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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren avger hirmed érs-
redovisning och koncernredovisning for Hufvudstaden
AB (publ), organisationsnummer 556012-8240, NK 100,
11177 Stockholm, bestksadress Regeringsgatan 38,
Stockholm.

Hufvudstaden &r noterat pa listan for stora féretag pa
NASDAQ OMX Stockholm. LE Lundbergféretagen AB,
organisationsnummer 556056-8817, Stockholm, har ett
bestimmande inflytande i Hufvadstaden, varfor bolaget
konsolideras i Lundbergkoncernen.

Arsredovisningens resultat- och balansrikningar fore-

slas faststéllas pa arsstimman den 24 mars 2011.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Hufvudstaden ér ett svenskt publikt aktiebolag med site
i Stockholm. Till grund for styrningen av koncernen
ligger bland annat bolagsordningen, den svenska aktie-
bolagslagen, NASDAQ OMX Stockholms regelverk for
emittenter inklusive Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden) samt andra tillimpliga lagar och regler. Koden
syftar till att skapa goda férutsittningar for en aktiv
och ansvarskiinnande &garroll och utgdr ett led i sjélv-
regleringen inom det svenska niringslivet. Den bygger
pé principen f6lj eller forklara, vilket innebir att det
inte dr nagot brott mot Koden att avvika fran en eller
flera regler om motiv finns och férklaras samt vald
16sning beskrivs.

Hufvudstaden féljer Koden med avvikelse for be-
stimmelser om valberedning. Avvikelsen fran Koden

forklaras mer detaljerat nedan.

Aktien och dgarna
Hufvudstadens aktiekapital uppgick vid arets slut till
1056359665 kronor fordelat pa totalt 211271933
aktier, vilket ger ett kvotvirde om 5 kronor per aktie.
Av aktierna #r 202996 869 A-aktier med ett rostvirde
om en rost per aktie och 8275064 C-aktier med ett
rdstviirde om 100 roster per aktie. Samtliga aktier har
lika ritt till andel i bolagets tillgdngar och resultat.
Storsta dgare &r LE Lundbergforetagen AB med totalt
45,3 procent av utestdende aktier och 88,1 procent av
résterna. Utdver LE Lundbergféretagen AB finns ingen
dgare i bolaget som direkt eller indirekt innehar aktier
vars rostetal representerar en tiondel eller mer av roste-

talet fér samtliga'aktier i bolaget.

Enligt ett omvandlingsférbehall i bolagsordningen har
C-aktiesigare ritt att begira omvandling av sina C-
aktier till A-aktier. Inga begrinsningar finns i bolags-
ordningen avseende Overlatelsebarhet av aktier eller
rostritt pd stimman. Inga kinda avtal finns som skulle
paverkas till foljd av ett offentligt uppképserbjudande.
Ingen pensionsstiftelse eller annan utfistelse till per-

sonalen i fraga om aktieinnehav finns.

Bolagsstamma

Aktiesigares riit att besluta i Hufvudstadens angeldgen-
heter utdvas vid bolagsstimman. Aktiedgare, som &r re-
gistrerade i aktieboken per avstimningsdagen och har
anmilt deltagande i tid, har ratt att delta och rosta vid
bolagsstaimman personligen eller genom ombud. Aktie-
dgare vars aktier dr forvaltarregistrerade maste, for att
kunna utva rostriitt pa bolagsstimman, tillfalligt om-
registrera sina aktier i eget namn, ‘enligt vad som féljer
av kallelsen till bolagsstimman. Beslut vid stimman
fattas normalt med enkel majoritet. I vissa fragor fore-
skriver dock aktiebolagslagen att ett forslag ska god-
kinnas av en hogre andel av de pa stimman foretridda
och avgivna rosterna.

Enskilda aktiesigare, som Onskar fa ett drende be-
handlat pa stimman, kan begira det hos Hufvudstadens
styrelse under sirskild adress, som publiceras pa bolagets
hemsida i god tid fore kallelsetiden for stimman.

Axsstimma ska hallas i Stockholm inom sex ménader
efter rilkenskapsérets slut. Vid arsstimman beslutas i
fragor avseende bland annat faststillande av resultat- och
balansrikningar, utdelning, ansvarsfrihet for styrelseleda-
méterna och VD, val av styrelseledaméter, styrelseord-
forande och i férekommande fall revisorer samt erséittning
till styrelse och revisorer, principer for ersittning till
ledande befatiningshavare och andra viktiga frégor.

