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ORDINARIE
BOLAGSSTAMMA

halles torsdagen den 28 april 1994 klockan 16.00 i World Trade
Center, Klarabergsviadukten 70 i Stockholm

ANMALAN M M

Aktiedgare som O6nskar delta i stimman skall dels vara inford i den av
VPC AB forda aktieboken senast mandagen den 18 april 1994, dels
anmala sig till bolaget senast mandagen den 25 april 1994 klockan
16.00. Anmilan skall ske helst skriftligen till Fastighetsaktiebolaget
Hufvudstaden, Box 7378, 103 91 Stockholm. -

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste for att fa
utdva rostritt pa stimman tillfalligt ha inregistrerat aktierna i eget
namn hos VPC senast mandagen den 18 april 1994.

ADRESSANDRING
Alktiedgare, som ér juridisk person eller ej ar kyrkobokford i Sverige,
och som har dndrat namn, adress eller kontonummer, bor snarast an-

mala dndringen via sin bank eller direkt till Vardepapperscentralen
VPC AB, 171 18 Solna.

UTDELNING

Styrelsen foreslar att utdelning for ar 1993 limnas med kr 1:10 per ak-
tie. Som avstimningsdag for utdelning foreslas tisdagen den 3 maj
1994. Utdelning beraknas komma att utsindas av VPG tisdagen den
10 maj 1994.

INFORMATION

Delérsrapport 6ver de forsta sex manaderna 1994 berdknas publice-
ras den 22 augusti 1994.




HUFVUDSTADEN

SAMMANFATTNING NYCKELTAL

e Hyresintikter 703 Mkr (foregiende ar 781).

@ Resultat fore avskrivningar 440 Mkr (457).

@ Resultat efter finansnetto 62 Mkr (78).

e Arets vinst 92 Mkr (178).

@ Styrelsen foreslar oférandrad utdelning med 1:10 kronor per aktie.
@ Nettoinvesteringar i fastigheter 59 Mkr (-159).

e Forsaljning av fastigheter under 1993:
Tva bostadsfastigheter i Lund samt en i Malmo har avyttrats.

e Forsiljning av fastigheter hittills under 1994:
En bostadsfastighet i Stockholm har avyttrats.

INTAKTER OCH RESULTAT 1989-1993 SAMT PROGNOS 1994
Mkr
1000
800 | é\n‘iga intdkter
Hyresintakter
utlandet
600 B Hyresintikter
Verlge
= Resultat fére
400 avskrivningar
mm Resultat efter
finansnetto
200
1989 190 1991 1992 1993 Prognos 1994
NAGRA NYCKELTAL 1989-1993
Mkr 1989 1990 1991 1992 1993
Verksamhetens intikter 746 863 946 902 826
Resultat fore avskrivningar 307 353 415 457 440
Avskrivningar -61 78 —68 —69 -85
Finansnetto -191 —287 -301 -309 -293
Resultat efter finansnetto 55 -12 45 78 62
Realisationsvinster m m 111 150 107 150 50
Avets vinst 150 118 118 178 92
Utdelning (1993 férslag) 104 122 138 139 139
Utdelning per aktie (1993 forslag) Kr 0:85 1:00 1:10 1:10 1:10
Forvrv av fastigheter GR3ER 350 5 -
Ovriga investeringar i fastigheter 54 205 74 73 105
Forsaljning av fastigheter 211 8 194 237 47
Investeringar i aktier och forlagslan 144 98 = 1 15
Forsaljning av aktier och forlagslan 2 159 - 23 - 70
Nettoinvesteringar i fastigheter,
aktier och forlagslan 668 197 207 -158 4

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bildades 1915 och introducerades pa
Stockholms Fondbérs 1938. Bolaget gar nu in pé sitt 79:e verksamhetsar.
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VD-KOMMENTAR

Den ekonomiska utvecklingen i Vésteuropa
har varit fortsatt svag under 1993. Av de
marknader dar Hufvudstaden 4r verksamt ar
det endast England som uppvisar en positiv
ekonomisk utveckling. For 1994 bed6ms
konjunkturlaget vara fortsatt svagt i Frank-
rike, Tyskland och Japan. I England och
Sverige okar den ekonomiska aktiviteten.
Under 1993 sjonk marknadshyrorna for
kontor pa alla vara prioriterade marknader
med undantag fé6r London. Under senare
delen av aret stabiliserades &dven Stock-
holmsmarknaden.

Lokalefterfragan ar starkt beroende av
konjunkturen och édven efter en vindning i
konjunkturen dréjer det en tid innan efter-
frdgan dter okar. Den del av hyresmark-
naden som Hufvudstaden bearbetar, dvs
hogklassiga, vilbeldgna kontor, har histo-
riskt reagerat snabbast pa forandringar i
konjunkturen. I en uppatgiende konjunk-
tur blir hyresgésten mer kvalitativt inriktad.
Differentieringen okar och aterinflyttning
till stoérre stidders cityomraden paborjas.
Samtidigt dr utbudsékningen i form av ny-
byggda kontor lag.

Hyresmarknaden i Stockholm, som svarar
for cirka 53% av koncernens hyresintikter,
har undergatt stora forandringar de senaste
aren. Utflyttningen av kontorshyresgister
fran innerstad till forort inleddes 1991. Forst
under senare delen av 1993 bed6éms utveck-
lingen ha vants till en mindre nettoinflytt-
ning till innerstaden. I takt med att kon-
junkturen férbittras bedéms inflyttningen
6ka medan utflyttningen i stort sett upphor.
Redan under 1994 bedéms vakansgraderna i
Stockholms innerstad sjunka.

I Sverige kan slutet pa bankkrisen skon-
jas. Flertalet banker har bildat egna fastig-
hetsbolag dér fastigheter fran bolag som ej
overlevt fastighetskrisen har placerats. I tva
fall har banker 6vertagits av staten. I 6vriga
fall synes bankerna ha kunnat férbittra sin
kapitaltickning utan att silja nagon visent-
lig del av sitt fastighetsbestand. Med den
akuta bankkrisen bakom sig verkar det som
om bankerna kan avvakta en prisuppgéang pa
fastighetsmarknaden innan fastigheterna

avyttras. Detta undanrdéjer risken for ett ut-

budséverskott med snedvridande priseffek-
ter savil i fastighets- som hyresmarknaderna.
Hufvudstadens strategi ar att forvarva,

foradla och i egen regi forvalta fastigheter i

béista lige i ndgra utvalda storstider i

Europa. For att denna strategi skall vara

framgéngsrik méste staden i fraga uppfylla
ett antal kriterier. Den maste ha ett litt ur-
skiljbart omrade dar de mest prestigefyllda
kontoren finns. I detta omrade skall poten-
tialen for nytillkommande ytor vara 1ag. Sta-
den maste ha ett val diversifierat néringsliv,
med inslag av bade offentlig forvaltning,
finansiella institutioner, privata féretag och
organisationer. Vidare bér Hufvudstaden ha
en rimlig méjlighet att kunna bygga upp en
lagsta kritisk massa for att kunna ha en effek-
tiv forvaltning. Vi anser att Stockholm, Paris
och London idag uppfyller dessa kriterier.

I Sverige har Hufvudstaden sedan realisa-
tionsvinstbeskattningen for fastighetsbolag
mildrades 1990 aktivt arbetat med att kon-
centrera fastighetsbestandet till kommer-
siella lokaler i Stockholm och Géteborg.

Vi vetatt det ar viktigt f6r vara hyresgéster
hur deras naromraden utvecklas. Detta har
bland annat inneburit att vi drivit pa och ak-
tivt deltagit i upprustning av Kungsgatan
och Norrmalmstorg i Stockholm.

Resultatet efter maximalt skattefnissigt
tillitna avskrivningar samt finansnetto upp-
gick till 62 Mkr (78). Kassaflodet fore inves-
teringar uppgick till 113 Mkr (173) och den
synliga soliditeten uppgick till 25 % (27).

Under 1993 har koncernen investerat 105
Mkr i fastigheter, varav 42 Mkr avser nybygg-
naden av en kontorsfastighet i Berlin och
renoveringen av en fastighet vid Rue de
Bassano i Paris. Under aret har tre bostads-
fastigheter i Malmé och Lund avyttrats.

UTSIKTER

Hyresintidkterna i Sverige bedéms minska
under 1994. Under 1992 och 1993 har hu-
vuddelen av kontrakt med hyror éverstigan-
de marknadshyran omférhandlats. I Stock-
holm kompenseras detta delvis av att antalet
uppsagda kontrakt minskat och att nyuthyr-
ningen i bérjan av 1994 okat.

Upprustning av vissa fastigheter i sam-
band med nyuthyrningar berdknas leda till
okade kostnader i Sverige varfor resultatet
berdknas bli saimre 1994.

Resultatet i utlandet berdknas bli ofor-
andrat 1994. De vikande marknadshyrorna i
Paris berdaknas kompenseras av nyuthyrning-
ar i London.

Investeringarna 1994 beriknas bli hogre
an 1993. Detta beror i férsta hand pa fardig-
stallandet av fastigheten i Berlin samt upp-
rustning av fastigheten vid Place Vendome i
Paris.
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Rckning (§ :

Forbjuden |

Hufoudstadens VD Olov Agri i entrén
Under 1994 avser Hufvudstaden att for- till Palmhuset pd Norrmalmstorg i

Stockholm. Palmhusets ombyggnad
var det forsta steget i den totala
omdaning och upprustning av
Norrmalmstorg som pdgdtt under

tiksfastighet i Stockholm salts. 1992/93 och som dir klar i maj 1994.
Hufvudstadens finansiella situation ar be-

tryggande med en justerad soliditet inklusi-
ve dolda reserver i fastigheter som ér betyd-
ligt hogre an den redovisade. Kassaflodet
fore investeringar berdknas bli positivt dven
under 1994.

varva ett antal utvecklingsprojekt i form av
bostadsfastigheter i centrala Stockholm.
I borjan av 1994 har en bostads- och bu-
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HUFVUDSTADEN-AKTIEN

AKTIEKAPITAL

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bilda-
des 1915 med aktiekapitalet 0,6 Mkr. Vid
introduktionen pa Stockholms fondbors
1938 var aktiekapitalet 16,0 Mkr. Sedan dess
har aktiekapitalet 6kats genom atta fond-
emissioner, tva apportemissioner och kon-
verteringar ur tre forlagslan.

Vid utgdngen av bolagets 78:e verksam-
hetsar 1993 uppgick aktiekapitalet till 632,5
Mkr (632,5). Antalet aktier var 126.497.156
st. (126.497.091) Aktiens nominella virde ar
5 kronor. Efter beslut av ordinarie bolags-
stimma 1992 ar alla bolagets aktier fria.

AKTIESLAG

Uppdelning i aktieslag
Andel i % av
Serie Antal kapital = roster

A fria 121.163.846 95,8 18,5
C fria 5.333.310 4,2 81,6

126.497.156 100,0 100,0
Efter full konvertering 133.876.975 st.

Serie A ar registrerad vid Stockholms
fondboérs och har en rost per aktie. Serie C
har 100 réster per aktie. Samtliga C-aktier in-
nehas av AB Custos.

FORANDRINGAR I
AKTTIEKAPITAL

Aktieemissioner under de senaste 23 aren

Mkr Aktie-
Ar Emission kapital
1971 Fondemission 1:2 21,0 63,0
1974 Fondemission 1:3 21,0 84,0
1975 Fondemission 1:3 28,0 112,0
1979 Fondemission 1:3 37,3 149,3
1982 Fondemission 1:2 74,8 224.4
1984 Apportemission 52,6 277.5
1985 Fondemission 1:1 277,56 555,2
1993 Efter konverteringar 632,5

KONVERTIBLA FORLAGSLAN
Emissioner Lan IIT Lan IV
Emissionsbelopp 296,5 14,6
Skuld 93-12-31 290,5 14,6
Rianta % 8,0 8,5
Konverteringskurs kr 40 125
Kurs 93-12-31 % 117
Direktavkastning % 6,8 8,6
Loptid 1986/96 1989/94
Ranteforfallodatum 15/12 15/6
Konverteringstid 880104- 910617-

961201 940715

Lan III 4r noterat vid Stockholms fond-
bors. Lan IV utgavs 1989 till personalen.

Vid full konvertering av lanens kvarsta-
ende belopp o6kar antalet aktier av serie A
med 7.379.819 st eller 5,8%.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare ér cirka 9.300. Agarandel
for institutioner med innehav 6verstigande
500.000 aktier uppgar till 82,1% av képitalet
och 96,7% av résterna. De storsta aktiedgar-
na var enligt VPC i februari 1994

Andeli % av

kapital roster

AB Custos 32,1 86,9
Livforsékrings AB Skandia 18,2 3,6
Trygg 6msesidig livférsakring 13,8 2,7

Sparbankernas

Allemansfond 1-7 7,4 1,4
Sparbankernas Aktiesparfond 2,4 0,5
Trygg-Hansa SPP Liv-

forsakrings AB 1,6 0,3
Foreningsbankens

Allemansfond 1 1,4 0,3
Forsakringsbolaget SPP

Omsesidigt - 1,3 0,3
Arbetsmarknadens Forsak-

rings AB ’ 1,2 0,2
évriga aktiedgare 20,6 3,9

100,0 100,0
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AKTIEDATA (JUSTERAT FOR EMISSIONER)

Forand-
ring/ar
1989 1990 1991 1992 1993 fem ar
Utdelning per aktie
(1993 forslag) kr 0:85 1:00 1:10 1:10 1:10
Utdelningstillvaxt % +21 +18 +10 — = +10
Borskurs vid arets slut
(serie A) kr 116 80 50 32 45
Kursutveckling % +7 -31 -37 -36 +41 -16

Borsvarde for aktierna
vid arets slut Mkr 14.158 9.773
Antal aktier vid arets slut Mst 122,0 122,2
Antal aktier efter

full konvertering Mst 133,9 133,9

6.283 4.048  5.692
125,7 126,5 126,5

133,9 133,9 133,9

BORSDATA FOR KONVERTIBLA SKULDEBREV

Borskurser vid arets slut,

% av nominellt virde

Lan II 1982/92 % 735 500
Lan IIT 1986/96 % 213 160

Bé')lrsvéirde for konvertib-
lerna vid arets slut Mkr 998 716

410 — -
120 99 117

388 288 340

Hufvudstaden

=== A-aklien = = = Generalindex
140

-------- Bygg & Fastighetsindex

120
- .

