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Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
bildades 1915 och introducerades pd
Stockholms Fondbors 1938. Bolaget
gar nu in pd sitt 80:e verksambhetsdr.
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ORDINARIE BOLAGSSTAMMA

halles torsdagen den 27 april 1995 klockan
16.00 i World Trade Center, Klarabergsvia-
dukten 70 i Stockholm.

ANMALAN M M

Aktiedgare som oOnskar delta i stimman
skall dels vara inford i den av VPC AB férda
aktieboken senast torsdagen den 13 april
1995, dels anmaéla sig till bolaget senast
méndagen den 24 april 1995 klockan 16.00.
Anmalan skall ske helst skriftligen till Fastig-
hetsaktiebolaget Hufvudstaden, Box 7378,
103 91 Stockholm.

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera
sina aktier, maste for att f utova rostrétt pa
stimman tillfilligt ha inregistrerat aktierna
i eget namn hos VPC senast torsdagen den
13 april 1995.

ADRESSANDRING
Aktiedgare, som ar juridisk person eller ej ar
kyrkobokférd i Sverige och som har dndrat
namn, adress eller kontonummer, bor sna-
rast anméla dndringen via kontoférande
institut till VPC AB.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att utdelning for ar 1994
lamnas med kr 1:20 per aktie. Som avstim-
ningsdag for utdelning foreslas onsdagen den
3 maj 1995. Utdelning berdknas komma att
utsindas av VPC onsdagen den 10 maj 1995.

INFORMATION
Delarsrapport over de forsta sex manader-
na 1995 berdaknas publiceras den 23 augusti
1995.

Onmslagsbilden: Hufoudstadens fastighet pd Birger Jarlsgatan 7-9 i Stockholm, et av stadens tidigaste kon-
torshus, wppfort 1888. Den wrsprungliga byggnaden hade en rikt dekorerad putsfasad. Hornpanrtiets barock-
gavel var prydd med en medaljong av S:t Evik och ovanfor denna en elva meter hig staty av Birger Jarl. Fastig-
heten forvarvades av Hufoudstaden dr 1961. Den har i samband med ombyggnader fatt en renare och enklare
fasad, senast 1986 dd Hufvudstaden lyfte fastigheten till nybyggnadsstandard.
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SAMMANFATTNING NYCKELTAL

° Hyresintakter 694 Mkr (féregaende ar 703)

° Resultat fére avskrivningar 455 Mkr (440)

e Resultat fore realisationsvinster 108 Mkr (62)

o Arets vinst 112 Mkr (92)

* Styrelsen foreslar att utdelningen héjs till 1:20 kronor per aktie
® Nettoinvesteringar i fastigheter 166 Mkr (59)

e Forsaljning av fastigheter under 1994: En fastighet i Stockholm och en i Malmo har
avyttrats

e Forsaljning av fastigheter hittills under 1995: Avtal har traffats om avyttring av en mindre
fastigheti Goéteborg

e Forvary av fastigheter under 1994: 14 bostadsfastigheter med renoveringsbehov har for-
varvats i Stockholm

e Forvirv av fastigheter hittills under 1995: Avtal har triffats om att forvarva delagares andel
i en gemensamt dgd fastighet i London. Dessutom har avtal traffats om ratt till forvarv av
en kontorsfastighet i Paris

INTAKTER OCH RESULTAT 1990 — 1994 SAMT PROGNOS 1995
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NAGRA NYCKELTAL 1990-1994
Mkr 1990 1991 19021993 w1 991

Verksamhetens intakter 863 946 902 826 834
Resultat fore avskrivningar 353 415 457 440 455
Ayskrivningar -78 -68 -69 -85 -84
Finansnetto -287 -301 -309 293  -263
Resultat fore realisationsvinster -12 45 78 62 108
Realisationsvinster m m 150 107 150 50 64
Arets vinst 118 118 178 92 112
Utdelning (1994 forslag) 122 138 139 139 152
Utdelning per aktie (1994 forslag) kr 1:00 1:10 1:10 1:10 1:20
Forvarv av fastigheter 61 350 5 - 111
Ovriga investeringar i fastigheter 205 74 73 105 123
Forsaljning av fastigheter 8 194 237 47 68
Investeringar i aktier och forlagslan 98 = 1 15 51
Forsaljning av aktier och forlagslan 159 23 — 70 2

Nettoinvesteringar i fastigheter, aktier och forlagslan 197 207 -158 4 215
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VD-KOMMENTAR

Den ekonomiska utvecklingen i Vésteuropa

' har forbattrats under 1994. Ay de marknader

dar Hufvudstaden ar verksamt har bade Eng-
land och Tyskland visat en positiv ekonomisk
utveckling. I Frankrike verkar konjunkturen
ha nitt sitt bottenldge under slutet av aret.
Konjunkturprognoserna fér 1995 férutspar
en uppgang i konjunkturen for savil Sverige
som for 6vriga Vasteuropa och Japan. Det ar
glddjande att konstatera att nar Hufvudsta-
den under 1995 firar 80-arsjubileum sa kan
fastighetskrisen sdgas vara 6ver i Hufvudsta-
dens marknader. I Stockholm bérjade hyres-
nivéerna i basta lage att stiga under 1994 och
uppgangen beddms fortsitta under 1995.
Aven i London West End stiger marknads-
hyrorna medan hyresnivderna i Paris och
Berlin bedéms ha natt botten. En svag ned-

' gang av marknadshyrorna i Tokyo har skett

under 1994.

Lokalefterfragan ar starkt beroende av
konjunkturen och dven efter en vandning i
konjunkturen dréjer det en tid innan efter-
fragan pa lokaler dter 6kar. Den f6r Hufvud-
staden viktiga kontorsmarknaden har histo-
riskt reagerat snabbast pd forandringar i
konjunkturen. I en uppatgaende konjunktur
blir hyresgisten mer kvalitativt inriktad,
differentieringen mellan olika delmarkna-
der 6kar och aterinflyttning till stdrre stiders
cityomraden paborjas. Samtidigt ar utbuds-
6kningen i form av nybyggda kontor lag.

Hyresmarknaden i Stockholm, som svarar
for cirka 52% av koncernens hyresintéikter,
har undergatt stora férandringar de senaste
aren. Utflyttningen av kontorshyresgéster
fran innerstad till forort inleddes 1991. Forst
under senare delen av 1993 vande trenden
till att bli en nettoinflyttning till innersta-
den. Under 1994 har efterfrigan pa lokaler i
city varit stark och Hufvudstadens vakans-
grad i Stockholm har sjunkit fran 19% till
18% vid utgangen av 1994. Den goda efter-
fradgan har aven lett till att hyresnivierna ater
har bérjat stiga.

I Sverige har 1994 praglats av valrérelsen
och folkomréstningen om EU. I och med
regeringsskiftet har foretag och fastighets-
agare fatt ett delvis férandrat regelverk. For-
andrade eller "aterstillda" regler har avise-
rats, bl a avseende fastighetsskatt, férmogen-
hetsskatt och arbetsmarknadslagar. Dessa
snabba férdndringar skapar osdkerhet i
marknader och branscher som kréaver lang-
siktighet och uthéllighet. For att undvika
kortsiktiga spekulationer och befrdmja en

langsiktig fastighetsmarknad ar det angeld-
getatt fastighetsbranschen ges stabila regler.

Hufvudstadens strategi ar att forvirva,
foradla och i egen regi forvalta fastigheter i
bésta ldge i ndgra utvalda storstader. For att
denna strategi skall vara framgingsrik bor
staden i fraga uppfylla ett antal kriterier. Den
boér ha ett latt urskiljbart omrade dir de mest
prestigefyllda kontoren finns. I detta omrade
skall potentialen for nytillkommande ytor
vara lag. Staden maste ha ett vél diversifierat
ndringsliv. med inslag av bade offentlig
forvaltning, finansiella institutioner, privata
féretag och organisationer. Vidare bor Huf-
vudstaden ha en rimlig méjlighet att kunna
bygga upp en ligsta kritisk massa for att
kunna ha en effektiv férvaltning. Vi anser att
Stockholm, Paris och London idag uppf)}ller
dessa kriterier.

Hufvudstadens hyreskontrakt varierar
mellan de olika marknaderna.

I Sverige dr kontrakten i huvudsak tre-
ariga med full indexupprikning med konsu-
mentprisindex. Marknadshyrornas férdndring
far har forhallandevis snabbt genomslag.

I Frankrike ar kontraktstiden tre ganger
tre dr med ratt for hyresgisten att siga upp
kontraktet vart tredje &r och for hyresviarden
att siga upp kontraktet efter nio ar. Detta
leder till att en 6kning av marknadshyrorna
langsamt paverkar hyresintikterna.

I England har kontrakten langa 16ptider,
ibland upp till 25 &r, med hyresjustering vart
femte ar och da endast om marknadshyran
ar hogre an aktuell hyra.

I Japan kan hyresgésterna ofta omfor-
handla hyrorna relativt snart da marknads-
hyrorna faller medan hyresvirdens mojlig-
het att hoja hyrorna fér befintliga hyres-
gaster ar begransad.

Hufvudstaden har sedan lidnge aktivt
arbetat med att koncentrera fastighetsbe-
stindet och 6ka andelen fastigheter utom-
lands. Under aret har avtal traffats om for-
varvav en fastigheti Paris. Totalt har 233 Mkr
investerats i férvarv samt om- och nybyggnad
av fastigheter, varav 111 Mkr avser forvarven
av utvecklingsprojekt inom Forvaltnings AB
Birger Jarl. Under 1994 har en fastighet i
Stockholm innehéllande butiker och bosta-
der samt en fastighet i Malmo avyttrats.

Resultatet efter maximalt skattemassigt
tilldtna avskrivningar samt finansnetto har
Okat med 46 Mkr till 108 Mkr. Forbéttring-
en bestar dels av forbittrat finansnetto och
dels av férbittrat resultat bade for fastighets-
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rérelsen och for Gvriga verksam-
heter. Kassaflodet fére investeringar
uppgick till 160 Mkr och den
synliga soliditeten uppgick till
24% (25).

UTSIKTER
Hyresintikterna i Sverige berdknas
Oka under 1995 framst beroende
pa att hyresférluster for vakanta
lokaler minskar da vakansgraden
har sjunkit men aven beroende pa
att marknadshyrorna i city ater
borjat stiga.

Upprustningen av fastigheter i
Stockholm fortsétter och leder till
att kostnaderna kommer att oka
1995. Trots detta beddms resulta-
tet for den svenska verksamheten
bli battre 4n tidigare.

Resultatet i Paris kommer att
falla, framst beroende pa fallande
marknadshyror och stigande hyres-
forluster i samband med storre
ombyggnadsprojekt.

I London forbattras resultatet
da fastigheten vid Regent Street
var fullt uthyrd vid utgdngen av
1994.

Resultaten for Sheraton Gote-
borg Hotel och Parkaden AB for-
vantas att fortsitta forbattras
under 1995 da vidtagna bespa-
ringsatgarder och forbéttrad efter-
fragan far genomslag.

Verksamheten i Férvaltnings AB
Birger Jarl, som under 1994 kopt
14 bostadsfastigheter med renove-
ringsbehov, léper planenligt.
Samtliga fastigheter planeras vara
renoverade till nybyggnadsstandard
inom en femarsperiod. Under 1995
berdknas 40 Mkr att investeras i
renoveringsprojekten inom Birger
Jarl.

Koncernens resultat efter finansnetto
férvantas minska i huvudsak beroende pa
vikande hyresintakter i Paris samt hogre ran-
tekostnader.

Investeringarna forvantas bli hégre under
1995. Detta beror dels pa att investeringar i

_ombyggnader och renoveringar Okar, dels
pa att upprustningsinvesteringarna i Birger
Jarl tillkommer. Ett avtal har traffats innebé-
rande att Hufvudstaden har ritt men inte
skyldighet att under forsta halvaret 1995 for-

virva en fastighet i Paris. Vidare har en prin-
cipéverenskommelse traffats med Arcona
AB om forvarv av deras femtioprocentiga
andel i den gemensamt dgda fastigheten vid
Great Marlborough Streeti London.

Hufvudstadens finansiella situation ar

stark med en justerad soliditet inklusive
dolda reserver i fastigheter som ar betydligt
hogre dn den redovisade. Kassaflodet fore
investeringar véantas bli positivt &ven 1995.

Hufvudstadens VD Olov Agri,
fotograferad pd balkongen till vinds-
lagenheten i fastigheten Birger
Jarlsgatan 13. Byggnaden uppfordes
ar 1897 och forvdrvades av Hufvud-
staden 1917. Till higer syns fastig-
heten Birger Jarlsgatan 11, uppford
ar 1900 och forvérvad av Hufoud-
staden 1917.
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HUFVUDSTADEN-AKTIEN

AKTIEKAPITAL

‘ Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden bilda-

des 1915 med aktiekapitalet 0,6 Mkr. Vid
introduktionen pa Stockholms fondbérs
1938 var aktiekapitalet 16,0 Mkr. Sedan dess
har aktiekapitalet 6kats genom atta fond-
emissioner, tvd apportemissioner och kon-
verteringar ur tre férlagslan.

Vid utgdngen av bolagets 79:e verk-
samhetsar 1994 uppgick aktiekapitalet
till 632,6 Mkr (632,5). Antalet aktier var
126.516.971 st (126.497.156). Aktiens no-
minella varde ar 5 kronor. Efter beslut av
ordinarie bolagsstimma 1992 ar alla
bolagets aktier fria.

AKTIESLAG
Uppdelning i aktieslag
Andeli % av
Serie Antal kapital roster
A fria 121.183.661 95,8 18,5
C fria 5.333.310 4,2 81,5
126.516.971 100,0 100,0

Efter full konvertering 133.760.675 st.

Serie A ér registrerad vid Stockholms
fondbors och har en rést per aktie. Serie C
har 100 roster per aktie. Samtliga C-aktier
innehas av AB Custos.

FORANDRINGAR I
AKTIEKAPITAL

Aktieemissioner under de senaste 24 dren

1§/Ikr 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 2244
1984 Apportemission 52,5 2715
1985 Fondemission 1:1 277,65 555,2
1994 Efter konverteringar 632,6

KONVERTIBELT FORLAGSLAN

Emissioner . Lan III
Emissionsbelopp 296,5
Skuld 94-12-31 289,7
Rénta % 8,0
Konverteringskurs kr 40
Kurs 94-12-31 % 117
Direktavkastning % 6,8
Loptid 1986/96
Ranteforfallodatum 15/12
Konverteringstid 880104-961201

Konvertibelldn II, som var riktat till perso-
nalen, har i sin helhet 16sts utan konver-
tering.

