar, omférhandlingar och indexupprakning.

Kostnaderna uppgick till -318,0 mnkr (-365,0). Minsk-
ningen beror framst p& lagre underhéliskostnader.
Bruttoresultatet var 246,6 mnkr (171,6). Finansiella
intdkter och kostnader var netto -69,2 mnkr (-72,1).

Likvida medel vid periodens utgang var 514,6
mnkr (511,1). Investeringar i fastigheter och inventa-
rier uppgick under perioden till 81,0 mnkr (78,9).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Bolaget &r framst exponerat for finansierings-, rante-
och kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra
andra vasentliga risker och osakerheter &n de som
beskrivs i arsredovisningen 2016.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Delarsrapporten for moderbolaget har uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berak-
ningsgrunder har varit oférandrade fran senast

avgivna arsredovisning.

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
MODERBOLAGET, Mnkr 2017 2016 2017 2016 2016
Nettoomséttning 2814 271,0 564,6 536,6 1104,0
Verksamhetens kostnader -159,5 -170,8 -318,0 -365,0 -729,8
Bruttoresultat 121,9 100,2 246,6 171,6 374,2
Central administration -9,5 -9,2 -19,0 -18,4 -42,9
Vardeforandringar rantederivat 14,7 11,3 32,6 6,1 45,4
Rorelseresultat 127,1 102,3 260,2 159,3 376,7
Koncernbidrag = - - - 357,3
Ovriga finansiella intékter och kostnader -34,8 -39,2 -69,2 -72,1 -141,0
Resultat efter finansiella poster 92,3 63,1 191,0 87,2 593,0
Bokslutsdispositioner = - = - 156,5
Resultat fore skatt 92,3 63,1 191,0 87,2 749,5
Skatt -28,3 -13,9 -58,7 -19,5 -165,9
Periodens resultat 64,0 49,2 132,3 67,7 583,6
Rapport dver totalresultat, Mnkr
Periodens resultat 64,0 49,2 132,3 67,7 583,6
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 64,0 49,2 132,3 67,7 583,6
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
30 juni 30 juni 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2017 2016 2016
Forvaltningsfastigheter 8 095,2 8081,1 8 086,3
Ovriga anliaggningstillgingar 2904,4 2902,9 2902,6
Summa anldggningstillgangar 10 999,6 10 984,0 10 988,9
Omséttningstillgngar 856,7 839,1 1550,1
Summa tillgdngar 11 856,3 118231 12 539,0
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 1216,3 1248,8 1764,7
Summa eget kapital 3195,0 32275 37434
Obeskattade reserver 665,0 821,6 665,0
Avsattningar 925,9 905,3 916,1
Langfristiga skulder 3269,4 4902,7 4103,0
Kortfristiga skulder 3801,0 1966,0 3111,5
Summa skulder 8 661,3 8 595,6 8 795,6
Summa eget kapital och skulder 11 856,3 11 823,1 12 539,0
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéallande direktéren férsakrar att
halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av mo-
derbolagets och koncernens verksamhet, stallning

och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 22 augusti 2017

Fredrik Lundberg
Styrelseordférande

Claes Boustedt
Styrelseledamot

Peter Egardt
Styrelseledamot

Sten Peterson
Styrelseledamot

Fredrik Persson
Styrelseledamot

GRANSKNINGSRAPPORT
Till styrelsen fér Hufvudstaden AB (publ)

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av halvarsrap-
porten for Hufvudstaden AB (publ), org nr 556012-
8240, per 30 juni 2017 och den sexmanadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
den verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna halvarsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar &r att uttala en slutsats om denna halvars-
rapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet
med International Standard on Review Engage-
ments ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finans-
iell delarsinformation utférd av foretagets valda re-
visor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som &r an-
svariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jAmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sve-
rige har.