Arsstimma 2010 hélls den 25 mars 2010. Totalt 244
aktiedigare som foretrddde 106486405 A-aktier och
8256959 C-aktier var nirvarande och de representerade
totalt 932182305 roster, motsvarande 91 procent av
det totala antalet utestiende rdster. Till stimmans
ordférande valdes Fredrik Lundberg. Vid é&rsstimman
beslutades att faststilla den framlagda resultat- och
balansrikningen samt koncernresultat- och koncern-
balansriikningen och att disponera 6ver till forfogande
staende vinstmedel sa att 2,10 kr per aktie delades ut till
aktiefigarna. Stimman beviljade ansvarsfrihet for styrelse-

ledaméterna och VD samt beslutade om arvode till




styrelseledaméterna och revisorerna. Vidare omvaldes
samtliga styrelseledaméter for tiden intill slutet av nésta
arsstimma. Slutligen beslutade stimman om riktlinjer
for 16n och ersittning till ledande befattningshavare
samt bemyndigade styrelsen att besluta om forviry och
overlatelse av egna aktier.

Mot bakgrund av en #ndring av bolagsordningen
avseende sitt och frist fér kallelse till bolagsstimma,
vilken beslutades av arsstimman 2009, har kallelsefor-
farandet forenklats infor kommande stimmor. Andrings-
beslutet villkorades av att en #ndring av aktiebolags-
lagen skulle triida i kraft, vilket skedde den 1 januari
2011. Den nya bolagsordningen registrerades hos Bolags-
verket den 3 januari 2011. Andringarna innebir att
kallelse till bolagsstimma framdver ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i
Dagens Nyheter. Arsstimma 2011 halls den 24 mars
2011 i Stockholm.

Nominering och val av styrelse och revisorer
Enligt bolagsordningen skall styrelsen utéver de leda-
méter som enligt lag utses av annan &n bolagsstimman
bestd av lagst fem och hogst tio ledaméter med hogst
tre suppleanter. Ledaméter och suppleanter viljes pa
bolagsstdimma for tiden intill slutet av den forsta ars-
stimma som halls efter det ar da styrelseledamoten
utsdgs. Med hinsyn till den koncentrerade #garbilden
finns ingen formellt utsedd valberedning. Huvudégaren
lamnar forslag pad ordférande vid bolagsstdémma,
styrelse, styrelseordférande och styrelsearvoden samt
i forekommande fall revisorer och revisionsarvoden.
Ovriga aktiedgare har méjlighet att limna nominerings-
forslag till styrelsens ordforande under adress som
framgér av bolagets hemsida. Forslagen offentliggors
senast i samband med kallelsen till arsstimman.

Som underlag for sitt férslag infér drsstimman 2011
har huvudigaren gjort en bedémning av huruvida den
nuvarande styrelsen 4r #ndamalsenligt sammansatt,
bland annat med ledning av tillimpliga delar av den
utvirdering av styrelsens arbete som gors arligen.

Hufvudstadens forfarande avseende valberedning

ir ett avsteg fran Koden.

Styrelsen
Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett dvergripande
ansvar for koncernens organisation och forvaltning samt
for att kontrollen av bokforingen, medelsférvaltningen

och ekonomiska férhallanden i dvrigt 4r betryggande.

Styrelsen fattar beslut i frigor avseende koncernens tver-

gripande mal, strategiska inrikining och policys liksom

viktigare fragor som ror finansiering, férvirv, avyttringar
och investeringar. Till styrelsens 6vriga uppgifter hor
bland annat att:

« Fortlopande folja och bedéma bolagets ekonomiska
situation och affirsméssiga utveckling.

+ Fortlospande utvirdera bolagets operativa ledning och
VD:s arbete.

+ Ansvara f6r att det finns en tillfredsstillande kontroll
av bolagets efterlevnad av lagar och andra regler samt
l6pande utviirdera bolagets system for intern kontroll
och riskhantering.

+ Faststilla bolagets etiska riktlinjer.

Styrelsens arbete foljer en av styrelsen faststilld arbets-
ordning, vilken ger ramen for beslut avseende investe-
ringar, finansiering, ekonomiska rapporter samt &vriga
fragor av strategisk karaktir. Arbetsordningen reglerar
dven styrelsens respektive VD:s dligganden samt arbets-
fordelningen mellan styrelsen och VD. Arbetsordningens
relevans och aktualitet ses Gver varje &r.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har
kontinuerlig kontakt med VD fir att 16pande kunna félja
koncernens verksamhet och utveckling. Ordféranden
samrader med VD i strategiska fragor och foretrider
bolaget i dgarfrigor.

