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HUFVUDSTADEN
Halvarsrapport januari-juni 2021

Nettoomsattningen fran fastighetsforvaltningen var 891 mnkr (864), en 6kning
om 3 procent. Eliminering av koncerninterna hyresintékter har skett med 63
mnkr (22), framst hanforligt till NK Retail.

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat 6kade med 2 procent och uppgick
till 615 mnkr (604), vilket framst forklaras av hogre hyresintéakter. Eliminering av
koncerninterna hyresintakter har skett med 63 mnkr (22).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 769 mnkr (-1 082), motsvarande 3,80
kronor per aktie (-5,24). Okningen forklaras av hogre orealiserade vardeférand-
ringar i fastighetsbestandet.

Fastighetsbestandet marknadsvarderades till 46,3 mdkr (45,6 vid arsskiftet),
vilket ger ett substansvarde (EPRA NTA) om 175 kronor per aktie (173 vid ars-
skiftet). Periodens orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet var 407
mnkr (-1 915).

Soliditeten uppgick till 60 procent (62), nettobelaningsgraden till 19 procent (18)
och rantetickningsgraden var 9,4 ganger (9,3).

Hyresvakansgraden vid periodens slut var 7,6 procent (8,7). Exklusive pagaende
utvecklingsprojekt uppgick hyresvakansen till 6,5 procent (4,1).

Handelser i verksamheten under andra kvartalet

VD lvo Stopner gar i pension vid arsskiftet
2021/2022. lvo Stopner har varit VD i
Hufvudstaden sedan 1999. Styrelsen har
utsett vice VD Anders Nygren till ny VD for
Hufvudstaden med tillirade den 1 januari
2022. Vidare har styrelsen utsett bolagets
CFO Asa Roslund till vice VD med tilltrade
den 1 januari 2022. Sedan tidigare ar aven

For projektet Johanna, i kvarteret Inom Vallgraven
12 i Goteborg, har ett samarbetsavtal tecknats
med NCC. Projektstart sker i bérjan av 2022 och
omfattar totalt cirka 32 000 kvm uthyrningsbar yta.

| fastigheten Orgelpipan 7 i Stockholm har
hyresgasterna Entercard och Planview omfor-
handlat hyresavtal om totalt cirka 3 900 kvm kon-

Bo Wikare, chef Affarsomrade NK, vice VD i tor.

AT BELL. Ett antal hyresavtal med retailbolag har tecknats,
bland annat med det halsomedvetna fastfood-
konceptet Hawaii Poké i Femman i Géteborg.

Nyckeltal

Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mnkr 2021 2020 2020
Nettoomséattning fastighetsférvaltning® 891 864 1724
Bruttoresultat fastighetsférvaltning® 615 604 1194
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 407 -1915 -2 930
Rérelseresultat 1036 -1269 -1702
Periodens resultat 769 -1 082 -1 462
Verkligt varde fastigheter, mdkr 46,3 46,2 45,6
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 19,4 17,7 18,8
Rantetackningsgrad, ggr 9,4 9,3 9,1
Hyresvakansgrad exkl. projekt (EPRA vakansgrad), % 6,5 41 6,7
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,46 2,43 4,80
Substansvarde (EPRA NTA) per aktie, kr 175 175 173

) Efter eliminering av koncerninterna hyresintékter om 63,0 mnkr fér perioden jan-jun 2021, 22,0 mnkr fér perioden jan-jun 2020 och 43,9 mnkr

for perioden jan-dec 2020.
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COVID-19

Under arets andra kvartal har smittsprid-
ningen fran den tredje vagen avtagit och be-
lastningen pa sjukvarden sjunkit i Sverige.
Vaccineringen har fortsatt och under somma-

ren hade mer an 50 procent av den vuxna be-

folkningen vaccinerats med tva doser.

Fran senvaren och framat har myndighet-
erna successivt borjat 1atta pa restriktionerna.
Rekommendationen om fortsatt hemarbete
kvarstar till och med 30 september. Restrik-
tioner for detaljhandeln och restauranger har
fortsatt att galla under delar av kvartalet, men
gradvis lattats fram emot sommaren. Interna-
tionell turism har varit mycket svag men den
inhemska turismen har 6kat. Nojes- och kul-
turutbudet har i en begréansad omfattning boér-
jat dppna upp igen.

Hufvudstadens centralt belagna fastigheter
och marknadsplatser i Sveriges tva storsta
stader har upplevt en fortsatt paverkan av ef-
fekterna fran covid-19. Paverkan har emeller-

tid varit nagot mindre an jamfért med kvartal 2

2020.

Flera hyresgaster har en férsvagad betal-
ningsférmaga, framst inom butik och restau-
rang. | halvarsbokslutet for 2021 belastas re-
sultatet av hyresrabatter i samband med co-
vid-19 om cirka 77 mnkr (90) fére redovisad
ersattning fran det statliga lokalhyresstods-
paketet. Redovisad ersattning fran staten
uppgar till cirka 37 mnkr (39), vilket ger en
nettoeffekt om cirka 40 mnkr (51).

KONCERNEN
RESULTAT

Fastighetsforvaltning
Fastighetsforvaltningens nettoomséattning efter elimi-
nering av koncerninterna hyror om 63,0 mnkr (22,0)
uppgick under perioden till 890,7 mnkr (864,0). Brut-
toresultatet var 614,6 mnkr (604,1) efter eliminering
av koncerninterna hyror. Okningen forklaras framst
av minskade hyresrabatter och kundforluster fér bu-
tiker och restauranger i samband med covid-19
samt hégre bruttohyror vid omférhandlingar, nyut-
hyrningar samt indexupprakning.
Omsattningshyrestillagg redovisas i kvartal 4. F6-
regaende ar var omsattningshyrestillagget 4,6 mnkr.
Utbver detta forekommer inga vasentliga sasongs-
variationer vad galler hyror.
Fastighetsforvaltningens resultat per affarsomrade
redovisas pa sidan 9.

Ovriga segment

Ovriga segment innefattar NK Retail och évrig verk-
samhet. Ovrig verksamhet bestar av Cecil Cowor-
king, NK e-handel och parkeringsrérelsen i Parka-
den AB.

NK Retail tilltradde NK-verksamheten den 3 feb-
ruari i ar. Nettoomsattningen uppgick till 222,8 mnkr
(-). Kostnaderna, efter eliminering av koncerninterna
hyror om -36,3 mnkr (-), var -188,9 mnkr (-). Resul-
tatet fér NK Retail exklusive koncerninterna hyres-
kostnader blev 33,9 mnkr (-).

Hufvudstaden har ofta langa relationer med
sina hyresgaster, vilket ar en viktig del i var
affarsmodell. Vi stddjer hyresgasterna i de-
ras lokalfragor, saval i tider av framgang
som i motgang. Dialoger fortgar &ven under
kvartal 3 2021 for att pa basta affarsmas-
siga satt 6verbrygga den har utmanande pe-
rioden. Resultatet fran var I6pande verk-
samhet bedoms darfor bli paverkat aven un-
der kommande kvartal jamfért med innan
pandemin.

Hufvudstaden foljer myndigheternas re-
kommendationer och direktiv fér hur smitt-
spridningen ska hanteras. Verksamheten
har anpassats, bade vad galler butiker, res-
tauranger och kontorslokaler. Arbetet med
utvecklingsprojekt fortskrider dar pagaende
och beslutade projekt genomfors enligt plan.
Hufvudstadens finansiella stallning ar fort-
satt stark med goda foérutsattningar att fort-
satta utveckla vara fastigheter och mark-
nadsplatser.