Lan III 4r noterat vid Stockholms fond-
bors. Vid full konvertering av lanets kvar-
staende belopp 6kar antalet aktier av serie A
med 7.243.704 st eller 5,7%.

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare ar cirka 9.700. Agarandel
for institutioner med innehav 6verstigande
500.000 aktier uppgér till 80,1% av kapitalet
och 96,3% av rosterna. De storsta aktiedgar-
na var enligt VPC i februari 1995:

Andeli % av
kapital roster
AB Custos 32,2 86,9
Livforsakrings
AB Skandia 16,9 3,3
Trygg 6msesidig .
livforsakring 13,8 2,7
Sparbankernas
Allemansfond 1-7 7,8 1,56
Sparbankernas
Aktiesparfond 2.2 0,4
Forsakringsbolaget
SPP omsesidigt 1,3 0,3
Foreningsbankens
Allemansfond 1 1,2 0,2
SPP Fritt Val
Livforsakrings AB 1,1 0,2
Arbetsmarknadens
Forsakrings AB 0,9 0,2
Ovriga aktiedgare 22,6 4,3
100,0 100,0
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AKTIEDATA (JUSTERAT FOR EMISSIONER)

Foérand-
ring/ar
1990 1991 1992 1993 1994 fem ar
Utdelning per aktie
(1994 forslag) kr 1:00 1:10 1:10 1:10 1:20
Utdelningstillvaxt % +18 +10 - - +9 +7
Boérskurs vid arets slut
(serie A) kr 80 50 32 45 41
Kursutveckling % 31 -37 -36 +41 -10 -16
Borsvarde for aktierna
vid arets slut Mkr 9.778 6.283 4.048 5.692 5.124
Antal aktier vid arets slut Mst 122,2 125,7 126,5 126,5 126,5
Antal aktier efter
full konvertering Mst 133,9 133,9 133,9 133,9 133,8
BORSDATA FOR KONVERTIBLA SKULDEBREV
Borskurser vid arets slut,
% av nominellt virde
Lan I11982/92 % 500 410 - - -
Lan III 1986/96 % 160 120 99 il 1017
Borsvarde for kon-
vertiblerna vid arets slut Mkr 716 388 288 340 339

BORSKURSENS UTVECKLING (JUSTERAT FOR EMISSIONER)

e A-aktien

Generalindex

1 Bygg & Fastighetsindex

(c) Findata

1990 1991

1992 1993

1994
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INVESTERINGAR I FASTIGHETER

Mkr 1990-1994
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KONCERNENS HYRESINTAKTER 1994
PER ANVANDNINGSOMRADE
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FASTIGHETSR(")RELS_EN

AFFARSIDE

Affarsidén ar "att i basta lagen i utvalda sta-

der, nationellt och internationellt, genom
ett langsiktigt och aktivt dgande erbjuda
hyresmarknaden kommersiella lokaler av
hog kvalitet och med god service”.

STRATEGI

Hufvudstaden har sedan bolagets grundan-
de 1915 haft inriktningen att forvérva, for-
adla och langsiktigt forvalta centralt beldg-
na kommersiella fastigheter. Koncentratio-
nen pa utvalda citykdrnor beror pa Hufvud-
stadens uppfattning att centralt beldgna, vil
avgransade omrdaden med ett rikt utbud av
kommunikationer och service har bést for-
utsdttningar fér en god efterfragan pa loka-
ler fran saval nationella som internationella
hyresgéster. Darmed tillférsakras fastighets-
agaren vil fungerande hyresmarknader.

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

RISKSPRIDNING

Olika hyresmarknader kan férvintas ut-
vecklas olika med avseende pa hyrestillvix-
ten varfor en internationell riskspridning
har ansetts befogad. De prioriterade sta-
derna Stockholm, London och Paris
bedoéms langsiktigt ha goda foérutsittningar
att erbjuda en intressant marknadsutveck-
ling men dven inom det 6vriga fastighetsbe-
standet i koncernen finns mdjligheter till
en positiv utveckling med en aktiv och pro-
fessionell férvaltning.

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

RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR

On Hjyresintakter Forvaltnings- Resultat fore

kostnader avskrivningar
Mkr 1994 1993 1992 1994 1993 1992 1994 1993 1992
Stockholm 365 376 488 -154 = =142 218 211 234 270
Goteborg 111 112 120 -29 -31 -50 82 81 70
Paris 127 139 109 -30 -30 -19 97 109 90
London 55 44 41 -17 -40 -11 38 4 30
Tokyo 34 30 22 -15 -15 -10 19 15 12
Ovriga orter utland 2 2 1 -3 -3 -3 -1 -1 -2
Totalt 694 703 781 -248 261 -31 446 442 470

SAMMANDRAG AV FASTIGHETSBESTANDET 1995-01-01

Hotell, res- Industni,

tauranger, lager,
Lagenhetsyta (ly) kv Kontor ~ Butiker  biografer garage Bostdder Totalt
Stockholms innerstad 138.903 25.491 11.906 82.537 19.948 278.785
Goteborg 41.907 20.121 28.773 41.703 207 132.711
Forvaltnings AB Birger Jarl 663 1.168 0 447 22:344 24.622
Paris 31.236 1.338 1.012 9.394 275 43.255
London 11.331 501 288 354 0 12.474
Tokyo 2.851 292 675 117 737 4.672
Ovriga orter i utlandet 2.194 193 0 495 42 2.924
Totalt koncernen 229.085 49.104 42.6564 135.047 43.553 499.443
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Utsikt fran Hufoudstadens fastighet pd Kungsgatan 32-38, det s k Centrumhuset, uppfort i egen regi under dren 1928-31. Avkitekt var den beromde
Cyrillus Johansson. “Grundliggning och betongarbeten uforas av Kreuger & Tolls Byggnadsaktiebolag” upplyste en byggshylt pa platsen. 1939 kom en av
Hujfoudstadens dldsta hyresgdster, Stroms herrekipering till huset. 1954 éppnades tunnelbanestation och 1964 provades hér "den tyska idén med stor-
arbetsrum” Stockhobms fastighetskontor flyttade in i landets forsta kontorslandskap. I fastigheten har ocksd SF, Svensk Filmindustri, ndra lierat med

Hufvudstaden under ett antal ar, varit hyresgdst.
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Jorgen Svedin, Sverigechef

_ HYRORPER_
ANVANDNINGSOMRADE 1994
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YTOR PER ANVANDNINGSOMRADE
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HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra1994 Yta 95-01-01

Mkr % Tkvm %
Kontor 190 52 139 50
Butiker 75 21 25 =19
Hotell,
restauranger
ochbiografer 29 8 12 4
Lager,
garagemm 44 12 83 30
Fjarrvarme-
central 14 4 - -
Bostader 137 3 o
Totalt 365 100 279 100

36 13

_ Outhyrt

STOCKHOLM

) RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1994 1993 1992
Hyresintikter 365 376 488
Kostnader for
underhall -62 -59 -34
drift -56 -54 -562
administration -36 -39 -40
Fastighetsskatt 0 10 92
Resultat fore
avskrivningar 211 234 270
DET EKONOMISKA LAGET

Konjunkturen vinde uppat under slutet
av 1993 och 1994 blev ett starkt ar for
delar av den svenska ekonomin. Export-
inriktade foretag har haft en stark efter-
fragan medan féretag inriktade mot den
svenska marknaden hade ett simre kon-
junkturlige. Bruttonationalprodukten 6k-
ade med 2,1% medan inflationen uppgick
till 2,3%. Finansmarknaderna oroades av
ett 6kande budgetunderskott och reagera-
de med stigande ldngrantor och kronfoér-
svagning. Oron pa finansmarknaderna
ledde till skattehdjningar vilka kombinerat
med vissa utgiftsnedskdrningar bedoms
ddmpa privatkonsumtionen under 1995.

Under 1995 férvantas industriinveste-
ringarna att 6ka. Exportindustrin fortsit-
ter att ha en stark konjunktur, vilket for-
vantas leda till en 6kning av BNP med ca
2,2%.

For fastighetsbranschen fortsatter
marknaden att forbittras, om an fran en
lag nivd. Framfor allt i Stockholms city
kommer troligen efterfrigan for vilbe-
lagna lokaler att vara fortsatt stor.

HYRESMARKNADEN
Kontorshyresmarknaden i Stockholm &r
uppdelad i ett flertal delmarknader som
uppvisar vasentliga olikheter till sin struk-
tur, omfattning och marknadssituation.
Den totala lokalarean i Stockholm med
narkommuner uppgar till cirka 25 miljo-
ner kvadratmeter, varav cirka 8 miljoner
utgor kontor. Av dessa ar cirka 20% eller
1,5 miljoner kvadratmeter beldgna i
Stockholms city. Kontoren i city kan in-
delas pa:

* Representationskontor 225.000 kvm
® Moderna kontor 540.000 kvin
® Stora 1960/70-tals kontor 300.000 kvm

* Nybyggda projekt 105.000 kvm
¢ Ovriga kontor 330.000 kyvm

Tillsammans utgdr representationskon-
tor, moderna kontor och nybyggda projekt
icity ca 11% av den totala kontorsarean i
Stockholmsomradet. Det ar i huvudsak pa
denna delmarknad och pa butiksmarkna-
den i city som Hufvudstaden ar verksam.
For kontorsmarknaden totalt i Stockholm
har en smérre efterfragedkning kunnat
noteras, men utbudsdverskottet ar fort-
farande stort. Framfor allt i ytteromradena
stdr fortfarande stora nybyggda projekt
tomma. Foér Stockholms innerstad totalt
har vakansgraden fallit med cirka 5 procent-
enheter. I triangeln Stureplan - Norrmalms-
torg — Sergels Torg har daremot efter-
fragan pa lokaler varit mycket god under
aret. I de mest centrala delarna av city for-
viantas hyresmarknaden na balans mellan
tillgang och efterfragan. Marknadshyran
for kontor med god kvalitet och service i
dessa ldgen ér cirka 2.500-2.600 kronor per
kvadratmeter. Butikshyran i motsvarande
lagen har okat nagot under dret till cirka
6.000 kronor per kvadratmeter.

Den 6kade uthyrningen i Stockholms
city beror dels pa en in- och aterinflytt-
ning till city, dels pd att befintliga hyres-
gaster fatt 6kade lokalbehov. Den forbatt-
rade I6nsamheten inom svenskt naringsliv
leder ocksa till att féretag och organisa-
tioner aterigen efterfragar och ar villiga
att betala for effektiva, dndamalsenliga
och vilbeldgna lokaler med fastighetsidga-
re som kan erbjuda god kvalitet och ser-
vice.

FASTIGHETSMARKNADEN
Laget pa fastighetsmarknaden har fortsatt
att stabiliseras under 1994. Rantened-
gangen islutet av 1993 och bdrjan av 1994
stimulerade intresset for fastighetsplace-
ringar vilket resulterade i ett ékat antal
affarsavslut. Framfor allt var intresset stort
for centralt beligna bostadsfastigheter
med stigande priser som foljd. Flera 6ver-
latelser av stérre kommersiella fastigheter
dgde rum under aret, dir prisnivierna
indikerar avkastningskrav pd mellan 6 och
6,5%. I borjan av 1995 har avslut gjorts till
priser motsvarande en avkastning pa
5,2%. Banker och andra kreditinstitut har
i begransad omfattning salt fastigheter,
medan institutioner och pensionsfonder
har noterats bland képarna.
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FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsinnehav omfat-
tade vid arsskiftet 35 fastigheter, varav 34 i
innerstaden. Investeringar i ny- och om-
byggnader har uppgatt till 50 Mkr (59).

Endast tva fastigheter innehas med
tomtratt. Avgalderna uppgar till 9 Mkr
och 4r bundna till &r 2005.

Hufvudstadens hyreskontrakt dr genom-
gidende knutna till konsumentprisindex
och l6per huvudsakligen med treariga
hyresperioder. Andelen kontrakt med
fastighetsskatteklausul ligger for narva-
rande pa cirka 80%.

Vakansgraden minskade under daret
fran 19% till 13%.

RESULTATET

Hyresintidkterna minskade med 3% till
365 Mkr (376). Minskningen beror
huvudsakligen pa att den relativt stora
nedjustering av hyresnivaerna, som sked-
de vid omférhandlingar under 1993, har
fatt fullt genomslag i hyresintidkterna
under 1994. Kostnaderna fér underhall
har okat till 62 Mkr (59) beroende pa
kostnader i samband med den okade
nyuthyrningen. Resultatet foére avskriv-
ningar minskade till 211 Mkr (234).

Utsikt mot Skeppsholmen frdn
Hufvudstadens fastighet pd

Stussplan 5-9. Det s& kallade Rint-
mdstarhuset dr delvis fran 1600-talet
och pietetsfullt renoverat och ombyggt
pa 1970-talet. Fastigheten forvdrvades
av Hufvudstaden 1979.
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. HYRORPER_
ANVANDNINGSOMRADE 1994

Kontor
31%

Hotell,

restauranger
och biografer
23%

Butiker
33%

YTOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1995-01-01

Lager, garage
mm 31%,

Kontor

Hotell, Butiker
restauranger 15%
och biografer
22%

HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1994 Yta 95-01-01

Mkr % Tkvm %

Kontor 34 31 42 32
Butiker 37 33 20 15

Hotell,
restauranger
och biografer 26 23 29 22

Lager,
garagemm 14 13 49 Gl

Bostader - = - -
Totalt 111 100 133 100
. Outhyrt 16 13
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GOTEBORG

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1994 1993 1992

Hyresintakter 111 112 120
Kostnader for
underhall -11 -12 -12
drift -15 -16 -17
administration -3 -3 -5
Fastighetsskatt 0 0 -16
Resultat fore
avskrivningar 82 81 70
HYRESMARKNADEN

I Goteborgs stad ar kontorsarean knappt 5
miljoner kvadratmeter. Till skillnad fran
Stockholm finns i centrums absoluta niarhet
mojligheter att skapa nya kommersiella
ytor. Aven om man i Géteborg kan definie-
ra en specifik delmarknad i city, sa 4r avstan-
den till andra niromraden inte storre dn att
storre delen av staden i viss utstrickning
kan uppfattas som en enda marknad. Detta
medfor att marknadshyrorna utjamnas och
att pris och kvalitet blir mer avgérande kon-
kurrensfaktorer an liget. Under ldgkon-
junkturen, di hyresgisterna mer efterfraga-
de lagt pris an god kvalitet, blev darfér pris-
pressen stor i Goteborg. Under 1994 var
nyuthyrningen god i Goéteborgs city, och
marknadshyrorna foér lokaler i bdsta lage
och med god kvalitet och effektivitet stabili-
serades eller 6kade marginellt till nivin
1.000 - 1.100 kronor per kvadratmeter och
ar. Butikshyresmarknaden var liksom i
Stockholm stabil under hela lagkonjunk-
turen och har utvecklats positivt under
1994. Storre delen av Hufvudstadens
bestand av butikslokaler finns i Fem-
manhuset képcentrum i Ostra Nordstaden,
som har 6kat sina marknadsandelar inom
detaljhandeln i Goéteborg. Marknadshyran
for basta butikslidgen ligger pa drygt 4.000 kr
per kvadratmeter och ar.