Louise Lindh
Styrelseledamot

Liv Forhaug
Styrelseledamot

Anna-Greta Sjoberg
Styrelseledamot

Ivo Stopner
Verkstallande direktor
och styrelseledamot

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versikt-
lig granskning gor det inte maojligt for oss att skaffa
oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram n&gra omstandigheter som ger oss an-
ledning att anse att halvarsrapporten inte, i allt va-
sentligt, &r upprattad fér koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen och fér mo-
derbolagets del i enlighet med arsredovisningsla-
gen.

Stockholm den 22 augusti 2017

KPMG AB

Joakim Thilstedt
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

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

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt
exklusive vardeférandringar i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omrék-
nats till helarsbasis 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 delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sasongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten samt med undantag for var-
deférandringar.

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

EPRA. European Public Real Estate Association. Intresse-
organisation for bérsnoterade fastighetsbolag i Europa.

EPRA NAV - Langsiktigt substansvarde. Redovisat eget
kapital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt, se harledning sidorna 3-4.

EPRA NNNAYV — Aktuellt substansvarde. Redovisat eget
kapital justerat med bedémd verklig uppskjuten skatt
istallet for nominell uppskjuten skatt, se harledning sidorna
3-4.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligationsprogram
med en loptid pa 1-15 ar.

Nettobelaningsgrad fastigheter. Nettoskuld i forhallande till
fastigheternas redovisade varden.

Nettoskuld. Rénteb&rande skulder inklusive beslutad utdel-
ning minus Kortfristiga placeringar samt kassa och bank,
se hérledning sidan 8.

Rantetackningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklu-
sive orealiserade vardeforandringar plus rantekostnader i
forhallande till rantekostnader.

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

Skuldsattningsgrad. Nettoskuld i férhallande till eget kapi-
tal vid rets utgang.

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

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

Overskottsgrad. Bruttoresultat i férhallande till nettoomsitt-
ning.

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

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

Utestaende aktier. Samtliga aktier minskat med av bolaget
aterkopta aktier.

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

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgaster for
fastighetsskatt.

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

Marknadsvérde fastigheter. Det belopp fastigheterna
skulle kunna éverlatas till, under férutséattning att transak-
tionen gors mellan parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att den genomfors. | redovis-
ningstermer kallas detta for verkligt varde.

Verkligt varde. Fastigheternas uppskattade marknads-
varde.

Ytvakansgrad. Vakant yta i kvadratmeter i forhallande till
total uthyrbar yta.

Arshyra. Bruttohyra inklusive tillagg vid periodens utgéng
uppréaknad till arsbasis. Vakanta lokaler redovisas till mark-
nadshyra.

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

PARKADEN

N
ordstan -

BIBLIOTEKSTAN

\'4

THE QUARTER

FEMMAN

GOTHENBURG
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HUFVUDSTADEN

Om Hufvudstaden

Hufvudstaden, som grundades 1915, blev snabbt ett
av Sveriges ledande fastighetsbolag och ar 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 Goéteborgs mest attraktiva afféars-
lagen.

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

Affarsidé

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

Finansiella mal

» Hufvudstadsaktien ska ha en god utdelnings-
tillvaxt éver tiden och utdelningen ska utgéra mer
an hélften av nettovinsten fran den I6pande verk-
samheten.

« Soliditeten ska uppga till minst 40 procent dver
tiden.

Verksamhetsmal

Hufvudstaden ska:

 Successivt 0ka resultatet fran den lopande
verksamheten.

» Ha branschens néjdaste kunder.

» Ha branschens mest vélutvecklade fastighets-
bestand.

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

Strategier for att uppna malen

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

Kvalitet. Kvalitets- och miljésystem ska sékerstalla
hogsta mojliga kvalitet pa foretagets samtliga
produkter och tjanster.

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

Afféarsutveckling. Aktiv affarsutveckling och anpass-
ning till den digitala utvecklingen i omvarlden ska
skapa mervarden i fastighetsbestandet.

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

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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