Pandemin har sannolikt paskyndat sam-
hallsférandringar men var évertygelse ar
dock att manniskor aven i framtiden kommer
vilja moétas, bade i arbets- och privatliv. Det
personliga motet skapar mojligheter till ut-
byte av idéer, innovation och affarer samt
kultur och upplevelser. Kontor, butiker och
restauranger ar en forutsattning for detta.
Centralt beldgna fastigheter i Sveriges tva
storsta stader bedoms darfor fortsatt vara
attraktiva och vi ar dvertygade om att var af-
farsmodell, nar det sker en atergang till mer
normala férhallanden, skapar férutsattningar
for en god resultatutveckling framéver.

Nettoomsattningen for 6vrig verksamhet uppgick till
39,0 mnkr (34,9). Okningen férklaras av de nystar-
tade verksamheterna Cecil Coworking och NK e-
handel. Kostnaderna, efter eliminering av koncernin-
terna hyror om -26,7 mnkr (-22,0), var -34,0 mnkr
(-4,2). Cecil Coworking och NK e-handel har framst
belastats med uppstartskostnader. Resultatet exklu-
sive koncerninterna hyreskostnader blev 5,0 mnkr
(30,7). For mer information, se sidan 9.

Ovriga resultatposter

Central administration uppgick till -24,5 mnkr (-23,4).
Orealiserade vardeférandringar i férvaltningsfastig-
heter var 406,8 mnkr (-1 914,7). Fér mer informa-
tion, se sidorna 4-5.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader var netto -66,8
mnkr (-66,0), varav -55,6 mnkr (-54,8) avser kost-
nader for upplaning och -11,2 mnkr (-11,2) leasing-
kostnad avseende framst tomtrattsavgalder. Ok-
ningen av finansiella kostnader férklaras av 6kad
upplaning. Fér mer information, se sidan 6.
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Skatt

Koncernens skatt uppgick under perioden till -199,6
mnkr (253,1), varav -64,5 mnkr (-64,8) utgjorde ak-
tuell skatt och -135,1 mnkr (317,9) uppskjuten skatt.
Okningen av uppskjuten skatt férklaras framst av
positiva orealiserade vardeforandringar i fastighets-
bestandet.

Periodens resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 769,4
mnkr (-1 081,5). Okningen férklaras av hégre oreali-
serade vardeforandringar i fastighetsbestandet.

FASTIGHETSBESTANDET
Verkligt varde pa Hufvudstadens fastighetsbestand
baseras pa en intern vardering dar klassificeringen
sker i niva 3 enligt IFRS 13. Vardet beddms per den
30 juni 2021 uppga till 46 312 mnkr (45 637 vid ars-
skiftet). Okningen férklaras av hégre orealiserade
vardeférandringar och investeringar. Den uthyrbara
ytan var cirka 386 700 kvm (386 800 vid arsskiftet).
Den totala hyresvakansgraden per den 30 juni
2021 var 7,6 procent (8,2 vid arsskiftet) och den to-
tala ytvakansgraden var 9,7 procent (9,8 vid arsskif-
tet). Hyresvakansgraden exklusive pagaende ut-
vecklingsprojekt (EPRA vakansgrad) uppgick till 6,5
procent (6,7 vid arsskiftet).

Forvarv och investeringar

De totala investeringarna uppgick till 313,2 mnkr
(470,4), varav investeringar i fastigheter och Ovriga
anlaggningstillgangar var 273,4 mnkr (470,4).

For narvarande uppgar pagaende och planerade
projekt till cirka 3-4 mdkr. Stdrre projekt presenteras i
tabellen nedan.

Beslutade och pagaende utvecklingsprojekt fort-
skrider enligt plan trots pagaende covid-19-pandemi.

Arbetet med att utveckla NK-varuhusen har fortsatt
under arets andra kvartal. | NK Géteborg pagar ett
utvecklingsprojekt pa damplanet med andrade kund-
strak och ny utformning av avdelningar. | NK Stock-
holm har projektering féor en ombyggnation och upp-
gradering av damplanet pabdrjats. For att mota for-
andrade konsumentbeteenden lanserades NK e-han-
del i begransad omfattning under hdsten 2020. Pro-
cessen med att ansluta fler avdelningar har fortsatt
under kvartalet.

I Vildmannen 7 i Bibliotekstan pagar grundlaggning
och projektering infor ateruppbyggnaden av ny bygg-
nad bakom ursprungliga gatufasader som sakrats in-
for nybyggnationen. Den nya byggnaden kommer er-
bjuda mycket moderna och effektiva kontor samt at-
traktiva butiker i en unik miljo.

| slutet av 2019 erhdlls en ny detaljplan fér kvarte-
ret Inom Vallgraven 12 i Géteborg. Projektering pa-
gar for ett omfattande om- och pabyggnadsprojekt.
Den nya detaljplanen méjliggér tilkommande bygg-
ratter om cirka 15 000 kvm bruttoarea. Ett samar-
betsavtal har tecknats med NCC som totalentrepre-
nor. Produktionen startar i bérjan av 2022 och fardig-
stalls i slutet av 2025. Befintliga bostader i kvarteret
kommer ersattas med nya i fastigheten Inom Vallgra-
ven 3:2.

Fastighets- och substansvarde

Hufvudstaden gor vid varje kvartalsskifte en intern
vardering av varje enskild fastighet. Syftet med
varderingen ar att bedéma fastighetsbestandets
verkliga varde. For att kvalitetssakra varderingarna,
inhdmtas minst en gang per ar externa varderingar
for en del av fastighetsbestandet. Lépande under
aret gors uppdateringar av den interna varderingen
av fastigheterna med koép, férsaljningar och gjorda in-
vesteringar. Hufvudstaden bedémer aven |6pande
om det finns andra indikationer pa férandringar i fas-
tigheternas verkliga varde. Dessa kan utgéras av till
exempel storre uthyrningar, uppsagningar samt va-
sentliga forandringar i avkastningskraven.

Med beaktande av ovanstaende bedéms den orea-
liserade vardeforandringen i fastighetsbestandet for
perioden uppga till 406,8 mnkr (-1 914,7). Det totala
vardet pa fastighetsbestandet per den 30 juni 2021
uppgick till 46,3 mdkr inklusive periodens investe-
ringar. Den orealiserade vardedkningen beror pa ef-
fekten av hogre hyror fér kontor samt nagot sjun-
kande direktavkastningskrav for fastigheter med
storre inslag av kontorslokaler i Bibliotekstan.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet har i
snitt minskat med 2 punkter jamfort med kvartal 1
och uppgick vid ovanstaende vardering till 3,7 pro-
cent (3,7 vid arsskiftet).