- FASTIGHETSMARKNADEN
Intresset fran investerare, som var svagt
under lagkonjunkturen, har o6kat ndgot.
Dock ar avsluten fa vilket forsvarar prisana-
lyser. Islutet av aret har intresset fran storre
institutioner 6kat och ett par avslut har
gjorts pa tva storre centralt beldigna kom-
mersiella fastigheter. Hufvudstadens upp-
fattning ar att trenden med oférandrade
eller svagt stigande hyror bestar under 1995,

vilket innebédr att dven fastighetspriserna
kommer att vara oférdndrade eller nagot
stigande.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsbestind i Gote-
borg omfattade vid arsskiftet nio fastighe-
ter, varav sex i centrala Goteborg. Inne-
havet domineras av tre storre objekt, Fem-
manhuset képcentrum i Ostra Nordstaden
med kontor och butiker, Sheraton Hotell
samt en storre kontors- och butiksfastighet
vid Sédra Hamngatan. Avtal har under 1994
traffats om att under 1995 avyttra en mindre
fastighet i city. Investeringarna i ombygg-
nader uppgick till 2 Mkr.

Hufvudstadens hyreskontrakt ar genom-
gaende knutna till konsumentprisindex
och léper huvudsakligen med tredriga
hyresperioder.

Vakansgraden minskade under éaret fran
16% till 13%.

RESULTATET :
Hyresintdkterna minskade till 111 Mkr
(112). Resultatet fére avskrivningar 6kade
till 82 Mkr (81).

Utsikt fran Hufvudstadens fastighet
Sodra Hamngatan 53 mot Brunns-
parken. Fastigheten byggdes i egen rvegi
1975. Bland lzyr‘e&gdstema kan namnas
Intrum-Justitia, Price Waterhouse,
Svenska Arbetsgivareforeningen, Arthur
Andersen Revisionsbyrd och Skandina-
viska Enskilda Banken. I fastigheten har
Hufvudstaden sitt Goteborgskontor.
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_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1994

Butiker 7%,

Kontor 93%

YTOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1995-01-01

Kontor

72%

Butiker 3%
Hotell,
Restauranger
och biografer
2%

Lager, garage
mm 23%

HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra1994  Yia 950101
Mkr % Tkvm %

Kontor 118 93 31 72
Butiker G Y 18553
Hotell, '
restauranger

och biografer * - 182
Lager,

garagemm * - 10 23
Bostader - = 0o -
Totalt 127 100 43 100
Outhyrt 7 16
*Ingdri hyra for kontor
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PARIS

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1994 1993 1992
Hyresintakter 127 139 109
Kostnader for

underhall -4 -3 -2

drift -16 -16 -12

administration -6 -6 -4
Fastighetsskatt -4 -5 -1
Resultat fore
avskrivningar 97 109 90

DET EKONOMISKA LAGET

Den franska ekonomin vinde ater uppat
och bruttonationalprodukten steg med
cirka 2,6% efter att under 1993 ha minskat
med 1,5%. Uppgéangen var i borjan av aret
exportledd, men efter hand 6kade aven
savél privatkonsumtion som industriinveste-
ringar. Inflationen har varit lag under ett
flertal ar och uppgick till 1,5% under 1994.
Den korta rantan £oll till cirka 5,5%, medan
rantan for lingre loptider steg till cirka
7,5%.

HYRESMARKNADEN
Parismarknaden, som med fororter har en
kontorsarea uppgdende till cirka 40 miljo-
ner kvadratmeter, kan indelasi ett antal del-
marknader. Fororterna svarar for drygt
60%, medan Paris innanfér ringleden star
for knappt 40% eller cirka 15 miljoner kva-
dratmeter.

Det centrala affarsdistriktet (Triangle
d’or), déar fem av Hufvudstadens sex fastig-
heter ar beldgna, omfattar cirka 5,5 mil-
joner kvadratmeter. Marknadshyrorna i
detta omrade steg mycket kraftigt under
perioden frin mitten av attiotalet till 1990,
d& hyrorna planade ut pa nivan 4.500 till
5.000 FRF per kvadratmeter och éar for
moderna lokaler i basta lige. Detta ledde
till en utflyttning till nyproducerade fastig-
heter med lagre hyra i Paris utkanter. Sedan
1985 har den totala kontorsarean i Paris-
omradet 6kat med cirka 50%, varav prak-
tiskt taget hela tillvixten i yta aterfinns i
omradet utanfér ringvigen.

Hyresnivaerna fortsatte att sjunka under
1994 men en stabilisering noterades under
slutet av aret. I Paris centrum noteras en
6kning av efterfragan pa moderna lokaler,
delvis beroende pa aterflyttning till city, del-
vis beroende pa att hyresgaster i dldre cent-

ralt belagna fastigheter soker sig till moder-
na fastigheter inom samma omrade. Mark-

nadshyrorna for valbeldgna moderna kon-
tor i omradet uppgar till cirka 2.500 till
3.200 FRF per kvadratmeter och ar.

Hyresmarknaden fér moderna lokaler
forvintas fortsatta att utvecklas positivt i cen-
trala Paris med god efterfragan och nagot sti-
gande hyresnivier. For Paris ytteromraden
kommer utbudséverskottet att bestd under
de narmaste aren, med hog vakansgrad och
fortsatt fallande hyror som f6ljd.

FASTIGHETSMARKNADEN
Redan under 1992 minskade aktiviteten pa
fastighetsmarknaden i Paris och den férblev
lag under 1993 och 1994. Den forbittrade
ekonomin och en starkare hyresmarknad i
Paris centrum forvantas leda till att intresset
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att investera i fastigheter i detta omrdde
kommer att ©ka. Avkastningskravet for
moderna kontorsfastigheter i centrum var
6,56-7% vid slutet av aret.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsinnehav i Paris
omfattar 43.255 kvadratmeter i sex kontors-
fastigheter varav fem ligger i det centrala
affarsdistriktet (Triangle d’or) och en i
yttre La Défense. Under slutet av aret teck-
nades en "promesse de vente" innebarande
att Hufvudstaden har ratt men inte skyldig-
het att forvarva en fastighet vid Avenue
Hoche, inom det centrala affarsdistriktet
(Triangle d’or). Fastigheten, som ar pa
cirka 2.500 kvadratmeter, uppfyller Hufvud-
stadens krav pa lage, kvalitet och forvintade
hyres- och avkastningsnivaer. Fastigheten

kommer att genomgé en total ombyggnad
och renovering till modern standard under
1995/96. Delar av fastigheten vid Place Ven-
déme genomgar under 1994/1995 en om-
fattande renovering.

Under 1995 férvantas hyresintdkterna
falla nagot beroende pd att omférhandlade
hyreskontrakt kommer att anpassas till
dagens marknadshyra. Hyresfoérlusterna
under 1995 vantas 6ka pa grund av ombygg-
nader och ett par aviserade avflyttningar
under forsta halvaret. Vakansgraden i Huf-

vudstadens Parisfastigheter 6kade under aret

fran 6% till 16%.

RESULTATET
Hyresintdkterna under 1994 uppgick till
127 Mkr (139), och resultatet fore avskriv-
ningar minskade till 97 Mkr (109).

Utsikt fran Hufvudstadens fastighet

7 Place Venddme Gver den beromda
platsen i Paris, komponerad redan

i slutet av 1600-talet. Byggnaden hade
enligt havderna sin forste dgare 1703
och har ddrefter hirbédrgerat hyres-
gdster av de mest skilda slag. Bland
annat var Paris kommendant och hans
stab stationerade hér under fransha
revolutionen. 1930 forvirvades fastig-
heten av Gie Fonciére Vendome, ett fas-
tighetsbolag inom Kreuger-sfiren. Bola-
get klarade sig genom Kreugerkraschen
och forvérvades av Hufoudstaden
1984.
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Dan Brostrom, VD

_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1994

) YTOR PER
ANVANDNINGSOMRADE 1995-01-01

Lager,
arage mm 3%
eAes Hotell,
restauranger
och biografer
2%

HYROR OCH YTOR FORDELADE

2%

Butiker 4%

Butiker 1%
Hotell,
restauranger

och biografer

Kontor
91%

PA ANVANDNINGSOMRADEN
Hyra1994  Yta 95-01-01

Mkr % Tkvm %

Kontor 53 97 11 91

Butiker 1 1 1 4

Hotell,

restauranger

och biografer 1 2 0 2

Lager,

garagemm 0 0 O3

Bostader - - - -

Totalt 55 100 12 100

Outhyrt 0 3
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LONDON

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1994 1993 1992
Hyresintakter 55 44 . 41
Kostnader for
underhall -1 -27 -
drift -9 -6 -4
administration -7 -7 -7
Fastighetsskatt - - -
Resultat fore
avskrivningar 38 4 30
DET EKONOMISKA LAGET

Den engelska ekonomin utvecklades positivt
under 1994 med en 6kning av bruttonatio-
nalprodukten med 4%. Budgetunderskottet
sjonk fran 7% till 5% av BNP medan inflatio-
nen var oférandrad 2,5%. Marknadsrantorna
for kortare 16ptider steg under andra halva-
ret med cirka en procentenhet till drygt 6%.
1995 forvantas en fortsatt god tillvixt, cirka
3,5%, samt en oférandrad inﬂatiorptakt.

HYRESMARKNADEN
Hyresnivaerna i de flesta marknadssegment
var stabila eller steg nagot under 1994. Vid
forlangning av hyreskontrakt eller nyuthyr-
ning dr det praxis i den engelska markna-

_den att hyresgasten erhaller bidrag for vissa

lokalanpassningar samt en viss hyresfri peri-
od. Nar hyresmarknaden var som samst var
den hyresfria perioden i West End cirka 18-
24 manader vid ett tiodrskontrakt. I dagsla-
get har den hyresfria perioden reducerats
till cirka 6-9 manader. I West End har efter-
frdgan under aret varit god och marknads-
hyrorna har stigit med cirka 5% till 40 GBP
per kvadratfot och ar. Tillgangen pa moder-
na kontor i West End bedéms vara mycket
lag, varfér prognoserna talar for fortsatt
stigande hyresnivder. I det finansiella dis-
triktet i London (City) har utbudsover-
skottet for moderna kontor minskat mar-
kant men ar fortfarande stort, med oférand-
rade hyresnivaer som foljd. I slutet av 1994
fanns cirka 1 miljon kvadratfot moderna
kontorslokaler tillgangliga fér uthyrning i
West End medan 2,3 miljoner kvadratfot
fanns tillgédngliga i City.

FASTIGHETSMARKNADEN
Det intresse att investera i fastigheter som
noterades under 1993 har fortsatt under
1994. Fastighetspriserna har stigit, beroen-
de bade pa fallande avkastningskrav och

forvintningar om framtida hoégre hyres-
nivaer. Direktavkastningen har fallit till
cirka 5,5% for fastigheter i basta lige. I West
End har antalet avslut varit fa, da siljarna
har avvaktat en forvantad uppgang i fastig-
hetspriserna. I City har aktiviteten varit
hégre och ett antal transaktioner har gjorts.

Den tidigare aviserade sdnkningen av
fastighetsskatten i London kommer inte att
fullféljas i den utstriackning som var plane-

rat. Enligt det nu gallande férslaget kom- "

mer fastighetsskatten, som i England i sin
helhet bars av hyresgasterna, att sinkas med
endast cirka 3% under 1995.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsbestdnd i London
bestar av tvd heldgda och en deldgd fastig-
heti West End.

Fastigheten vid 20 St James’s Street har
varit fullt uthyrd under hela 1994, med
endast en avflyttning i december. Denna
yta, cirka 350 kvadratmeter, berdknas vara
uthyrd igen under férsta halvaret 1995.

Fastigheten pa Regent Street har succes-
sivt hyrts ut under aret och var vid arsskiftet
fullt uthyrd.

I den hilftendgda fastigheten vid Great
Marlborough Street, som har 6.276 kvadrat-
meter uthyrbar yta, kommer 1.390 kvadrat-
meter att rivas i bérjan av 1995. Den 6vriga
delen av fastigheten ar uthyrd till slutet av
1996, da dven den kommer att rivas och ny-
byggnation kan pabdrjas.

Vakansgraden i Hufvudstadens London-
fastigheter minskade under aret fran 18%
till 3%.

RESULTATET
Hyresintakterna under 1994 uppgick till
55 Mkr (44). Kostnaderna minskade till
17 Mkr (40) beroende pa en engangskost-
nad pa 25 Mkr i samband med nyuthyrning
1993. Resultatet fore avskrivningar uppgick
till 38 Mkr (4). Hyresintdkterna och resulta-
tet vintas 6ka under 1995 i och med att
uthyrningarna under 1994 far full effekt.