80

60
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FASTIGHETSRORELSEN

KONCERNENS
HYRESINTAKTER 1993
PER ANVANDNINGSOMRADE
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AFFARSIDE,

Afférsidén dr "att i basta lagen i utvalda sté-
der, nationellt och internationellt, genom
ett langsiktigt och aktivt dgande erbjuda
hyresmarknaden kommersiella lokaler av
hoégkvalitet och med god service”.

STRATEGI

Hufvudstaden har sedan bolagets grundan-
de 1915 haft inriktningen att forvirva, for-
adla och langsiktigt forvalta centralt belagna
kommersiella fastigheter. Koncentrationen
pa utvalda citykidrnor beror pad Hufvud-
stadens uppfattning att centralt beldgna vil
avgransade omraden med ett rikt utbud av
kommunikationer och service har bast for-
utsittningar for en god efterfragan pé loka-
ler fran savil nationella som internationella
hyresgaster. Darmed tillférsakras fastighets-
agaren val fungerande hyresmarknader.

En marknadsorienterad férvaltning ge-
nom egna organisationer med kundernas
behov i fokus och en fortsatt kvalitetsin-
riktad utveckling av fastighetsbestandet ar
ocksd en del av Hufvudstadens strategi.

RISKSPRIDNING

Olika hyresmarknader kan férvintas utveck-

INVESTERINGAR I FASTIGHETER 1989-1993
(exkl World Trade Center)

800
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400

3007
200 3
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0 1989 1990 1991 1992 1993

las olika med avseende pid hyrestillvixten
varfor en internationell riskspridning har
ansetts befogad. De prioriterade stiderna
Stockholm, London, Paris och Berlin be-
doms langsiktigt ha goda férutsittningar att
erbjuda en intressant marknadsutveckling
men dven inom det 6vriga fastighetsbestan-
det i koncernen finns méjligheter till en po-
sitiv utveckling med en aktiv och professio-
nell férvaltning.

De olika marknaderna och var verksam-
het pé dessa marknader redovisas pa foljan-
de sidor for stiderna Stockholm, Géteborg,
London, Paris, Berlin och Tokyo.

RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR (MKR)

Ort Hyresintakter Forvalinings- Resultat fore
" kostnader avshkrivningar
1993 1992 1991 1993 1992 1991 1993 1992 1991
Stockholm 376 488 539 -142 218 294 234 270 245
Goteborg 112 120 126 -31 50 64 81 70 62
Paris 139 109 104 =30 -19 22 109 90 82
London 44 41 39 —-40 -11 -8 4 30 31
Tokyo 30 22 18 -15 -10 -10 15 12 8
Opvriga orter
utland 2 1 1 -3 -3 -3 -1 —2 =2
Totalt 703 781 827 —261 -311 -401 442 470 426

SAMMANDRAG AV FASTIGHETSBESTANDET 1994-01-01

Ldgenhetsyta (ly) kvm

Hotell,res-  Industri,

tauranger, lager,
Kontor Butiker  biografer garage Bostdder Totalt
Stockholms innerstad ~ 120.874 24.581 11.623 82915 23.588 263.581
Stockholm 6vrigt 15.182 638 3.680 0 19.579
Goteborg 44.765 17.596 28.862 25.416 0 116.639
Ovriga orter i Sverige 2.753 3.802 2.387 12.036 311 21.289
Summa Sverige 183.574 46.058 43510  124.047 23.899 421.088
Paris 31.236 1.338 1.012 9.394 275  43.255
London 11.982 743 288 398 0 13411
Tokyo 3.058 292 675 117 510 4.652
Opvriga orter i utlandet 2.194 193 0 495 42 2.924
Summa utlandet 48.470 2.566 1.975 10.404 827  64.242
Totalt koncernen 232.044 48.624 45485  134.451 24.726 485.330
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Reuters, som dr eft av vdrldens ledande informationsforetag, har valt att etablera sitt nordiska huvud-
kontor i Hufvudstadens fastighet pd Kungsgatan 36 i Stockholm. Lokalerna, som invigdes i september

1993, har i samarbete med Reuters anpassats for att tillgodose hogt stdllda krav pd informations- och

driftsikerhet. :
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Jorgen Svedin, Sverigechef

HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1993 Yta 94-01-01
Mkr % tkvem %

Kontor 223 59 136 48
Butiker 74 20 26859
Hotell, restau-

ranger och

biografer 21 6 12 4
Lager, garage

m m 43 11 87 31
Bostader 15 4 24 8
Totalt 376 100 284 100
Outhyrt 54 19
 HYRORPER
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1, =
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och béo rafer
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STOCKHOLM

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991

Hyresintakter 376 488 539
Kostnader for

underhall -59 -34 -100
drift —54 -52 -56
administration -39 -40 -46

Fastighetsskatt 10 —92 92

Resultat fore
avskrivningar 234 270 245

DET EKONOMISKA LAGET

Forsdmringen av Sveriges ekonomi fortsatte

under 1993 med oforminskad takt. Brutto-
nationalprodukten minskade med cirka 2%
och investeringarna med 13%. Saval privat
som offentlig konsumtion sjonk, med cirka
4% respektive cirka 2%. Inflationen 6kade
till nira 5% framst orsakad av férdyrad im-
port genom deprecieringen av kronans var-
de.

Bostadsinvesteringarna sjénk 1993 med
drygt 20% och vintas falla under 1994. Detta
har fatt till foljd att priset pa byggentrepre-
nader sjunkit med cirka 15-20%.

Rintorna fortsatte att sjunka under aret.
Trots detta dr realrdntan dnnu hog, vilket
tillsammans med det laga kapacitetsutmytt-
jandet i industrin hdmmar investeringsvil-
jan.

For 1994 ar utsikterna oférdndrat svaga
for konsumtion och investeringar dven om
en god dllvixt inom exportindustrin lyfter
BNP cirka 2%. For fastighetsbranschen blir
1994 dnnu ett svagt ar trots att hyresmarkna-
den i Stockholms city stabiliseras och ocksa
vinder uppat for vilbeldgna lokaler.

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden i Stockholm ar
uppdelad i ett flertal delmarknader som
uppvisar visentliga olikheter till sin struktur,
omfattning och marknadssituation.

Den totala lokalarean i Stockholm med
nirkommuner uppgar till cirka 25 miljoner
kvadratmeter, varav cirka 8 miljoner utgor
kontor. Av dessa ar cirka 20% eller 1,5 mil-
joner kvadratmeter beldgna i Stockholms ci-
ty. Kontoren i city kan 6versiktligt indelas pa:
e Representationskontor 225.000 kvadrat-

meter
e Moderna kontor 540.000

e Stora 60/70-talskontor 300.000
e Nybyggda projekt 105.000
e Ovriga kontor 330.000

Tillsammans utgdr representationskon-
tor, moderna kontor och nybyggda projekt i
city cirka 11% av den totala kontorsarean i
Stockholmsomradet. Pa denna delmarknad
och pa butiksmarknaden i city koncentrerar
Hufvudstaden sina insatser.

Vakansgraden for kontor i Stockholms ci-
ty ar mellan 15 och 20%, vilket motsvarar cir-
ka 250.000 kvadratmeter, men med stora
variationer inom olika delmarknader.

Pa butikslokaler var efterfragan hég un-
der &ret trots minskad privat konsumtion
och minskande marginaler i butiksledet.
Orsaken torde vara att butikerna soker sig
till battre ligen nir mojlighet nu ges och hy-
resskillnaden minskar mellan city och ytter-
omraden.

Marknadshyran fér kontor i bista lige
och med god kvalitet har planat ut i interval-
let 2.300-2.600 kronor per kvadratmeter och
ar. Butikshyran i motsvarande ldge ar ofor-
dndrat cirka 5.500 kronor per kvadratmeter.
I stor utstrdckning prioriterar hyresgéasterna
l4ge, kvalitet och service och en ekonomiskt
stabil hyresvard.

Hufvudstadens hyreskontrakt dr genom-
gaende knutna till konsumentprisindex och
16per med huvudsakligen tredriga hyres-
tider. Andelen outhyrda lokaler uppgick vid
arsskiftet 1993/94 till 19% av den uthyrbara
ytan.

FASTIGHETSMARKNADEN

Laget pa fastighetsmarknaden har stabilise-
rats nigot under dret, &ven om antalet avslut
varit begransat. Banker och andra kreditgi-
vare har endast i begransad omfattning salt
fastigheter. Samtidigt har samma kredit-
givare varit restriktiva med krediter for
fastighetsforvarv. Avkastningskraven for fas-
tighetsinvesteringar har fallit under aret,
framst beroende pa att det allménna ranteld-
get fallit. I vissa delmarknader, som Stock-
holms city, har den mer positiva synen pa
hyresmarknaden bidragit till de ligre avkast-
ningskraven. D4 hyresutvecklingen uppvisar
stora olikheter beroende pa lige och lo-
kalslag, uppvisar dven fastighetspriserna
kraftiga variationer.

For Stockholms city har en uppgéng av
fastighetspriserna noterats i slutet av aret
bland annat pd grund av att marknadens av-
kastningskrav har fallit.
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FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestand i Stock-
holm omfattade vid arsskiftet 36 fastigheter
varav 3b i innerstaden.

Hufvudstaden har under 1993 i samarbe-
te med Stockholms stad och 6vriga fastig-
hetségare runt Norrmalmstorg inlett en to-
tal omdaning och forskoning av torget.
Projektet blir fardigt viren 1994.

Ovriga investeringar i ny- och ombyggna-

der har under aret uppgatt till 59 Mkr (16).

Endast tva fastigheter innehas med tomt-
ritt. Avgilderna uppgar till 9 Mkr och ér
bundna till ar 2005.

. RESULTATET

Hyresintéikterna minskade med 23% till 376
Mkr (488). Minskningen beror pa bortta-

gandet av fastighetsskatt, som ingick i hyres-
intikterna for 1992 med 42 Mkr, samt pa fal-
lande marknadshyror.

Kostnaderna for underhall har Okat till
till 59 Mkr (34) beroende pa Okade kostna-
der i anslutning till nyuthyrning. Under aret
erholls restitution pa 11 Mkr avseende tidi-
gare ar for hogt debiterad fastighetsskatt.

Resultatet fore avskrivningar minskade
till 234 Mkr (270).

Interior frdan Willis Faber AB.
Firetaget har sitt ursprung i en eng-
elsk forsdkringsmdklare, grundad
1828. Idag har moderbolaget, Willis
Corroon Group plc over 11.000 an-
stillda i ca. 70 ldnder.

1991 etablerade sig Willis Faber
AB i Hufvudstadens fastighet pd
Mcister Samuelsgatan 1 i Stockholm
som gruppens representant i Sverige
och Finland.




HUFVUDSTADEN

Jorgen Svedin, Sverigechef

HYROR OCH YTOR FORDELADE

PA ANVANDNINGSOMRADEN
Hyra 1993 Yta 94-01-01
Mkr % tkvm %

Kontor 41 37 45 39

Butiker 35 31 17 15

Hotell, restau-

ranger och

biografer 2b92 29 25

Lager, garage

mm 11 10 25 21

Bostiader - - - =

Totalt 112 100 116 100

Outhyrt 19 16

. HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE
1993

Lager, garage
mm 10 ‘7§

Kontor

Hotell, 37 9%

restauranger
och biog’afer
0

Butiker 31 %

_ YTORPER
- ANVANDNINGSOMRADE
1994-01-01

Lager,
garage m m
21 %
Kontor
"\ 39%

Hotell,
restauranger
och biografer

25%

Butiker 15 %

10

GOTEBORG

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991

Hyresintikter 112 120 126
Kostnader for

underhall ol g ot
drift -16 -17 -20
administration -3 -5 -4
Fastighetsskatt 0 -16 -16
Resultat fore
avskrivningar 81 70 62
HYRESMARKNADEN

I Goteborgs stad ar kontorsarean knappt 5
miljoner kvadratmeter, dvs ungefar halften
av vad som finns i Stockholms stad. I Gote-
borg ar det dessutom majligt att i citys abso-
luta nérhet skapa nya kommersiella lokaler.

Aven om man i Goteborg kan definiera
en specifik delmarknad i city sa ar avstanden
till andra naromraden och delmarknader in-
te storre dn att hela staden i viss utstrackning
upplevs som en enda marknad. Detta med-
for att hyrorna utjimnas och att priset blir
ett avgérande konkurrensmedel. Géteborgs

. city har darfér utsatts for en kraftig pris-

press. Marknadshyran for kontor i basta lage
och med god kvalitet har sjunkit till cirka

1.000 kronor per kvadratmeter. Fér motsva-

rande butikshyra ar laget ganska oférandrat
cirka 4.000 kronor per kvadratmeter och ar.

Hufvudstadens hyreskontrakt dr genom-
gaende knutna till konsumentprisindex och
16per med huvudsakligen treariga hyres-
tider. Andelen outhyrda lokaler uppgick vid
arsskiftet 1993/94 till 16% av den uthyrbara
ytan.

FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset fran investerare har varit fortsatt
svagt. Den ldga omsattningen forsvarar pris-
analyser.

Hufvudstadens beddmning ar att trenden
med oférandrade eller svagt sjunkande hy-
resnivaer bestar under 1994, vilket innebar
att dven fastighetspriserna kommer att vara
ofériandrade eller svagt sjunkande.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestand i Goteborg
omfattade vid arsskiftet nio fastigheter, varav
sex i centrala Goteborg. Innehavet domine-
ras av tre storre objekt, Femman Shopping

Center i Ostra Nordstaden med kontor och
butiker, Sheraton Hotell samt en kontors-
fastighet vid S6dra Hamngatan. -

Investeringarna i ombyggnader uppgick
under aret till 1 Mkr (4). ‘

RESULTATET

Hyresintdkterna minskade med 7% till 112
Mkr (120). Minskningen beror pa bortta-
gandet av fastighetsskatt, som ingick i hyres-
intdkterna for 1992 med 6 Mkr, samt pa fal-
lande marknadshyror.