Styrelsens ordférande tillser att styrelsens arbete ut-
virderas en ging per &r och att nya styrelseledamoter
erhéller limplig utbildning. Styrelsen utvirderar ocks

VD:s arbete, utan att denne nérvarar.

Styrelsens arbete under 2010

Under verksambhetséret 2010 hade styrelsen sju samman-
triden, varav ett konstituerande. Ekonomisk och finansiell
rapportering samt redovisning av affirsomradenas
verksamhet framliggs vid varje styrelsemote. Dessutom
tas viisentliga fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantride. Styrelse-
arbetet har under aret sirskilt inriktats pd strategi-
diskussioner, konjunktur- och finansieringsfrigor samt
investeringar. Projektering och pabyggnad av Femman,
Nordstan i Goteborg samt fastighetsforvirv &r nagra
fragor som behandlats under dret. Tjinstemén i bolaget
deltar i styrelsens sammantriden sisom foredragande.

Bolagets revisor deltog vid styrelsemoétet i februari,
da arsredovisningen for 2009 godkindes, och vid styrelse-
mbtet i augusti i samband med styrelsens behandling av

bolagets halvarsrapport.
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Styrelsens sammansaéttning
Hufvudstadens styrelse bestdr av nio ledaméter, som
viljs av &rsstimman for en period om ett ar. Fran fore-
tagsledningen ingar endast VD i styrelsen och denne &r
den ende som #r att betrakta som beroende av bolaget.
Styrelsens ordférande sedan 1998 #r Fredrik Lundberg.
Fyra av ledaméterna har beroendestillning gentemot
den storsta aktiedigaren LE Lundbergforetagen AB
{Fredrik Lundberg, Claes Boustedt, Louise Lindh och
Sten Peterson). For ytterligare information om enskilda
styrelseledamdter, se sidan 84. Som styrelsens sekreterare

anlitas utomstdende jurist.

Namn Funktlon  Nérvaro Oberoende  Oberoende
20401 | farhallande | férhllande

tlil bolaget till dgare

Fredrik Lundberg Ordforande 7 Ja Nej
Claes Boustedt 7 Ja Nej
Bengt Braun 6 Ja Ja
Peter Egardt 6 Ja Ja
Louise Lindh 7 Ja Nej
Hans Mertzig 6 Ja Ja
Sten Peterson 7 Ja Nej
Anna-Greta Sjoberg 7 Ja Ja
Ivo Stopner VD 7 Nej (anstallg) Ja

1) Under dret har sju styrelsemiiten hdllits, varav fem efler drsstdmman.

Revision

Enligt bolagsordningen skall bolaget ha en eller tva
revisorer och moisvarande antal suppleanter, alternativt
kan ett eller tva registrerade revisionsbolag utses. Vid
arsstimman 2008 valdes f6r en period om fyra &r de
auktoriserade revisorerna George Pettersson och Joakim
Thilstedt, bada fran KPMG, till revisor respektive re-
visorssuppleant. Bland George Petterssons stérre upp-
drag kan nimnas LE Lundbergforetagen AB, Holmen
AB och Skanska AB.

Styrelsen tréffar bolagets revisor tva ganger per éar,
varav en ging utan nirvaro av VD. Vid dessa tillfdllen
limnar revisorn en redogorelse och en diskussion om
revisionens inriktning och iakttagelser fors. Interna rutiner
och kontrollsystem granskas 16pande under &ret. Slutlig
granskning av arsbokslut och arsredovisning gors i
januari—februari. Halvarsbokslutet granskas 6versiktligt.
Redovisning av arvode till revisorerna inklusive arvode

fér radgivningstjanster 1émnas i not 9.

Revisionsutskott
Styrelsen har prévat frigan om inréttande av ett revi-
sionsutskott men valt att inte inréitta nagot sidant utan
hantera uppgifter som ankommer pi ett sadant utskott
inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Detta
innebér att hela styrelsen, forutom VD, fullgér de upp-

gifter som ankommer pa ett revisionsutskott.

VD och foretagsledning
VD leder verksamheten i enlighet med den antagna
arbetsordningen for styrelse och VD samt styrelsens
instruktioner. VD ansvarar for att styrelsen erhéller ett
s& sakligt, utférligt och relevant informations- och be-
slutsunderlag som erfordras for att styrelsen ska kunna
fatta vil underbyggda beslut.