Utsikt dver Piccadilly Circus fran Hufoud-

stadens fastighet pa 15 Regent Street — Cunard
House. Byggnaden uppfordes 1838 av Decimus
Buiton. Adressen dr i redarsammanhang kind
vdrlden dver. Hdr hade némligen forr det klassiska

Cunard-rederiet sin hemvist. Fastigheten forvdrvades

av Hufoudstaden 1988 varefter den byggdes
om och innehdller idag ca 5.000 kum moderna
kontorslokaler innanfor en bibehdllen fasad.
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. HYRORPER,
ANVANDNINGSOMRADE 1994

Hotell,
Bostider 6% Lager, ‘eStauranger

och biografer

garage 10%

mm 4%

YTOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1995-01-01

Kontor
61%

Bostader
16%
Lager, Hotell,
garage restauranger
mm 3% och biografer
14%

HYROR OCH YTOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra1994 Yta 95-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 25 74 3 61
Butiker 26 P OSENG
Hotell,

restauranger

och biografer 4 10 1 14
Lager,

garagemm 1 4 ® 8
Bostiader 2006 1 16
Totalt 34 100 5 100
Outhyrt 1 14
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TOKYO

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1994 1993 1992
Hyresintakter 34 30 22
Kostnader for
underhall -1 -2 -1
drift -7 -6 -5
administration -5 -5 -3
Fastighetsskatt -2 -2 -1
Resultat
fore avskrivningar 19 15 12

DET EKONOMISKA LAGET

Den japanska ekonomin boérjade under
1994 visa tecken p3 en dterhdmtning efter
den recession som bérjade 1991. Brutto-
nationalprodukten ékade med 1,0% och
inflationen var 1,0%.

Den japanska exporten har varit stabil
och 6kat inom vissa sektorer under 1994
och en viss exportokning prognosticeras
aven for 1995. BNP forvintas under 1995
6ka med cirka 1,5% och inflationen
prognosticeras till 1%. Japan bedéms pa
sikt kunna dra fordel av den kraftiga ekono-
miska tillvixten i Kina och Ovriga Asien.

HYRESMARKNADEN
Hyresmarknaden karaktiriserades &ven
1994 av ett utbudséverskott, da efterfragan
pa grund av lagkonjunkturen fortsatte att
vara ldg. Dessutom tillférdes marknaden
nya ytor dd ett antal projekt, dock firre n
tidigare ar, fardigstalldes. Utbuds6verskot-
tet ledde under 1994 ill att hyresnivderna
fortsatte att falla, om #n i en lingsammare
takt 4n under 1991-1992. Under 1995
férvintas hyresnivierna fér moderna kon-
tor att stabiliseras, medan en viss ytterligare
nedjustering av hyresnivierna prognostice-
ras for dldre omoderna kontor.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktivitetsnivin ~ pa fastighetsmarknaden
fortsatte att vara lag under 1994. Antalet
avslut var f4 men prisnivin forefaller ha
varit stabil. Dock finns det risk for ett latent
utbudsoverskott da finansinstitut, som
tvingats att realisera panter, pa sikt kommer
att avveckla sina fastighetsinnehav. Nybygg-
nationen har minskat och endast ett fital
projekt kommer att pabdrjas under det nar-
maste dret. I ett lingre perspektiv kvarstar
dock behovet av att modernisera stora delar

av fastighetsbestdndet inom vissa stadsdelar
av Tokyo. Fastighetspriserna bedéms bli sta-
bila under 1995.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstaden 4ger fastigheten Sweden
Center i stadsdelen Roppongi i Tokyo.
Byggnaden uppférdes 1971. Den ags
genom dotterbolaget Sweden Center Japan
KK som ar heldgt av Hufvudstaden sedan
1987.

Hufvudstadens affirsidé ar att Sweden
Center skall underlitta for skandinaviska
féretag att etablera sig i Japan. Verksam-
heten i byggnaden inriktas pa att vara ett
centrum och en samlingsplats med anknyt-
ning till Sverige och Skandinavien i stor-
staden Tokyo. Hyresgésterna 4r foljaktligen
huvudsakligen skandinaviska féretag som
hyr kontor, butiker, utstillning, restaurang
och bostdder. Planering pagar for en ny
stadsplan i omridet diar Sweden Center
ligger. Den nya stadsplanen innebér pa sikt
intressanta utvecklingsméjligheter for Swe-
den Center.

Hilften av bostadsytan var vid arsskiftet
vakant, vilket har lett till att vakansgraden
okat fran 2% till 14%.

RESULTATET
Hyresintikterna uppgick till 34 Mkr (30) och
resultatet fore avskrivningar till 19 Mkr (15).

s>, Dl
Utsikt fran Hufoudstadens fastighet
Sweden Center Building i Tokyo, wppford 1971.
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BERLIN

DET EKONOMISKA LAGET

En kraftig hégkonjunktur 1991 forbyttes i
en djup recession 1993. For ett ar sedan
utvisade prognoserna fér 1994 en oférind-
rad bruttonationalprodukt. Men med drag-
hjélp av den starka konjunkturella upp-
gangen i Ovriga vasteuropa, samt en stark
tillvaxt inom byggnadsindustrin, blev till-
vaxten av BNP 2%. Arbetsldosheten ar ofor-
andrad 10% men &r ojamt férdelad mellan
de olika landsdelarna. Inflationen har
under aret legat kvar pd 3% vilket 4ven
prognosticeras for 1995 och 1996.

HYRESMARKNADEN
Berlinmarknaden berdknas uppga till totalt
cirka 12,5 miljoner kvadratmeter kontor
med gamla vastcentrum runt Kurfiirsten-
damm och gamla 6stcentrum kring Fried-
richstrasse/Unter den Linden som central-
punkter. Aktiviteten pa hyresmarknaden,
som gick ned under lagkonjunkturen,
okade ater nigot under 1994. Totalt be-
riknas nyuthyrningen uppgd till cirka
200.000 kvadratmeter, vilket ér en 6kning
med 15%. Topphyrorna fér vilbeligna kon-
tor i bésta ldge har sjunkit nagot och ligger
for nérvarande pd cirka 840 DEM per
kvadratmeter och ar. Marknadshyrorna lig-
ger for nérvarande cirka 50-60% under den
niva som radde vid Tysklands dterférening
1989. Andelen outhyrda lokaler beriknas
vara cirka 2% av besténdet, varav gamla st
centrum beraknas ligga nagot dver genom-
snittet.

Efterfrdgan pa lokaler beriknas vara
mycket stor under hela slutet av 1990 talet.
I och med att Berlin blir Tysklands hu-
vudstad kommer forbundsdag, regerings-
funktioner samt vissa organisationer och
foretag att lokaliseras dit. Fér att kunna till-
godose den stora efterfrigan kommer ny-
produktionen att vara stor framfor allt i
gamla Ostcentrum kring Friedrichstrasse
/Unter den Linden. I gamla vistcentrum
kring Kurfiirstendamm kommer diremot
nybyggnationen att vara mer begransad.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden har
okat ndgot under aret. Ett antal nybygg-
nadsprojekt, som skots pd framtiden nar
konjunkturnedgangen bérjade, kommer
att paborjas nar marknaden stabiliseras.
Intresset att investera i uthyrda fastigheter
ar fortfarande stort. Avkastningskraven for

objekt med basta lige ligger pé cirka 5,5%
béde for omradet kring Kurfiirstendamm
och fér omréadet vid Friedrichstrasse/
Unter den Linden.

FASTIGHETSINNEHAVET
Det kontorshus som Hufvudstaden uppfor
pa Cicerostrasse 21 och som beriknas bli
fardigt under forsta kvartalet 1995, omfattar
cirka 3.600 kvadratmeter kontor av hég
internationell klass fordelade pa fem va-
ningsplan. P4 Cicerostrasse, som ligger
omedelbart séder om Kurfirstendamm i

direkt anslutning till vastra Berlins city, upp-
fors for narvarande fem ytterligare kontors-
projekt pd totalt cirka 12.000 kvadratmeter.
Nér omradet ar fardigbyggt kommer det att
vara ett av vastra Berlins mest koncentrera-
de och moderna kontorsomraden.

Vy frdn ett vaningsplan i Hufoudstadens nyuppforda kontorsfastighet vid

Dan Brostrom, VD

Cicerostrasse 21 i cenirala Berlin. Tomten med gammal hantverksbebyggelse forvirvades 1991.

Den nya byggnaden féirdigstdlls i borjan av 1995.
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RESULTAT
I SAMMANDRAG

Mkr 1994 1993 1992
Intakter 140 123 121
Kostnader -131 -125 -134
Resultat fore

ayskrivningar O 2 1S
Avskrivningar 3 4 -4
Resultat efter

avskrivningar 6 6 -17
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OVRIGA VERKSAMHETER OCH
DELAGDA BOLAG

OVRIGA VERKSAMHETER

Hotellrorelse
Sheraton Goéteborg Hotel drivs av Hufvud-
stadens dotterbolag Hotel AB Bastionen
med managementavtal med Sheraton Ma-
nagement Corporation. Antalet arsanstillda
var 1994 i medeltal 200 (203).

Marknadslidget fér hotell- och restau-
rangbranschen i Goéteborg har férbattrats
under dret da konjunkturen och efterfra-
gan har foérbéttrats. Dock finns det fortfa-
rande en viss overetablering av hotell i Gote-
borgsomradet. Sheraton Goteborg Hotels
rumsbeliggning minskade till 60% (62)
och omsittningen 6kade till 100 Mkr (93).

Resultatet fore avskrivningar forbattra-
des till -2 Mkr (-7) och r belastat med mark-
nadsmassiga hyror till ett systerbolag.

Parkeringsrorelse
Parkaden AB bedriver parkeringsrorelse i
Stockholms city i fastigheter tillhériga Huf-
vudstaden. Omséttningen 6kade till 33 Mkr
(30) och resultatet fore avskrivningar for-
battrades till 7 Mkr (5).
Resultatforbattringen beror dels pa att
resultatet 1993 belastades av kostnader i
samband med renovering, dels pa 6kad
belaggning i Parkadengaraget.

Fastighetsutvecklingsverksamhet
Forvaltnings AB Birger Jarl har som afférs-
idé att forvirva och utveckla centralt belag-
na bostadsfastigheter med renoverings-
behov. Under 1994 har bolaget férvarvat 14
fastigheter med totalt cirka 25.000 kvadrat-
meter for 111 Mkr. Hela bestandet berak-
nas vara renoverat efter cirka fem ar.
Forvaltnings AB Birger Jarl hade under
1994 hyresintikter pad 8 Mkr och kostnader
pa 4 Mkr. Resultatet fére avskrivningar upp-
gick till 4 Mkr. Totalt investerade Birger Jarl
143 Mkr, varav 111 Mkr avsag fastighetsforvarv.

DELAGDA BOLAG

FFNS Gruppen
FFNS ar Sveriges storsta arkitektforetag
knappt 500 anstallda (350) pa drygt 20 orter
ilandet. FFNS innehar ett betydande fastig-
hetsbestand huvudsakligen beldget i Stock-
holm. Den finansiella stdllningen ar stark.

Koncernens omsittning uppgick till
322 Mkr (248) och resultatet efter finans-
netto till 54 Mkr (43). FFNS-aktien ar sedan
1987 noterad pa Stockholms fondbérs. Huf-
vudstaden dger 19% av kapitalet och 28% av

rostviardet. Pa bokslutsdagen var vardet av
aktieposten 76 Mkr (75). Anskaffningsvér-
det ar 15 Mkr.

Vasaterminalen AB
Vasaterminalen &4ger och driver World
Trade Center, ett kontorskomplex o6ver
sparomradet vid Stockholms Central som
fardigstalldes 1990. Byggnaden har en
uthyrbar area pa 45.000 kvadratmeter kon-
tor, hotell och restaurang m m samt 23.000
kvadratmeter bussterminal och garage. Vid
arsskiftet var vakansgraden 10% (25).
Hyresintikterna minskade till 84 Mkr
(95) och resultatet efter finansnetto forbatt-
rades till 5 Mkr (-44). Under aret tillférdes
Vasaterminalen ett ovillkorat aktiedgartill-
skott om 150 Mkr, varav Hufvudstadens
andel ar 50 Mkr. Det villkorade aktiedgar-
tillskott p& 510 Mkr, varav Hufvudstadens
andel var 170 Mkr, som 1992 gavs till Vasa-
terminalen har under 1994 omvandlats till
ovillkorat aktiedgartillskott. Hufvudstaden
ager en tredjedel av aktierna i Vasatermina-
len AB med ursprungligt anskaffningsvarde
81 Mkr, som efter nedskrivning 1993 ar bok-
forda till 34 Mkr. Hufvudstadens totala bok-
férda virde pa innehavet i Vasaterminalen
AB ar darmed 254 Mkr.

VBBgruppen . .

VBBgruppen dr ett av Europas storsta
teknikkonsultforetag med knappt 2.000
anstillda (2.000). Koncernens omsattning
okade 1994 till 1.320 Mkr (1.175) och
nettoresultatet forbattrades till -2 Mkr (-8).

VBBgruppen bedriver teknisk konsult-
verksamhet inom bygg, infrastruktur, energi,
vatten och miljé, mekanik och elektronik.
Konsultrorelsens resultat forbéttrades till
84 Mkr (40).

Hufvudstaden dger 14% av kapitalet och
38% av rostetalet i VBBgruppen. Pa bok-
slutsdagen var virdet av aktieposten 57 Mkr
(53). Anskaffningsvardet 225 Mkr skrevs
1991 och 1992 ned till 17 Mkr.

FASAB Fastighetssystem AB

FASAB Fastighetssystem AB ér ett datafore-
tag med inriktning pa fastighetsdatasystem.
Till foretagets kunder hor ett antal av Sveri-
ges ledande fastighetsigare och férvaltare.
Omsittningen var 20 Mkr (22) och resulta-
tet efter finansnetto 0 Mkr (1). Hufvudsta-
den dger 39% av aktiekapitalet med anskaff-
ningsvarde 4 Mkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
FOR 1994

ORGANISATION
Hufvudstaden-koncernen har egen organisation
i fem stader, Stockholm, Goteborg, London,
Paris och Tokyo.

I Stockholm ar fastighetsférvaltningen decentra-
liserad 6ll tre geografiska forvaltningsomraden. I
ovrig verksamhet aterfinns i Stockholm parkerings-
garagen Parkaden och Continentalgaraget, utveck-
lingsverksamheten i Forvaltnings AB Birger Jarl samt
i Goteborg hotellverksamhet, Sheraton Géteborg
Hotel.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens intikter 6kade med 1% till 834 Mkr
(826) . Resultatet efter finansnetto utgjorde 108 Mkr
(62). Realisationsvinster pa fastigheter och aktier
tillkom med 64 Mkr (50). Efter avdrag for skatter
uppgar koncernens nettovinst till 112 Mkr (92).