Storre pagaende och planerade projekt andra kvartalet 2021

Uthyrningsbar yta Varawv till- Bedomd Bedomt

(kvm) skapad yta investering” fardigstallande

Stad Fastighet Status Lokalslag (kvm) (mnkr) (ar)

Stockholm Vildmannen 7 Grundlaggning, Kontor, butik & 4 800 4 800 800 2023

projektering bostader
Stockholm Orgelpipan 7 Detaljplanearbete Kontor - - - -
Goteborg Inom Vallgraven Pagaende Bostader 1300 - 85 2021/2022
3:2

Goteborg NK Goéteborg Pagaende Butik 2900 - 85 2021/2022

Goéteborg Kv. Inom Projektering Kontor, butik & 31600 11 600 2200 2025/2026
Vallgraven 12 restaurang

Goteborg NK Géteborg Detaljplanearbete Kontor, butik & - - - -
restaurang

) Inkluderar bedémda kostnader fér hyresfériuster och finansiering som Iépande belastar resultatrékningen samt kostnader fér evakuering. Fér Vildmannen 7
inkluderar investeringen extraordinédra kostnader som féljer av branden 2017.
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Vérderingsmetod

Vardering av fastighetsbestandet har skett genom att
varje enskild fastighets verkliga varde bedémts. Be-
démningen har gjorts genom tilldmpning av vardering
enligt en variant av ortsprismetoden som kallas for
nettokapitaliseringsmetoden. Metoden innebar att
marknadens avkastningskrav satts i relation till fastig-
heternas driftnetto. For dvriga projektfastigheter och
obebyggd mark har varderingen baserats pa en
fardigstalld byggnad med avdrag fér byggkostnader
samt finansiella kostnader och hyresvakans under
byggtiden.

Avkastningskravet baseras pa inhamtad informa-
tion om marknadens avkastningskrav pa aktuella kop
och forsaljningar av jamférbara fastigheter i likartade
lagen. Har det gjorts fa eller inga affarsavslut i fastig-
hetens delomrade, analyseras transaktioner i anslu-
tande omrade. Aven affarer som inte kommit till av-
slut ger vagledning om marknadens avkastningskrav.

Avkastningskravet kan variera mellan olika reg-
ioner och delomraden inom regionerna. Hansyn tas
aven till fastighetstyp, teknisk standard, byggnads-
konstruktion samt storre investeringsbehov. For fas-
tigheter med tomtratt har berakningen baserats pa ett
avkastningskrav som ar 0,20 procentenheter hogre
an fér motsvarande fastigheter dar mark innehas
med 8ganderatt. Fastigheternas driftnetto beraknas
utifrdn marknadsmassiga hyresintakter, langsiktig
hyresvakansgrad, samt normaliserade drifts- och
underhallskostnader. Rader storre osakerhet &n nor-
malt kompenseras det av hojda direktavkastnings-
krav i varderingen.

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

Avkastningskrav, fastighetsvirdering”
Stockholm 3,2-3,7 procent
Goteborg 4,2-4,8 procent
Fastighetsbestandet, genomsnitt 3,7 procent
" Vérdetidpunkt 2021-06-30.

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt for-
saljningspris pa marknaden vid vardetidpunkten.
Priset kan dock endast faststallas nar en transaktion
genomforts. Vid extern fastighetsvardering anges
ofta ett intervall for att visa pa osékerheten kring upp-
skattningar av ett marknadsvarde. Vardeintervallet
brukar uppga till +/- 5 procent men kan variera bero-
ende bland annat pa marknadssituation, fastighetens
tekniska standard och investeringsbehov. Hufvudsta-
dens fastighetsbestand varderas till 46,3 mdkr och
med ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent sa inne-
bar det att det beddomda verkliga vardet varierar med
+/- 2,3 mdkr. Nedan anges de vésentliga faktorerna
som paverkar varderingen och resultateffekten fore
skatt darav.

Kanslighetsanalys, fastighetsvérdering”

Resultateffekt

Férandring, +/- fore skatt, +/-

Hyresintakter 100 kr/kvm 1 060 mnkr
Fastighetskostnader 50 kr/lkvm 530 mnkr
Hyresvakansgrad 1,0 procentenhet 600 mnkr
Avkastningskrav 0,25 procentenhet 3 150 mnkr

" Viérdetidpunkt 2021-06-30.

Extern vérdering

For att kvalitetssakra varderingen har externa varde-
ringar inhamtats fran tre oberoende varderingsfore-
tag, Cushman & Wakefield, Forum Fastighetseko-
nomi och Newsec Advice. De externa varderingarna
per 2021-06-30 omfattar 11 fastigheter och motsva-

rar 50 procent av det internt bedémda marknadsvar-
det. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangs-
punkt fran att de valda objekten skall representera
olika fastighetskategorier, ort, Idge samt teknisk och
byggnadsmassig standard. De fastigheter som har
varderats externt per 2021-06-30 ar Gronlandet
Sodra 11, Hasten 19 och 20 (NK Stockholm), Hast-
skon 10, Kakenhusen 40 (del av), Medusa 1, Orgel-
pipan 7, Oxhuvudet 18, Pumpstocken 10 (del av) och
Rannilen 18 i Stockholm samt Inom Vallgraven 10:9
(NK Goéteborg) och Nordstaden 8:24 (del av) i Gote-
borg.

De externa varderingsforetagen har angivit ett
marknadsvarde som uppgar till 24,1 mdkr. Hufvud-
stadens interna vardering av samma fastigheter upp-
gar till 23,3 mdkr. De interna varderingarna dverens-
stdmmer saledes val med de externa varderingarna.

Substansvérde

Baserat pa varderingen av fastighetsbestandet uppgick
langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) till 37,6 mdkr
eller 186 kronor per aktie. Substansvarde (EPRA NTA)
uppgick till 35,4 mdkr eller 175 kronor per aktie efter
avdrag for beddmd uppskjuten skatteskuld. Denna be-
doémning har gjorts mot bakgrund av gallande skatte-
lagstiftning och marknadspraxis, som innebéar att fas-
tigheter kan séljas via aktiebolag utan skattekonse-
kvenser. Beddmd verklig uppskjuten skatt har antagits
till 5 procent.

Substansvirde, 30 juni 2021

Mnkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakningen 28 880,2 143
Aterléggning
Uppskjuten skatt" 87512 43
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 37 631,4 186
Avdrag
Immateriella tillgangar -101,8 -1
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -2 124,1 -10
Substansvarde (EPRA NTA) 35405,5 175
Aterléggning
Immateriella tillgangar enligt ovan 101,8 1
Uppskjuten skatt i sin helhet -6 627,1 -33
Substansvarde (EPRA NDV) 28 880,2 143

) Uppskjuten skatt enligt balansrékning avseende férvaltnings-
fastigheter och nyttjanderéttstillgangar hanférliga till tomtrétts-
avgalder.

HYRESMARKNADEN
| Stockholms city var efterfragan stabil eller nagot sti-
gande pa moderna, flexibla kontorslokaler i basta lage.
Vakansnivaerna var nagot 0kande inom normalinter-
vallet och i Stockholms mest eftersokta lagen i Biblio-
tekstan, vid Norrmalmstorg/Hamngatan och runt
Hotorgsomradet beddms marknadshyrorna fér mo-
derna kontor vara inom intervallet 6 300 och 8 700 kro-
nor per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Marknaden for butikslokaler var under kvartalet fortsatt
paverkad av effekterna fran covid-19-pandemin. Mark-
nadshyresnivaerna var svarbeddmda men antas, i alla
fall temporart, ha sjunkit nagot jamfért med innan pan-
demin. Bedémningen ar att marknadshyrorna i basta
kommersiella Iage for butiker &r i intervallet 13 000 till
25 000 kronor per kvm och ar exklusive fastighetsskat-
tetillagg.

| Goteborgs centrala delmarknader var efterfragan pa
moderna och flexibla kontorslokaler fortsatt nagot av-
vaktande. Vakanserna var nagot stigande och mark-
nadshyrorna i de attraktivaste lagena bedéms vara
mellan 2 900 och 3 800 kronor per kvm och ar exklu-
sive fastighetsskattetillagg. Foér butikslokaler i basta
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kommersiella 1dge ar marknadshyrorna nagot sjun-
kande och uppgar till mellan 5 000 och 14 000 kronor
per kvm och ar exklusive fastighetsskattetillagg.
Utfallet av koncernens omférhandlingar har varit ne-
gativt for butikslokaler och positivt for kontor. Totalt har
under perioden 39 300 kvm omférhandlats till ett hy-
resvarde av 209 mnkr. | genomsnitt resulterar omfor-
handlingarna i en hyresdkning om cirka 5 procent.

