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VD-KOMMENTAR

Den ekonomiska utvecklingen har varit god

’ pa de flesta marknader dar Hufvudstaden

ar verksamt. Undantagen dr Frankrike och
Japan, dar lagkonjunkturen fortsatt under
1995. Prognoser for 1996 forutspar en fort-
satt tillvixt av BNP, om 4n i en lugnare takt
saval for Sverige som for 6vriga Vasteuropa
exklusive Frankrike. I Japan och Frankrike
forvantas den ekonomiska aktiviteten dter
bérja forbittras, dock fran en lag niva.

Lokalefterfrdgan ar starkt beroende av
konjunkturen och aven efter en vindning
av konjunkturen drojer det en tid innan
efterfrigan pa lokaler ater okar. Under
1995 har efterfragan pa lokaler varit god i
Stockholm, Géteborg och London. Aven i
Paris har efterfrdgan pa hogkvalitativa kon-
tor i bésta ldge varit forhallandevis god,
dven om hyresnivaerna fallit pa grund av att
det totala utbudet av kontor varit stort. I
Berlin 4r for narvarande utbudet storre dn
efterfragan, vilket aven galler Tokyo.

Hyresmarknaden i Stockholms city, vil-
ket dr den delmarknad i Stockholm som
Hufvudstaden verkar pa och som svarar for
ca 54 % av koncernens hyresintéikter, har
utvecklats starkt under dret. Efterfragan har
varit stor, vilket medfért att marknadshyror-
na for kontor i basta lige passerat 2.800 kr
per kvadratmeter exklusive fastighetsskatt.
Uthyrningsgraden f6r Hufvudstadens fastig-
hetsbestand i Stockholm har stigit till 92 %.

Under 1995 fattades beslut om att aterin-
fora fastighetsskatten pa kommersiella loka-
ler, vilken senast avvecklades 1993. Skulle
rianteldget stiga, i stillet for att falla fran
dagens nivder vilket de flesta verkar anta,
kan vissa underkapitaliserade fastighets-
agare komma att fa akuta problem, vilket vore
skadligt for hela branschen. Dessa snabba
forandringar i regelverk skapar osdkerhet i
marknader och branscher som kraver lang-
siktighet och uthallighet. For att befrdmja
en langsiktig fastighetsmarknad ar det an-
gelaget att fastighetsbranschen ges stabila
regler.

Hufvudstadens strategi ar att forvérva,
foradla och i egen regi forvalta fastigheter i
basta lage i nagra utvalda storstider i Euro-
pa. For att denna strategi skall vara fram-
gangsrik bor staden i fraga uppfylla ett antal
kriterier. Den bér ha ett latt urskiljbart
omrade diar de mest prestigefyllda konto-
ren finns. I detta omrade skall potentialen
for nytillkommande ytor vara lag. Staden
maste ha ett val diversifierat naringsliv, med

inslag av bade offentlig férvaltning, finansi-
ella institutioner, privata foretag och orga-
nisationer. Vidare bér Hufvudstaden ha en
rimlig mojlighet att kunna bygga upp en

lagsta kritisk massa for att kunna ha en’

effektiv férvaltning. Vi anser att Stockholm,
Paris och London idag uppfyller dessa
kriterier.

Hufvudstaden har sedan realisations-
vinstbeskattningen i Sverige for fastighets-
bolag mildrades 1990 aktivt arbetat med att
koncentrera fastighetsbestindet och oka
andelen fastigheter utomlands. Under aret
har en fastighet i Paris samt den andra half-
ten av en tidigare héilftendgd kontorsfastig-
het i London férvérvats. Vid utgangen av
1995 genererade det utlindska fastighets-
bestdndet 29 % av de totala hyresintidkterna
och utgjorde 24 % av den totala arean.

Under de senaste aren har Hufvud-
staden aktivt arbetat med ett projekt med
syfte att hoja kvaliteten i alla delar av foreta-
get. Ett stort antal projektgrupper har arbe-
tat med att kartligga olika processer och
hur dessa kan genomforas effektivare, med
hogre kvalitet och néjdare kunder som slut-
mal. De olika atgardsprogram som dirmed
framtagits har borjat att genomfoéras under
1995. Det ar sdrskilt glddjande att notera, att
Hufvudstaden é4r det fastighetsféretag som
under 1995 hade de mest ndjda kunderna.
Detta konstateras i den studie som Sveriges
Kundbarometer i samarbete med Handels-
hogskolan i Stockholm genomfért, for
forsta dret avseende fastighetsbranschen.
Detta innebar dock inte att vi slar oss till ro,
utan det strivsamma arbetet att kontinuer-
ligt férbattra kvaliteten i var verksamhet
fortsitter.

Hufvudstaden arbetar dven sedan linge
med miljofragor. Vart sitt att forvalta fas-
tigheter syftar till att i storsta mojliga man
bevara aldre vilbyggda byggnader, och vid
renoveringsbehov skapa ett "gammalt hus
med nybyggnadsstandard”. I detta arbete
har aldre fungerande konstruktioner om
mojligt behallits. Nybyggnationer genom-
fors med hog kvalitet och med noga ut-
valda och helst atervinningsbara material.
Vi har dven under ldng tid arbetat med att
modernisera vara installationer, i syfte att
vara fastigheter skall vara sa energisnéla
som mojligt kombinerat med en hog
inomhuskomfort. Vi har i detta samman-
hang blivit uppmérksammade av stiftelsen
Det Naturliga Steget som satt upp Hufvud-
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staden pa listan &ver de 29 fore-
tag som kan ingé i Svensk milj6-
fond, som ar en aktiefond for-
valtad av Banco Fonder.

Resultatet fore realisations-
vinster har 6kat med 48 Mkr till
156 Mkr. Realisationsvinsterna
har uppgatt till 234 Mkr, vilket
innebar att resultatet fore skatt
uppgar till 390 Mkr (172 Mkr).

Kassaflodet fére investeringar
uppgick till -10 Mkr.

Investeringar i férvarv samt
ny- och ombyggnader uppgick
till 277 Mkr, varav 144 Mkr avser
fastighetsforvarv och 133 Mkr
om- och nybyggnader.