Resultatet fore avskrivningar 6kade till 81
Mkr (70).

Intrum Justitia dr Europas storsta foretag i in-
kassobranschen. Foretaget grundades ursprungli-
gen 1923 och dr sedan 1989 noterat vid Londons
fondbors. I Goteborg har Intrum Justitia sitt kon-
tor i Hufoudstadens fastighet pd Sodra Hamn-
gatan 53.
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HUFVUDSTADEN

Tommy Karlsson, VD

HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1993 Yta 94-01-01

Mkr % thvm %
Kontor 130 94 31 72
Butiker 9 6 TIS
Hotell, restau-
ranger och
biografer * - 1 2
Lager, garage
mm - 10 23
Bostader - - 0 -
Totalt 139 100 43 100
Outhyrt 3 6

* Ingar i hyra for kontor.

_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE
1993

Butiker 6 %

Kontor 94 %

_ YIORPER
ANVANDNINGSOMRADE.
1994-01-01

Lager, garage
mm 23 %

Butiker

12

Kontor 72 %

PARIS

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991
Hyresintikter 139 109 104
Kostnader for

underhall -3 -2 -6

drift -16 -12 -11

administration -6 -4 -4
Fastighetsskatt ) -1 -1
Resultat fore
avskrivningar 109 90 82

DET EKONOMISKA LAGET

Lagkonjunkturen forstirktes i Frankrike un-
der 1993.

Den franska francen skakades ordentligt
men var vid drets slut relativt stark. Inflatio-
nen blev endast cirka 2%. I december hade
den korta rantan nastan halverats i jamforel-
se med situationen vid drets borjan.

Vissa bedémare anser att ekonomin kom-
mer att vinda uppatigen under 1994 medan
andra tror att en uppgang drojer till 1995.

HYRESMARKNADEN

- Paris med.en kontorsarea pa ungefar 39,5

miljoner kvadratmeter utgér jamte London
den storsta hyresmarknaden i Europa. Paris-
marknaden ir lingt ifrén enhetlig och kan
indelas i ett antal delmarknader. Fororterna
svarar for drygt 60%, medan Paris innanfér
ringvigen star fér knappt 40% eller cirka
15,0 miljoner kvadratmeter.

Det centrala affirsdistriktet (Triangle
d’or), dar fem av Hufvudstadens sex fastig-
heter dr beldgna, omfattar cirka 5,5 miljoner
kvadratmeter. Hyresutvecklingen var hér
mycket fordelaktig fran mitten av ttiotalet
fram till 1990, da hyrorna planade ut pa ni-
van 4.500 till 5.000 FRF per kvadratmeter
och ar for moderna lokaler i de mest attrak-
tiva lagena.

Den Konjunkturnedgang som inleddes
1992 medférde att foretagen reducerade
sina kostnader genom att minska ytorna och
imanga fall flytta ut till lokaler med lagre hy-
ror i férorterna. Resultatet blev att andelen
outhyrt i det centrala affirsdistriktet 6kade
fran nagon procentenhet till cirka 10%.

Varen 1993 okade aktiviteten pa hyres-
marknaden i Triangle d’or igen. Antalet av-
slut 6kade men till hyresnivier pa 3.000 till
3.500 FRF per kvadratmeter, 30 till 40% un-

der nivan toppéret 1990.

Den 6kande marknadsaktiviteten drivs av
minskade lokalbehov och sjunkande mark-
nadshyror. Nya hyreskontrakt tecknas till Ia-
gre hyror. Andelen outhyrt 6kar annu.

Strémmen borjar nu emellertid vinda
och en viss inflyttning till centrum fran fér-
orterna forekommer. For att en varaktig for-
battring skall dga rum krivs emellertid en
konjunkturférbéttring.

FASTIGHETSMARKNADEN

Redan under 1992 minskade aktiviteterna
pa fastighetsmarknaden och 1993 foérblev
aktiviteten 1dg. De 6kande vakansgraderna
har gjort att potentiella investerare avvaktar
att investera tills en uppging i ekonomin
kan skonjas. Den minskade efterfragan hos
investerare har atminstone delvis motverkats
av rintenedgdngen under aret. Avkastnings-
kraven for kontorsfastigheter har stigit till
cirka 7%.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestdnd i Paris om-
fattar 43.255 kvadratmeter i sex kontorsfas-
tigheter varav fem ligger i det centrala affars-
distriktet (Triangle d’or) och en i yttre La
Défense. Innehavet krénes av fastigheten 7
Place Venddme. Trots det svaga laget pa
hyresmarknaden har endast en mindre 6k-
ning av vakansgraden dgt rum. Hyresnivaer-
na pa omférhandlade hyreskontrakt vantas
falla nagot under 1994.

Fastigheten vid Rue de Bassano, det sena-
ste forvarvet, har under 1992/93 genomgatt
en genomgripande foradling.

RESULTATET

Hyresintakterna under 1993 uppgick till 139
Mkr (109) och resultatet fore avskrivningar
okade till 109 Mkr (90).

Interior fran Hufoudstadens kontor vid nr 42, Rue
de Bassano i Paris. :
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HUFVUDSTADEN

Dan Brostrom, VD

HYROR OCH YTOR FORDELADE

Hotell restauranger
och biografer 2 %

Kontor 98 %

YTOR PER

ANVANDNINGSOMRADE
1994-01-01

Res(auranger:

2% ~ Lager, garage
[ mm3%

Butiker
6 %,

Kontor 89 %
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PA ANVANDNINGSOMRADEN
Hyra 1993 Yta 94-01-01
Mkr % tkvm %
Kontor 43 98 12 89
Butiker 0 0 1 6
Hotell, restau-
ranger och
biografer 1 2 0 2
Lager, garage
m m - - 03
Bostader - - - -
Totalt 44 100 13 100
Outhyrt 2 18
_ HYROR PER . .
ANVANDNINGSOMRADE
1993

LONDON

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991
Hyresintakter 44 41 39
Kostnader for

underhéll 27 - -

drift -6 —4 -3

administration =~ -7 -7 -5
Fastighetsskatt — - =
Resultat fore
avskrivningar 4 30 31

DET EKONOMISKA LAGET

Efter devalveringen och rintesankningen i
slutet av 1992 vinde Englands ekonomi
langsamt uppét under 1993. Tillvaxttakten
for dret berdaknas till cirka 2%, 1ag inflation
parunt 2% samt stadigt sjunkande kortrinta
till nuvarande 5% badar gott fér Englands
ekonomi de niarmaste aren.

1994 vantas en BNP-tillvixt pa cirka 2,5%.
Antalet arbetslosa, som de senaste dren stigit
oavbrutet till néra tre miljoner, minskar nu
sakta.

HYRESMARKNADEN

Hyresnivaerna i de flesta marknadssegmen-
ten i London fortsatte att falla under stérre
delen av 1993 men verkar vid arsskiftet
1993/94 ha natt sin botten. Hyrorna ar i
stort sett halverade jamfért med toppnote-

-ringarna aren 1989/90. Idag 4r kontorshy-

rorna i basta lige i City runt 320 GBP per
kvadratmeter och i West End 375 GBP per
kvadratmeter. I samband med nyuthyrning
ar dartill hyresfria perioder samt kundan-
passningskostnader vanliga.

Ett okande antal uthyrningar har skett
under 1993 ars senare halft vilket medfort
att ett efterfrigedverskott inom vissa del-
marknader for kontorslokaler kan skonjas.
Detta giller framforallt moderna lokaler i
bra ligen i West End.

Tillskottet av nybyggda lokaler minskar
nu snabbt och dr det lagsta sedan 1970-
talet.

Detta torde komma att aterspeglas i en
forsiktig hojning av hyrorna inom detta seg-
ment under 1994.

Samtidigt blir ett stort antal lokaler av la-
gre kvalitet tomma dd hyresperioderna 16-
per ut och hyresgisterna foredrar att flytta
till moderna lokaler.

Omrdde Outhyrda Hyra Direkt-

ytor  GBP/kum  avkast-

Mkum ning %

City 1,0 320 6

West End 0,7 375 6

Docklands 0,4 215 8-10
FASTIGHETSMARKNADEN

I och med att uthyrningsgraden 6kat fér go-
da lokaler och hyresnivan slutat ga ned un-
der 1993 har fastighetsképarna kommit till-
baka starkt i marknaden. I forsta hand har
investeringar gjorts i fastigheter med forst-
klassiga hyresgaster och langa hyreskontrakt
vari endast hyreshdjningar kan ske. Direkt-
avkastningen har varierat mellan 8 och 10%.
Detta har inneburit att investerarna idag kan
fa en hogre direktavkastning pa fastigheter
an pa obligationer och andra virdepapper.
De flesta av dessa investeringsobjekt har
hyror som ibland kan vara dubbla mark-
nadshyrorna, vilket anda inte har avskrackt
investerarna med tanke pa sdkerheten i kon-
trakten och den héga direktavkastningen.

Aven om hyresnivan i West End successivt
kommer att réra sig uppat kommer den to-
tala kontorskostnaden ej omedelbart att 6ka
da fastighetsskatten, speciellt i Londonom-
radet, vantas minska med mellan 25 och
50% for moderna kontorslokaler i de cen-
trala delarna frdn och med 1995. Detta kan
innebdra minskningar pa 50 GBP per kvad-
ratmeter eller mer.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestand i London
bestar av tvd heldgda och en halftenédgd fas-
tighet i West End.

Fastigheten vid 20 St James’s Street var
fullt uthyrd under 1993. Inga vasentliga av-
flyttningar vantas under 1994. I fastigheten
15 Regent Street har under 1993 3.500 kvad-
ratmeter av kontorsytan uthyrts till tidskrif-
ten The Economist pa ett langtidskontrakt.
Forhandlingar angdende uthyrningen av
den resterande ytan pagar.

I den hilftendgda fastigheten vid Great
Marlborough Street pa 6.276 kvadratmeter
kommer cirka 1.390 kvadratmeter att sta
tomma i avvaktan pa att nybyggnad kan pa-
bérjas.

Vakansgraden i Hufvudstadens London-
fastigheter minskade till cirka 18% (41) och
vantas falla ytterligare under 1994.




HUFVUDSTADEN

Receptionen pd Emess Plc’s kontor i
Hufoudstaden (UK) Ltd’s fastighet

RESULTATET pd 20 St James’s Street i London.
Hyresintakterna under 1993 uppgick till 44 Emess Plc, som bildades 1976, dr en
Mkr (41). Kostnaderna okade till 40 Mkr internationell tillverkare av belysning

och armaturer for bdde kontors- och

(12) beroende pa en engangskostnad pa 26
bostadsfastigheter.

Mkr i samband med uthyrningen av 15
Regent Street. Resultatet fére avskrivningar
uppgick till 4 Mkr (30). Hyresintékterna och
resultatet vintas 6ka 1994 i och med att va-
kansgraden faller.
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= s,

Olle Hedquist, VD

HYROR OCH YTOR FORDELADE

PA ANVANDNINGSOMRADEN
Hyra 1993 Yta 94-01-01
Mkr % tkvm %

Kontor 21 69 3 66

Butiker 1 4 0 6

Hotell, restau-

ranger och

biografer SEREL 1 14

Lager, garage

mm 1 4 (OF=3

Bostader 4 12 1 11

Totalt 30 100 5 100

Outhyrt 0 2

. HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE
1993

Lager, Bostader12 %

garage

mm4 %

Hotell,
restauranger
och biografer,
11%

Kontor
69 %

_ YTORPER
ANVANDNINGSOMRADE
1994-01-01

Lager,

Bostader 11 %
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TOKYO

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991
Hyresintakter 30 22 18
Kostnader for

underhall -2 -1 -3

drift -6 -5 -4

administration -5 -3 -2
Fastighetsskatt =2 -1 -1
Resultat fore
avskrivningar 15 12 8

DET EKONOMISKA LAGET

Recessionen i Japan, som bérjade 1991, fort-
satte under 1993. BNP minskade med cirka
0,1%. Ocksa for 1994 forutses negativ till-
vaxt. Nedgangen sammanhdnger framst
med fallande investeringar. Kapacitetsut-
nyttjandet i industrin ar 1agt, cirka 80%, vil-
ket medfort att den synliga arbetslosheten
stigit till 2,8% vid slutet av 1993.

Den privata konsumtionen ar i fallande.
Den enda sektor som 6kat under 1993 ér pri-
vat bostadsbyggande som stimulerats av
sankt rdnténiva och ldgre markpriser.

~ Rantenivan 4r den lagsta i modern tid
med den korta rdntan sinkt till cirka 3-4%.
Detta plus stimulanspaket for 6kad offentlig
konsumtion och investeringar utgdr rege-
ringens dtgarder for att stimulera den in-
hemska efterfragan.

Yenen har legat pa en hog niva 1993 pa
grund av fortsatt hégt exportoverskott.

HYRESMARKNADEN

Det 6kade utbudet i Tokyo av kontors- och
affarslokaler i nya byggnader, som var sir-
skilt stort 1990/92, avtog under 1993 genom
minskat nybyggande. Efterfragan pa lokaler
ligger dock fortfarande under utbudet vilket
pressat ner hyrorna ytterligare under ret.
Jamfért med 1992 har hyrorna sjunkit med
cirka 18% till i nivd med 1989. For 1994 for-
utses en mer stabil hyresniva trots ett kande
utbudséverskott. Vakansgraden okade un-
der 1993 tdill cirka 10% och bedoms 6ka
ytterligare under 1994.

FASTIGHETSMARKNADEN

Priserna f6r kontorsfastigheter fortsatte att
falla ocksa under 1993. Dock var fallet min-
dre 4n under 1992.

Antalet 6verlatelser ar fortfarande lagt

och situationen liknar i stort den i Sverige
och Europa med ett stort antal fastigheter
dgda avbanker efter realisation av fastighets-
panter. Bankerna har stiftat ett gemensamt
institut som &vertagit en del av dessa fastig-
heter samt de nédlidande lanen. Fastighets-
priserna bedéms bli stabila under 1994.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstaden dger Sweden Center Building
i omradet Roppongi i Tokyo. Byggnaden
uppfordes 1970/71 och togs i bruk 1972.
Den 4gs genom dotterbolaget Sweden
Center Japan KK, som ar helagt av Hufvud-
staden sedan 1987. .