FINANSIERING

Hufvudstadens finansieringsbehov tillgodoses via upp-
laning fran de stdrre nordiska bankerna samt kapital-
marknaden. Total uppléning uppgick per den 30 juni
2021 till 8 850 mnkr (8 650 vid arsskiftet). Ranteba-
rande nettoskuld var 8 273 mnkr (7 866 vid arsskiftet).
Dartill kommer leasingskuld enligt IFRS 16 uppgaende
till 720 mnkr (720 vid arsskiftet), total nettoskuld var

8 993 mnkr (8 586 vid arsskiftet). Utdver utestaende
upplaning finns outnyttjade laneléften uppgaende till

3 500 mnkr.

Hufvudstaden har ett MTN-program om 8 000 mnkr
samt ett certifikatsprogram om 3 000 mnkr. Totalt ute-
staende belopp uppgar till 7 200 mnkr i obligationer re-
spektive 650 mnkr i foretagscertifikat. Hufvudstaden
tillser att det vid varje givet tillfélle finns outnyttjade Ia-
neléften for att tdcka samtliga utestaende certifikat.

Finansieringsfaciliteter, mnkr, 30 juni 2021

Lan-/facilitetstyp  Ram-/facilitetsvolym Utnyttjat
MTN-program 8 000 7 200
Certifikatsprogram 3 000 650
Banklan inkl. 1aneléften 4 500 1000

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,2 ar (1,8
vid arsskiftet), den genomsnittliga kapitalbindningsti-
den 2,6 ar (2,6 vid arsskiftet) och den genomsnittliga
effektiva réntan 1,3 procent (1,3 vid arsskiftet) inklusive
och 1,2 procent (1,1 vid arsskiftet) exklusive kostnad
for outnyttjade laneloften. | kapitalbindningstiden for
certifikatslan har berakning skett utifran underliggande
laneléften. For att uppna énskad ranteforfallostruktur
sker upplaning bade med fast och rorlig ranta. Av den
langfristiga upplaningen 16per 6 300 mnkr med fast
ranta. Finansiella tillgangar och skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde vilket i all vasentlighet
Overensstdmmer med verkligt varde.

Réntebindningsstruktur, 30 juni 2021

Forfallotid- Krediter, Genomsnittlig Andel,
punkt, ar mnkr  eff. rAnta, %" ? %
<1 2 550 1,3 29
1-2 2300 1,4 26
2-3 1000 1,4 1"
3-4 1500 1,1 17
4-5 1500 1,2 17
Totalt 8 850 1,3 100

" Kreditmarginalerna férdelas i tabellen i den period som
krediten redovisas.

2 Den genomsnittliga effektiva réntan exklusive kostnad
for outnyttjade laneléften uppgick till 1,2 procent.

Kapitalbindningsstruktur, mnkr, 30 juni 2021

KVARTAL 2

Fastighetsforvaltningens bruttoresultat efter elimine-
ring av koncerninterna hyror om 29,3 mnkr (11,0)
uppgick till 330,8 mnkr (265,0), en 8kning med 25
procent. Okningen forklaras framst av minskade hy-
resrabatter och kundforluster for butiker och restau-
ranger i samband med covid-19 samt hégre bruttohy-
ror vid omférhandlingar, nyuthyrningar samt index-
upprakning. Nettoomséattningen efter eliminering av
koncerninterna hyror om 29,3 mnkr (11,0) var 465,4
mnkr (392,8), en 6kning med 18 procent. Verksam-
hetens kostnader var -134,6 mnkr (-127,8).

Nettoomsattningen fér NK Retail uppgick till 148,4
mnkr (-). Kostnaderna, efter eliminering av koncern-
interna hyror om -15,5 mnkr (-), var -129,2 mnkr (-).
Resultatet for NK Retail exklusive koncerninterna hy-
reskostnader blev 19,2 mnkr (-).

Nettoomsattningen fér 6vrig verksamhet uppgick
till 21,1 mnkr (15,7). Kostnaderna, efter eliminering
av koncerninterna hyror om -13,8 mnkr (-11,0), var
-17,3 mnkr (-2,2). Resultatet exklusive koncernin-
terna hyreskostnader blev 3,8 mnkr (13,5).

Vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 642,4 mnkr (-985,3). Jamforelsestorande poster
var 0,0 mnkr (34,7) och avsag foregaende ar forsak-
ringsersattning for hyresforluster och raddningskost-
nader efter branden i Vildmannen 7 ar 2017. Finan-
siella intakter och kostnader var netto -33,2 mnkr
(-34,0).

AKTIEN OCH AGARNA

Hufvudstadens A-aktie ar noterad pa NASDAQ
Stockholm, bolagets C-aktie avnoterades fran
NASDAAQ Stockholm i januari 2020. Bolaget hade
vid periodens utgang totalt 42 961 aktieagare. Ande-
len utlandskt &gande uppgick per den 30 juni 2021 till
25,6 procent (28,0 vid arsskiftet) av antalet utesta-
ende aktier. Kursen pa A-aktien den 30 juni 2021 var
145,50 kronor och totala borsvardet for samtliga ak-
tier, baserat pa kursen fér A-aktien, uppgick till 30,7
mdkr.

Omvandling av Hufvudstadens C-aktier

Vid arsstdmman 2001 inférdes ett omvandlingsforbe-
hall i Hufvudstadens bolagsordning. Aktieagare har
ratt att nar som helst begara omvandling av sina
C-aktier till A-aktier. Under kvartal 2 2021 har 33
C-aktier omvandlats till A-aktier.

Aktiestruktur per 30 juni 2021

Kapital ~ Roster

Aktieslag Antal aktier Antal roster % %

A (1 rost) 203 000 080 203 000 080 96,1 19,7

C (100 roster) 8271853 827 185 300 3,9 80,3

Totalt 211271 933 1030 185 380 100,0 100,0
Aterképta aktier

Totalt innehav av egna aktier per den 30 juni 2021

uppgick till 8 965 000 A-aktier, motsvarande 4,2 pro-
cent av samtliga emitterade aktier och 0,9 procent av
det totala antalet roster. Inga aterkop har skett under
perioden eller efter rapportperiodens utgang. Vid ars-

Forfallo- Utnytat: stamman 2021 fick styrelsen ett férnyat bemyndi-
tidpunkt, Kredit- | Bank-  Obligationer/ Andel gande att forvarva aktier av serie A upp till hogst 10
ar avtal | lan  Certifikat Summa % procent av samtliga emitterade aktier samt att éver-
<1 3050 500 1550 2 050 23 lata egna aktier i bolaget.
1-2 2 300 - 2300 2 300 26
2-3 3000 500 1000 1500 17 Aterkop av aktier per 30 juni 2021
3-4 2500 - 1500 1500 17 Totalt antal Eget Ovriga
4-5 1500 - 1500 1500 17 Miljoner aktier aktier innehav agare
Totalt 12 350 1000 7 850 8 850 100 Per 1 jan 2021 211,3 9,0 202,3
Aterkép aktier - - -
Per 30 juni 2021 211,3 9,0 202,3
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HANDELSER UNDER PERIODEN