UTSIKTER
Hyresintdkterna i Sverige berak-
nas 6ka 1996, beroende dels pa
att hyresforluster for vakanta
lokaler minskar da uthyrnings-
graden fortsitter att stiga och
dels pd att marknadshyrorna i
city fortsatter att stiga.

Kostnaderna fér upprustning
av fastigheterna i Stockholm
kommer att minska under 1996
da det upprustningsprogram
som pagitt under ett antal ar
slutfors. Fastighetsskattens info-
rande beridknas belasta resultatet
med 16 Mkr under 1996. Resul-
tatet for den svenska verksam-
heten beridknas dock minska
nagot under 1996 jamfort med
1995 eftersom resultatet for 1995
inneholl en restitution av tidigare
ar for hogt debiterad fastighets-
skatt pa 39 Mkr.

Resultatet i utlandet kommer
att minska, frimst beroende pa
att forfallande kontrakt i Paris
omférhandlas till dagens mark-
nadshyresnivd. Dessutom okar
kostnaderna fér ombyggnader
i Paris och London samtidigt
som avskrivningarna okar da tvd
projekt fardigstlls.

Hufvudstadens VD Olov Agri pd byggarbetsplatsen i den nybyggda vindsvaningen i fastigheten
Master Samuelsgatan 4 i Stockholm. Den gamla vindsvdningen har helt rivits och forvandlats till
en storre vindsvdning for ett modernt kontor med moderna installationer.

Med firdigstéllandet av denna fastighet i kvarteret Pumpstocken ndrmar sig Hufvudstadens stora
ombyggnadsprogram i centrala Stockholm sitt stut. Under 1995 har ombyggnader pagdtt i Mdster
Samuelsgatan 4, Birger Jarlsgatan 13 och 15 samt Sveavigen 24 — 26, sammanlagt cirka 11.000
kvadratmeter uthyrningsbar area. I september 1996 avslutas ombyggnaderna med den sista etappen
@ kvarteret Vildmannen, dd wio bostadsligenheter pd Jakobsbergsgatan 6 stdr klara for inflyttning.

Resultatet f6r Ovriga verksamheter for- ordning som 1995, cirka 200 Mkr.

vantas bli forbattrat 1996.

Hufvudstadens finansiella stillning ar

Koncernens resultat efter finansnetto stark med en justerad soliditet inklusive

forvantas bli pd samma niva som 1995. dolda reserver i fastigheter som &r betydligt
Investeringarna exKklusive fastighetsfér- hogre dn den redovisade. Kassaflodet fore
varv berdknas 1996 bli av samma storleks- investeringar vantas bli positivt 1996.
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HUFVUDSTADEN-AKTIEN

AKTIEKAPITAL

F astighetsaktiebolaget Hufvudstaden bilda-

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

Vid utgangen av bolagets 80:e verksam-
hetsar 1995 uppgick aktiekapitalet (till
632,6 Mkr (632,6). Antalet aktier var
126.517.076 st (126.516.971). Aktiens nomi-
nella varde ar 5 kronor. Efter beslut av ordi-
narie bolagsstimma 1992 ar alla bolagets
aktier fria.

AKTIESLAG
Uppdelning i aktieslag
Andeli %
Serie Antal kapital ~avroster
A fria 121.183.766 95,8 18,5
C fria 5.333.310 4,2 81,5

126.517.076 100,0 100,0

Efter full konvertering 133.760.675 st.

Serie A ér registrerad vid Stockholms fond-

bors och har en rost per aktie. Serie C har -

100 roster per aktie. Samtliga C-aktier inne-
has av AB Custos.

FORANDRINGAR I
AKTIEKAPITAL

Aktieemissioner under de senaste 24 aren

Mkr Aktie-
Ar Emission kapital
1971 Fondemission 1:2 21,0 63,0
1974 Fondemission 1:3 21,0 84,0
1975 Fondemission 1:3 28,0 112,0
1979 Fondemission 1:3 37,3 149,3
1982 Fondemission 1:2 74,8 224 4
1984 Apportemission 52,5 277,5
1985 Fondemission 1:1 277,5 555,2
1995 Efter konverteringar 632,6

KONVERTIBELT FORLAGSLAN

Emissioner Lan III
Emissionsbelopp 296,5
Skuld 95-12-31 289,7
Rinta % 8,0
Konverteringskurs kr 40
Kurs 95-12-31 % 120,5
Direktavkastning % 6,6
Loptid 1986/96
Rénteforfallodatum 15/12
Konverteringstid 880104-961201

Lanet ar noterat vid Stockholms fondbérs.
Vid full konvertering av lanets kvarstiende
belopp okar antalet aktier av serie A med
7.243.599 st eller 5,7 %.

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare dr cirka 11.800. Agar—
andel for institutioner med innehav over-
stigande 500.000 aktier uppgar till 80,1 % av
kapitalet och 96,3 % av résterna. De storsta
aktieigarna var enligt VPC i februari 1996:

Andeli %
kapital av roster
AB Custos 32,2 86,9
Livforsakrings AB
Skandia 18,1 3,5
Trygg oo
S6msesidig livforsakring 14,1 2.7
Sparbankernas fonder 12,4 2,4
Forsakringsbolaget SPP
omsesidigt 1,3 0,3
Féreningsbankens fonder 0,8 0,2
Wasa Livforsakring
o6msesidigt 0,8 0,2
Arbetsmarknadens
Forsakrings AB 0,4 0,1
C")Vriga aktiedgare 19,9 3,7
100,0 100,0
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Kr e A-aktien

165

AKTIEDATA (JUSTERAT F OR EMISSIONER)

Foérand-
ring/ar
1991 1992 1993 1994 1995 fem ar
Utdelning per aktie
(1995 forslag) kr 1:10 1:10 1:10 1:20 1:35
Utdelningstillvixt % +10 - - +9 +13 +6
Borskurs vid arets slut
(serie A) kr 50 32 45 41 48
Kursutveckling % -37 -36 +41 -10 +17
Borsvarde for aktierna
vid arets slut Mkr 6.283 4.048 5.692 5.124 6.073
Antal aktier vid arets slut Mst 125,7 126,5 126,5 126,56 126,56
Antal aktier efter
full konvertering Mst 133,9 133,9 133,9 133,8 133,8