I fastighetsférvaltningen minskade hyresintak-
terna till 694 Mkr ('703), varav i utlandet 218 Mkr
(215).

Fastighetsforvaltingens kostmader for underhall,
drift och administration minskade till 242 Mkr (264),
framst beroende pa atti kostnaderna for 1993 ingick
en engangskosmad pa 25 Mkr i samband med en
nyuthyrning i London. Fastighetsskatt utgick under
1994, endast for bostadsfastigheter. 1993 erholls resti-
tution med 11 Mkr pa tidigare for h6gt debiterad fas-
tighetsskatt. Detta forklarar varfor fastighetsskatten
synes oOka till -6 Mkr (+2,9).

I 6vriga verksamhetsgrenar, Sheraton Goteborg
Hotel, Parkaden i Stockholm och Forvaltnings AB
Birger Jarl uppgick intikterna till 140 Mkr (123)
medan kostnaderna uppgick till 181 Mkr (125).

Avskrivningarna uppgick till 84 Mkr (85), varav
avskrivningar pé byggnader 72 Mkr (67).

Finansnettot forbattrades med 30 Mkr till 263 Mkr
beroende pa ligre genomsnittliga rantesatser.

VARDERING AV BORSAKTIER
Hufvudstadens innehav av aktier i VBB, FFNS och
Stadshypotek hade vid arsskiftet ett marknadsvarde
pa 136 Mkr och ett bokfért varde pa 34 Mkr. Den
dolda reserven uppgick diarmed till 102 Mkr (96).

RESULTAT PER AKTIE
Vinsten per aktie uppgick till 0:89 kr (0:73).

SOLIDITET
Den synliga soliditeten uppgick till 24% (25) och
andelen riskbarande kapital till 31% (32). Med
existerande overvarden ar justerat eget kapital
betydligt hogre an det redovisade, vilket ger en hog
justerad soliditet.

INVESTERINGAR

I fastighetsutvecklingsbolaget Birger Jarl har fas-
tigheter forvarvats for 111 Mkr. Under aret har
30 Mkr investerats i nybyggnad vid Cicerostrasse i
Berlin. Fastighetsbestdndet i Paris har foradlats
for cirka 6 Mkr och cirka 86 Mkr har investerats i
foradling av det svenska bestandet. Totalt uppgar
arets investeringar i fastigheter till 233 Mkr.

Moderbolaget har tillfért Vasaterminalen AB ett
ovillkorat aktieagartillskott om 50 Mkr. Dessutom
har det villkorade aktieagartillskottet till Vasatermi-
nalen AB, som gavs 1992, omvandlats till ovillkorat
aktieagartillskott.

AVYTTRINGAR AV FASTIGHETER
Under éret har en fastighet i Stockholm och en i
Malmo salts for totalt 70 Mkr med en realisations-
vinst pa 62 Mkr. Dessutom har avtal traffats om att
under 1995 avyttra en mindre fastigheti Goteborg
for 13 Mkr med en realisationsvinst pa 12 Mkr.

AVYTTRINGAR AV AKTIER
Under aret har innehavet i Stockholms Fondbors
avyttrats for 1,6 Mkr med en realisationsvinst pa
1,4 Mkr.

KASSAFLODE
Kassaflodet fore investeringar uppgick till 160 Mkr
(118), nettoinvesteringarna uppgick till 187 Mkr
(6), vilket ger ett kassaflode efter investeringar pa
— 27 Mkr (107).

VALUTAEXPONERING
Vid arsskiftet hade koncernen foljande nettotill-
gangar (bokfort varde pa totala tillgangar minus
lokala rantefria externa skulder i de utlindska
bolagen) samt externa lan till bokférda virden
uttryckt i lokal valuta.

Miljoner/ Netto- Externa Netto
Valuta tillgangar lan exponering
FRF 1.066 838 228
GBP 54 49 5
JpY 9.516 6.870 2.646
DEM 32 14 18

I koncernen omriknas alla utlandska bolags
balansrikningar, liksom svenska bolags utlandska
fordringar och skulder, till balansdagens kurs.
Omrakningsdifferenserna redovisas som bundna
och fria medel i eget kapital. Vid en momentan
kursférandring med ovanstaende totala expone-
ring skulle en férsvagning av den svenska kronan
med 1% innebara att resultatet forsaimras med 1 Mkr,
medan tillgangsmassan okar med 7 Mkr mer an
vad skulderna okar.
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RANTEBINDNING
Hufvudstaden-koncernen hade per 1994-12-31
rantebarande skulder exklusive konvertibla for-
lagslan uppgaende till 3.231 Mkr (3.059). Vid
ingangen av 1994 hade koncernen lin med rante-
forfallotid senare dn 1994-12-31 uppgéaende till
1.048 Mkr, varav 87 Mkri svenska kronor. Den 6vri-
ga delen av ldneportf6ljen har under aret rullats
med korta rantebindningstider.

Per 1994-12-31 ar forfallostrukturen:

Snitt  Udandsk Snitt

Rante- valuta Rante
bindning (SEK  bindning
M SEK Manader motvirde)  manader
Lin med rante-
bindningstid < 1 ar 849 1,0 1.774 5,0
Lin med rinte-
bindningstid > 1 ar 62 34,8 546 34,9
Helarseffekt pa
resultatet vid en
ranteférandring
om1 % (Nedging=+) 8 +10
KAPITALBINDNING

Av de totala rantebarande skulderna har 606 Mkr
(1.048) en aterstaende 16ptid som Gverstiger ett ar.
Den genomsnittliga aterstiende l6ptiden for dessa
lan ar 2,9 ar (3,1).

SKATTER
I bokslutet har den latenta skatteskulden okats
med hansyn till de nya reglerna for upplosning av
K-surv. Detta innebar att 19 Mkr 6kar 1994 ars
skattekostnad.

Vid eventuella férsiljningar av svenska fastighe-
ter som forvarvats fore 1990 far Hufvudstaden, som
fastighetsférvaltande bolag och icke rorelsedrivan-
de i handel med fastigheter, vid berakning av
beskattningsbar realisationsvinst behalla de till och
med 1990 uppnidda indexerade anskaffningsvar-
dena till och med ar 1999.

TVISTER
Efter det att Hufvudstaden 1988 silt det norska
dotterbolaget restes oviantade skattekrav mot saval
det salda bolaget som mot Hufvudstaden. Dessut-
om reste koparen krav mot Hufvudstaden Holding
BV i Holland och mot moderbolagen i Sverige.
Reserveringar har gjortsi tidigare bokslut for dessa
krav. Under dret har en uppgorelse traffats med

‘ képaren om en nedsattning av kopeskillingen och

aterkallande av samtliga krav. Nedsattningen av
kopeskillingen understeg den reservering som tidi-
gare avsatts. Den overskjutande reserveringen
kommer inte att upplosas forrdn processen anga-

ende det kvarvarande skattekravet har slutforts.
Skattemyndigheterna i Stockholm har upptaxerat
moderbolaget med rinta pa under 1990-1993 lam-
nade rintefria tillskott till utlindska dotterbolag
under uppbyggnadsskedet. Reserveringar har gjorts i
tidigare ars bokslut. Taxeringarna har éverklagats.

ANSTALLDA OCH LONER
Medeltalet anstillda i Hufvudstaden-koncernen upp-
gick till 296 personer (301), varav 69 (69) i moderbo-
laget. Redovisning av arbetsstillen och utbetalda
l6ner aterfinns pa sidan 32.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intikter minskade under aret till
396 Mkr (409), allt i fastighetsférvaltningen. Efter
finansiella intakter och kostnader redovisas ett
resultat pi 64 Mkr (147). Arets vinst uppgick till
170 Mkr (110).

KONCERNFORHALLANDEN
Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden ar dotter-
bolag till AB Custos. Av koncernens hyresintakter
erlades 42 Mkr (40) eller 6% (6) av koncernbolag.

FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition framgér av
sidan 30.

VIKTIGARE HANDELSER
UNDER 1995
Efter arsskiftet har en deldgd fastighet i centrala
Stockholm salts for totalt 126,9 Mkr varav Hufvud-
stadens andel uppgar till 40% eller 50,8 Mkr. For-
saljningen ger Hufvudstaden en realisationsvinst
pa 21,8 Mkr.

Ett avtal har traffats innebarande att Hufvud-
staden har ratt men inte skyldighet att under forsta
halvaret 1995 forvarva en fastighet i Paris. Vidare
har en principéverenskommelse traffats med
Arcona AB om forvirv av deras femtioprocentiga
andel i den gemensamt dgda fastigheten vid Great
Marlborough Street i London.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstamma halles torsdagen den 27 april 1995
klockan 16.00 i World Trade Center, Klarabergs-
viadukten 70 i Stockholm.
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RESULTATRAKNINGAR

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1994 1993 1994 1993
Verksamhetens intakter
Fastighetsforvaltning 693,7 703,0 396,1 408,7
Ovriga verksamhetsgrenar Not 1 140,3 123,0 - —
834,0 826,0 396,1 408,7
Verksamhetens kostnader
Fastighetsforvaltning -241,6 -263,9 -167,1 -167,0
Fastighetsskatt -6,0 2,9 -0,2 10,1
Ovriga verksamhetsgrenar Not 2 -131,3 -125,4 — —
-378,9 -386,4 -167,3 -156,9
Resultat fore avskrivningar
Fastighetsforvaltning 446,1 442.,0 228.,8 251,8
(5vriga verksamheter 9,0 2,4 - -
455,1 439,6 228.,8 251,8
Avskrivningar Not 3 -84,4 -85,0 -24.7 24 4
Verksamhetens resultat
efter avskrivningar 370,7 354,6 204,1 227,4
Finansiella intikter och kostnader
Utdelning pa aktier och andelar
i dotterbolag - - - 85,0
i utomstaende bolag 3,3 2,5 3,3 2,6
Ranteintakter 41 8,1 43,8 27,5
Rintekostnader -254,6 -288,4 -187,3 -193,4
Tomtrittsavgalder 17,8 17,7 6,4 -6,4
Ovriga finansiella poster 2,2 2,4 6,5 43
-262,8 -293,1 -140,1 -80,5
Resultat fore realisationsvinster 107,9 61,5 64,0 146,9
Realisationsvinster m m Not 4 63,8 50,4 63,8 50,4
Resultat fore bokslutsdispositioner
och skatter 171,7 111,9 127,8 197,3
Bokslutsdispositioner Not 5 = = 76,5 -567,0
Resultat fore skatter 171,7 111,9 204,3 140,3
Skatter Not 6 -59,4 -19,7 -34.5 -30,8
ARETS VINST 112,3 92,2 169,8 109,56
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BALANSRAKNINGAR

PER 31 DECEMBER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1994 1993 1994 1993
TILLGANGAR
Omsittningstillgangar
Likvida medel 42,5 68,9 8,0 49,2
Kortfristig utlaning till utomstaende 102,5 33,7 40,0 -
Kundfordringar 19,9 23,1 6,9 10,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16,4 19,3 8,9 9,9
Skattefordran 7,7 13,7 - -
Ovriga fordringar pé utomstdende 10,2 2l 2,0 23,5
Varulager 0,8 0,7 - -
200,0 186,6 65,8 93,2
Anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i
dotterbolag Not 19 - - 331,7 307,7
utomstaende bolag Not 19 305,3 84,3 3927.,6 106,0
Fordringar pa
dotterbolag - = 1.858,4 1.374,7
utomstaende 23,8 227,1 1,4 180,2
Maskiner och inventarier Not 7 17,5 19,3 3.7 4,3
Byggnadsinventarier Not 8 27,7 30,9 1,4 2,0
Pagdende ny- och ombyggnader  Not 9 110,9 52,2 3,2 47
Byggnader Not 10 2.258,5 2.243,0 768,3 743,3
Markanlaggningar Not 11 9,5 10,1 5,3 5,7
Mark Not 12 2.286,7 2.268,8 596,1 598,1
5.039,9 4.935,7 3.897,1 3.326,7
SUMMA TILLGANGAR 5.239,9 5.122,3 3.962,9 3.419,9
Taxeringsvirden (svenska fastigheter)
Byggnader 2.971,9 2.081,1 2.370,8 1.698,1
Mark 667,8 861,9 592,4 7'75,0
3.639,7 2.943,0 2.963,2 2.473,1
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Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1994 1993 1994 1993
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Kortfristiga skulder )
Leverantorsskulder 42,0 33,7 26,3 19,3
Skatteskulder 107,8 75,1 66,0 37,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 166,9 206,2 127,6 160,5
évriga kortfristiga skulder Not 13 2.633,3 2.060,2 2.195,7 1.455,2
2.950,0 2.875,2 2.415,6 1.672,4
Langfristiga skulder
Skulder till dotterbolag - - 3,4 4,8
Konvertibla férlagslan Not 14 289,7 305,1 289,7 305,1
C")Vﬂga langfristiga lan Not 15 681,0 1.097,3 49,3 210,8
Avsatt till pensioner 0,5 0,6 0,6 0,6
Latent skatteskuld 48,4 39,1 - -
1.019,6 1.442,1 3429 5213
Obeskattade reserver g
Skatteutjamningsreserv - - 136,8 225,0
Periodiseringsfond - - 35,0 -
- - 171,8 225,0
Eget‘vkapital Not 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital Not 17 632,6 632,56 632,6 632,5
Bundna reserver 442.3 531,0 163,6 162,9
Fritt eget kapital
Fria reserver 83,1 49,3 66,6 96,3
Arets vinst 112,3 92,2 169,8 109,5
1.270,3 1.305,0 1.032,6 1.001,2
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5.239,9 5.122,3 3.962,9 3.419,9
Stiallda panter
Inteckningar i fast egendom f6r dotterbolag - — 480,3 450,3
Inteckningar i fast egendom, dvriga 926,9 1.891,56 131,3 1.207,6
926,9 1.891,5 611,6 1.657,9
Ansvarsférbindelser 2
Borgensforbindelser for dotterbolag - = 561,0 1.002,4
Garantiférbindelser 0,8 D 0,8 1,7
0,8 2l 561,8 1.004,1