Forvarv av verksamhet

Den 3 februari 2021 tilltradde koncernen NK-verk-
samheten inom Departments & Stores Europe AB.
Verksamheten innefattar driften av cirka 40 avdel-
ningar inom mode, kosmetik och juvel i NK Stock-
holm och NK Géteborg, vilket utgér cirka 25 procent
av det totala antalet avdelningar i varuhusen. Om-
sattningen for verksamheten uppgick till cirka 770
mnkr for rakenskapsar 2019/2020. Képeskillingen
uppgick till 58 mnkr vilket motsvarade varulagervar-
det. Forvarvet har finansierats med befintliga likvida
medel.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETS-
FAKTORER

Koncernen ar framst exponerad for finansierings-,
rante- och kreditrisker samt fér vardeférandringar i
fastighetsbestandet. Koncernen har inte identifierat
nagra andra vasentliga risker och osakerheter an de
som beskrivs i arsredovisningen 2020.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NAR-
STAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har
skett under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Hufvudstaden féljer de av EU antagna IFRS Standar-
derna. Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad
i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillamp-
liga bestammelser i arsredovisningslagen. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer i de finansiella
rapporterna och i dvriga delar av delarsrapporten. For-
utom de redovisningsprinciper och berakningsgrunder
som framgar av arsredovisningen for 2020 har nedan
redovisningsprinciper tillampats for férsta gangen i
denna delarsrapport.

Intdkter NK Retail

Intékter genereras i huvudsak av forsaljning av klader,
accessoarer, skdnhet och juvel till konsumenter. Kon-
cernens prestationsatagande ar darmed att till kund till-
handahalla varor, antingen till konsument i koncernens
egna butiker eller till e-handelskonsumenter nar varor
lamnas till sjalvstandig fraktforare. Samtliga intakter
redovisas enligt IFRS 15-kategorin "vid en tidpunkt”,
det vill sdga vid leverans. Intakter fran forsaljningen av
varor till ett faststallt pris redovisas nar bolaget har
Overfort kontrollen av varan till kund vilket normalt sker
vid férsaljningstillfallet nar kunden tar med sig varan ut
ur butiken eller vid leverans till e-handelskonsument i
enlighet med forsaljningsvillkoren.

Den huvudsakliga butiksférséljning sker med 30 da-
gars oppet kop (full returratt), vilket innebar att intakter
fran forsaljningen i butik redovisas med avdrag for be-
réknade returer. Den berdknade aterbetalningen for re-
turnerade varor redovisas som en aterbetalningsskuld
(det bolaget forvantas vara skyldig kunden). Ratten att
aterfa den vara som returneras redovisas som varula-
ger. Intakterna minskas aven med rérliga ersattningar i
form av rabatter och kundlojalitetsprogram. NK Retail
har inga rabatter eller bonusprogram som skulle kunna
utgdra separata prestationsataganden varfor koncer-
nen, vilket beskrivs ovan, endast har identifierat ett
prestationsatagande. Forsaljningsintakterna redovisas
med avdrag for mervardesskatt, returer och rabatter
som nettoomsattning i resultatrakningen, under évriga
segment.

Varulager

Varulager varderas till det Iagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet. Anskaffningsvardet fér va-
rulager beraknas genom tillampning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som upp-
kommit vid forvarvet av lagertillgangarna och transport
av dem till deras nuvarande plats och skick.

Nya standarder och tolkningar

Utdver vad som anges ovan har nya och dndrade
standarder som tréatt i kraft 2021 inte medfért nagra
vasentliga effekter pa koncernens finansiella rappor-
tering.

KOMMANDE INFORMATION
Delarsrapport jan-sep 2021
Bokslutskommuniké fér 2021
Arsredovisning 2021

Arsstamma 2022

11 november 2021
17 februari 2022
mars 2022

24 mars 2022

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som
Hufvudstaden AB (publ) ar skyldig att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
om vardepappersmarknaden. Informationen Iamna-
des genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggdrande den 23 augusti 2021.

Informationen publiceras dven pa 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 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsittning”
Fastighetsforvaltning, brutto 4947 403,8 953,7 886,0 1767,9
Hyresintakter, koncerninternt -29,3 -11,0 -63,0 -22,0 -43,9
Fastighetsforvaltning, netto 465,4 392,8 890,7 864,0 1724,0
Ovriga segment 169,5 15,7 261,8 34,9 71,7

634,9 408,5 1152,5 898,9 1795,7
Fastighetsforvaltningens kostnader
Underhall -4,7 -6,2 -10,4 -12,6 -27,0
Drift och administration -77,8 -70,2 -161,2 -144,5 -298,1
Fastighetsskatt -50,7 -50,1 -101,6 -100,3 -200,3
Avskrivningar -1,4 -1,3 -2,9 -2,5 -5,1
Fastighetsforvaltningens kostnader -134,6 -127,8 -276,1 -259,9 -530,5
Ovriga segment, kostnader brutto -175,8 -13,2 -285,9 -26,2 -69,2
Hyreskostnader, koncerninternt 29,3 11,0 63,0 22,0 43,9
Ovriga segment, kostnader netto -146,5 -2,2 -222,9 -4,2 -25,3
Verksamhetens kostnader -281,1 -130,0 -499,0 -264,1 -555,8
Bruttoresultat 353,8 278,5 653,5 634,8 1239,9
- varav Fastighetsforvaltning 330,8 265,0 614.,6 604,1 1193,5
- varav Ovriga segment 23,0 13,5 38,9 30,7 46,4
Central administration -12,3 -11,9 -24,5 -23,4 -A7,4
Rorelseresultat fore jamforelsestérande
poster och vérdefériandringar 341,5 266,6 629,0 611,4 1192,5
Jamférelsestérande poster? = 34,7 - 34,7 35,9
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 642,4 -985,3 406,8 -1914,7 -2929,9
Rorelseresultat 983,9 -684,0 1035,8 -1 268,6 -1701,5
Finansiella intékter och kostnader -33,2 -34,0 -66,8 -66,0 -131,7
Resultat fore skatt 950,7 -718,0 969,0 -1 334,6 -1 833,2
Skatt -195,0 135,0 -199,6 253,1 371,5
Resultat efter skatt 755,7 -583,0 769,4 -1081,5 -1 461,7
Ovrigt totalresultat = - = -
Periodens totalresultat 755,7 -583,0 769,4 -1 081,5 -1461,7
Genomsnittligt antal utestaende aktier 202 306 933 206 265 933 202 306 933 206 265 933 205 130 742
Periodens resultat efter skatt per aktie fére och
efter utspadning, kronor 3,73 -2,83 3,80 -5,24 -7,13

) Fér uppdelning av nettoomséttningen se tabell pa sidan 10.
2 Avser forsékringserséttning for hyresforluster och réddningskostnader efter branden 2017 i fastigheten Vildmannen 7.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december