BORSDATA FOR KONVERTIBLA SKULDEBREV

Borskurser vid arets slut,
% av nominellt virde

Lan I11982/92 %
Lan 111 1986/96 %
Borsvarde for kon-

vertiblerna vid arets slut Mkr
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BORSKURSENS UTVECKLING (JUSTERAT FOR EMISSIONER)

1 m @ Generalindex

weperne Byoo- och fastighetsindex

150

135

120

105

90 |

75

60

45

30

156

(c) Findata

1991 1992

1993

1994

1995




HUFVUDSTADEN

INVESTERINGAR I FASTIGHETER

Mkr
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1991 1992 1993

KONCERNENS HYRESINTAKTER 1995
PER ANVANDNINGSOMRADE

Lager, garage
Hotell,

restauranger
och biografer

9%

Butiker |

18%

KONCERNENS HYRESINTAKTER 1995
FORDELADE PA REGIONER

Paris

17%

Goteborg A
16%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1996-01-01 KONCERNEN

restauranger och
biografer 8%

Tokyo 4% Ovriga orter 1%
London 7%

FASTIGHETSRORELSEN

AFFARSIDE

) Affarsidén 4r "att i basta ldgen 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 grund-
ande 1915 haft inriktningen att forvirva,
foradla och langsiktigt forvalta centralt
beldgna kommersiella fastigheter. Koncen-
trationen pa utvalda citykdrnor beror pa
Hufvudstadens uppfattning att centralt be-
lagna, vil avgransade omraden med ett rikt
utbud av kommunikationer och service har
bast forutsattningar for en god efterfragan
pa lokaler fran saval nationella som interna-
tionella hyresgéster. Darmed tillforsdkras
fastighetsdgaren vil fungerande hyresmark-
nader.

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

RISKSPRIDNING

Olika hyresmarknader kan férvintas ut-
vecklas olika med avseende pa hyrestillvax-
ten varfor en internationell riskspridning
har ansetts befogad. De prioriterade stader-
na Stockholm, London och Paris bedéms
langsiktigt ha goda foérutsdttningar att er-
bjuda en intressant marknadsutveckling
men dven inom det dvriga fastighetsbestan-
det i koncernen finns mojligheter till en
positiv utveckling med en aktiv och profes-
sionell férvaltning.

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

RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR

Ort Hyresintdkter Forvalinings- Resultat fore

kostnader avskrivningar
Mkr 1995 1994 1993 1995 1994 1993 1995 1994 1993
Stockholm 370 365 376 -125°  -154  -142 245 211 234
Goteborg 111 111 112 -19 29 -31 92 82 81
Paris 117 127 139 -33 -30 -30 84 97 109
London 48 55 44 -14 -17 -40 34 38 4
Tokyo 30 34 30 -16 -15 -15 14 19 15
Ovriga orter utland 3 2 2 -2 -3 -3 1 -1 -1
Totalt 679 694 703 209 248 261 470 446 442

SAMMANDRAG AV FASTIGHETSBESTANDET 1996-01-01

Hotell, res- Indusini,

tauranger, lager,

Uthyrningsbar area, kv Kontor ~ Butiker  biografer garage Bostdder Totalt
Stockholms innerstad 118.373 24.633 11.875 82.473 19.793 257.147
39.267 19.070 27.547 44.263 207 130.354

Forvaltnings AB Birger Jarl 1.079 1.382 0 1.177 29.023 32.661
31.236 1.338 1.012 9.394 275 43.255

13.607 743 288 690 0 15.328

2.896 292 675 117 694 4.674

3.471 0 0 240 0 3.711

Ovriga orter i utlandet 2.194 193 0 495 42 2.924
Totalt koncernen 212.123 47.651 41.397 138.849 50.034 490.054
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Utblick mot Biblioteksgatan med Hufoudstadens huvudkontor pd Norrmalmstorg i Stockholm i forgrunden. Biblioteksgatan utgor nerven
i forvaltningsomrdde Norrmalstorg, Hufoudstaden dger tio fastigheter utmed gatan. Férutom kontor finns hdr ménga butikslokaler, dér
man bland hyresgdisterna dterfinner ndgra av Stockholms elégantaste butiker och populdraste restauranger.
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och biografer
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Tvo Stopmer, fastighetschef Sverige

. HYRORPER,
ANVANDNINGSOMRADE 1995

Fjarrvirmecentral 3% Bostader 3%

Lager, garage
mm 11%

Hotell,

8%

\

Butiker |
20%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1996-01-01

Bostader 7%

Lager,
garage
mm 32%

Hotell, restauranger
och biografer

Butiker

5% 10%

HYROR OCH AREOR FORDELADE

Kontor
55%

Kontor
46%

PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1995 Area 96-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 206 55 119 46

Butiker 74 20 25 10

Hotell,

restauranger

ochbiografer 28 8 12 5

Lager,

garagemm 39 11 82 32

Fjarrvirme-

central 10 3 - -

Bostider 13 3 20 7

Totalt 370 100 258 100

Outhyrt 7 20 8

STOCKHOLM

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1995 1994 1993
Hyresintakter 370 365 376
Kostnader for

underhall -70 -62 -69

drift -49 -56 -54

administration -37 -36 -39
Fastighetsskatt 31 0 10
Resultat fore
avskrivningar 245 211 234

DET EKONOMISKA LAGET

Konjunkturen under 1995 fortsatte att vara
stark for exportindustrin, medan den in-
hemska efterfragan fortsatte att vara svag.
Bruttonationalprodukten ékade med cirka
3 %, medan inflationen uppgick till 2,9 %.
De svenska rantorna, framfor allt for langre
loptider, har fallit under aret och den sven-
ska kronan har foérstarkts.

Under 1996 forvantas en svag avmatt-
ning av exportkonjunkturen, medan privat-
konsumtionen véntas ligga kvar pd en lag
niva. BNP férviantas oka med cirka 2 %.