Hyresgasterna i Sweden Center ar huvud-
sakligen svenska och skandinaviska foretag i
Tokyo, som hyr kontor, butiker, utstdllning,
restaurang och bostidder. Hufvudstadens idé
ar att underlitta for skandinaviska foretag
att etablera sig i Japan. Vidare inriktas
verksamheten i byggnaden pa att fungera
som ett centrum och en samlingsplats med
etikett Sverige och Skandinavien i Storsta-
den Tokyo. Under aret startades en perma-
nent utstillning av svenska mobler.’

Under 1993 var vakansgraden fortsatt 13g.
Dock minskade hyresintikterna i lokal valu-

ta nigot jamfort med 1992 pa grund av fal-

lande hyresniva.

Arbete pagar med en ny stadsplan i omra-
det dar Sweden Center ligger. Den nya stads-
planen innebar pa sikt intressanta utveck-
lingsmoijligheter for Sweden Center.

RESULTATET

Hyresintakterna uppgick till 30 Mkr (22)
och resultatet fére avskrivningar till 15 Mkr
(12).

_——— /G & 3
Interior fran Hufvudstadens fastighet i Sweden
Center Building i Tokyo.




HUFVUDSTADEN

BERLIN

DET EKONOMISKA LAGET

Den tyska ekonomin har fran en kraftig
hogkonjunktur 1991 sjunkit till djup reces-
sion 1993. For 1994 prognostiseras nolltill-
vaxt. Strukturférandringen inom den tyska
industrin kommer dock att medféra en yt-
terligare 6kad arbetsléshet.

Under 1993 har den tyska korta rantan
gradvis justerats nedat till cirka 6% trots att
Bundesbank fort en restriktiv penningpoli-
tik. Inflationen vintas 1994 bli cirka 4% vil-
ket ar nagot lagre 4n under 1993.

Hur Bundestagsvalet samt det femtontal
regionala val som genomfors under 1994
kommer att paverka Tysklands ekonomiska
utveckling ar en osékerhetsfaktor.

HYRESMARKNADEN

Aktiviteten pa hyresmarknaden i Berlin har
under 1993 mattats, frimst beroende pa re-
cessionen i ekonomin. Nyuthyrningen av
kontor 1ag pa 1991 ars nivé, drygt 1% av det
befintliga bestandet.

Topphyrorna for kontor i Berlin har un-
der #ret sjunkit med cirka 25% och ligger
kring '850 DEM per kvadratmeter. En fort-
satt negativ utveckling av hyrorna kan befa-
ras under 1994 innan det allmanna ekono-
miska laget férbattras.

Andelen outhyrda kontorslokaler berak-
nas dock vara endast cirka 1-1,6% totalt i
Berlin.

] centrala vastra Berlin, den delmarknad
dar Hufvudstadens fastighet ligger, berdknas
cirka- 0,2 miljoner kvadratmeter kontor
nyproduceras under de nirmaste tva aren.
Fram till ar 2000 ar ddrmed potentialen for
nyproduktion inom detta omrade ndstan ut-
tomd. Motsvarande siffror for hela Berlin ar
cirka 1,8 miljoner kvadratmeter nyprodu-
cerade kontorslokaler inom tva ar respektive
cirka 4,5 miljoner kvadratmeter fram till ar

2000.

FASTIGHETSMARKNADEN

Trots hog likviditet 4r investerarna aterhall-
samma med utvecklingsprojekt samtidigt
som utbudet av rena s k investeringsobjekt
fortfarande ar litet. Uthyrda fastigheter an-
ses dock relativt lattplacerade trots att saljsi-
dan for objekt med goda ligen har hoga
prisférvintningar.

Direktavkastningen for objekt med basta
lage vid Kurfurstendamm i véstra Berlin
motsvarar cirka 5,5%. Den éar cirka en kvarts

procent lidgre vid Friedrichstrasse/Unter
den Linden i 6stra Berlin.

FASTIGHETSINNEHAVET

Det kontorshus som Hufvudstaden uppfér
pa Cicerostrasse 21 och som blir firdigt
1994, omfattar cirka 3.600 kvadratmeter
kontor av hég internationell klass, férdelade
pa fem vaningsplan. I ett darunder liggande
garage bereds parkeringsplatser for 60 bilar.
Cicerostrasse ligger séder om Kurflirsten-
damm, i direkt anslutning till vistra Berlins
city, S-bahn, buss, Stadtautobahn och .de
mest attraktiva bostadsomradena i Berlin.

Bjorn Lorentzon, VD

Hufvudstadens pdgdende projekt i Berlin omfattar ett kontorshus vid Cicerostrasse 21, som

kommer att vara klart 1994.
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OVRIGA VERKSAMHETER OCH
DELAGDA BOLAG

OVRIGA VERKSAMHETER
RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1993 1992 1991
Intikter 123 121 119
Kostnader -125 -134 -130

Resultat fore

avskrivningar -2 -13 -11

Avskrivningar —4 —4 -3

Resultat efter

avskrivningar -6 -17 -14
HOTELLRORELSE

Sheraton Goteborg Hotel drivs av Huf-
vudstadens dotterbolag Hotel AB Bastionen
med managementavtal med Sheraton Ma-
nagement Corporation. Antalet arsanstillda
var 1993 i medeltal 203 (210).

Marknadsldget f6r hotell- och restaurang-
branschen i Goteborg ér fortsatt svagt bero-
ende pa allmént svag konjunktur och &éver-
etablering av hotell. Sheraton Goteborg
Hotel’s rumsbeliggning 6kade dock till 62%
(55). Omsittningen uppgick till 93 Mkr
(91).

Resultatet fére avskrivningar férbattrades

. till =7 Mkr (—14) och ar belastat med mark-

nadsmassiga hyror till ett systerbolag.

PARKERINGSRORELSE
Parkaden AB driver parkeringsrorelse i
Stockholms city i fastigheter tillhériga Huf-
vudstaden. Omsattningen var 30 Mkr (29).
Resultatet fore avskrivningar var 5 Mkr (1)
och har belastats med marknadsmassiga hy-
ror.

DELAGDA BOLAG

FFNS GRUPPEN

FFNS ar Sveriges stOrsta arkitektféretag med
knappt 350 anstillda (400) pa drygt 20 orter
i landet. FENS innehar ett betydande fastig-
hetsbestdnd, huvudsakligen beldget i Stock-
holm. Den finansiella stillningen 4ar stark.
Koncernens omsattning uppgick till 248
Mkr (271) och resultatet efter finansnetto

till 43 Mkr (42). FFNS-aktien ar sedan 1987

noterad pa Stockholms Fondbérs. Huf-
vudstaden dger 19% av kapitalet och 28% av
rostvardet. Pa bokslutsdagen var vardet av
aktieposten 75 Mkr (47). Anskaffningsvar-
det ar 15 Mkr.

VASATERMINALEN AB

Vasaterminalen ager World Trade Center,
ett kontorskomplex 6ver sparomradet vid
Stockholms Central som fardigstalldes 1990.
Byggnaden har en uthyrbar area pa 45.000
kvadratmeter kontor, hotell och restaurang
m m, vartill kommer 23.000 kvadratmeter
bussterminal och garage. Vid arsskiftet var
75% (91) av lokalerna uthyrda.
Hyresintdkterna minskade till 100 Mkr
(136) och resultatet efter finansnetto var
—44 Mkr (-23). Under 1992 omvandlades ett
5% forlagslan pa 510 Mkr till villkorat aktie-
agartillskott, varav Hufvudstadens andel ar
170 Mkr. Hufvudstaden ager en tredjedel av
aktierna i Vasaterminalen AB med anskaff-
ningsvarde 81 Mkr. Det bokférda vardet ar
34 Mkr efter drets nedskrivning med 47 Mkr.

VBBGRUPPEN

VBBgruppen dr ett av FEuropas storsta
konsultforetag med knappt 2.000 anstallda
(2.100). Koncernens omséttning minskade
1993 till 1.146 Mkr (1.344) och nettoresul-
tatet forbattrades till -8 Mkr (=65).

VBBgruppen bedriver teknisk konsult-
verksamhet inom bygg, infrastruktur, ener-
gi, vatten och miljo, mekanik och elektro-
nik.

Konsultrorelsens resultat forbattrades till
40 Mkr (18). Under 1993 séldes fastigheter
for 180 Mkr samt hela det aterstaende aktie-
innehavet i AB Piren.

Hufvudstaden édger 14% av kapitalet och
38% av rostetalet i VBBgruppen. Pa bok-
slutsdagen var virdet av aktieposten 53 Mkr.
Anskaffningsvardet 225 Mkr skrevs 1991 och
1992 ned till 17 Mkr.

FASAB FASTIGHETSSYSTEM AB

FASAB Fastighetssystem &ar ett databolag
med inriktning pa fastighetsdatasystem. Till
foretagets kunder hor ett antal av Sveriges
ledande fastighetsigare och forvaltare.
Omsittningen var 22 Mkr (24) och resul-
tatet efter finansnetto 1 Mkr (2). Hufvud-
staden #4ger 39% av aktiekapitalet med an-
skaffningsvarde 4 Mkr.




HUFVUDSTADEN

FORVALTNINGSBERATTELSE FOR 1993

ORGANISATION

Hufvudstaden-koncernen har egen organisation i sex stader,
Stockholm, G6teborg, London, Berlin, Paris och Tokyo.

I Stockholm éar fastighetsférvaltningen decentraliserad till
tre geografiska férvaltningsomraden. I 6vrig verksamhet ater-
finns i Stockholm parkeringsgaragen Parkaden och Continen-
talgaraget samt i Goteborg hotellverksamhet, Sheraton
Goteborg Hotel.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens intakter minskade med 8% till 826 Mkr (902).
Resultatet efter finansnetto utgjorde 62 Mkr (78). Realisations-
vinster pa fastigheter och aktier tillkom med 50 Mkr (150).
Efter avdrag for skatter uppgar koncernens nettovinst till 92
Mkr (178).

I fastighetsforvaltningen minskade hyresintikterna till 703
Mkr (781), varav i utlandet 215 Mkr (173).

Fastighetsforvaltningens kostnader for underhall, drift och
administration 6kade till 264 Mkr (201), fraimst beroende pa
6kade renoverings- och ombyggnadskostnader i samband med
nyuthyrningar. FErlagd fastighetsskatt minskade till 8 Mkr
(111), beroende pa att fastighetsskatten avseende kommersiel-
la lokaler i Sverige slopats. Dessutom erholls restitution med 11
Mkr pa tidigare for hogt debiterad fastighetsskatt.

I 6vriga verksamhetsgrenar, Sheraton Goéteborg Hotel och
Parkaden i Stockholm blev intdkterna 123 Mkr (121) medan
kostnaderna minskade till 125 Mkr (134).

Avskrivningarna 6kade till 85 Mkr (70), varav avskrivningar
pa byggnader 67 Mkr (57).

Finansnettot férbattrades med 16 Mkr till -293 Mkr huvud-
sakligen beroende pa det fallande rantelaget.

VARDERING AV BORSAKTIER

Hufvudstaden dger aktier i VBB och FENS. De hade totalt ett
marknadsvérde vid arsskiftet pa 128 Mkr och ett bokfort varde
pa 32 Mkr. Den dolda reserven uppgick dirmed till 96 Mkr
(54).

RESULTAT PER AKTIE
Vinsten per aktie uppgick till 0:73 kr (1:41).

SOLIDITET

Den synliga soliditeten uppgick till 25 % (27) och andelen risk-
barande kapital uppgick till 32 % (34). Med existerande 6ver-
varden ar justerat eget kapital betydligt hogre an det redovisa-
de, vilket ger en hog justerad soliditet.

INVESTERINGAR

Arets investeringar i fastigheter uppgar till 105 Mkr (78), varav
17 Mkr avser Rue de Bassano i Paris och 25 Mkr Cicerostrasse i
Berlin. Resterande investeringar avser i huvudsak foradling av
det svenska bestandet.

AVYTTRINGAR AV FASTIGHETER

Under aret har tva fastigheter i Lund och en i Malmo silts for
totalt 49 Mkr med en reavinst pa 42 Mkr.

AVYTTRINGAR SAMT
NEDSKRIVNING AV AKTIER

Samtliga aktier i Fabege AB har avyttrats for 62 Mkr med en
reavinst pa 47 Mkr. Dessutom har samtliga aktier i de riskkapi-
talbolag som bildats vid utskiftning ur forutvarande 16ntagar-
fonderna salts for 8 Mkr med en reavinst pa 8 Mkr. Aktier i
Vasaterminalen AB har skrivits ned med 47 Mkr.

KASSAFLODE

Kassaflodet fore investeringar uppgick till 113 Mkr (173), net-
toinvesteringarna uppgick till 6 Mkr (-153), vilket ger ett kas-
saflode efter investeringar pa 107 Mkr (326).

VALUTAEXPONERING

Vid arsskiftet hade koncernen f6ljande nettotillgingar (totala
tillgangar minus lokala réntefria externa skulder i de utlindska
bolagen) samt externa lan till bokférda virden uttryckt i lokal
valuta.

Miljoner/Valuta Netto- Externa Netto-

tillgdngar lan exponering
FRF 1.068,4 837,7 230,7
GBP 51,2 47,8 3,4
JpY 9.459,0 6.600,0 2.859,0
DEM 24,5 6,7 17,8

I koncernen omriknas alla utlindska bolags balans-
rakningar liksom svenska bolags utlandska fordringar och skul-
der till balansdagens kurs. Omrakningsdifferenserna redovisas
som bundna och fria medel i eget kapital.

Vid en momentan kursférandring med ovanstaende totala
exponering skulle en foérsvagning av den svenska kronan med
1% innebira att resultatet forsimras med 0,5 Mkr, medan
tillgdngsmassan uttryckt i svenska kronor 6kar med 6 Mkr mer
@n vad skulderna okar.