Foretagsledningen bestér, forutom av VD, av de tre
affirsomradescheferna samt cheferna fér Ekonomi/
Finans, Fastighetsutveckling och Personal. Foretags-
ledningen har méten cirka en géng i ménaden for att
diskutera aktuella fragor. For information om enskilda
medlemmar, se sidan 86.

Ersattning till styrelsen
Ersiittning till styrelsen beslutas av arsstimman. Vid
arsstimman 2010 beslutades om en erséttning for
styrelsearbetet 2010 om 1575 000 kronor att fordelas pd
ledamdterna med undantag for VD Ivo Stopner, som
inte uppbir négon ersittning for sitt styrelsearbete.
Ordfsranden erhslt 350000 kronor och de &vriga sju

ej anstéllda ledaméterna 175000 kronor vardera.

Ersattningsutskott
Styrelsen har prévat frigan om inrdttande av ett
ersittningsutskott men valt att inte inrétta nagot sidant
utan hantera frigan inom ramen f6r det ordinarie styrelse-
arbetet. Detta innebér att hela styrelsen, forutom VD,
fullgér de uppgifter som ankommer pa ett ersitinings-
utskott, inklusive att folja och utviirdera pagiende och
under 4ret avslutade program for rorliga ersitiningar
till bolagsledningen. Styrelsen foljer och utvirderar
ocksa tillimpningen av de riktlinjer f5r ersittningar till
ledande befattningshavare som &rsstimman fattar beslut
om samt gillande ersittningsstrukturer och ersétinings-

nivéer i bolaget for ledande befatiningshavare.

Ersattning till VD och foretagsledning
Rikdlinjer for 16n, bonus och annan erstttning till bolagets
ledande befattningshavare beslutas av arsstimman. For
2010 beslst stimman att samma riktlinjer som tidigare
ska tillimpas, det vill séga att bolagets ersittningar ska
utgdras av marknadsméssiga l6ner samt ett begrénsat
resultatrelaterat bonusprogram, som beskrivs nedan.
Inga aktiekursrelaterade incitamentssystem finns i bolaget.
Dessa riktlinjer har f6ljts under 2010 och forslag att
samma rikilinjer ska tillimpas for 2011 kommer att
foreldggas arsstimman. Styrelsens redogorelse for ut-
vérderingen av program for rorlig ersdttning till bolags-

ledningen, tillimpningen av riktlinjer for ersittning till




ledande befatiningshavare samt gillande ersittnings-
strukturer och ersitiningsnivéer i bolaget fér ledande
befattningshavare kommer att liggas ut pd bolagets
hemsida www.hufvudstaden.se senast tvi veckor fore
arsstimman 2011. Revisorns yttrande om huruvida
riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare,
som antogs av arsstdimman 2010, har fsljts, finns pa
bolagets hemsida www.hufvudstaden.se samt kommer
att bifogas &rsstimmohandlingarna. Yttrandet kan &ven
erhallas fran bolaget pa begéran.

VD:s ersitining foreslds av styrelsens ordférande
och faststills av styrelsen. VD deltar ¢j i detta beslut.
VD beslutar om erséttning till svriga ledande befattnings-
havare efter samridd med styrelsens ordférande.

For ytterligare information om l6ner och ersittningar,
samt riktlinjer for ersitining till ledande befattnings-

havare antagna av &rsstimman 2010, se not 8.

Bonus
Ovriga tillsvidareanstillda medarbetare i koncernen
omfattades under aret av ett bonusprogram. Bonus ut-
faller enligt kriterierna verksamhetsresultat och kund-
nojdhet. Fér chefer med personalansvar tillkommer
dven personlig bedémning med individuella mal.

For bada bonusprogrammen giller att beslut fattas
for ett &r i taget och att bonusen har ett tak. Bonus ut-
faller endast om bolaget uppvisar ett positivt resultat
utan hinsyn till orealiserade vérdeférédndringar. Foér
2010 uppgick bonuskostnaden totalt till 2,5 mnkr (0,7)
eller med i genomsnitt 18 000 kronor per medarbetare
och for foretagsledningen inklusive VD med i genom-
snitt 141000 kronor per person. Bonusen &r ¢j pensions-

grundande.