HYRESMARKNADEN
Kontorshyresmarknaden i Stockholm ér
uppdelad i ett flertal delmarknader. Merpar-
ten av Hufvudstadens fastigheter ar beldgna
dels inom det omrade som avgrinsas av
Stureplan, Birger Jarlsgatan, Hamngatan
och Norrlandsgatan, och dels vid Kungs-
gatan. Lokaler inom omradet Stureplan —
Birger Jarlsgatan — Hamngatan — Norrlands-
gatan efterfragas i huvudsak av banker,
finansiella féretag, advokatfirmor och andra
kvalificerade tjansteféretag som behoéver
representativa kontor. Efterfragan har varit
mycket god under 1995, och Hufvudstadens
fastigheter inom detta omrade ar i princip
fullt uthyrda. Marknadshyrorna har passerat
2.800 kronor per kvadratmeter for kontor,
medan butikshyrorna i bésta lagen har okat
nagot till cirka 6.500 kronor per kvadrat-
meter. Aven for omradet vid Kungsgatan har
efterfragan varit mycket god. Uthyrnings-
graden har stigit och balans vintas mellan
tillgdng och efterfrigan under 1996. Efter-
fridgan pa lokaler i detta omrade kommer
bland annat fran mediaforetag, reklam- och
kommunikationsféretag, och andra som efter-
fragar lokaler med st6rre sammanhéingande
ytor och mojlighet till effektiva kontors-

16sningar. For Stockhelmsmarknaden totalt
for kontor har efterfragan 6kat, men utbuds-
overskottet ar fortfarande stort. Framforallt
i ytteromradena finns fortfarande stora
vakanser. Under 1996 aterinfors fastighets-
skatt med 1 % pa kommersiella lokaler.
Detta innebar cirka 8 % i tilligg ovanpa gal-
lande hyresnivaer for kontor i basta lagen.
Hufvudstadens hyreskontrakt dr genom-
gdende knutna till konsumentprisindex
och l6per huvudsakligen med treariga hyres-
perioder. Andelen uthyrda lokaler vid ars-
skiftet uppgick till 92 % av den uthyrbara

arean.

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden har 1995 praglats av
en storre aktivitet n under de senaste aren.
Tilltron till och den positiva utvecklingen i
Stockholms olika hyresmarknader ar den
grundlaggande orsaken till att fler fastig-
hetsaffirer har genomforts avseende saval
bostadshyreshus som kommersiella fastig-
heter. .

I marknaden for bostadshyreshus har de
allmannyttiga féretagen haft en framtradan-
de roll, fraimst som kopare men ocksa som
saljare. Flera institutionella placerare riktar
ocksd sina blickar i allt storre utstrickning
mot bostadsfastigheter eller fastigheter med
bade bostider, butiker och kommersiella
lokaler. 7

For kommersiella fastigheter i Stock-
holms city ar det fortfarande ett fatal akto-
rer som stir for huvudparten av de fasﬁ’g—
hetsforvarv som genomforts. Priserna har i
de affirer som genomforts motsvarat av-
kastningskrav mellan 5,0 och 6,0 % vilket dr
lagre an tidigare ar och speglar en tilltagan-
de optimism avseende den framtida hyres-
utvecklingen. '

En ytterligare tendens under aret har
varit att ett antal fastighetsrelaterade aktie-
affirer genomférts i samband med dels
sammanslagningar av fastighetsbolag, och
dels fastighetsforvarv med likvid i nyemitte-
rade aktier.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsinnehav omfatta-
de vid arsskiftet 33 fastigheter, samtliga i
innerstaden. Dessutom dgs 18 utvecklings-
fastigheter av Forvaltnings AB Birger Jarl,
vars verksamhet beskrivs under avsnittet for
ovriga verksamheter (sid 18) .

Investeringar i ny- och ombyggnader har
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uppgatt till 55 Mkr (59). Under aret har tva
deldgda fastigheter i Stockholm, Marievik
15 och Landbyska Verket b, avyttrats.

Tva fastigheter innehas med tomtritt.
Avgilderna uppgar till sammanlagt 9 Mkr
och dr bundna till ar 2005.

RESULTATET
Hyresintékterna uppgick till 370 Mkr (365).

For de fastigheter som agdes vid utgangen
av 1995 har hyresintikterna dkat med 9 %
till 370 Mkr (840 Mkr). Kostnaderna for
underhall har okat till 70 Mkr (62) bero-
ende pa kostnader i samband med storre
upprustningsprojekt. Restitution har erhal-
lits pa for tidigare ar for hogt debiterad
fastighetsskatt med 32 Mkr. Resultatet fore
avskrivningar okade till 245 Mkr (211).

Hufvudstadens fastighet Biblioteks-
gatan 10/Mdster Samuelsgatan 4

i Stockholm. Fastigheten, byggd 1897,
Sforvérvades av Hufvudstaden 1991
och har under 1995 genomgitt en
varsam ombyggnad ddér befintliga plan-
losningar och wrsprunglig inredning
behdllits i stor omfattning. Efter om-
byggnaden kommer den att innehdlla
1.909 kvm uthyrningsbar kontorsarea.

9
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Tvo Stopmner, fastghetsc/zef Sverige

. HYRORPER,
ANVANDNINGSOMRADE 1995

Lager, garage
mm 16%

Kontor
28%

Hotell,
restauranger
och biografer
24%

Butiker
32%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1996-01-01

Lager,
garage

mm 20% Kontor

33%

4

Hotell, ,"’/

restauranger >

och biografer "~ Butiker
23% 15%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1995 Area 96-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 30 28 38 33
Butiker 355 32 17 15
Hotell, '
restauranger

och biografer 26 24 27 23
Lager,

garagemm 17 16 33 29
Bostider g = o=
Totalt 108 100 115 100
Outhyrt 5 10 8

10
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RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1995 1994 1993
Hyresintakter 111 111 112
Kostnader for
underhall -8 -11 -12
drift -15 -15 -16
administration -3 -3 -3
Fastighetsskatt 7 0 0
Resultat fore
avskrivningar 92 82 81
HYRESMARKNADEN

I Goteborgs stad ar kontorsarean knappt
5 miljoner kvadratmeter. Till skillnad fran
Stockholm finns i citys absoluta narhet moj-
ligheter att skapa nya kommersiella ytor.
Aven om man i Goteborg kan definiera en
specifik delmarknad i city, sd 4r avstinden
till andra naromraden inte lingre &n att
storre delen av staden i viss utstrackning
kan uppfattas som en enda marknad. Detta
medfér att marknadshyrorna utjimnas och
att pris och kvalitet blir mer avgérande kon-
kurrensfaktorer dn liget.