RANTEBINDNING

Hufvudstaden-koncernen hade per 1993-12-31 en ranteba-
rande nettoskuld exklusive konvertibla forlagslan uppgaende
till 3.059 Mkr (2.726). Vid ingangen av 1993 hade koncernen
l1dn med ranteforfallotid senare 4n 1993-12-31 uppgaende till
918 Mk, varav 117 Mkr i svenska kronor. Den 6vriga delen av
laneportfoljen har under aret rullats med korta rinte-
bindningstider. Per 1993-12-31 ar forfallostrukturen:
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MSEK Snitt Utlandsk Snitt
Rinte- valuta Rante-
bindn. (SEK bindn.
Minader motvirde) Manader
Lin med
rantebind-
ningstid<1ar 672 1,6 1.338 1,7
Lan med
rantebind-
ningstid >1ar 87 38,7 961 36,9
Helarseffekt
pa resultatet
vid en rante-
forandring
om1 % +6 +11
(Nedgéng = +)
KAPITALBINDNING

Av de totala rintebirande skulderna, har 1.048 Mkr en atersta-
ende 16ptid som overstiger ett ar. Den genomsnittliga atersta-
ende l6ptiden for dessa lan ar 3,1 ar.

SKATTER

I bokslutet har den latenta skatteskulden pa féregaende ars K-
survavsittning minskats i enlighet med de nya skattereglerna.
Detta innebar att 27 Mkr minskar 1993 ars skattekostnad.

Vid eventuella forsaljningar av svenska fastigheter som for-
varvats fore 1990, far Hufvudstaden som fastighetsforvaltande
och icke rorelsedrivande bolag vid berikningen av beskatt-
ningsbar realisationsvinst behélla de till och med 1990 upp-
nadda indexerade anskaffningsvardena till och med ar 2000.

TVISTER

Ersittningskraven mot Hufvudstaden Holding BV i Holland
och moderbolagen i Sverige med anledning av de ovintade
skattekraven pa det 1988 silda dotterbolaget i Norge prévas for
narvarande i forsta instans. Processen bedéms bli langvarig.
Redan koparens skatteprocess vantas ta atskilliga ar. Risken for
Hufvudstaden bed6ms vara begransad.

Skattemyndigheterna i Stockholm har upptaxerat moder-
bolaget med ranta pa under 1990, 1991 och 1992 lamnade rin-
tefria tillskott till utlandska dotterbolag under uppbyggnads-
skedet. Taxeringarna har 6verklagats.

Med anledning av ett allmént héllet “letter of comfort” fran
tidigare deldgare i Reinhold International BV i Nederlinderna
till svensk affirsbank stiller banken krav pa ersittning.
Hufvudstaden bestrider pa goda grunder bankens krav.

ANSTALLDA OCH LONER

Medelantalet anstallda i Hufvudstaden-koncernen uppgick till
301 personer (308), varav 69 (65) i moderbolaget. Redovisning
av arbetsstillen och utbetalda loner aterfinns pa sidan 32.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets intikter minskade under aret till 409 Mkr
(512), allt i fastighetsforvaltningen. Efter finansiella intikter
och kostnader redovisas ett resultat pa 147 Mkr (47). Arets
vinst uppgick till 110 Mkr (88).

KONCERNFORHALLANDEN

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden ér dotterbolag till AB
Custos. Av koncernens hyresintikter erlades 40 Mkr (41) eller
6% (5) av koncernbolag.

FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Styrelsens forslag till vinstdisposition framgar av sidan 30.

VIKTIGARE HANDELSER UNDER 1994

Efter arsskiftet har fem mindre bostadsfastigheter i centrala
Stockholm forvirvats for sammanlagt 49 Mkr. Fastigheterna,
som skall renoveras, dges av ett sarskilt rorelsedrivande dotter-
bolag. ,
Efter arsskiftet har en bostadsfastighet i Stockholm salts for
45 Mkr med en reavinst pa 40 Mkr.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma halles torsdagen den 28 april 1994 klockan
16.00 i World Trade Center, Klarabergsviadukten 70 i Stock-
holm.
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RESULTATRAKNINGAR

(MKR)
Koncernen Moderbolaget
1993 1992 1993 1992
Verksamhetens intdkier
Fastighetsforvaltning...........cccoceeveeeieuinineenincecncenenennens 703,0 781,3 408,7 511,9
Ovriga verksamhetsgrenar...........occcooviiciiiininniniinensininns 123,0 120,5 - -
826,0 901,8 408,7 511,9
Verksamhetens kostnader
Fastighetsforvaltning...........cccooeviiiinniiiiiniiiicne, -263,9 -200,8 -167,0 -140,3
IRaSTIG G LSSka [T e e 2,9 -110,7 10,1 -91,3
Ovriga verksamhetsgrenar............ooeecevieveencesenieserenenenens -125,4 -133,7 - -
—386,4 —445,2 -156,9 -231,6
Resultat fore avskrivningar
Fastighetsforvaltnin g i 442.0 469,8 251,8 280,3
Gvriga Verksam et st e, 24 1852 B =
439,6 456,6 251,8 280,3
A U S R U G e e Lo Not 1 -85,0 -69,5 244 234
Verksamhetens resultat efter avskrivningar............................ 354.,6 387,1 2274 256,9
Finansiella intdkier och kostnader
Utdelning pa aktier och andelar
iidotierbolage 5t s - - 85,0 -
i utomstaende bolag..........cccoeiviiininiiiiiiiiniiniiiiiine 2,5 4,1 2,6 41
IRAT Ce1T] F K € T e e 8,1 26,5 27,5 48,0
RANEKOSINAACT «.. .- oerereieremensanesensioisnenesssnseesetsressiensatenssens -288,4 -320,5 -193,4 -252,6
Tomtrattsavgalder . .....ccvvveevriririririenceirieseercieeenene s -17,7 -138,7 —6,4 -6,4
Ovriga finansiella P oster e 2,4 -5,3 4,3 -3,4
' -9293,1 -308,9 80,5 -210,3
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader..................... 61,5 78,2 146,9 46,6
Realisationsvinster M M ....ococeeeeeeeeiiieneeesneissnseeesssnnees Not 2 50,4 150,1 50,4 146,1
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatter......................... 111,9 228.,3 197,3 192,7
BoksutsdispoSitioner...........coeeviveenieeenieeneenrienienenns Not 3 - — -57,0 -949
Resultat fore SRAtler.............ccocovviivinininninininiiciiiiininsiinains 111,9 228,3 140,3 97,8
Shatter-s i in s stttk s s el i el Not 4 -19,7 -50,1 -30,8 -10,0
ATElS VNSt v o O e e e A e 92,2 178,2 109,5 87,8
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BALANSRAKNINGAR

PER 31 DECEMBER (MKR)

Koncernen Moderbolaget
1993 1992 1993 1992
TILLGANGAR
Omsattningstillgangar
e kvid al i e d el T e 68,9 74,0 49,2 28,8
Kortfristig utlaning till utomstaende ...........cccocoeeeveeneenns 33,7 18,3 = =
KU 0 £ OT AT 11 g 1 U R OB 23,1 2153 10,6 14,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter ............. 19,3 23,0 9,9 16,5
SkattefOTAran (s ot i e e 13,7 2,6 - -
Ovriga fordringar pa utomstiende..........cccovvrevvrerreerronnss 27,2 13,9 23,5 27
Vartlageriisaddets L el e LT 0,7 0,8 = =
186,6 153,9 93,2 62,4
Anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i
dotterbolaghnr tnsint S e Not 18 - - 307,7 307,7
utomstdende bolag ...........coeeviiiiniiiiiininn. Not 18 84,3 130,6 106,0 152,6
Fordringar pa
dotterbolaghifnn. it oaniuaiain - - 1.374,7 1.280,9
ULEOTNSTACTI (1€t et S el e S Not 5 227,1 232,0 180,2 180,7
Maskiner och inventarier...........ccoeeveeenineenieeeennnee. Not 6 19,3 20,0 4,3 4,6
ByggnadSinVentarier...........cooooveuveeierieerierncnncenene Not 7 30,9 22,3 2,0 1,3
Pagaende ny- och ombyggnader ..............ccccueunin. Not 8 52,2 141,7 4,7 3,8
Byggnaderi st cinne i niaiini e Not 9 2.243,0 1.983,0 743,3 715,8
Markanlaggningar...........cccocooeivniiiinnncninnienins Not 10 10,1 10,8 5,7 6,1
MaTkeiT e B o T R e R A s rrth Not 11 2.268,8 2.010,0 598,1 600,7
4.935,7 4.550,4 3.326,7 3.254,2
SUMMA TILLGANGAR ........oveoeereeeeeeeeseseessressesssessnenes 5.122,3 4.704,3 3.419,9 3.316,6
Taxeringsvdrden (svenska fastigheter)
Bygonader fenssat sl o Tua et s 2.081,1 2.264.,5 1.698,1 1.861,8
Marksste it o i tdndaninh e aon dooma i e 861,9 892,8 775,0 77178
2.943,0 3.157,3 2.473,1 2.639,6
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Koncernen Moderbolaget
1993 1992 1993 1992
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Kortfristiga skulder
LeverantOrsSKULAET .......coovviiiiieiiiiiiiiiieieieeeecsteeeaereessaeeennnes 33,7 29,2 19,3 19,5
Skatteskulder iy M et Bk L e L 75,1 83,0 37,4 40,1
Upplupna kostnader och férutbetalda
AT TAK EOT 0 s et = ok Shotsel Pt et sl ol b o 206,2 206,1 160,5 151,4
()vriga kortfristiga skulder..........c..cccevniiiniinnns Not 12 2.060,2 559,4 1.455,2 5472
2.375,2 877,77 1.672,4 758,2
Langfristiga skulder
Skulder till dotterbolag ...........ccccoeeviiiniiiiniiniiiienne. - - 4.8 12,3
Konvertibla forlagslan............ccocoeiveniiiinncnnen Not 13 305,1 305,1 305,1 305,1
O\Tiga langfristiga 1an.........cccoviiiniiiiiiniiiininns Not 14 1.097,3 2.218,4 210,8 1.038,8
IAVsatHH] 1T D En ST011 6 1 S e 0,6 0,6 0,6 0,6
T ten LSk tLE S KU L e e 39,1 52,2 - -
1.442,1 2.576,3 521,3 1.356,8
Obeskattade reserver
SkatteUtjAINNINGSTESCIV.. tistesttstssssssssstsrssrsssosssnssrsssesasensaes - - 225,0 171,0
TR 5 e oot rores p T o DO AT A T T Not 15
Bundet eget kapital
Aktickapital S gl hodena it L Gl Not 16 632,5 632,5 632,56 632,56
BU T (1) AT S C TV Gt et snetus S N S et 531,0 360,4 162,9 162,9
Fritt eget kapital
1315 F2W) W) DASTE rra s cot X oo CE ot sk cr o TR T T K £ T OO S ) 49,3 79,2 96,3 147,4
ATEfSVINSE s B ae = S e et bt i s e B e 92,2 178,2 109,5 87,8
1.805,0 1.250,3 1.001,2 1.030,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL.........ccceeeuut 5.122,3 4.704,3 3.419,9 3.316,6
Stallda panter
Inteckningar i fast egendom for dotterbolag.................. - - 450,3 360,6
Inteckningar i fast egendom, 6vriga 1.891,6 1.693,7 1.207,6 1.222,2
1.891,6 1.693,7 1.657,9 1.582,8
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag...........c.occcvvviveunnnnn. = = 1.002,4 717,2
(Garan ifOrDIN (]S C T uas SN N s 2,7 2,6 1,7 1,6
2,7 2,6 1.004,1 718,8

Ansvar som deldgare i Forvaltningsbolaget
M arievikIEI B S s seom e e Not 17
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FINANSIERINGSANALYSER

(MKR)
Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt.................. 111,9 228,3 197,3 192,7
AVSKOVNINgal s s 85,0 69,5 24,4 23,4
RealiSatiONSVINISTET .....vevvveeiiiureeeiioreneereraeessseesesssnseeeesesanens -50,4 -150,1 —50,4 -146,2
Koncernbidrags toiiai i ns i - - -3,0 20,5
O ) e o i e i e D PG o B T e T e -32,8 -16,2 -30,8 -10,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital
(1 AT L UL Pt s KX R KT RO A 113,7 131,5 137,5 80,4
Minskning (+) / (")kning (-) avlager och korta
rantefiiafordrm g ar s -22,3 50,4 -10,3 38,3
Okning (+) / Minskning (-) av korta rantefria
skl den s st it i e com el i s S e R 21,9 -8,6 -1,3 -20,8
Fordndring ¢ rovelsek@pital ...............cccovvviviiniiiiiininnnnne, B -0,4 41,8 -11,6 17,5
Kassaflode fore investeringan..............occcoovvvvivevieiiinennnn. A+B 113,3 173,3 125,9 97,9
Investeringar i aktier och andelar.............cccocooviennnnninen. -15,0 -1,3 -15,0 -1,3
Investeringar i fastigheter..........cccocooviiiiiiinininiiininn, -105,4 -78,0 -52,9 -23.3
Nettoinvesteringar i 6vriga anlaggningstillgangar.......... —2,2 -5,0 -94,8 384,0
Desinvesteringar i aktier och andelar............c...ccocecuuin.e. 69,6 - 69,6 =
Desinvesteringar i fastigheter............ocviiiiiiiniinen, 46,5 237,3 46,5 228,7
I 0 D A A TN o s 0 KO DK XK X R DR ) (] -6,5 153,0 -46,6 588,1
KasSaflode s S50 inlemat L i Sn R e st A+B+C 106,8 326,3 79,3 686,0
Eamnadintdelning o s -138,9 -138,2 -138,9 -138,2
Konvertering av forlagsbevis...........cccoeivviiiiiiniininen, 0 9,7 0 9,7
@mrakningsdifferenser s i SR e s -312,0 —238,0 — -
Okad (+) / Minskad (<) U P planin g e et 354,4 -109,6 80,1 —-709,0
Forandring © likvida Gllgangar...............cccooevveininniniiiinnnn 10,3 —149,8 20,5 -151,6
Specifikation av forandring i likvida tillgdngar
Okning (+) / Minskning (-) av kassa och bank.............. -5,1 22,2, 20,5 13,5
Okning (+) / Minskning (-) av korta placeringar.......... 15,4 -172,0 - -165,0

10,3 -149,8 20,5 -151,5
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BOKSLUTSKOMMENTARER

(MKR)

DEFINITIONER

Kassaflode

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
+ Avskrivningar

— Realisationsvinster

— Inkomstskatt

+/—Minskning/o6kning av rérelsekapital

— Nettoinvesteringar

= Kassaflode

Soliditet
Eget kapital i procent av den totala balansomslutningen.