KONCERNEN, Mnkr 2021 2020 2020
Forvaltningsfastigheter 46 3121 46 2141 45 636,5
Nyttjanderattstillgangar 719,1 739,0 716,6
Ovriga anlaggningstillgangar 151,3 120,0 156,9
Summa anlaggningstillgangar 47 182,5 47 0731 46 510,0
Omséttningstillgangar 953,4 634,7 887,1
Summa tillgadngar 48 135,9 47 707,8 47 3971
Eget kapital 28 880,2 29 496,7 28 616,5
Langfristiga rantebarande skulder 6 800,0 6 200,0 6 200,0
Uppskjutna skatteskulder 8 636,6 8 654,4 8 501,5
Langfristiga leasingskulder 710,5 712,4 709,6
Ovriga langfristiga skulder 86,7 75,9 84,3
Ovriga avséttningar 30,5 24,0 26,2
Summa langfristiga skulder 16 264,3 15 666,7 15 521,6
Kortfristiga rantebarande skulder 2 050,0 1700,0 2 450,0
Kortfristiga leasingskulder 9,3 27,1 10,2
Ovriga skulder 932,1 817,3 798,8
Summa Kortfristiga skulder 2991,4 25444 3259,0
Summa eget kapital och skulder 48 135,9 47 707,8 47 397,1
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2021 2020 2020
Ingaende eget kapital 28 616,5 31 382,7 31 382,7
Periodens totalresultat 769,4 -1081,5 -1461,7
Utdelning -505,8 -804,4 -804,4
Aterkép av egna aktier = - -500,0
Utgaende eget kapital 28 880,2 29 496,7 28 616,5
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Januari-
juni juni december
KONCERNEN, Mnkr 2021 2020 2020
Resultat fére skatt 969,0 -1334,6 -1833,2
Avskrivningar/nedskrivningar 24,2 57,0 78,6
Véardeférandring forvaltningsfastigheter -406,8 1914,7 2929,9
Ovriga férandringar 4,3 -1,7 0,5
Betald inkomstskatt -64,5 -78,9 -99,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 526,2 556,5 1 076,5
Okning/minskning varulager -58,2 - -
Okning/minskning rérelsefordringar -156,2 -119,9 -36,8
Okning/minskning rérelseskulder 108,1 56,7 32,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 419,9 493,3 1072,2
Forvarv av verksamhet -39,8 - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -268,8 -448,2 -885,9
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -4,6 -22,2 -63,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -313,2 -470,4 -948,9
Upptagna lan 2 600,0 1 600,0 3450,0
Amortering av laneskuld -2 400,0 -2 050,0 -3 150,0
Amortering av leasingskuld -7,2 -20,8 -41.,4
Utbetald utdelning -505,8 -804,4 -804,4
Aterkdp av egna aktier - - -500,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -313,0 -1 275,2 -1 045,8
Periodens kassaflode -206,3 -1252,3 -922.5
Likvida medel vid periodens bdrjan 783,6 1706,1 1706,1
Likvida medel vid periodens slut 577,3 453,8 783,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 2,08 2,39 5,23
Periodens kassafléde per aktie, kr -1,02 -6,07 -4,50

SEGMENTSREDOVISNING | SAMMANDRAG

Koncernens verksamhet ar uppdelad i tre segment, fastighetsférvaltning, NK Retail och 6vrig verksamhet. Segmenten ar indelade i
affarsomraden som féljer den operativa styrningen av verksamheten.

AO Stockholm AO NK AO Goteborg  Koncerneliminering Totalt

Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun
KONCERNEN, Mnkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning 577,3 520,6 215,9 189,7 160,5 175,7 -63,0 -22,0 890,7 864,0
Fastighetskostnader -121,9 -117,3 -104,7 -92,8 -49,5 -49,8 -276,1 -259,9
Bruttoresultat fastighets-
forvaltning 455,4 403,3 111,2 96,9 111,0 125,9 -63,0 -22,0 614,6 604,1
NK Retail?
Nettoomsattning 222,8 222,8
Kostnader -225,2 36,3 -188,9
Bruttoresultat NK Retail -2,4 36,3 33,9
Ovrig verksamhet?
Nettoomsattning 3,6 35,4 34,9 39,0 34,9
Kostnader -11,3 -49,4 -26,2 26,7 22,0 -34,0 -4,2
Bruttoresultat 6vrig
verksamhet -7,7 -14,0 8,7 26,7 22,0 5,0 30,7
Central administration -24,5 -23,4
Jamférelsestérande poster® = 34,7
Vardefoérandringar
férvaltningsfastigheter 406,8 -1914,7
Rorelseresultat 10358 -1268,6
Finansiella intdkter och
kostnader -66,8 -66,0
Resultat fore skatt 969,0 -1334,6

) NK Retail tilltrédde NK-verksamheten den 3 februari 2021.

2 Ovrig verksamhet avser Cecil Coworking, NK e-handel och parkeringsrérelsen i Parkaden AB. Cecil Coworking 6ppnade den 1 februari
2021 och ingar i affdrsomrade Stockholm. NK e-handel startade i begrédnsad omfattning under hésten 2020. NK e-handel och parkerings-
rérelsen i Parkaden AB ingar i affdrsomrade NK. Cecil Coworking och NK e-handel har frémst belastats med uppstartskostnader.

3 Avser forsékringserséttning for hyresforluster och rédddningskostnader efter brand 2017 i fastigheten Vildmannen 7 om 34,7 mnkr.
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UPPDELNING AV NETTOOMSATTNING

Koncernen Moderbolaget
Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-jun Jan-jun Jan-dec
Mnkr 2021 2020 2020 2021 2020 2020
Hyresintakter 880,2 852,0 1712,9 654,4 611,4 1224,1
Serviceintakter 49,5 46,9 82,8 21,8 22,7 43,8
Forsaljning av varor 222,8 - - - - -
Total nettoomséattning 1152,5 898,9 17957 676,2 634,1 1267,9
NYCKELTAL
30 juni 30 juni Helar
KONCERNEN 2021 2020 2020
Fastighetsrelaterade
Uthyrbar yta, tusental kvm 386,7 384,1 386,8
Hyresvakansgrad, % 7,6 8,7 8,2
Ytvakansgrad, % 9,7 9,2 9,8
Verkligt varde, mdkr 46,3 46,2 45,6
Overskottsgrad, % 71,0 70,7 70,0
Driftsdverskott, mnkr 677,6 626,1 12374
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 4,2 -2,2 -4,9
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,3 -1,7 -4,3
Soliditet, % 60 62 60
Rantetackningsgrad, ggr 9,4 9,3 9,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,3
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 19,4 17,7 18,8
Bruttomarginal, % 56,7 68,9 67,4
Data per aktie
Periodens resultat, kr 3,80 -5,24 -7,13
Eget kapital, kr 142,75 143,00 141,45
Fastigheternas verkliga varde, kr 228,92 224,05 225,58
Antal utestaende aktier, tusental 202 307 206 266 202 307
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 202 307 206 266 205 131
Antal emitterade aktier, tusental 211 272 211 272 211 272
EPRA
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings), mnkr 497 500 984
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,46 2,43 4,80
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mnkr 37 631,4 38 249,1 37 232,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per aktie, kr 186 185 184
Substansvarde (EPRA NTA), mnkr 35 405,5 36 033,2 35014,4
Substansvarde (EPRA NTA) per aktie, kr 175 175 173
Substansvarde (EPRA NDV), mnkr 28 880,2 29 496,7 28 616,5
Substansvarde (EPRA NDV) per aktie, kr 143 143 141
EPRA vakansgrad (EPRA Vacancy rate), % 6,5 4,1 6,7
NYCKELTAL PER KVARTAL
Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep
KONCERNEN 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Borskurs A-aktie, kr 145,50 127,00 136,20 124,90 115,80 135,70 185,10 178,20
Nettoomsattning, mnkr 635 518 463 434 409 490 501 479
Avkastning eget kapital, % 4,5 2,1 -4,8 -2,8 -2,6 0,7 10,9 7,8
Avkastning eget kapital, justerad % 3,4 2,8 3,0 2,7 2,6 3,1 3,8 3,2
Soliditet, % 60 59 60 61 62 62 62 62
Bruttomarginal, % 55,7 57,9 63,1 68,8 66,4 711 69,1 72,3
Overskottsgrad, % 72,8 69,2 67,7 71,0 68,4 72,6 70,4 73,9
Driftsdverskott, mnkr 360,1 317,5 307,4 303,9 276,0 350,1 3441 347,0
Periodens resultat per aktie, kr 3,73 0,07 -2,27 0,38 -2,83 -2,42 5,34 2,73
Eget kapital per aktie, kr 142,75 139,02 141,45 143,72 143,00 145,83 152,15 146,81
Forvaltningsresultat e. avdrag for
nom. skatt (EPRA EPS) per aktie, kr 1,31 1,15 1,21 1,16 1,07 1,36 1,38 1,38
Substansvarde (EPRA NTA)
per aktie, kr 175 171 173 176 175 178 185 179
Kassaflode I6pande verksamhet
per aktie, kr 1,15 0,93 1,37 1,46 1,42 0,98 1,98 2,23
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ALTERNATIVA NYCKELTAL