Under 1995 var nyuthyrningen fortsatt
god i Goteborgs city, och marknadshyrorna
for lokaler i bista ldge och med god kvalitet
och effektivitet var cirka 1.000 — 1.100 kro-
nor per kvadratmeter och ar. Fran 1996 ll-
kommer fastighetsskatt med cirka 8 % i till-
ligg ovanpa gallande hyresnivaer.

Butikshyresmarknaden har varit stabil
under en lingre period. Stoérre delen av
Hufvudstadens bestand av butikslokaler
finns i képcentret Femman-huset i Ostra
Nordstaden. Marknadshyran for basta butiks-
ligen med en area pa cirka 100 kvin ligger
pa drygt 4.100 kr per kvadratmeter och 4r.
Hufvudstadens hyreskontrakt dr genom-
gaende knutna till konsumentprisindex och
léper huvudsakligen med treariga hyres-
perioder. Uthyrningsgraden vid arsskiftet
uppgick till 92 % av den uthyrbara arean, en
storre del av de vakanta ytorna avser kon-
tors-och lagerlokaler i fastigheterna i Hégsbo.

FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset frdn investerare, som var svagt
under lagkonjunkturen, har 6kat nagot.
Dock ér avsluten fa, vilket forsvarar pris-
analyser. Trenden med oféridndrade eller
svagt stigande hyror, som varit férhirskan-
de under 1995, torde innebira att dven

fastighetspriserna har varit oférindrade
eller nagot stigande.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestand i Gote-
borg omfattade vid arsskiftet nio fastig-
heter, varav sex i centrala Goéteborg. Inne-
havet domineras av tre stérre objekt, kop-
centret Femman-huset i Ostra Nordstaden
med kontor och butiker, Sheraton Gote-
borg Hotel samt en storre kontorsfastighet
vid S6dra Hamngatan. Under 1995 avyttra-
des en mindre fastighet i city, Inom Vall-
graven 8:1. Investeringarna i ombyggnader
i Goteborg uppgick till 7 Mkr.

RESULTATET

Hyresintikterna var oférindrade 111 Mkr.
Restitution har erhéllits for tidigare ar for
hogt debiterad fastighetsskatt med 7 Mkr.
Resultatet fére avskrivningar okade till 92 Mkr
(82).
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HUFVUDSTADEN

<

Sheraton Goteborg Hotel drivs
av Hufvudstadens dotterbolag Hotel
AB Bastionen.

Hotellet, invigt i maj 1986, har
345 rum och sviter av higsta inter-
nationella standard, vilutrustade
konferenslokaler, butiker, restaurang
och bar.

Under 1995 har hotellets restaurang
samt koks- och baravdelningar byggts
om for et mer dndamdlsenligt nyttjande.

Bilden till vinster visar den
ombyggda Restaurang Frascati, som

fardigstdllts under vdren och kan hilsa
gasterna véilkomna till hotellets 10-drs-
Jubilewm i maj 1996.
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HUFVUDSTADEN

Tommy Karlsson, VD

. HYRORPER,
ANVANDNINGSOMRADE 1995

Butiker 8%

Kontor

92%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1996-01-01

Lager, garage
mm 23%

Hotell,
restauranger
och biografer
2%

Butiker 2% |

Kontor

73%

HYROR OCH AREOR FORDELADE

PA ANVANDNINGSOMRADEN
Hyra 1995 Area 96-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 108 92 STER73

Butiker 9 8 | S0,

Hotell,

restauranger

och biografer * - 1 (e

Lager,

garagemm ¥ - 10 23

Bostider - - - -

Totalt 117 100 43 100

Outhyrt 12 4589
*Ingar i hyra for kontor
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PARIS

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1995 1994 1993
Hyresintakter 117 127 139
Kostnader for

underhall -4 -4 -3

drift -22 -16 -16

administration 5 -6 -6
Fastighetsskatt 2 -4 -5
Resultat fore
avskrivningar 84 97 109

DET EKONOMISKA LAGET

Den franska bruttonationalprodukten steg
med cirka 2,7 % (2,5 %). Exportindustrin
hade relativt god efterfragan, medan privat-
konsumtionen och industriinvesteringarna
stagnerade. Inflationen har varit 1dg under
ett flertal ar, och uppgick tll 1,8 % under
1995. Den korta rantan foll till cirka 5,5 %,
medan ridntan for lingre l6ptider lig pa
cirka 6,5 %. For 1996 prognostiseras en till-
vixt av BNP pd cirka 1,5 % och en infla-
tionstakt pa 1,5 %.

HYRESMARKNADEN

Parismarknaden, som med foérorter har en
kontorsarea uppgédende till cirka 40 miljo-
ner kvadratmeter, kan indelas i ett antal del-
marknader. Fororterna svarar for drygt
60 %, medan Paris innanfor ringleden star
for knappt 40 % eller cirka 15 miljoner kva-
dratmeter.

Det centrala affarsdistriktet (Triangle
d’or), dar sex av Hufvudstadens sju fastig-
heter ar beldgna, omfattar cirka 5,5 miljo-
ner kvadratmeter. Marknadshyrorna i detta
omrade steg mycket kraftigt under perio-
den fran mitten av attiotalet till 1990, da
hyrorna planade ut pa nivan 4.500 till 5.000
FRF per kvadratmeter och ar for moderna
lokaler i basta lige. Detta ledde till en
utflyttning till nyproducerade fastigheter
med ldgre hyra i Paris utkanter. Sedan 1985
har den totala kontorsarean i Parisomradet
okat med cirka 50 %, varav praktiskt taget
hela tillvixten i area aterfinns i omradet
utanfor ringleden.

Hyresnivaerna, som sjonk under 1994,
har varit stabila under 1995. Efterfragan pa
moderna kontorslokaler i Paris centrum
har varit god under aret. Marknadshyrorna
for vilbelagna moderna kontor i omradet
uppgar till cirka 2.500 till 3.000 FRF per kva-

dratmeter och ar. De fallande hyresnivaer-
na har féranlett ett stort antal foéretag att
omforhandla sina hyreskontrakt. Manga
omférhandlingar har resulterat i flyttning
fran gamla och omoderna kontorslokaler
till nyproducerade och dndamalsenliga lo-
kaler. En tudelning av hyresmarknaden blir
alltmer tydlig med god efterfrigan for
moderna lokaler och en tréog marknad for
orenoverade och gamla kontor.