Ansvar som deldgare i Forvaltningsbolaget
Marievik HB Not 18
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FINANSIERINGSANALYSER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1994 1993 1994 1993
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 171,7 111,9 127,8 197,3
Ayskrivningar 84,4 85,0 24,7 24.4
Realisationsvinster -63,8 -50,4 -63,8 -50,4
Koncernbidrag - = 23,3 -3,0
Inkomstskatt -50,1 -32,8 -34,5 -30,8
Kassaflode fore forandring i
rorelsekapital och investeringar A 142,2 113,7 71,5 137,56
Minskning (+) / Okning (-) av lager
och korta rantefria fordringar 28,9 22,3 26,1 -10,3
Okning (+) /Minskning (-) av korta
rantefria skulder -11,3 21,9 5,7 -1,3
Foérandring i rorelsekapital B 17,6 -0,4 31,8 -11,6
Kassaflode fore investeringar A+B 159,8 113,3 109,3 125,9
Investeringar i aktier och andelar -51,2 -15,0 -75,9 -15,0
Investeringar i fastigheter -233,4 -105,4 -48,9 -62,9
Nettoinvesteringar i 6vriga
anliggningstillgangar 28,2 -2,2 7,9 1,1
Desinvesteringar i aktier och andelar 1,6 69,6 1,6 69,6
Desinvesteringar i fastigheter 67,8 46,5 67,8 46,5
Nettoinvesteringar C -187,0 -6,5 47,5 47,1
Kassaflode A+B+C 27,2 106,8 61,8 173,0
Lamnad utdelning -139,1 -138,9 -139,1 -138,9
Konvertering av forlagsbevis 0,8 - 0 0,8 0
Omrékningsdifferenser 53,7 -312,0 - -
Okad (+) / Minskad (-) utlaning till dotterbolag - - -485,1 -101,3
Okad (+) / Minskad (-) upplaning 154,2 354,4 560,4 87,7
Forandring i likvida tillgangar 42,4 10,3 -1,2 20,5
Specifikation av forandring i likvida tillgangar
(f)kning (+) / Minskning (-) av likvida medel -26,4 5,1 -41,2 20,5
: Okning (+) / Minskning (-) av korta placeringar 68,8 15,4 40,0 -
42,4 10,3 -1,2 20,5

*) Nettoinvesteringar i 6vriga anlaggningstillgangar har justerats avseende utlaning till dotterbolag,

som sarredovisas.
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BOKSLUTSKOMMENTARER )

DEFINITIONER
Kassaflode
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
+ Avskrivningar
- Realisationsvinster
- Inkomstskatt
+/-Minskning/6kning av rorelsekapital
- Nettoinvesteringar
= Kassaflode

Soliditet
Eget kapital i procent av den totala balans-
omslutningen.

Andelen riskbiarande kapital

Summan av eget kapital, latent skatteskuld och
konvertibla férlagslan i procent av balansomslut-
ningen.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat efter realisationsvinster och skatt i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Vinst per aktie efter full konvertering

Arets vinst, 6kad med den kostnadsranta som
efter skatt ar hanforlig till de konvertibla forlags-
lanen, dividerat med antal aktier efter full kon-
vertering.

Vakansgrad

Ytan i lokaler tillganglig fér uthyrning i procent
av totalt uthyrbar yta. I ytor tillgdngliga for uthyr-
ning ingar yta under ombyggnad men ej ytor
kontrakterade for inflyttning.

Rintetickningsgrad
Resultat fore realisationsvinster plus rantekostna-
der dividerat med rantekostnaderna.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Hufvudstadens redovisningsprinciper innebar
att hogsta skattemassigt avdragsgilla kostnader
belastas resultatet. Hit hor ombyggnadskostna-
der av underhallskaraktir, maximala avskrivning-
ar samt rantor under byggnadstiden.

For Forvaltnings AB Birger Jarl anses fastig-
heterna vara férvarvade som ombyggnadsprojekt
varfor samtliga renoveringskostnader aktiveras.
Dock kostnadsfores aven har rantor under bygg-
nadstiden.

Verksamhetens resultat efter avskrivningar
samt finansiella intakter och kostnader utgor ett

centralt métt i beddmningen av maluppfyllelsen.
Med avvikelse fran Redovisningsradets rekom-
mendation RR4 redovisas darfor realisationsvin-
ster efter finansnetto.

KONCERNREDOVISNING
Koncernbokslutet omfattar moderbolagetoch de
foretag som vid drets slut dgdes till 50% eller mer.
Forvaltningsbolaget Marievik HB och Marlbo-
rough (West End) Ltd, som é4gs till 50%, redovi-
sas 1 koncernen med halften av sina olika resul-
tatposter, tillgangar och skulder.

Koncernredovisningen har upprattats enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att i koncernens
eget kapital medraknas dotterbolagens vinst-
medel endast till den del de uppkommit efter for-
varvet. Forvarvat eget kapital och obeskattade
reserver har saledes eliminerats.

Skillnaden mellan anskaffningsvarde och for-
varvat eget kapital har som Overvirde tillforts
huvudsakligen mark. Overvirden avskrivs enligt
reglerna for respektive tillgangsslag.

Omrakning av utlindska dotterbolags bokslut
har skett enligt dagskursmetoden, innebarande
att balansrakningarna omraknas till balansdags-
kurser och resultatrakningarna till arets genom-
snittskurser. Differenser framkomna vid om-
rakningen har i balansrakningen redovisats som
bundna och fria reserver ingaende i eget kapital.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har
omraknats till balansdagskurs. I moderbolaget
och i Hufvudstaden International AB har lang-
fristiga fordringar pa dotterbolag, till den del de
utgor ett led i finansieringen av dotterbolagets
verksamhet, virderats till kursen vid investerings-
tillfdllet. Motsvarande direkta upplaning i
utlandsk valuta har likaledes varderats till kursen
vid investeringstillfallet.

Obeskattade reserver har uppdelats pa latent
skatteskuld och eget kapital.
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NOT 1
INTAKTER OVRIGA
VERKSAMHETSGRENAR
. Koncernen
1994 1993
Hotellverksamhet 99,5 93,4
Parkeringsrorelse 3381 29,6
Fastighetsutveckling,

hyresintakter 7,7 -
140,3 123,0

NOT 2

KOSTNADER OVRIGA
VERKSAMHETSGRENAR
Koncernen
1994 1993
Hotellverksamhet 101,9 100,3
Parkeringsrorelse 25,9 25,1
Fastighetsutveckling,

driftskostnader 3,5 -
131,3 1254

NOT 3
AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna motsvarar hogsta i respektive
land skattemassigt avdragsgilla belopp. Hartill
kommer i koncernen avskrivningar av koncern-
massiga varden i byggnader.

Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993

Maskiner och

inventarier 7,0 7,6 1,6 1,8
Byggnadsinventarier 4,8 9,2 0,6 0,9
Byggnader 71,9 675 221 21,3
Markanlaggningar 0,7 0,7 0,4 0,4

84,4 85,0 24,7 24,4

NOT 4
REALISATIONSVINSTER M M

Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993

Aktier 1,4 54,9 1,4 54,9
Fastigheter 62,4 42,4 62,4 42,4
Nedskrivning av aktier - 46,9 - 46,9

63,8 504 63,8 50,4

" Vid férsaljning av aktier i Stockholms Fondbors

uppkom en realisationsvinst pa 1,4 Mkr. For-
siljning av en bostadsfastighet i Stockholm och
en fastighet i Malmo6 gav en realisationsvinst pa
62,4 Mkr.

NOT 5
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
1994 = 1993
Koncernbidrag 2313 -3,0
Forindring av skatte-
utjagmningsreserv K 882  -54,0
Avsittning till ;
periodiseringsfond -35,0 -
76,5 57,0
NOT 6
SKATTER
Koncernen Moderbolaget
< 1994 1993 1994 1993
Inkomstskatt 50,0 -32,8 -345 -30,8
Forandring av
latent skatt -19,2 27,4 = =
Latent skatt 9,8 -143 - -

59,4 -19,7 -345 -30,8

Latent skatt pa skatteutjgmningsreserven har okat
med 19,2 Mkr pa grund av nya skatteregler. Arets
avsattning och upplosning av obeskattade reser-
ver medfor en minskad latent skatt pa 9,8 Mkr.

NOT 7
MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993

Anskaffningsvarden 1149 100,0 11,4 10,6
Ackumulerade
avskrivningar 974 -80,7 7,7 -6,3
Bokfort varde 175 19,3 3,7 43
Varay bokfort i utlandet 6,4 6,7 - -
NOT 8
BYGGNADSINVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993

Anskaffningsvarden 107,7 109,7 8,4 8,4
Ackumulerade
ayskrivningar -80,0 -78,8 -7,0 -6,4
Bokfort varde 27,7 30,9 1,4 2,0
Varav bokfort i utlandet 26,3 28,8 - -
NOT 9
PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Koncernen

1994 1993
Fastighetsforvaltning
Sverige 3,1 11,8
Fastighetsforvaltning
Utlandet 75,3 40,4
Fastighetsutveckling 32,5 —

110,9 52,2
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NOT 10
BYGGNADER

Koncernen Moderbolaget
1994 = 119937 1994 71993

3 NOT 18
OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget

1994 1993 1994 1993

Anskaffnings-

varden 3.5606,6 3.440,9 1.079,3 1.035,9

Ackumulerade

nedskrivningar -287,2 -298,8 = -

Ackumulerade

avskrivningar 960,8 -899,1 -311,0 -292,6
2.258,6 2.243,0 768,83 7433

Bokfort viarde:

Fastighetsforvalt-

ning Sverige 9464 918,0

Fastighetsforvalt-

ning Utlandet 1.235,1 1.325,0

Fastighets-

utveckling 77,0 -

2.258,6 2.243,0

Nedskrivning av byggnad i utlandet har varderats
till dagskurs.

NOT 11
MARKANLAGGNINGAR

Koncernen Moderbolaget

1994 1993 1994 1993

Anskaffningsvirden 18,8 18,8 11,9 11,9
Ackumulerade
avskrivningar 9,3 -8,7 -6,6 -6,2
Bokfort varde 9,6 10,1 5,3 5,7
Varav bokfort i utlandet - - - -
NOT 12
MARK

Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993

Anskaffningsvarden  1.667,7 1.647,7 1854 186,9

Uppskrivning 619,0 621,1 410,7 411,2
Bokfort varde 2.286,7 2.268,8 596,1 598,1
Bokfort viarde:

Fastighetsforvalt-

ning Sverige 619,1 621,1

Fastighetsforvalt-

ning Utlandet 1.633,9 1.647,7

Fastighets-

utveckling 33,7 -

2.286,7 2.268,8

Uppskrivning av mark i utlandet har varderats till
dagskurs.

Rantebarande 2.596,6 2.010,6 2.188,0 1.450,8
Ej rantebarande 36,7 49,7 7,7 4,4
2.633,3  2.060,2 2.195,7 1.455,2

Forutom inteckningslan i SEK ingér i koncernen
lan i utlandska valutor med motvardet till MFRF
837,7 (507,7), MGBP 49,1 (47,8), MDEM 13,5
(5,6) och MJPY 2.900 (0).

NOT 14
KONVERTIBLA FORLAGSLAN

1994 1993

Lan III 1986/96 289,7 290,6

Lan IV 1989/94 — 14,6

289,7 305,1

Lan III 16per med 8% ranta. Lanet forfaller den
15 december 1996. Bolaget har dock ratt att efter
fyra ménader dessférinnan verkstilld uppsag-
ning den 15 december under nagot av aren
1992/95 pa en gang aterbetala hela det da utesta-
ende kapitalbeloppet.

Lan IV l6stes under aret utan konvertering

Konvertering av forlagsbevis kan for lan III ske
senast den 1 december 1996. Konverteringskur-
sen ar 40 kronor. I 6vrigt hanvisas till de fullstan-
diga villkoren f6r konverteringslanen.

NOT 15
OVRIGA LANGFRISTIGA LAN
Koncernen Moderbolaget
1994 1993 1994 1993
Réntebarande 6349 1.0484 49,3 2108
Ej rantebarande 46,1 48,9 - -

681,0 1.097,3 49,3  210,8

Forutom inteckningslan i SEK ingar i koncernen
lan i utlindska valutor med motvardet till MFRF 0
(330,0) och MJPY 3.700 (6.600).
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NOT 16 NOT 17
EGET KAPITAL AKTIEKAPITAL
Aktie- Bundna Fria Moderbolaget
kapital  reserver reserver  Nominellt virde per aktie ir 5 kronor.
\Il{_zgz‘cem?_ - _ A Serie A ir registrerad vid Stockholms Fond-
: are.ts ‘_)Uan g 2210 : bors, och har en rost per aktie, serie C har 100 ros-
Utd(;l“;“ig ! 150, ‘erperakde.
Hogeree ’flget e 3 Bt Antalet aktier har under aret genom konverte-
Eonverteringay ringar 6kat med 19.815 aktier. Vid full konverte-
forlagsbevis 0,1 0,7 - " L a 2 5
. . ring av forlagslanen okar antalet aktier med
Fordelning av 7.243.704 st eller 5,7%. Se aven sidan 4.
obeskattade reserver - -61,4 61,4
Overforing mellan Fordelning
bundna och fria reserver - 1,56 -1,5 pdasticielic 1994 1993
Omralaiingsdifferensert A 121.183.661 st 605,9 605,8
utlindska dotterbolag - 29,5 208 G 5.333.310 st 26,7 26,7
Sretvine = v 1123 126.516.971 st 632,6 632,5
Vid arets slut 632,6 442,3 195,4
NOT 18
Moderbolaget ANSVAR SOM DELAGARE I
Vid arets borjan 632,5 162,9 205,7 FORVALTNINGSBOLAGET MARIEVIK HB
Utdelning & 5 1391 Moderbolaget har som deligare i Marievik HB
Konvertering solidariskt ansvar for handelsbolagets skulder.
avforlagsbevis Ul 0,7 =~  Dessa uppgick till 114,6. I koncernen ingar half
Arets vinst 1698  ten, dvs 57,3 Mkr i koncernens skulder samt 57,3
Vid érets slut 632,6 163,6 236,4  Mkrikoncernens ansvarsforbindelser.
NOT 19
AKTIER OCH ANDELAR 1994-12-31
Nominellt Bokfort
Kapital (roster) Antal varde tusental viarde Mkr
AKTIER I DOTTERBOLAG
Agda av moderbolaget
Fastighets AB Medusa 100 300 300! —
Forvaltnings AB Hogsbohus 100 800 800 =
AB Hamngatsgaraget 100 3.000 300 11,3
AB Slusskvarnen 100 16.000 1.600 =
Hufvudstaden International AB 100 1.592.500 159.250 294,0
Forvaltnings AB Birger Jarl 100 10.000 1.000 25,0
Hotel AB Bastionen 100 10.000 1.000 1,0
Hufvudstadens Fondforvaltning AB 100 500 250 0,1
Parkaden AB 100 5.000 500 0,3
AB Norrilen 100 1.000 100 =
Diverse vilande bolag* 100 8.250 1.120 =
331,7
Agda av Hufvudstaden International AB
Hufvudstaden Deutschland GmbH 100 1 DEM 100 0,4
Hufvudstaden France S.A. 100 3.526.230 FRF 352.623 332,0
Compagnie Fonciére Vendéme 100 68.000 FRF 1.020 128,6
Compagnie Fonciére Le Vermont 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 16 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére De Bassano 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére Etoile 100 1.000 FRF 100 0,1
Hufvudstaden (U.K.) Ltd 100 10.000.000 GBP 10.000 98,6
Hufvudstaden Holding B.V. 100 110.000 NLG 110.000 418,7
Vilande bola; 100 500 SEK 50 0,1
g
979,0
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NOT 19 (fortsittning)

Nominellt Bokfort

Kapital (roster) Antal varde tusental virde Mkr

Agda av Hufvudstaden Holding B.V.