Andelen riskbarande kapital
Summan av eget kapital, latent skatteskuld och konvertibla for-
lagslan i procent av balansomslutningen.

Vinst per aktie efter full konvertering

Arets vinst, 0kad med den kostnadsranta som efter skatt ar han-
forlig till de konvertibla férlagslanen, dividerat med antal akti-
er efter full konvertering.

Vakansgrad

Ytan i lokaler tillgénglig for uthyrning i procent av totalt uthyr-
bar yta. I ytor tillgangliga for uthyrning ingéar yta under om-
byggnad men ej ytor kontrakterade for inflyttning.

REDOVISNINGSPOLITIK

Hufvudstadens redovisningspolitik innebar att hogsta skatte-
massigt avdragsgilla kostnader belastas resultat. Hit hor om-
byggnadskostnader av underhallskaraktar, maximala avskriv-
ningar samt rantor under byggnadstiden.

KONCERNREDOVISNING

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag som
vid arets slut agdes till 50% eller mer. F orvaltningsbolaget
Marievik HB och Marlborough (West End) Ltd, som ags till
50%, redovisas i koncernen med halften av sina olika resultat-
poster, tillgangar och skulder. i

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsme-
toden, vilket innebar att i koncernens eget kapital medraknas
dotterbolagens vinstmedel endast till den del de uppkommit
efter forvarvet. Forvarvat eget kapital och obeskattade reserver
har saledes eliminerats. ‘

Skillnaden mellan anskaffningsvarde och férvarvat eget ka-
pital har som 6vervirde tillforts huvudsakligen mark. Overvar-
den avskrivs enligt reglerna for respektive tillgangsslag.

Omrikning av utlindska dotterbolags bokslut har skett en-
ligt dagskursmetoden, innebarande att balansrakningarna om-
raknas till balansdagskurser och resultatrakningarna till arets
genomsnittskurser. Differenser framkomna vid omrakningen
har i balansrakningen redovisats som bundna och fria reserver
ingdende i eget kapital.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omréknats till
balansdagskurs. I moderbolaget och i Hufvudstaden Interna-
tional AB har langfristiga fordringar pa dotterbolag, till den
del de utgor ett led i finansieringen av dotterbolagets verk-
samhet, varderats till kursen vid investeringstillfallet. Motsva-
rande direkta upplaning i utlindsk valuta har likaledes varde-
rats till kursen vid investeringstillfallet.

Obeskattade reserver har uppdelats pa latent skatteskuld
och eget kapital.
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NOT 1 AVSKRIVNINGAR

Ayskrivningarna motsvarar hogsta i respektive land skattemas-
sigt avdragsgilla belopp. Hértill kommer i koncernen avskriv-
ningar av 6vervarden i byggnader.

Koncernen Moderbolaget
1993750 19925 N19935 1992
Maskiner och inventarier.. 7,6 7,4 1,8 2,0
Byggnadsinventarier ........ 9,2 4,8 0,9 0,6
Byggnader...................... 67,5 56,6 21,3 20,3
Markanlidggningar ........... 0,7 0,7 0,4 0,5
85,0 695 244 234

NOT 2 REALISATIONSVINSTER M M

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Aktiepsar et t 54,9 4,0 54,9 -
Fastigh cter S ssumrsn s 424 196,1 424 196,1
Nedskrivning av aktier...... -46,9 50,0 -46,9 -50,0
50,4 150,1 50,4 146,1

Vid forsiljning av aktier i Atle Forvaltnings AB och Kap N AB
uppkom en realisationsvinst pa 8,0. Forséljning av aktieinnehav
i Fabege gav en realisationsvinst pa 46,9. Aktier i Vasatermi-
nalen AB har skrivits ned med 46,9.

Forsiljning av tre bostadsfastigheter i Skdne gav en rea-
lisationsvinst pa 42,4.

NOT 3 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

1993 1992

Koncernbidrag................ -3,0 20,5
Avsittning till skatte-

utjimningsreserv............. -54,0 -115,4

57,0 -949
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NOT 4 SKATTER

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Inkomstskatt .................. -328 -162 -30,8 -10,0
Upplésning av latent

skattefui it B 27,4 - - -

Latent skatt..............c...... -14,3 -33,9 - -

-19,7 -50,1 -30,8 -10,0

Latent skatt pa skatteutjamningsreservens ingdende balans har
minskat pa grund av nya skatteregler.

NOT 5 FORDRINGAR PA UTOMSTAENDE

Till deldgda Vasaterminalen AB lamnades 1992 ett villkorat ak-
tiedgartillskott pa 170,0 genom omvandling av forlagslan.

NOT 6 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Anskaffningsvirden ........... 100,0 92,6 10,6 9,6
Ackumulerade

avskrivningar ..........coceveneeen. -80,7 -72,6 -6,3 -5,0

Bokfort varde 19,3 20,0 4,3 4,6

Varav bokfort i utlandet 6,7 6,0 - =

NOT 7 BYGGNADSINVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Anskaffningsvarden .......... 109,7 90,2 8,4 6,8
Ackumulerade

avskrivningar.................... -78,8 679 -6,4 -b5b

Bokfortvarde...........o..oe... 30,9 22,3 2,0 1,3

Varav bokfort i utlandet .... 28,8 16,1 - —




HUFVUDSTADEN

NOT 8 PAGAENDE NY:- OCH OMBYGGNADER

NOT 12 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 S 992881993 Se1992

Syeriges eSS esa ta 11,8 4,3 Rantebarande................... 2.010,5 535,0 1.450,8 535,0
Utlandetrs i anraass 40,4 1374 Ej rantebarande ............... 49,7244 44122
52,2 141,7 2.060,2 .559,4 1.455,2 547,2

NOT 9 BYGGNADER

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992
Anskaffningsvarden............ 3.440,9 2.938,5 1.035,9 988,8
Ackumulerade
nedskrivningar.............c...... -203,5 -176,1 - -
Ackumulerade
nedskrivningar
med medel fran sarskild
investeringsfond.................. -95,3 95,3 - -
Ackumulerade avskriv-
NN AL -899,1 -676,4 -292,6 —265,3
Ackumulerade extra
nedskrivningar.............c...... = -7,7 ],
Bokfort varde .........ccceeunnnen. 2.243,0 1.983,0 743,3 7158

Varav bokfort i utlandet ..... 1.325,0 1.085,8 - -

NOT 10 MARKANLAGGNINGAR

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Anskaffningsvirden .......... 18,8 18,8 11,9 11,9
Ackumulerade

avskrivningar..........cc.eeens -8,7 -8,0 -6,2 5,8

Bokfortvarde................... 10,1 10,8 5,7 6,1

Varav bokfort i utlandet .... 0 0 - -

NOT 11 MARK

Koncernen Moderbolaget

1993 1992 1993 1992

Anskaffningsvirden ............ 1.617,1 1.392,1 156,3 158,9

Uppskrivning..........cccovinvenes 651,7 6179 441,8 4418

Bokfort varde................... 2.268,8 2.010,0 598,1 600,7

Varav bokfort i utlandet ..... 1.647,7 1.352,2 - -
Uppskrivning av mark i utlandet har virderats till dagskurs.

Forutom inteckningslan i SEK ingar lan i utlandska valutor
med motvardet till MFRF 507,7, MGBP 47,8 och MDEM 5,6.

NOT 13 KONVERTIBLA FORLAGSLAN

1993 1992
Lan II1 1986/96 .................. 290,5 290,5
Lin IV 1989/94.......ccccenc. 14,6 14,6
305,1 305,1

Lan III 16per med 8% ranta och lan IV med 8,5%.

Den 15 december 1996 forfaller lan III. Bolaget har dock
ratt att efter fyra manader dessférinnan verkstalld uppsagning
den 15 december under ettdera av aren 1992/95 pa en gang
aterbetala hela det di utestaende kapitalbeloppet. Lan IV for-
faller till betalning den 29 juli 1994.

Konvertering av forlagsbevis kan for lan III ske senast den 1
december 1996 och for 1an IV senast den 15 juli 1994. Konver-
teringskursen ar f6r lan III 40 kronor och lan IV 125 kronor. I
6vrigt hanvisas till de fullstindiga villkoren f6r konverterings-
lanen.

NOT 14 OVRIGA LANGFRISTIGA LAN

Koncernen Moderbolaget

1993 1992° 1995 11992

Réintebdrande.................. 1.048,4 2.190,5 210,8 1.038,8
Ej rantebdrande ............... 48,9 27,9 = -

1.097,3 2.218,4 210,8 1.038,8

Forutom inteckningsldn i SEK ingar ldn i utlindska valutor
med motvardet till MFRF 330,0 (837,7), MGBP 0 (47,5), MJPY
6.600 (6.600) och MDEM 0 (0,7). OmKklassificering av vissa lan
fran langfristigt till kortfristigt har sketti arets bokslut.
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NOT 15 EGET KAPITAL NOT 16 AKTIEKAPITAL
Aktie-  Bundna Fria Moderbolaget
kapital  reserver  reserver Nominellt virde per aktie 4r 5 kronor.
Koncernen 3 Serie A ar registrerad vid Stockholms Fondbors, och har en
Vid érets bbrjan 632,5 360,4 957 4 rost per aktie, serie G har 100 roster per aktie.
Utdelning i moderbolaget ....... £ S 15319 Antalet aktier har under aret genom konverteringar ékat
Konvertering av forlagsbevis .... 0 0 - med 65 aktier. Vid full konvertering av férlagslanen 6kar anta-
Férdelning av obeskattade let aktier med 7.379.819 st eller 5,8%. Se édven sidan 4.
FESEIVELtitiertusiristarstiosiiessasinsiass — 64,3 -64,3
Omrikningsdifferenser i Fordelning pa aktieserie 1993 1992
utlandska dotterbolag .............. - 106,3 —4,9 A S S 121.163.846 st 605,8 605,38
ATets Vinsti o tiin domsits, - Suiux 9225 ) Gl 5.333.310 st 26,7 26,7
Vidiaretsislut o sinaiinas s 632,5 531,0 1415 126.497.156 st 632,5 632,5
Moderbolaget y
Vidiareisiborjant ety 632,6° 1629 2352 'NOT 17 ANSVAR SOM DELAGARE I
Utdeliting MEmmrmmme st - - -1389 FORVALTNINGSBOLAGET MARIEVIK HB
E{onvertering av forlagsbevis ... 0 0 i Moderbolaget har som deldgare i Marievik HB solidariskt an-
AYELS VIS, woiiennennisinnisiniieninne = - 1095 svar for handelsbolagets skulder. Dessa uppgick till 124,1. I
Vid arets slut.....cccoceeevneeeiveennnne. 632,56 162,9 205,8 koncernen ingar motsvarande skulder med 62,0.

28




HUFVUDSTADEN

NOT 18 AKTIER OCH ANDELAR 1993-12-31
Nominellt virde Bokfort virde

Kapital (roster) Antal tusental Mkr
AKTIER I DOTTERBOLAG
Agda av moderbolaget ‘
Fastighets AB Medusa. ........coueeuiineinionienisteniceinenceenenns 100 300 300 =
Forvaltnings AB HOgSbohus .......c.ccoiiiinniiiiiiniiiiniccns 100 800 800 =
ABTHamngatsgaraget s e e 100 3.000 300 11,3
ABSlusskvarnen oo o e e 100 16.000 1.600 =
Hufvudstaden International AB ......ccococeevivveeeieeeeiiiiienennes 100 1.592.500 159.250 294,0
Hotel/ABBastionen' ... trte L i it ir e s 100 10.000 1.000 1,0
Hufvudstadens Fondférvaltning AB..........cccoiiiiiennne 100 500 250 0,1
ABNorrilen «o i i S S L 100 1.000 100 -
Parkaden AB o SRR T 100 5.000 500 0,3
Diverse vilandeibolag® &8 bl na iR 100 18.250 2.120 1,0
% 307,7
Agda av Hufvudstaden International AB
Hufvudstaden Deutschland GmbH..........ccooiiiiincnns 100 1 DEM 100 0,4
Hufvudstaden France S.A. .......ccocoooiviiiiniiinniiiininneenes 100 3.526.230 FRF 352623 332,0
Compagnie Fonciére Vendome ...........ccoooeimiieiciinicncncas 100 68.000 FRF 1.020 131,0
Compagnie Fonciére Le Vermont.........cocoeeueeinnnes 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére Chauveau-Lagarde 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére Malesherbes 14..................... : 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére Malesherbes 16............c.ccoeueevece.e. 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére De Bassano..........ccivceeeeiiiieienencee 100 1.000 FRF 100 0,1
Hufvudstaden (U.K.) Ltd......cccccoiiiiininiininininiinisscnnenes 100 10.000.000 GBP  10.000 98,6
Hufvudstaden Holding B.V. ... 100 110.000 NLG 110.000 418,7
VAT (S D0 Y R cevervrer v s ooy s (s Aoy e Ko L e 100 500 SEK 50 0,1
% 981,3
Agda av Hufvudstaden Holding B.V.
NedholmHolding BVl o e a i s 100 50.000 NLG 50.000 861,1
AmstofHoldingiB iy e e s 100 40 NLG 40 6,0
SwedeniGenter Japan AB R 100 30.000 SEK 3.000 854,9
Sweden Center Japan KK ..o 100 100.000 JPY  100.000 2,0
Hufvudstaden (Regent) Ltd .......cccocovernieiieniieninnieieeninenes 100 40.000.000 GBP  40.000 , 173,9
Holmster Holding B.V. .....ccccoovviiiniiiiniiiiiiisinenes 100 40 NLG 40 -
Marlborough (West End) Ltd ......ccoooviiiiiiininiininicncenee 50 4.800.000 GBP 4.800 40,2
Hufvudstaden Nederland B.V. ......c.cccoviiiiiiniiiniennnn 100 300 NLG 300 5,6
Lagan International Amsterdam B.V. ........cococvivinieninee 100 5.000 NLG 5.000 9,0
VI AN e D O] g et st tenerssentasnsnsnsrassssaeistorsnssetoisss 100 40 NLG 40 0,2
1.952,9
AKTIER OCH ANDELAR
I UTOMSTAENDE FORETAG
Agda av moderbolaget
Forvaltningsbolaget Marievik HB.........ccooociiniiiininiennn. 50,0 1 24.000 24,0
Vasaterminalen AB .......ccccooevveeeriiisesueeessaessseassssssessesssassesss 33,3 674.000 67.400 34,1
FASAB Fastighetssystem AB ........c.ccoconivieniiniinirinineninnns 39,2 10.552 1.319 44
Uppsala Medicininvest AB ..........cooovniininiieninnnicnnes 25,0 125 12 =
Forsikrings AB Svenska Brand ........c.ccoceverniieneninnneneiinnns 1.708 171 0,2
Greater London Properties Svenska AB ..........ccocoeuenene. 2.000 2 =
Paris Development Properties S.A..........ccooiviiinninnncnen 100.000 FRF 10.000 10,9
Stockholms Fondbors AB...........cieivinieninnniienieinioniiennns 1.601 160 0,2
REN S A ria s T 419.098 2.095 29
RN S B i e e L e, 18,5 (28,5) 1.141.552 5.708 11,9
VBB AfTia s ot e 1.659.116 7.796 12,8
VB B B i A e resthihetionsnoatiinearouatsnsnshononsnentssntrtisussys 13,5 (36,7) 561.744 2.809 4,6
106,0
NOTERADEAKTIER: .o i e Mkr
Summa anskaffningsvarde .........c...cooovienennnn. 240,5
INedskrivnin gl 90 A e e -200,0
Nedskrivning 190 2t v s s s -83
Summa bokfort varde............cooiiiiiiiiinennne. 32,2
Summa marknadsvarde 1993-12-31................ 127,9
AGDA AV DOTTERBOLAG
Diverse bolag och ekonomiska féreningar : 2,3
] 108,3
Avgar Forvaltningsbolaget Marievik HB .................. —-24,0
KONCERNENS INNEHAV I UTOMSTAENDE FORETAG 84,3