Utbudet av kontorslokaler i Parisregio-
nen minskade for férsta gangen sedan kri-
sens borjan 1990. Det dr framfoérallt utbudet
av moderna kontorslokaler som minskat.
Fordelningen mellan tillgéngliga gamla och
nya kontorslokaler, som var 66 % respektive
34 % i borjan av dret, har forindrats till
80 % respektive 20 % i slutet av 1995. For-
utom en relativt stor efterfrigan pa nya
kontorslokaler, beror férandringen pa att
tilllskottet genom nyproduktion kraftigt
reducerats under aret.

FASTIGHETSMARKNADEN

Som ett resultat av fallande hyror och ékan-
de avkastningskrav har fastighetspriserna
kontinuerligt sjunkit sedan krisens borjan
1990. Dagens fastighetspriser pa cirka FRF
50.000 per kvadratmeter ligger pa samma
niva som fér 10 ar sedan och lingt ifran
toppnivan pa cirka FRF 100.000 per kvadrat-
meter som radde under dren 1990 — 1991.
De traditionella aktérerna pa fastighets-
marknaden har, i den man de har overlevt
krisen, tvingats in i ett defensivt agerande
med omstruktureringar och krisprogram.
Bankerna, som tvingats ta 6ver stora fastig-
hetsbestdnd pd grund av nédlidande kredi-
ter, kan och vill endast i liten utstrackning
finansiera fastighetsférvarv. eller projekt.
Detta leder till att mycket fa avslut noteras
pamarknaden, trots attlénsamhet och direkt-
avkastning ar god. Ett flertal av av de inves-
teringar som dgt rum har gjorts av utlaindska
investerare till direktavkastningar mellan
6,0 och 6,5 % for fastigheter i bésta lage.
Uthyrningsgraden i Hufvudstadens fastig-
heter uppgick vid arsskiftet till 91 % (84).

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsinnehav i Paris om-
fattar 43.255 kvadratmeter i sju kontors-
fastigheter varav sex ligger i det centrala
affarsdistriktet (Triangle d"or) och enilLa
Défense. Under aret férvirvades en fastig-
hetvid Avenue Hoche, alldeles intill Triumf-
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Hufvudstaden forvdrvade under 1995 en fastighet vid nr 55 Avenue Hoche, alldeles intill Triumfodgen, inom det centrala afféirsdistriktet

(Triangle d'or). Bakom kamouflagevdven doljer sig en fastighet pa cirka 2.500 kvadratmeter kontorsarea, som for ndrvarande genomgar
en total ombyggnad till modern standard. Ombyggnaden berdknas vara klar i september 1996.

bagen, inom det centrala affirsdistriktet
(Triangle d”or). Fastigheten som &r pa cirka
2.500 kvadratmeter, uppfyller Hufvudstadens
krav pa lige, kvalitet och forvintade hyres-
och avkastningsnivaer. Fastigheten genom- RESULTATET

gar for nirvarande en total ombyggnad till ~ Hyresintdkterna under 1995 uppgick till
modern standard och vintas vara firdig- 117 Mkr (127) och resultatet fore avskriv-
stilld under slutet av 1996. ningar minskade till 84 Mkr (97).

Delar av fastigheten vid Place Vendome
fortsatter att renoveras under 1996 for att
lyfta fastigheten till modern standard.
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HUFVUDSTADEN

]07'geszedz1 VD

. HYRORPER,
ANVANDNINGSOMRADE 1995

Hotell, restauranger ‘

Butiker 2%

och biografer 2%

Kontor
96%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE
1996-01-01

Butiker 7%

Kontor
93%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1995 Area 96-01-01

Mkr % Tkvimn %
Kontor 46 96 14 93
Butiker L) ST,
Hotell, z
restauranger
och biografer 1 2 - -
Lager,
garagemm —
Bostiader - - e
Totalt 48 100 15 100
Outhyrt 12 2 10
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LONDON

RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1995 1994 1993
Hyresintikter 48 55 44
Kostnader for
underhall -1 -1 -27
drift -6 -9 -6
administration 7 -7 -7
Fastighetsskatt - = =
Resultat fore
avskrivningar 34 38 4
DET EKONOMISKA LAGET

Den engelska ekonomin utvecklades i en
nagot langsammare takt dn forvintningar-
na fran borjan av dret. Bruttonationalpro-
dukten O6kade med 2,7 %. Budgetunder-
skottet fortsatte att sjunka fran 5 % till 4 %
av BNP, medan inflationen 6kade till cirka
3,4 % (2,5 %). Marknadsrantorna for kor-
tare 16ptider 1g vid utgangen av aret pa
drygt 6 %, vilket var ungefir oférandrat fran
aret innan.

1996 forvantas BNP 6ka med cirka 2,5 %,
och inflationstakten prognostiseras till 3,0 %.

HYRESMARKNADEN

Hyresnivierna i de flesta marknadssegment
var stabila eller steg nagot under 1995. Vid
forlingning av hyreskontrakt eller nyuthyr-
ning ar det praxis i den engelska markna-
den att hyresgasten erhallit bidrag for vissa
lokalanpassningar, samt en viss hyresfri
period. Nér hyresmarknaden var som samst
var den hyresfria perioden i West End cirka
18 — 24 manader vid ett tioarskontrakt. I
dagsldget har den hyresfria perioden redu-
cerats till cirka 6 — 9 manader.