Nedholm Holding B.V. 100 200.000 NLG 200.000 860,1
Amsto Holding B.V. 100 40 NLG 40 6,0
Sweden Center Japan AB 100 30.000 SEK 3.000 853,9

Sweden Center Japan K.K. 100 100.000 JPY 100.000 2,0
Hufvudstaden (Regent) Ltd 100 40.000.000 GBP 40.000 173,7
Holmster Holding B.V. 100 40 NLG 40 -

Marlborough (West End) Ltd 50 8.400.000 GBP 8.400 83,5

Hufvudstaden Nederland B.V. 100 300 NLG 300 5,6

Lagan International Amsterdam B.V. 100 5.000 NLG 5.000 9,0

Vilande bolag 100 40 NLG 40 0,2

1.994,0

AKTIER OCH ANDELAR I UTOMSTAENDE FORETAG

Agda av moderbolaget

Forvaltningsbolaget Marievik HB 50,0 1 24.000 24,0

Vasaterminalen AB 33,3 674.000 67.400 254,1

FASAB Fastighetssystem AB 85932 10.552 1.319 44

Uppsala Medicininvest AB 25,0 125 12 =

Forsakrings AB Svenska Brand 1.708 171 0,2

Greater London Properties Svenska AB 2.000 2 =

Paris Development Properties S.A. 100.000 FRF 10.000 10,9

FFNS A fria 419.098 2.095 4,4

FENS B fria 18,5 (28,5) 1.141.552 5.708 10,5

VBB A fria 1.5659.116 7.796 12,7

VBB B fria 13,8 (37,7) 561.744 2.809 4,6

Stadshypotek A fria 30.708 768 1,8
327,6

Noterade aktier Mkr

Summa anskaffningsvirde 2424

Nedskrivning 1991%* -200,0

Nedskrivning 1992 ** -8,3

Summa bokfort varde 34,1

Summa marknadsvarde 1994-12-31 136,0

Agda av dotterbolag

Diverse bolag och ekonomiska féreningar 2,3
329,9

Avgar Forvaltningsbolaget Marievik HB -24,0

Avgar Koncernjustering av anskaffningsvardet

for Stadshypotek -0,6
305,3

Koncernens innehav i utomstaende foretag

UTFARDADE OPTIONER

Kopoptioner har utfiardats avseende 2 500 aktier i dotter-
bolaget Férvaltnings AB Birger Jarl. Det bokférda vardet
for dessa aktier uppgick till 6,2 Mkr, det totala l6senpriset
ar 4,0 Mkr och de skuldférda premierna uppgick till 2,5 Mkr.

Koépoptioner har utfardats avseende 50 000 aktier VBB,
B fria. Det bokforda vardet for dessa aktier uppgick till 0,4
Mkr, det totala 16senpriset ar 2,2 Mkr och de skuldférda
premierna uppgick till 0,1 Mkr.

* Komplett specifikation kan erhallas fran bolaget pa 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 195.449.431, varav arets
vinst dr kr 112.314.752. Erforderlig avsittning till bundna reserver r kr 100.

Till bolagsstammans férfogande stir hos Styrelsen och verkstéillande direktdren foreslar
moderbolaget

att till aktiedgare utdelas
balanserad vinst kr  66.625.509 kr 1:20 per aktie kr 151.820.365
arets vinst kr  169.841.652 samt att aterstoden kr  84.646.796
sammanlagda vinstmedel kr  236.467.161 balanseras i ny rakning.

Stockholm den 6 mars 1995

Lars Oberg
Ordforande
Gunnar Dahlsten Bjoérn Hall Bjorn Kérfalk
Curt G Olsson Olov Agri

Verkstdallande direkior

- REVISIONSBERATTELSE
FOR FASTIGHETSAKTIEBOLAGET
HUFVUDSTADEN

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen, rikenskaperna samt styrelsens och verk-
stillande direktérens férvaltning for ar 1994. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

MODERBOLAGET KONCERNEN

Arsredovisningen ar uppgjord enligt aktiebolags- Koncernredovisningen ar uppgjord enligt

lagen. aktiebolagslagen.

Vi tillstyrker, Vi tillstyrker,

att resultatrdkningen och balansrikningen att koncernresultatrakningen och koncern-
faststélles, balansrakningen faststalles.

ait vinsten disponeras i enlighet med forslaget i
férvaltningsberattelsen, samt

att styrelsens ledamoter och verkstillande
direktoren beviljas ansvarsfrihet for ar 1994.

Stockholm den 16 mars 1995 5
SET - Svensson, Erikson & Tjus Revisionsbyra AB ‘

Jan Eriksson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH REVISORER

STYRELSE

Lars Oberg, f 1936, ordférande, ledamot
sedan 1976. VD i AB Custos. Styrelseordfo-
rande i Sandblom & Stohne AB och
Forsakringsaktiebolaget Svenska Brand.
Styrelseledamot i AB Custos, Stockholms
Stads Brandférsakringskontor, Svenska Cel-
lulosa AB SCA, Skanska AB och Skandinavis-
ka Enskilda Banken. Konverteringslan III
575.400 kronor.

GunnarDahlsten, 1927, ledamot sedan 1970.
Styrelseledamot i bl a AB Catena, Pers-
torp AB, Atlet AB, AB Tumba Bruk och Fro-
vifors AB.

Bjérn Hall, f 1942, ledamot sedan 1987. Vice
VD i Skandia. Styrelseledamot i bl a SSAB
Svenskt Stal, FFNS Gruppen AB och Lodet
Fastighets AB.

Bjorn Kdrfalk, f 1944, ledamot sedan 1991.
Styrelseledamot i OM-Gruppen AB och
Home Holdings Inc.

Curt G Olsson, £ 1927, ledamot sedan 1983.
Styrelseordférande i Skandinaviska Enskilda
Banken. Styrelseledamot i Atlas Copco AB.
Aktieinnehav 2.200 A. Konverteringslan III
30.000 kronor.

Olov Agri, £ 1938, verkstdllande direktor,
ledamot sedan 1988. Ordférande i Stads-
hypotek Stockholm. Styrelseledamot i Stads-
hypotek AB, VBBgruppen AB och Vasater-
minalen AB. Aktieinnehav 2.530 A.

REVISOR
SET — Svensson, Erikson & Tjus Revisions-
byra AB, huvudansvarig Jan Eriksson, aukto-
riserad revisor.

Styrelsen

Jr. . staende:
Lars Oberg,
Bjorn Kdrfalk,
Bjorn Hall och
Curt Olsson,
sittande:
Gunnar Dahlsten
och Olov Agri
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Hufvudstadens
ledningsgrupp fr. v.
Martin Tufvesson,
Hdkan Petersson,
Lennart Borggren,
Olov Agri

och, Jorgen Svedin.
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FORETAGSLEDNING
OCH PERSONAL

FORETAGSLEDNING

Olov Agri VD -
Dan Brostrom London/Berlin

Tommy Karlsson Paris

Olle Hedquist Tokyo
Jorgen Svedin Stockholm/Géteborg
Lennart Borggren Projekt

Hikan Petersson Ekonomi/Finans/Personal
Martin Tufvesson Affarsutv./Marknad

PERSONAL

Utvecklingen inom fastighetsbranschen un-
der de senaste dren har lett till att kunderna
staller hogre krav pa service och kvalitet.
Hufvudstaden har darfér under ett par ar
haft ett program f6r utveckling och utbild-
ning av sina medarbetare. Under 1994 har
samtliga anstillda genomgatt en utbildning
med temat kvalitet.

Iborjan av aret genomfc")rdeé en omorga-
nisation inom den svenska fastighetsforvalt-
ningen.

Hufvudstadens London-organisation an-
svarar sedan arsskiftet 1994/95 for forvalt-
ningen av fastigheten i Berlin.

LONER OCH VILLKOR FOR
STYRELSENS ORDFORANDE OCH VD

Formaner till ledande befattningshavare:

Styrelsens ordférande

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

Verkstillande direktoren
VD erholl under 1994 vederlag med totalt
1.559.031 kronor.

VD éar tillforsakrad tjénstepenéionsfér—
sakring enligt den s k ITP-planen. Pensions-
aldern skall darvid vara 65 ar.

Saval bolaget som VD har ritt att utan
angivande av skil pakalla VD:s avgang fran
och med 60 ar. Vid sadan fortida avging
foreligger skyldighet for VD att i skalig
omfattning utféra arbetsuppgifter inom
Hufvudstaden-koncernen. Vid fortida av-
gang och fram till dess VD uppnér 65 ar
utgar ersittning fran bolaget motsvarande
75% av 16nen vid tidpunkten f6r avgangen.
Vid uppsiagning frdn bolagets sida eller
efter uppsigning frdn VD:s sida i det fall
bolaget upphort att vara s k aktiemarknads-
bolag, utgar, utéver 16n under uppsignings-
tiden sex ménader, ett avgangsvederlag
motsvarande 36 manadsloner.

0vriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare tillam-
pas de pensionsvillkor som regleras i centrala
avtal mellan arbetsmarknadens parter. Sum-
man av avgangsvederlag och uppsigningstid
understiger i samtliga fall 12 manader.

LONER OCH ERSATTNINGAR

SAMT LONEBIKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

Mkr 1994 1993 1994 1993

Styrelser och

verkst direktorer® 6,8 6,2 1,9 1,7

f)vrig personal 53,0 52,7 18,1 17,1

Lonebikostnader 22,8 21,8 8,0 7,5

Totalt 82,6 80,7 28,0 26,3

*Hari ingar cheferna for utlandsbolagen.

MEDELTAL ARSANSTALLDA
I KONCERNEN

Fordelning pa arbetsstéllen

Koncernen Min Kvinnor Totalt Totalt

1994 1993
Stockholm 43 22 65 67
(varav Parkaden) (2) 4 (6) (8)
Goteborg 96 114 210 213
(varav Sheraton) (88) (112) (200) (203)
Paris 11 2 13 13
London 3 2 5 b
Berlin 1 0 1 1
Tokyo 1 1 2 2
Totalt 155 141 296 301
Moderbolaget Min Kvinnor Totalt Totalt

1994 1993
Stockholm 41 18 59 59
Goteborg 8 2 10 10
Totalt 49 20 69 69
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FEM AR I SAMMANDRAG

KONCERNEN (Mkr)

1990 1991 1992 1993 1994
Resultatrikningen
Verksamhetens intdkter
Fastigheter i Sverige 587 665 608 488 476
Fastigheter i utlandet 145 162 173 215 218
Ovriga verksamheter 131 119 121 123 140
Totala intakter 863 946 902 826 834
Resultat fore avskrivningar
Fastigheter i Sverige 248 308 340 316 291
Fastigheter i utlandet 104 118 129 126 155
Ovriga verksamheter 1 -11 -13 -2 9
Totalt resultat fore avskrivningar 353 415 456 440 455
Avskrivningar -78 -68 -69 -85 -84
Finansnetto -287 -302 -309 -293 -263
Resultat fore realisationsvinster -12 45 78 62 108
Realisationsvinster m m 150 107 150 50 63
Skatter exklusive fastighetsskatt -20 -34 -50 -20 -69
Nettovinst 118 118 178 92 112
Rantetickningsgrad 0,96 1,14 1,24 1,21 1,42
Avkastning pa eget kapital % 11 11 15 7 9
Balansrikningen
Omsittningstillgangar 414 354 154 187 200
Aktier och forlagsbevis, noterade 369 79 32 32 34
Fastigheter 3.295 3.817 4.168 4.605 4.693

¢

Kortfristiga skulder 1.647 1.303 878 2.375 2.950
Léangfristiga lan 1.292 1.852 2.218 1.097 681
Konvertibla forlagslan 356 315 305 305 290
Eget kapital och 72% (.0.m. 1989 50%, t.o.m. 1992 70%)
av obeskattade reserver 1.102 1.104 1.250 1.305 1.270
Redovisad soliditet % 25 24 27 25 24
Andel riskbarande kapital % 33 31 34 32 31
Balansomslutning 4.398  4.593 4.704 5.122 5.240
Fastigheterna
Taxeringsvarde svenska fastigheter 2.918 3.182 3.157 2.943 3.687
Ligenhetsyta Sverige 1.000 kvm 503 466 431 421 436
Lagenhetsyta i utlandet 1.000 kv 57 65 64 64 64
Forvarv av fastigheter 61 350 b 0 111
(")vriga investeringar i fastigheter 205 74 73 105 122
Forsiljning av fastigheter 8 204 237 46 68
Aktier och forlagsbevis, noterade
Noterat varde 382 174 86 128 136
Bokfort viarde 369 79 32 32 34
Hufvudstaden-aktien, per aktie
Arets vinst fore konvertering kr 0:97 0:94 1:41 0:73 0:89
Arets vinst efter full konvertering  kr 1:03 1:01 1:46 0:82 0:96
Utdelning (1994 styrelsens forslag) kr 1:00 1:10 1:10 1:10 1:20
Borskurs vid arets slut (serie A) kr 80 50 32 45 41
Antal arsanstallda, medeltal 372 34b 308 301 296