Hufvudstaden tillampar European Securities and Market Authority’s (ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Vissa av nyckel-
talen som presenteras ovan &r alternativa nyckeltal, det vill séga ett finansiellt matt som inte definieras enligt IFRS eller arsredo-
visningslagen och som anvands for att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka jamférbarheten mellan perioder. Definitioner
till nyckeltal aterfinns i ordlistan. Nedan presenteras harledning av alternativa nyckeltal.

30 juni 30 juni Helar
Mnkr 2021 2020 2020
Substansvérde se sidan 5.
Nettoskuld
Langfristiga réantebarande skulder 6 800 6 200 6 200
Langfristiga leasingskulder 711 713 710
Kortfristiga réantebarande skulder 2050 1700 2450
Kortfristiga leasingskulder 9 27 10
Kassa och bank -577 -454 -784
Nettoskuld 8 993 8 186 8 586
Soliditet
Eget kapital 28 880 29 497 28 617
Balansomslutning 48 136 47 708 47 397
Soliditet, % 60 62 60
Nettobelaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder 8 850 7 900 8 650
Leasingskulder 720 740 720
Rantebarande tillgangar -577 -454 -784
Summa 8 993 8 186 8 586
Redovisat varde fastigheter 46 312 46 214 45 637
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 19,4 17,7 18,8
Réntetackningsgrad
Resultat fére skatt 1531 Y -789 -1833
Aterlaggning jamférelsestdrande poster och vardeférandringar -407 1880 2894
Rantekostnader 134 1 132" 132
Summa 1258 1223 1193
Rantekostnader 134 132 1) 132
Réntetackningsgrad, ggr 9,4 9,3 9,1
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings)
Rorelseresultat fore jamforelsestérande poster och vardeférandringar 629 611 1193
Finansiella intékter och kostnader -67 -66 -132
Forvaltningsresultat 562 545 1061
Aktuell skatt férvaltningsresultat -65 -45 =77
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA Earnings) 497 500 984
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 202,3 206,3 205,1
Forvaltningsresultat efter avdrag for nominell skatt
(EPRA EPS) per aktie, kr 2,46 2,43 4,80

) Omréknat 12 ménader.
MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING
Nettoomsattningen uppgick till 676,2 mnkr (634,1).
Okningen férklaras framst av hégre bruttohyror vid om-
foérhandlingar, nyuthyrningar och indexupprakning samt
minskade hyresrabatter och kundférluster fér butiker
och restauranger i samband med covid-19.
Verksamhetens kostnader var -298,5 mnkr (-436,2).
Minskningen forklaras av lagre kostnader fér underhall,
framst till foljd av farre stérre pagaende utvecklingspro-
jekt. Bruttoresultatet blev 377,7 mnkr (197,9). Resultat
fran finansiella poster uppgick till -80,3 mnkr (-54,8).
Likvida medel vid periodens utgang var 557,2 mnkr
(424,0). Investeringar i fastigheter, immateriella till-
gangar, inventarier och andelar i dotterbolag uppgick
till 103,5 mnkr (191,4).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Bolaget ar framst exponerad for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Bolaget har inte identifierat nagra andra va-
sentliga risker och osakerheter an de som beskrivs i arsre-
dovisningen 2020.

VASENTLIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett
under perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. Denna delarsrapport
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 ka-
pitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciper och berak-
ningsgrunder ar oférandrade fran arsredovisningen 2020.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

April- April- Januari- Januari- Januari-
juni juni juni juni december
MODERBOLAGET, Mnkr 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsattning™ 350,1 302,4 676,2 634,1 1267,9
Verksamhetens kostnader -122,8 -233,4 -298,5 -436,2 -857,7
Bruttoresultat 227,3 69,0 377,7 197,9 410,2
Central administration -12,3 -11,9 -24,5 -23,4 -47,4
Jamforelsestérande poster? = 34,7 - 34,7 35,9
Rorelseresultat 215,0 91,8 353,2 209,2 398,7
Nedskrivning andelar i koncernféretag -9,7 - -24,8 - -10,8
Ovriga finansiella intékter och kostnader -27,5 -28,4 -55,5 -54,8 2 344,5
Resultat efter finansiella poster 177,8 63,4 272,9 154,4 2732,4
Bokslutsdispositioner - - - - 69,3
Resultat fore skatt 177,8 63,4 272,9 154,4 2 801,7
Skatt -38,2 -21,2 -61,3 -48,1 -102,2
Periodens resultat 139,6 42,2 211,6 106,3 2 699,5
Rapport 6ver totalresultat
Periodens resultat 139,6 42,2 211,6 106,3 2 699,5
Ovrigt totalresultat - - - - i,
Periodens totalresultat 139,6 42,2 211,6 106,3 2 699,5

) Fér uppdelning av nettoomséttningen se tabell pa sidan 10.