*Komplett specifikation kan erhéllas frén bolaget pd begaran  **Uppskrivning av mark har gjorts med motsvarande belopp
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrikningen till kr 141.474.912, varav &rets vinst dr kr 92.204.161.
Erforderlig avsittning till bundna reserver ar kr 187.150.

Till bolagsstimmans férfogande star hos moderbolaget Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar

balanserad vinst kr  96.252.539 att till aktiedgare utdelas

arets vinst kr 109.494.807 kr 1:10 per aktie kr 139.146.872 -
sammanlagda vinstmedel kr 205.747.346 samt att dterstoden kr 66.600.474

balanseras i ny rakning.
Stockholm den 7 mars 1994

Lars Oberg
Ordforande

Gunnar Dahlsten Bjorn Hall Bjorn Karfalk

Curt G Olsson Olov Agri
Verkstallande direktor

REVISIONSBERATTELSE FOR
FASTIGHETSAKTIEBOLAGET
HUFVUDSTADEN

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
for ar 1993. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

Moderbolaget Koncernen

Arsredovisningen ar uppgjord enligt aktiebolagslagen. Koncernredovisningen ar uppgjord enligt aktiebolagslagen.
Vi tillstyrker, Vi tillstyrker,

att resultatrakningen och balansrakningen faststalles, att koncernresultatraikningen och koncernbalansridkningen
att vinsten disponeras i enlighet med forslaget i forvaltnings- faststilles.

berittelsen, samt
att styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren beviljas
ansvarsfrihet for ar 1993.

Stockholm den 24 mars 1994
SET - Svensson, Erikson & Tjus Revisionsbyra HB

Jan Eriksson
Auktoriserad revisor

30




HUFVUDSTADEN

STYRELSE OCH REVISORER

STYRELSE

Lars éberg, f1936, ordférande, ledamot sedan 1976. VD i AB
Custos. Styrelseordférande i Sandblom & Stohne AB och
Forsakringsaktiebolaget Svenska Brand. Styrelseledamot i
FFNS Gruppen AB, AB Custos, Stockholms Stads Brandférsak-
ringskontor, Svenska Cellulosa AB SCA, Skanska AB och
Skandinaviska Enskilda Banken. Konverteringslan II1 575.400
kronor och konverteringslan IV 237.500 kronor.

Gunnar Dahlsten, 1927, ledamot sedan 1970. Styrelseledamot i
bl a Doméanverket, AB Catena, AB Custos, Perstorp AB, Atlet
AB och AB Tumba Bruk.

Bjorn Hall, 1942, ledamot sedan 1987. Vice VD och finansdi-
rektor i Skandia. Styrelseledamot i bl a SSAB Svenskt Stal och
FENS Gruppen AB.

Styrelsen fr. v. Gunnar Dahlsten, Lars Oberg, Curt Olsson, Bjorn Hall, Bjorn Kdrfalk och Olov Agri.

Bjorn Karfalk, £1944, ledamot sedan 1991. Vice VD och finans-
direktor i Trygg-Hansa SPP. Styrelseledamot i Argonaut AB,
OM-Gruppen AB och Home Holdings Inc.

Cwrt G Olsson, £1927, ledamot sedan 1983. Styrelseordférande i
Skandinaviska Enskilda Banken. Styrelseledamoti Atlas Copco
AB. Aktieinnehav 2.200 A. Konverteringslan IIT 30.000 kronor.

Olov Agri, £1938, verkstéllande direktor, ledamot sedan 1988.
Ordférande i Stadshypotek Stockholm. Styrelseledamot i
Stadshypotek AB, VBBgruppen AB och Vasaterminalen AB.
Aktieinnehav 2.530 A. Konverteringsldn IV 600.000 kronor.

REVISOR

SET - Svensson, Erikson & Tjus Revisionsbyrd HB, huvudan-
svarig Jan Eriksson, auktoriserad revisor.
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FORETAGSLEDNING OCH PERSONAL

Ledningsgruppen for den svenska verk-

samheten fi. v. Hdkan Petersson,

Lennart Borggren, Olov Agri, Martin

Tufvesson och Jorgen Svedin.
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FORETAGSLEDNING
Olov Agri VD
Dan Brostrom London
Tommy Karlsson Paris
Bjéorn Lorentzon Berlin
Olle Hedquist Tokyo
Jorgen Svedin Stockholm/Géteborg
Lennart Borggren Projekt
~ Hakan Petersson Ekonomi/Finans/
Personal
Manrtin Tufvesson Marknad

PERSONAL

I borjan av 1994 omorganiserades den sven-
ska fastighetsforvaltningen innebédrande att
antalet reducerades
fran fem till fyra. Anledningen 4r de senaste

arens utforsiljningar av framfér allt bostads-

forvaltningsenheter

fastigheter som minskat resursbehovet i
forvaltningen.

LONER OCH VILLKOR FOR
STYRELSENS ORDFORANDE
OCH VD

Formaner till ledande befattningshavare
Styrelsens ordforande

Moderbolaget Custos svarar for alla ersatt-
ningar, pensionsitaganden och avgangsve-
derlag avseende Custos-koncernen inklusive
Hufvudstaden.

Verkstdllande direktoren
VD erhéll under 1993 vederlag med totalt
1.404.982 kronor-

VD ar tillforsikrad tjanstepensionsforsak-
ring enligt den s k ITP-planen. Pensions-
aldern skall darvid vara 65 ar.

Séaval bolaget som VD har ratt att utan an-
givande av skil pikalla VD:s avgéng frén och
med 60 dr. Vid sadan fortida avgang forelig-
ger skyldighet for VD atti skilig omfattning
utféra arbetsuppgifter inom Hufvudstaden-
koncernen. Vid fortida avgang och fram till
dess VD uppnar 65 ar utgér ersittning fran
bolaget motsvarande 75% av lénen vid tid-
punkten for avgdngen.

Vid uppsagning fran bolagets sida eller ef-
ter uppsiagning fran VD:s sida i det fall bola-
get upphort att vara s k aktiemarknadsbolag,
utgar, utéver 16n under uppsagningstiden
sex manader, ett avgdngsvederlag motsva-
rande 36 manadsloner.

Owriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare tillim-
pas de pensionsvillkor som regleras i centrala
avtal mellan arbetsmarknadens parter. Sum-
man av avgangsvederlag och uppsagningstid
understiger i samtliga fall 12 manader.

LONER OCH ERSATTNINGAR
SAMT LONEKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
1993 1992 1993 1992

Mkr

Styrelser och
verkst direktorer®* 6,2 4,6 1,7 15

OVl‘ig personal 52,7 51,2 17,1 15,1
Lonebikostnader 21,8 23,7 75 7,8
Totalt 80,7 795 26,3 24,4
*Hari ingér cheferna for utlandsbolagen.
I\/IEDEALTAL ARSANSTALLDA I
KONCERNEN

Fordelning pa arbetsstallen:

Koncernen Man Kvinnor Totalt Totalt
1993 1992
Stockholm 43 24 67 66
(varav
Parkaden) (2) (6) 8) (12)
Goteborg 97 116 213 221
(varav
Sheraton) (89) (114) (203) (210)
Paris 11 2 13 14
London 3 2 5 5
Berlin 1 0 1 1
Tokyo 1 1 2 1
Totalt 156 145 301 308
Moderbolaget Man Kvinnor Totalt Totalt
1993 1992
Stockholm 41 18 59 b4
Goteborg 8 2 10 11
Totalt 49 20 69 65
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FEM AR I SAMMANDRAG

KONCERNEN (MKR)

1989 1990 1991 1992 1993
RESULTATRAKNINGEN
Verksamhetens intdkter
Fastigheter i SVErige .....cccocvvvininninisnneninniinnns 503 587 665 608 488
* Fastigheter i utlandet........ceeeveceenenrcennenes e 103 145 162 173 215
Ovriga verksamheter ...........ovvevvevrererrrioenseninsnnns 140 131 119 121 123
Totala INEAKLET ....overerererieecieieseeseeesieneseeeeenns 746 863 946 902 826
Resultat fore avskrivningar
Fastigheter 1 SVETige ......cocvevviviiiiniiiiiiiiccicie, 234 248 308 340 - 316
Fasticheter 1 Uandet o wimmsssissssnsomsmossasisassnes 68 104 118 129 126
Orveriga verksaroheter ssasamusemmssmmnmsmsi 5 1 -11 -13 -2
Totalt resultat fére avskrivningar .............cccoeeenee. 307 353 415 456 440
AVSKIIVIINGAT «.eoviiiiccicci —61 -78 -68 -69 -85
FINANSNIELLO 1ovvevevievieeesireeviereneesieiessesese e seesesssnens -191 -287 -302 -309 —293
Resultat efter finansnetto........ccveeeenevienniienieeenn. 55 -12 45h 78 62
Realisationsvinster mM M ......c.cceevveereenveenrensienineens 111 150 107 150 50
BokslutsdiSpoSItioner ........coccveivviericniennieneenecnnn. 2 - - - -
Skatter exklusive fastighetsskatt...........ccooovvuruennne. -17 —20 34 ‘ -50 -20
NELEOVITISE vvevreviennieireerieireeeee et sneenesineseeeneas 150 118 118 178 92
BALANSRAKNINGEN
Omsattningstillgangar.........ccovvvvnicicenicininnenn, 646 414 354 154 187
Aktier, och forlagsbevis, noterade..........cccccevuvunee 161 369 79 32 32
Fastigheter cowsanasmumsmmunismimmsasemmmm 2.987 3.295 3.817 4.168 4.605
Kortfristiga SKULAET v esesesens 1.472 1.647 1.303 878 2.375
Léngfristiga 1an ..o, 1.419 1.292 1.852 2.218 1.097
Konvertibla forlagslan ........c.coovveervnnireinennenenens 357 356 315 305 305
Eget kapital och 72% (t.o.m. 1989 50%, t.o.m. 1992 70%)
av obeskattade IrESEIVET ....iovruerrueeriueniienieerreieenns 1.001 1.102 1.104 1.250 1.305
Redovisad SOlditet......cccvevrerivererereererererererennen. 24 25 24 27 25
Andel riskbarande kapital 32 33 30 34 32
Balansomslutning ..o, 4.254 4.398 4.593 4.704 5.122
FASTIGHETERNA
Taxeringsvarde svenska fastigheter.................... 2.733 - 2918 3.182 3.157 2.943
Lagenhetsyta Sverige........cocevviiennnns 1.000 kvm 502 503 466 431 421
Ligenhetsyta i utlandet.........ccceeeuennene 1.000 kvm 56 57 65 64 64
Forvarv av fastigheter ..., 683 61 360 b ' 0
Ovriga investeringar i fastigheter.............c.oo..... 54 205 74 73 105
Forsaljning av fastigheter ... 211 8 204 237 46
AKTIER OCH FORLAGSBEVIS, NOTERADE
Noterat vardessesmnmsmswamemmasssnsmms 568 382 174 86 128
BOKEOTE VATAE 1.vveveniereeeeiesieieeeeenreisessesesesiesessere e 161 369 79 32 32
HUFVUDSTADEN-AKTIEN, PER AKTIE
Arets vinst fore konvertering ...........cocovvvvinnne. kr 1:23 0:97 0:94 1:41 0:73
Arets vinst efter full konvertering ................... kr 1:23 1:03 1:01 1:46 0:82
Utdelning (1993 styrelsens forslag) ................. kr 0:85 1:00 1:10 1:10 1:10
Borskurs vid drets slut (serie A) ....ccceevveviveenns kr 116 80 50 32 45
ANTAL ARSANSTALLDA, medeltal.................... 388 372 345 308 301
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1994-01-01
Ldgenhetsyta (ly) kvm
Hotell, Tax.
Tomt- Bygg./ restau- Industri, vérde-
Fastighets- areal omb. ranger, lager, Bo- totalt