33




HUFVUDSTADEN

KONCERNENS FASTIGHETSINNEHAV
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1995-01-01
Léagenhetsyta (ly) kvm
Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, varde
Fastighets areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb.ar Kontor Butiker biografer garage stider  Totalt  Mkr
FORVALTNINGSFASTIGHETER I SVERIGE
Stockholm
Biblioteksg. 5, Master Samuelsg. 6-8 Kvasten 6 2.075 1917/90  3.637 493  2.004 1.048 0 7182 119,0
Biblioteksg. 6-8, Master Samuelsg. 5 Rénnilen 11 776 1902/85 1.713 633 0 501 0 2847 450
Biblioteksg. 7, Jakobsbergsg. 5-9 Kvasten 9 822 1978  2.550 538 0 531 0 3619 764
Biblioteksg. 9, Jakobsbergsg. 6 Vildmannen 7 2) 1.291  1897/1987 1.791 374 856 306 897 4224 49,0
Biblioteksg. 10, Master Samuelsg. 4 Pumpstocken 11 736 1897  1.417 231 441 310 347 2746 42,0
Birger Jarlsg. 7-9, Smalandsg. 8-10 Rénnilen 18 9) 1.677 1888/1986  5.376 705 343 920 0 7.344 156,0
Birger Jarlsg. 11, Master Samuelsg. 1~ Rénnilen 8 645 1900/90  1.901 267 0 284 0 2452 534
Birger Jarlsg. 13, Master Samuelsg. 2~ Pumpstocken 10 570 1897  1.932 406 0 287 0 2625 45,0‘
Birger Jarlsg. 15, Jakobsbergsg. 1 Pumpstocken 12 792 1901  2.398 479 525 421 0 3823 58,0
Drottningg. 75, Walling. 8-10 Rorstrand 33 1.228 1969 542 472 0 1959 2.558 5531 30,3
Drottningg. 82, Apelbergsg. 50-52,
Olof Palmes Gata 13 Svardfisken 2 2) 1.854  1851/1987  3.923 120  1.807 1.646 0 749 770
Drottningg. 92-94, Walling. 5,
Adolf Fredriks Kyrkogata 12 Gronlandet Sédra 11 1.662 1911/85/91  7.496 309 117 757 0 8679 820
Engelbrektsplan 2, Birger Jarlsg. 28-30, )
Humlegérdsg. 31 Landbyska V. 5 16) 384 1914/90  1.353 130 226 194 0 1903 22,9
Flemingg. 40, S:t Eriksg. 44,
Kronobergsg. 33 Roddaren 58 4.923 1974 4425  1.948 302 7.139 6519 20.333 119,8
Gotg. 20-22, S:t Paulsg. 24 Schénborg 6 1.473 1960  3.058 730 0 8105 4328 11221 70,8
Klarabergsg. 56-64, Vasag. 24-26,
Master Samuelsg. 65-73,
Klara Norra Kyrkog. 3-5 Orgelpipan 7 4) 6.099 1964 14.138 3.194  1.603 11.197 0 30.132 -
Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3,
Jarntorgsg. 6 Medusa 1 2)10) 547  1878/1991  1.273 242 58 268 298 2139 36,1
Kungsg. 4 A-B, Norrlandsg. 29 Kikenhusen 34 893 1926/91  3.230 432 318 444 0 4424 754
Kungsg. 6, Brunnsg. 5 Kikenhusen 33 1.030 1928/89  2.761 867 0 74 0 3702 576
Kungsg. 8, Brunnsg. 7 Kékenhusen 32 1.026 1928/85  3.342 602 0 287 0 4231 54,0
Kungsg. 10, Brunnsg. 9 Kékenhusen 31 839 1930/84 2472 518 0 409 0 3399 434
Kungsg. 32, Malmskillnadsg. 39,
Apelbergsg. 29 Oxhuvudet 17 2) 1.106 1931/91 5831  1.135 0 373 0 7.339 1040
Kungsg. 34-36, Apelbergsg. 31 Oxhuvudet 16 2) 2.385 1931/85 12.124  1.314 0 2.312 0 15.750 198,0
Kungsg. 38, Sveav. 28-30,
Apelbergsg. 33 Oxhuvudet 15 2) 876 1931/89  4.125 915 0 983 0 6.023 101,0
Norrlandsg. 16, Jakobsbergsg. 11 Kvasten 2 935 1987  2.782 228 430 1.208 0 4648 822
Norrmalmstorg 14, Biblioteksg. 2-4,
Master Samuelsg. 3 Rénnilen 19 1.544 1902/64/90 5.823  1.370 0 1.595 0 8788 1762
Odeng. 28-32, Tuleg. 18,
Roslagsg. 5 | Snickaren 15 1.486 1966 0 950 0 2473 5.001 8.424 389
Regeringsg. 47-55,
Mister Samuelsg. 29-33 Hastskon 10 3)5) 4.921 1964 0  2.664 512 32.798 0 35974 1379
Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, S6dra
Dryckesgrand l,Jirnforgsg. 7 Achilles 1 2) 1.046 1974  5.026 0 0 0 0 5026 81,0
Smalandsg. 20, Norrlandsg. 10 Skaren 9 2.195 1984 6.079 1.697 0 1.795 0 9471 203,0
Sveav. 21-23, Kungsg. 40,
Apelbergsg. 35 Hasthuvudet 13 857 1919  3.052 105 778 510 0 4445 60,6
Sveav. 24-26, Oxtorgsg. 18-20,
" Kungsg. 39 Jarnplaten 28 1.086 1958  6.379  1.375 0 1.530 0 9.284 1030
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Lagenhetsyta (ly) kv

Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, varde
Fastighets areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb.ar Kontor Butiker biografer garage stider  Totalt  Mkr
Vistra Tradgéardsg. 8 Kungl Tradgarden5 11) 673 1984  1.772 0 845 0 0 2.617 38,6
Arstaiirlgsv. 1-5 Marievik 15 9) 7.378 1983 15.182 79 639 4.873 20.773 186,7
Norrmalmstorg, Café Palmhuset Norrmalm 2:62 12) 1972/93 0 69 102 0 0 171 6,0
Malmo
Ystadsg. 17, Fosiev. 2 Visterbotten 9 17.041 1914 1.051 2.820 0 9.966 0 13.837 10,8
Helsingborg
Karlsg. 7 Karl XI, Norra b y 778 1918 635 0 772 278 207 1.892 -
Goteborg
Drottningg. 52 Inom Vallgraven 12:8 394 18756 413 142 0 346 0 901 5,3
Faltspatsg. 2-12,
Olof Asklunds Gata 22 Hogsbo 3:6 m fl 8) 29.517 1963 5.234 448 722 19.935 0 26.339 61,1
Faltspatsg. 14 Hogsho 3:5 m fl 15) 11.786 = 0 0 0 0 0 0 19
Kungsg. 46 Inom Vallgraven 20:4 1) 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 4.283 9,6
Postg. 26-32, Nordstadstorget 6,
Spannmalsg. 19,
Nils Ericssonsg. 17 Nordstaden 8:24 8.404 1972 20.343 14.157 1.275 2.954 0 38.729 391,0
Sodra Hamng. 49-57, Ostra
Larmg. 1, Drottningg. 54-60 Inom Vallgraven 12:10 4.167 1975 10.461 1.842 199 3.027 0 15529 1138
Sédra Hamng. 59-65, Ostra
Larmg. 4-6, Drottningg. 62-70 Inom Vallgraven 1:13 7) 5.580 1986 0 329 23.453 2.874 0 26.656 191,6
Ostra Hamng. 46-48, Kyrkog. 29 Inom Vallgraven 8:1 1) 1.063 1886  1.001 180 1.282 42 0 2.505 -
Forvaltnings AB Birger Jarl
Atterbomsv. 26 Solsangen 5 912 1937 72 105 0 0 1.640 1.817 5,8
Atterbomsv. 32 Solsangen 8 1.305 1937 0 62 0 45  1.433 1.5640 5,4
Bondeg. 53 Veken 4 648 1930 0 0 0 0 1.566 1.566 4,7
' Eriksdalsg. 33, Grasg. 4-10 Griaset 2 2.410 1930 412 0 0 72 3.192 3.676 10,0
Eriksdalsg. 31, Veteg. 3-9 Graset 3 2.6563 1930 64 334 0 187  3.119 3.654 10,1
Hogalidsg. 33, Bergsundsg. 1 Propellern 7 447 1929 115 0 0 0 712 827 2,2
Hogalidsg. 39, Slipg. 2 Slipen 40 458 1938 0 140 0 1.788 1.928 5,8
Igeldammsg. 20 Isbrytaren 46 513 1932 0 165 0 0 1574 1.739 5,4
Kungsholmsstrand 163 Isbrytaren 28 871 1929 0 79 0 65 1.435 1.579 5,2
Stagneliusv. 40 Vintergatan b 653 1936 0 0 0 0 1.596 1.5696 5,4
Tavastg. 15, Blecktornsgr. 8 Kattryggen 1 225 1942 0 58 0 58 756 872 2,8
Tavastg. 16 Katthuvudet 27 b44 1931 0 90 0 23 930 1.043 3,3
Tobaksspinnarg. 6 Turbinen 21 474 1930 0 0 0 0 1.105 1.105 3,4
Tobaksspinnarg. 8, Verkstadsg. 8 Turbinen 26 470 1930 0 135 0 47 1.498 1.680 5,0
FORVALTNINGSFASTIGHETER I UTLANDET
Paris, Frankrike
14 Boulevard Malesherbes 19) 436 1870/1988 2.103 204 0 0 0 2.307 -
16 Boulevard Malesherbes 19) 724 1870/1987 2.830 87 0 3.200 0 6.117 -
7 Place Vendome, 362-366 Rue St Honoré 13) 2.473 1929 9.081 1.047 0 361 243 10.732 -
16 Rue Chauveau-Lagarde 199 523 1870/1988 2.504 0 0 0 0 2.504 -
119-125 Rue des Trois Fontanot,
32 Boulevard de Pesaro 13)  3.690 1987  13.250 0 1.012 5.455 0 19.717 -
42 Rue de Bassano 19) 4492 1897 1.468 0 0 378 32 1.878 -
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Lagenhetsyta (ly) kvm

Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, varde
Fastighets areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb.ar  Kontor Butiker biografer garage stider  Totalt = Mkr
London, England
20 St James’s Street, 23-25 Ryder Street 17) 800 1929/88 4.508 299 288 0 0 5.095 -
15 Regent Street, 4 Babmae’s Street 18) 895 1839/91 4.548 202 0 186 0 4.936 -
14-17 Great Marlborough Street ) 20) 776 1950/55 2.275 0 0 168 0 2.443 -
Berlin, Tyskland _
Cicerostrasse 21 22) 1.704 1994 0 0 0 0 0 0 -
Amsterdam, Nederlinderna
Honthorststraat 22 14) 530  1965/91 689 0 0 0 0 689 -
Lissabon, Portugal
Rua Rodrigo da Fonseca 53 21) 500 1970 1.505 193 0 495 42 2235 -
Tokyo, Japan
Sweden Center Building, 6-chome,
11-9 Roppongi, Minato-ku 6 1.660 1972 2.851 292 675 117 737 4672 -
SAMMANFATTNING
Stockholms innerstad 50.452 123.721 25.412 11.267 77.664 19.948 258.012 2.643,5
Stockholm 6vrigt 7.378 15.182 79 639  4.873 0 20.773 136,7
Goteborg 66.621 40.221 17.301  28.001 31.459 0 116.982 774,2
Ovriga orter i Sverige 17.819 1.686  2.820 772 10.244 207 15.729 108
Forvaltnings AB Birger Jarl 12.583 663  1.168 0 447 22.344 24.622 745
Summa Sverige 154.853 181.473 46.780  40.679 124.687 42.499 436.118 3.639,7
Paris 8.288 31.236  1.338 1.012  9.394 275  43.255 -
London 2.471 11.331 501 288 354 0 12.474 -
Tokyo 1.660 2.851 292 675 117 737  4.672 -
Ovriga orter i utlandet 2.734 2.194 193 0 495 42 2.924 -
Summa utlandet 15.153 47.612  2.324 1.975 10.360 1.054 63.325 -
Totalt koncernen 170.006 229.085 49.104  42.654 135.047 43.553 499.443 3.639,7

1) Taxeringsvarde ej dsatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.

2) Taxeringsvarde for mark ej dsatt. Byggnaden ar kulturminnesmarkt.

3) Tomtritt. Taxeringsvardet avser endast byggnad.

4) Tomtratt. Taxeringsvirde ej asatt. Fastigheten klassad som kommunikationsbyggnad.

5) Ags av dotterbolaget AB Hamngatsgaraget.

6) Ags av dotterbolaget Sweden Center Japan KK.

7) Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

8) Ags av dotterbolaget Forvaltnings AB Hdgsbohus.

9) Ags av Férvaltningsbolaget Marievik HB. Taxeringsvirde, lagenhetsyta och tomtareal hir upptagna med Hufvudstadens 50%.
10) Ags av dotterbolaget Fastighets AB Medusa.

11) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden International AB.

12) Fastigheten innehas genom arrende.

13) Ags av Cie Fonciére Venddme respektive Cie Fonciére Le Vermont, dotterbolag till Hufvudstaden France.
14) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden Nederland BV.

15) Obebyggd tomt.

16) Taxeringsvirde, ligenhetsyta och tomtareal hir upptagna med Hufvudstadens 40%.

17) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden (UK) Ltd.

18) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden (Regent) Ltd.

19) Ags av Cie Fonciére med samma namn, dotterbolag till Hufvudstaden France. SA

20) Ags av Marlborough (West End) Ltd. Lagenhetsyta och tomtareal hir upptagna med Hufvudstadens 50%.
21y Ags av dotterbolaget Amsto Holding BV.

/ 99) Ags av dotterbolaget Lagan International Amsterdam BV. Nybyggnad pagér.
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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
S6dra 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
Nederldanderna

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

BERLIN

Hufvudstaden Deutschland GmbH

Cicerostrasse 21

D-10709 Berlin

Tyskland

Telefon Hufvudstaden (U.K.) Ltd +44(171)321 0868
Telefax Hufvudstaden (U.K.) Ltd +44(171)321 0867

LONDON
Hufvudstaden (U.K.) Ltd
15 Lower Regent Street

St James’s

London SWI1Y4LR
England

Telefon +44(171)321 0868
Telefax +44(171)321 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 KK.

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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