Aterkop av egna aktier

Sedan arsstimman 2003 har styrelsen haft stimmans
bemyndigande om att aterképa hogst 10 procent av
samtliga aktier for att ge styrelsen mojlighet att justera
kapitalstrukturen och dirigenom skapa 6kat virde for
bolagets aktiesigare. Mandatet férnyades vid drsstémman
2010. Totalt eget innehav per den 31 december 2010
uppgick till 5006000 A-aktier, motsvarande 2,4 procent
av samtliga aktier. Hela posten forviarvades 2003 till en
snittkurs av 27,30 kronor per aktie. Inga &terkép av aktier
har skett under 4ret eller efter rapporttidens utgang (till
och med den 10 februari 2011).

Intern kontroll och riskhantering
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér att Hufvud-
staden har en tillfredsstillande intern kontroll. VD

ansvarar for att det finns ett betryggande system for
intern kontroll, som ticker alla visentliga risker for fel 1
den finansiella rapporteringen. Hufvudstadens system for
intern kontroll omfattar kontrollmiljon, riskbed6mning,
kontrollatgirder, information och kommunikation samt

uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén &r grunden fér den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. Hufvudstadens
interna kontrollstruktur bygger bland annat pa en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning savil mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Policys och
riktlinjer, som till exempel bolagets virderingsgrunder,
informationspolicy och redovisningshandbok dokumen-
teras och utvérderas kontinuerligt av ledning och styrelse.
Dessa styrande dokument samt genomarbetade process-
beskrivningar kommuniceras via faststillda informa-
tions- och kommunikationsvigar och har ddrmed gjorts

tillgingliga och kinda for berérd personal.

Riskbedimning

Baserat pa l6pande diskussioner och méten i organisa-
tionen identifierar, analyserar och beslutar Hufvud-
stadens ledning om hantering av risker for fel i den
finansiella rapporteringen. Styrelsen behandlar utfallet
av bolagets process for riskbeddmning och riskhante-
ring, fér att sikerstilla att den omfattar alla visentliga
omréden och faststiller inrikining och vid behov néd-
viindiga atgirder. Hufvudstadens storsta risker kopplas
till fastighetsvérdering, finansiella transaktioner och

fastighetsprojekt.

Kontrolldigdarder

Hufvudstaden har, baserat pa gjorda riskbedémningar,
faststillt ett antal kontrollatgirder. Dessa &r bade av
férebyggande natur, det vill siiga atgirder som syftar till
att undvika forluster eller felaktigheter i rapporteringen,
och av upptickande natur. Kontrollerna ska dven séker-
stilla att felaktigheter blir riittade. Exempel pd omraden
som har visentlig paverkan pi bolagets resultat och har
vil genomarbetade kontrollatgérder &r underhall, om-

byggnad, réntebetalningar samt uthyrning.

Information och kommunikation

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa dvergripande niva bland annat av en
informationspolicy. Den interna kommunikationen till
och frén styrelse och ledning sker bland annat genom

att ledningen héller regelbundna informationsméten,
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béde for hela féretaget och fér enskilda enheter. En
annan viktig kommunikationskanal & Hufvudstadens
intrandt. Genom detta har samtliga medarbetare tll-
ging till aktuell information. P4 intranitet publiceras
interna policys, rikflinjer, instruktioner och motsvarande
dokument som styr och stddjer verksamheten. Ater-
rapporteringen kring arbetet med intern kontroll féljer

sedvanliga rapporteringsvigar.

Uppfolning
Hufvudstadens ledning utvérderar l6pande den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen fram-
for allt genom egna analyser, att stilla fragor och ta del
av controllerfunktionens arbete.

Styrelsen erhaller kvartalsrapporter med ekonomiskt
utfall inklusive ledningens kommentarer till verksamheten
och den interna kontrollen. Vid varje styrelsesamman-
tride behandlas den ekonomiska situationen. Bolagets
revisor medverkar vid styrelseméten vid tva tillfillen
per &r och informerar om sina iakitagelser om bolagets
interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens ledaméter
har da tillfslle att stalla fragor. Arligen gérs en genomgang
av visentliga riskomraden och styrelsen tar stéllning till
risker i den finansjella rapporteﬁngen samt utvirderar

den interna kontrollen.

Uttalande om internrevision
Hufvudstadens ledning har systematiskt gatt igenom
och strukturerat den interna dokumentationen av det
interna kontrollsystemet. Det har inte framkommit
nigot som tyder pd att kontrollsystemet inte skulle
fungera pé: avsett sitt. Styrelsen har dérfor beslutat att
inte inrdtta en internrevisionsfunktion. Beslutet om-

provas arligen.