Stad/Adress beteckning kom dr  Kontor Buiitker biograf  garage  stider  Totalt Mhkr

Forvaltningsfastigheter i Sverige

Stockholm

Biblioteksg. 5, Mister Samuelsg. 6-8 Kvasten 6 2.075 1917/90 3.637 556 1.894 1.144 0 7.231 69,0

Biblioteksg. 6-8, Master Samuelsg. 5 Rénnilen 11 776 1902/85 1.793 520 0 551 0 2.864 40,0

Biblioteksg. 7, Jakobsbergsg. 5-9 Kvasten 9 822 1978 2.728 498 0 571 0  3.797 52,0

Biblioteksg. 9, Jakobsbergsg. 6 Vildmannen 7 2 1.291 1897/1987 1.791 355 856 325 897 4.224 33,9

Biblioteksg. 10, Méster Samuelsg. 4 ~ Pumpstocken 11 736 1897 1.472 169 237 521 347 2.746 25,1

Birger Jarlsg. 7-9, Smalandsg. 8-10 Rénnilen 18 2 1.677 1888,/1986 5.376 617 293 1.042 0 7.328  109,0

Birger Jarlsg. 11, Master Samuelsg. 1 Rénnilen 8 645 1900/90 1.897 424 0 127 0 2448 53,0

Birger Jarlsg. 13, Master Samuelsg. 2 Pumpstocken 10 570 1897 1.959 376 0 325 0 2660 29,7

Birger Jarlsg. 15, Jakobsbergsg. 1 Pumpstocken 12 792 1901 2.398 479 525 421 0 3823 43,0

Drottningg. 75, Walling. 8-10 Rorstrand 33 1.228 1969 763 251 0 1.918 2.558 5.490 14,7

Drottningg. 82, Apelbergsg. 50-52,

Olof Palmes Gata 13 Sviardfisken 2 2 1.854 1851/1987 3.923 120 1.807 1.702 0 7.552 53,0

Drottningg. 90 A-B,

Adolf Fredriks Kyrkog. 15 Islandet 15 1.632 1938 735 345 221 1.026  3.640 5.967 18,0

Drottningg. 92-94, Walling. 5,

Adolf Fredriks Kyrkogata 12 Gronlandet Sodra 11 1.662 1911/85/91 6.833 309 205 669 0 8.016 74,0

Engelbrektsplan 2, Birger Jarlsg. 28-30,

Humlegardsg. 31 Landbyska V. 5 19 384 1914/90 1.353 130 226 194 0 1.903 14,9

Flemingg. 40, S:t Eriksg. 44,

Kronobergsg. 33 Roddaren 58 4.923 1974 4,435 1.948 302 7256  6.519 20.460 61,4

Gotg. 20-22, S:t Paulsg. 2-4 Schénborg 6 1.473 1960 3.058 729 0 3.106  4.328 11.220 35,4

Klarabergsg. 56-64, Vasag. 24-26,

Mister Samuelsg. 65-73, =

Klara Norra Kyrkog. 3-5 Orgelpipan 7 »  6.099 1964 11.102  3.007 1.603 14.439 0 30.151 3150

Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3,

Jérntorgsg. 6 Medusa 1 29 547 1878/1991 1.273 242 51 275 298 2.139 19,0

Kungsg. 4 A-B, Norrlandsg. 29 Kikenhusen 34 893 1926/91 3.230 432 318 444 0 4.424 60,0

Kungsg. 6, Brunnsg. 5 Kékenhusen 33 1.030 1928/89 2.761 571 0 370 0 3.702 48,0

Kungsg. 8, Brunnsg. 7 Kékenhusen 32 1.026 1928/85 3.342 341 0 287 0 3970 63,0

Kungsg. 10, Brunnsg. 9 Kakenhusen 31 839 1930/84 2.472 779 0 444 0 3.695 43,0

Kungsg. 32, Malmskillnadsg. 39,

Apelbergsg. 29 Oxhuvudet 17 2 1.106 1931/91 5.714 1.135 0 337 0 7.186 38,0

Kungsg. 34-36, Apelbergsg. 31 Oxhuvudet 16 » 2.385 1931/85 12.249  1.834 0 1.822 0 15905 121,0

Kungsg. 38, Sveav. 28-30,

Apelbergsg. 33 Oxhuvudet 15 b 876 1931/89 3.732  1.546 0 573 0 5.851 36,0

Norrlandsg. 16, Jakobsbergsg. 11 Kvasten 2 935 1987 2.782 212 390  1.353 0 4737 102,

Norrmalmstorg 14, Biblioteksg. 2-4,

Mister Samuelsg. 3 Réannilen 19 1.544 1902/64/90 5.817 1.343 0 1.597 0 8.7567  200,0

Odeng. 28-32, Tuleg. 18, .

Roslagsg. 5 : Snickaren 15 1.486 1966 0 904 0 2.543  5.001 8.448 20,4

Regeringsg. 47-55,

Mister Samuelsg. 29-33 Histskon 10 M 4921 1964 0 1339 970 33.639 0 35948 159,0

Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sédra

Dryckesgrand l,jéirnt(.)rgsg,. 7 Achilles 1 2 1.046 1974 5.026 0 0 0 0 5.026 16,6

Smalandsg. 20, Norrlandsg. 10 Skaren 9 2.195 1984 6.001 1.585 0 1.774 0 9.360 197,0

Sveav. 21-23, Kungsg. 40,

Apelbergsg. 35 Hasthuvudet 13 857 1919 3.071 105 778 510 0 4464 52,0

Sveav. 24-26, Oxtorgsg. 18-20,

Kungsg. 39 Jarnplaten 28 1.086 1958 6.379  1.311 0 1.611 0 9.301 108,0
. Vistra Tradgérdsg. 8 Kungl Tradgarden 5 673 1984 1.772 0 845 0 0 2617 62,0
‘ Arsta:'ingsv. 15 Marievik 15 8 7.378 1983 15.182 79 638 3.680 0 19.579 83,0

Norrmalmstorg, Café Palmhuset Norrmalm 2:62 m 1972/93 0 69 102 0 0 171 2,0




HUFVUDSTADEN
Ldgenhetsyta (ly) kvm
Hotell, Tax. |
Tomt- Bygg./ restaw- Industri, | vdrde- E
Fastighets- areal omb. ranger, lager, Bo- totalt }
Stad/Adress beteckning kvm dar  Kontor Butiker biograf  garage  stider  Totalt Mhkr
Malmo
Soderg. 28, Kalendeg. 27 S:t Jorgen 7 2.278 1924 1.516 982  1.615 1.343 104 5.560 6,7
Ystadsg. 17, Fosiev. 2 Visterbotten 9 17.041 1914 602 2.820 0 10415 0 13.837 6,2
Helsingborg ‘
Karlsg. 7 Karl XI, norrab " 778 1918 635 0 772 278 207  1.892 -
Goteborg
Drottningg. 52 Inom Vallgraven 12:8 394 1875 393 142 0 366 0 901 2,6
Faltspatsg. 2-12, '
Olof Asklunds Gata 22 Hogsbo 3:6 mfl 7 29.517 1963 9.976 448 722 14.951 0 26.097 32,8
Faltspatsg. 14 Hogsbo 3:5mfl ' 11.786 - 0 0 0 0 0 0 1,8
Kungsg. 46 Inom
Vallgraven 20:4  V 982 1914 646 203 1.070 121 0 2.040 -
Olof Asklunds Gata 14 Hogsbo 3:9 4.728 1971 2.123 0 0 2.160 0 4283 6,6
Postg. 26-32, Nordstadstorget 6,
Spannmalsg. 19,
Nils Ericssonsg. 17 Nordstaden 8:24 8.404 1972 20.309 14.264  1.226 2.850 0 38.649 185,0
Sodra Hamng. 49-57, Ostra ‘ ‘
Larmg. 1, Drottningg. 54-60 Inom Vallgraven 12:10 4.167 1975 10.317  1.999 240 2.952 0 15.508 59,0 ‘
S6dra Hamng. 59-65, Ostra
Larmg. 4-6, Drottningg. 62-70  Inom
Vallgraven 1:13  © 5.580 1986 0 360 24.322 1.974 0 26.656 162,0
Ostra Hamng. 46-48, Kyrkog. 29 Inom Vallgraven 8:1 1.063 1886 1.001 180 1.282 42 0 2.505 9,2
Forvaltningsfastigheter i utlandet
Paris, Frankrike
14 Boulevard Malesherbes 18 436 1870/1988 2.103 204 0 0 0 2.307 - |
16 Boulevard Malesherbes 15 724 1870/1987 2.830 87 0  3.200 0 6117 -
7 Place Vendéme, 362-366 Rue St Honoré 2,473 1929 9.081  1.047 0 361 243 10.732 -
16 Rue Chauveau-Lagarde 13) 593 1870/1988 2.504 0 0 0 0 2.504 -
119-125 Rue des Trois Fontanot,
32 Boulevard de Pesaro 2 3.690 1987  13.250 0 1.012  5.455 0 19.717 -
42 Rue de Bassano 9 442 1897 1.468 0 0 378 32 1.878 -
London, England
20 St James’s Street, 23-25 Ryder Street 16) 800 1929/88 4.508 299 288 0 0 5.09 -
15 Regent Street, 4 Babmae’s Street n 895 1839/91 4.548 444 0 186 0 5.178 -
14-17 Great Marlborough Street 19) 776 1950/55 2.926 0 0 212 0 3.138 -
Berlin, Tyskland
Cicerostrasse 21 m o 1.704 1994 0 0 0 0 0 0 -
Amsterdam, Nederlinderna
Honthorststraat 22 9 530 1965/91 689 0 0 0 0 689 -
Lissabon, Portugal ;
Rua Rodrigo da Fonseca 53 =) 500 1970 1.505 193 0 495 42 2.235 -
Tokyo, Japan
Sweden Center Building, 6-chome,
11-9 Roppongi, Minato-ku 3 1.660 1972 3.058 292 675 117 510  4.652 -
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Ldgenhetsyta (ly) kvm

Hotell, Tax.
Tomt- restaw- Industri, varde-
areal ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress kom Kontor Butiker biograf  garage  stider  Totalt Mhkr
Sammanfatining
Stockholms innerstad 52.084 120.874 24581 11.623 82.915 23.588 263.581 2.388,1
Stockholm 6vrigt 7.378 15.182 79 638 3.680 0 19.579 83,0
Goteborg 66.621 44765 17.596 28.862 25.416 0 116.639 459,0
Ovriga orter i Sverige 20.097 2.753  3.802 2387  12.036 311 21.289 12,9
Summa Sverige 146.180 183.5674 46.058 43.510 124.047 23.899 421.088 2.943,0
Paris 8.288 31.236 1.338  1.012 9.394 275  43.255 -
London 2.471 11.982 743 288 398 0 13.411 -
Tokyo 1.660 3.058 292 675 117 510 4.652 -
Ovriga orter i utlandet 2.734 2.194 193 0 495 42 2.924 -
Summa utlandet 15.153 48.470 2.566  1.975 10.404 827  64.242 -
Totalt koncernen 161.333 232.044 48.624 45.485 134.451 24726 485.330 2.943,0

1) Taxeringsvarde ej asatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.

2) Taxeringsviarde for mark ej asatt. Byggnaden 4r kulturminnesmarkt.
3) Tomtratt/hela taxeringsvirdet angivet.

4) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.

5) Ags av dotterbolaget Sweden Center Japan KK.

6) Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

7) Ags av dotterbolaget Forvaltnings AB Hogsbohus.

8) Ags av Forvaltningsbolaget Marievik HB. Taxeringsvirde, ligenhetsyta och tomtareal hir upptagna med Hufvudstadens 50%.

9) Ags av dotterbolaget Fastighets AB Medusa.
10) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden International AB.

11) Fastigheten innehas genom arrende.

12) Ags av Gie Fonciére Venddme respektive Cie Fonciére Le Vermont, dotterbolag till Hufvudstaden France S.A.

13) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden Nederland BV.

14) Obebyggd tomt.

15) Taxeringsvérde, ligenhetsyta och tomtareal hir upptagna med Hufvudstadens 40%.

16) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden (UK) Ltd.

17) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden (Regent) Lid.

18) Ags av Cie Fonciére med samma namn, dotterbolag till Hufvudstaden France S.A.

19) Ags av Marlborough (West End) Ltd. Ligenhetsyta och tomtareal héir upptagna med Hufvudstadens 50%.
20) Ags av dotterbolaget Amsto Holding BV.

21) Ags av dotterbolaget Lagan International Amsterdam BV. Nybyggnad pagar.
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ADRESSER

Stockholm

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
Besoksadress Norrmalmstorg 14, 5 tr
Postadress Box 7378

103 91 Stockholm

Telefon 08-678 22 20

Telefax 08-611 67 56

Goteborg

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
Sédra Hamngatan 53

411 06 Goteborg

Telefon 031-80 12 55

Telefax 031-15 20 47

Amsterdam

Hufvudstaden Nederland B.V.
Besoksadress Hoekenrode 6
Postadress P.O. Box 1469
NL-1000 BL. Amsterdam
Nederlanderna

Telefon +31(20)629 80 33
Telefax +31(20)629 46 61

Berlin

Hufvudstaden Deutschland GmbH
Besoksadress Friedrichstrasse 95
Postadress Postfach 90

D-10117 Berlin

Tyskland

Telefon +49(30)26 43 24 78
Telefax +49(30)26 43 24 79

London

Hufvudstaden (U.K.) Ltd
15 Lower Regent Street
St James’s

London SW1Y4LR
England

Telefon +44(71)321 0868
Telefax +44(71)821 0867

Paris

Hufvudstaden France S.A.
42 Rue de Bassano
F-75008 Paris

Frankrike

Telefon +33(1)42 96 82 17
Telefax +33(1)47 03 45 21

Tokyo

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
Sweden Center Japan K.K.

Sweden Center Building

6-chome, 11-9 Roppongi

Minato-ku, Tokyo 106

Japan

Telefon +81(3)3403 1351

Telefax +81(3)3403 6567
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