IWest End har efterfrigan pa hogkvalita-
tiva lokaler ¢kat, men marknadshyrorna
har trots detta legat kvar pa cirka 40 GBP
per kvadratfot och ar. Tillgangen pa moder-
na lokaler som erbjuder méjlighet till stérre
sammanhangande ytor och effektiva kontors-
l6sningar i West End ar 1ag, varfér progno-
serna talar for fortsatt stigande hyresnivaer.
I detfinansiella distrikteti London (city), ar
utbudsoverskottet, trots att det minskat, fort-
satt stort for moderna kontor, med oférand-
rade hyresnivaer som £6ljd. I slutet av 1995
fanns cirka 0,7 miljoner kvadratfot moder-
na kontorslokaler tillgdngliga f6r uthyrning
i West End, medan 7,2 miljoner kvadratfot
fanns tillgangliga i City.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden har 6kat
nagot under 1995 men fran en lag niva.
Antalet objekt i West End som bjudits ut till
forsaljning har varit nigot fler dn under
1994 och priserna vid avsluten indikerar, att
koparna har starka férvintningar om en
snar uppgang av marknadshyrorna. Aven i
City har antalet avslut 6kat, men till hégre
direktavkastningar dn i West End. Direkt-
avkastningen har varit oférandrad vid cirka
5,5 % for fastigheter i basta lige i West End
och cirka 6 % i City.

FASTIGHETSINNEHAVET

Hufvudstadens fastighetsbestand i London
bestar av tre fastigheter i West End. Tva av
dem dr s k "leaseholds”, dar avtal och villkor
galler till ar 2111 respektive ar 2116, och
en ligger pa friképt mark, sk “freehold”.
Fastigheten vid 20 St James’s Street har haft
en lokal pa cirka 350 kvadratmeter vakant
under aret. Fastigheten pd Regent Street

" har varit fullt uthyrd under aret. :

Under 1995 férviarvade Hufvudstaden
den hilft av fastigheten vid Great Marlbo-
rough Street, som tidigare dgdes av Arcona.
Fastigheten, som ar en s k "freehold” och
har 6.276 kvadratmeter uthyrbar area, kom-
mer att rivas i slutet av 1996 da den nu-
varande hyresgastens hyreskontrakt forfal-
ler. Det projekt som dd paborjas berdknas
vara fardigt under andra halviret 1998 och
kommer att omfatta cirka 10.000 kvadrat-
meter. Under 1996 har avtal traffats om for-
varv av en projektfastighet pa Conduit
Street i West End som efter ombyggnad
kommer att omfatta cirka 2.700 kvadrat-
meter kontor.

Uthyrningsgraden i Hufvudstadens Lon-
donfastigheter minskade till 90 % (98) vid
arets utgang beroende pa att en hyresgist
forsatts i konkurs.

RESULTATET
Hyresintdkterna under 1995 uppgick till
48 Mkr (55). Kostnaderna minskade till
14 Mkr (17), och resultatet fére avskriv-
ningar uppgick till 34 Mkr (38).




HUFVUDSTADEN

Bilden visar Hufvudstadens senaste forvéro och fidrde fastighet i London, Washington House vid 40-41 Conduit Street. Byggnaden,
som dr uppford 1914, har ett strategiskt lige i Mayfair, West End mellan Regent Street och New Bond Street. Fastigheten dr en projekt-
fastighet som efter ombyggnad kommer att omfatta civka 2.700 kvadratmeter uthyrningsbar area av kontor och butiker. Ombyggnaden
berdknas vara klar i december 1997.
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Carl Lmson, VD

HYROR PER

ANVANDNINGSOMRADE 1995

Bostider 6%

Lager, garage mm 3%

Jotell, restauranger
och biografer 11%

Butiker
3%

Kontor

77%

AREOR PER ANVANDNINGSOMRADE

1996-01-01

Bostader
16%

Lager, garage
mm 3%

Hotell,
restauranger
och biografer

14%

Butiker -
6%

HYROR OCH AREOR FORDELADE

PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1995 Area 96-01-01
Mkr % Tkvmm %

Kontor
61%

Kontor 23T 3 61
Butiker 1883 - 6
Hotell, :
restauranger

och biografer 3 11 1 14
Lager,

garagemm 1 3 - 3
Bostider 2.6 1 16
Totalt 30 100 5 100
Outhyrt 15 1 16
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TOKYO

‘ RESULTAT I SAMMANDRAG
Mkr 1995 1994 1993
Hyresintikter 30 34 30
Kostnader for
underhall -2 -1 -2
drift -7 -7 -6
administration -5 -5 -b
Fastighetsskatt -2 -2 -2
Resultat
fore ayskrivningar 14 19 15
DET EKONOMISKA LAGET

Den japanska ekonomin férbéttrades nagot
under 1995 och BNP vixte med cirka 0,3 %
samtidigt som inflationen var 0 %. Den
interna efterfrigan har varit fortsatt svag,
men en viss 6kning av investeringsnivan
inom industrin har noterats. Privatkonsum-
tionen har varit oférindrad pa en for Japan
lag niva. Arbetslosheten uppgér till cirka
3,5 %. Den inhemska ekonomin himmas
dessutom av problem inom banksektorn,
som har en stor del nodlidande lan, vilket
hammar ny kreditgivning. Regeringen soker
stimulera ekonomin genom sérskilda bud-
getsatsningar inom den offentliga sektorn
och genom att underltta kreditgivning till
mindre foretag. Yenen har fallit under éret,
vilket berdknas ge en 6kad export
under 1996. BNP férvintas dka
med cirka 1,5 % och inflationen
prognostiseras till 1 %.

HYRESMARKNADEN
Utbudséverskottet pa hyresmark-
naden bestod under 1995 vilket
ledde till att hyresnivaerna juste-
rades ytterligare nagot nedat. De
flesta projekt som under senare
ar varit under produktion har nu
fardigstallts och farre nya startas
for narvarande.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktivitetsnivan pa fastighetsmark-
naden var lag under 1995. Prob-
lemen inom den finansiella sek-
torn gor finansiering av fastighets-
investeringar svar. I ett lingre
perspektiv kvarstar dock behovet
av att modernisera stora delar av
fastighetsbestandet inom vissa
stadsdelar av Tokyo. Fastighets-

priserna ar osdkra pa grund av den laga
omsdttningen.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstaden dger fastigheten Sweden
Center i stadsdelen Roppongi i Tokyo.
Byggnaden uppfordes 1970 — 1971 och togs
i bruk 1972. Den 4gs genom dotterbolaget
Sweden Center Japan KK, som ar helagt av
Hufvudstaden sedan 1987.