2 Avser férsékringserséttning for hyresfériuster och réddningskostnader efter branden 2017 i fastigheten Vildmannen 7.

BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

30 juni 30 juni 31 december
MODERBOLAGET, Mnkr 2021 2020 2020
Forvaltningsfastigheter 8 283,5 8 168,5 8 263,8
Ovriga anlaggningstillgangar 2 669,8 2919,7 2696,1
Summa anlaggningstillgangar 10 953,3 11 088,2 10 959,9
Omséttningstillgangar 4 000,5 12654 4037,3
Summa tillgadngar 14 953,8 12 353,6 14 997,2
Bundet eget kapital 1978,7 1978,7 1978,7
Fritt eget kapital 2 460,8 661,7 2755,0
Summa eget kapital 4 439,5 26404 4733,7
Obeskattade reserver 38,7 161,6 38,7
Avsattningar 905,4 897,0 900,2
Langfristiga skulder 6 877,2 6 268,4 6 277,2
Kortfristiga skulder 2693,0 2 386,2 30474
Summa eget kapital och skulder 14 953,8 12 353,6 14 997,2
STYRELSENS INTYGANDE
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att och resultat samt beskriver vasentliga risker och
halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av mo- osakerhetsfaktorer som paverkar moderbolaget och
derbolagets och koncernens verksamhet, stallining de foretag som ingar i koncernen.
Stockholm den 23 augusti 2021
Fredrik Lundberg
Styrelseordférande
Claes Boustedt Peter Egardt Liv Forhaug Louise Lindh
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Persson Sten Peterson Anna-Greta Sjéberg Ivo Stopner
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktér

och styrelseledamot
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

Hufvudstaden AB (publ), org nr 556012-8240

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finan-
siella delarsinformationen i sammandrag (halvars-
rapport) fér Hufvudstaden AB (publ) per 30 juni
2021 och den sexmanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande di-
rektdren som har ansvaret for att uppratta och pre-
sentera denna halvarsrapport i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna halvarsrapport grundad pa var
Oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet
med International Standard on Review Engage-
ments ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansi-
ell delarsinformation utférd av féretagets valda revi-
sor. En oversiktlig granskning bestar av att géra for-
fragningar, i férsta hand till personer som &r ansva-
riga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6ver-
siktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt ISA och god revisions-
sed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Oversikt-
lig granskning goér det inte méjligt for oss att skaffa
oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig 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 nagra omstandigheter som ger oss an-
ledning att anse att halvarsrapporten, inte i allt va-
sentligt, ar upprattad fér koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for mo-
derbolagets del i enlighet med arsredovisningsla-
gen.

Stockholm den 23 augusti 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Svensson Henryson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Finans
Avkastning péa eget kapital. Resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten samt med
undantag fér jamférelsestérande poster och vardeférand-
ringar.

Avkastning pa eget kapital, justerad. Resultat efter skatt
exklusive vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som nor-
malt uppstar i verksamheten.

Avkastning péa sysselsatt kapital. Resultat fore skatt plus
rantekostnader i forhallande till genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normailt
uppstar i verksamheten samt med undantag for jamforelse-
storande poster och vardeférandringar.

Bruttomarginal. Bruttoresultat i férhallande till nettoomsatt-
ning.

Central administration. Kostnader for koncernledning och
koncernstaber, uppratthallande av bolagets marknadsnote-
ring samt 6vriga for bolaget gemensamma kostnader.

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

EPRA Earnings - Férvaltningsresultat efter avdrag fér nomi-
nell skatt. Rorelseresultat fore jamforelsestdrande poster
och vardeférandringar med avdrag for finansiella intakter
och kostnader samt berdknad aktuell skatt exklusive under-
skottsavdrag. Avdragen skatt har beraknats med bland an-
nat hansyn till skattemassiga avdragsgilla avskrivningar och
investeringar.

EPRA NRYV - Net Reinstatement Value. Redovisat eget ka-
pital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt
enligt balansrakning exklusive uppskjuten skatt pa andra till-
gangar och/eller skulder an férvaltningsfastigheter och nytt-
janderéattstillgangar hanforliga till tomtrattsavgalder.

EPRA NTA - Net Tangible Assets. Redovisat eget kapital
med aterlaggning av derivat och avdrag for immateriella till-
gangar, justerat for verklig beddmd uppskjuten skatt istéllet
for nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value. Redovisat eget kapital.

Férvaltningsresultat. Rorelseresultat fore jamférelsestérande
poster och vardeférandringar minus finansiella intékter och
kostnader.

Jamférelsestérande poster. Poster av engangskaraktar och
som forsvarar jamférbarheten mellan tva givna perioder.

MTN-program. Medium Term Note. Ett obligationsprogram
med en I6ptid pa 1-15 ar.

Nettobeldningsgrad fastigheter. Nettoskuld i férhallande till
fastigheternas redovisade varden.

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

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella poster exklu-
sive jamforelsestorande poster och vardeférandringar plus
rantekostnader i forhallande till rantekostnader. Vid delars-

bokslut har resultat efter finansiella poster exklusive jamfér-
elsestérande poster och vardeférandringar samt réantekost-

nader omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsva-
riationer som normalt uppstar i verksamheten.

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

Skuldséttningsgrad. Nettoskuld i férhallande till eget kapital
vid arets utgang.

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

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

Aktie
Eget kapital per aktie. Eget kapital i férhallande till antalet
utestaende aktier vid periodens slut.

EPRA EPS. EPRA Earnings i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier under perioden.

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

Genomsnittligt antal utestaende aktier. Vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier under en viss period.

Fastighet
Bibliotekstan. Omradet mellan Norrmalmstorg, Birger Jarls-
gatan, Stureplan och Norrlandsgatan som innehaller butiker
med hogklassiga varumarken samt restauranger och caféer.

Driftséverskott. Hyresintakter minus kostnader for fastig-
hetsférvaltningen.

EPRA Vakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra
i forhallande till total arshyra. Pagaende utvecklingsprojekt ar
exkluderade.

Fastighetsskattetillagg. Ersattning fran hyresgaster for
fastighetsskatt.

Fredstan. Omradet runt Fredsgatan mellan Brunnsparken
och Tradgardsféreningen, med visionen att erbjuda ett unikt
butiks-, kultur- och restaurangutbud.

Hyresvakansgrad. Vakant yta uppskattad till marknadshyra i
forhallande till total arshyra.

Marknadsvaérde fastigheter. Det belopp fastigheterna skulle
kunna Overlatas till, under forutsattning att transaktionen
gors mellan parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att den genomfors. | redovisningstermer
kallas detta for verkligt varde.

Verkligt vérde. Fastigheternas uppskattade marknadsvarde.

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

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

Overskottsgrad. Driftséverskott i procent av hyresintakter.

| vissa fall har avrundningar skett, vilket innebér att tabeller och berdkningar inte alltid summerar exakt.
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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 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 Géteborg erbjuda fram-
gangsrika foretag hogkvalitativa kontors- och butiks-
lokaler pa attraktiva marknadsplatser.

Finansiella mal

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

+ Soliditeten ska uppga till minst 40 procent 6ver
tiden.

A [
\, b!

FREEDSTHN

6O TEBORG

BIBLIOTEKSTAN

N
Nordstan =

Verksamhetsmal

Hufvudstaden ska:

» Successivt 6ka resultatet fran den I0pande
verksamheten.

» Ha branschens nojdaste kunder.

» Ha branschens mest valutvecklade fastighets-
bestand.

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

Strategier for att uppna malen

Kundfokus. Hufvudstaden ska arbeta i nara samver-
kan med kunderna och kontinuerligt bidra till att for-
battra deras affarsmajligheter och konkurrenskraft.

Kvalitet. Systematiskt kvalitetsarbete ska sékerstélla
hdgsta mojliga kvalitet pa foretagets samtliga pro-
dukter och tjanster.

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

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

Haéllbarhet. Hufvudstaden ska aktivt och langsiktigt

arbeta for ekonomisk, miljdmassig och social hall-
barhet.

@

COWORKING

PARKADEN

THE QUARTER

FEMMAN

GOTHENBURG

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

Organisationsnummer 556012-8240
Styrelsens sate: Stockholm
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