Hufvudstadens affirsidé med Sweden
Center 4r att underlitta for skandinaviska
féretag att etablera sig i Japan. Verksam-
heten i byggnaden inriktas pd att vara ett
centrum och en samlingsplats med anknyt-
ning till Sverige och Skandinavien i stor-
staden Tokyo. Hyresgésterna ér f6ljaktligen
huvudsakligen skandinaviska féretag, som
hyr kontor, butiker, utstillning, restaurang
och bostidder. Under 1995 faststalldes en ny
stadsplan fér omradet dir Sweden Center
ligger. Den nya stadsplanen innebar en ut-
6kad byggritt och pa sikt intressanta ut-
vecklingsmojligheter for Sweden Center.

Uthyrningsgraden i Sweden Center upp-
gick till 84 % (86).

RESULTATET
Hyresintdkterna uppgick till 30 Mkr (34)
och resultatet fére avskrivningar till 14 Mkr
(19).

Hufoudstadens fastighet i Tokyo, Sweden Center Building
i stadsdelen Roppongi, ur en spinnande vinkel.
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BERLIN

RESULTAT I SAMMANDRAG

Mkr 1995 1994 1993
Hyresintikter 1 - =
Kostnader for

underhall = = =

drift -2 - _

administration - - -
Fastighetsskatt - = -
Resultat
fore avskrivningar -1 = =

DET EKONOMISKA LAGET

Den tyska bruttonationalprodukten vixte

under 1995 med 1,9 % (2,0). Under slutet-

av aret kunde vissa tendenser till avmatt-
ning i ekonomin noteras. Inflationen var
fortsatt 1ig, 1,8 %, och arbetslosheten lag
kvar pi cirka 9 %. Marknadsrintorna har
fallit nagot under aret och rdntan pa korta
loptider ligger strax under 4 %. Under 1996
forvantas BNP vixa med cirka 1,5 % och
inflationen prognostiseras till 1,7 %.

HYRESMARKNADEN
Berlilnmarknaden berdknas uppga till totalt
cirka 12,5 miljoner kvadratmeter kontor,
med gamla vastcentrum runt Kurfiirsten-
damm och gamla ostcentrum kring Frie-
drichstrasse/Unter den Linden som cen-
tralpunkter. Efterfragan pa kommersiella
lokaler har varit svag under 1995, vilket
medfort att topphyrorna for vilbeliagna
kontor i basta ldge har fallit till cirka 600
DEM per kvadratmeter och ar.

Andelen outhyrda lokaler berdknas °

vara cirka 2 % av bestdndet, varav gamla 6st-
centrum beréknas ligga nagot éver genom-
snittet. )

T och med att Berlin blir Tysklands huvud-
stad planeras forbundsdag, regeringsfunk-
tioner samt vissa organisationer och féretag
att lokaliseras dit under perioden fram till
sekelskiftet. For att kunna tillgodose den
stora berdaknade inflyttningen till Berlin for-
vintas nyproduktionen att vara stor fram-
forallt i gamla dstcentrum kring Friedrich-
strasse/Unter den Linden. I gamla vastcen-
trum runt Kurfurstendamm forvantas dar-
emot produktionen vara mer begransad.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden har varit
fortsatt hog under aret. Ett flertal nybygg-

nadsprojekt pagdr i gamla Ostcentrum.
Intresset att investera i uthyrda fastigheter
anses vara fortsatt stort. Avkastningskraven
for objekt med basta ldge har varit ofordn-
drat cirka 5,5 %, bade for omradet kring
Kurfirstendamm och fér omradet vid Frie-
drichstrasse/Unter den Linden.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighet i Berlin ligger pa
Cicerostrasse 21 och omfattar cirka 3.700
kvadratmeter kontor av hoég internationell
klass, fordelade pa fem vaningsplan. Cicero-
strasse, som ligger omedelbart soder om
Kurfirstendamm i direkt anslutning till vas-
tra Berlins city, har blivit ett av vistra Berlins
mest koncentrerade och modernaste kon-
torsomraden. Utover Hufvudstadens fastig-
het, har nyligen fem ytterligare kontors-
projekt pa totalt cirka 12.000 kvadratmeter
uppforts i omradet.

Uthyrningsgraden i Hufvudstadens fastig-
het uppgick till 35 % vid arsskiftet. '

Hufvudstadens fastighet vid Cicerostrasse 21 i centrala Berlin har fardigstdllis under

Jorgen Svedin, VD

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1995 Area 96-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 1 100 4 100
Totalt 1 100 4 100
Outhyrt 63 2 65

1995. Uthyrning pdgdr av cirka 3. 700 kvadratmeter kontorsarea av hog internationell

klass.
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. Mkr
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Kostnader

Resultat fore
avskrivningar

Avskrivningar

Resultat efter
avskrivningar
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OVRIGA VERKSAMHETER OCH
DELAGDA BOLAG

OVRIGA VERKSAMHETER
Hotellrorelse
Sheraton Géteborg Hotel drivs av Hufvud-
stadens dotterbolag Hotel AB Bastionen
med managementavtal med Sheraton
Management Corporation. Antalet arsan-
stallda var 1995 i medeltal 189 (200).
Marknadsldget f6r hotell- och restaurang-
branschen i G6teborg har forbattrats under

aret dd konjunkturen och efterfrigan har

férbattrats. Dessutom har friidrotts-VM,
som arrangerades i Géteborg under som-
maren, positivt bidragit till en férbéttring av
beldggningsgrad och prisbild. Dock finns
det fortfarande en viss Overetablering av
hotell i Géteborgsomradet. Sheraton Gote-
borg Hotels rumsbeldggning 6kade till 68 %
(60), och omsittningen o6kade till 122 Mkr
(100).

Resultatet fére avskrivningar forbattrades
till 6 Mkr (-2) och ar belastat med mark-
nadsmassiga hyror till ett systerbolag.

Parkeringsrorelse

Parkaden AB bedriver parkeringsrorelse i
Stockholms city i fastigheter tillhoriga Huf-
vudstaden. Omsattningen 6kade till 38 Mkr

.(33), och resultatet forbattrades till 12 Mkr

(7). Resultatforbéttringen beror pa okad
belaggning i Parkadengaraget.

Fastighetsutvecklingsverksamhet
Forvaltnings AB Birger Jarl har som affirs-
idé att forvdrva centralt beldgna bostads-
fastigheter med renoveringsbehov. Hela be-
stdndet berdknas vara renoverat efter cirka
fem ar. Under 1995 har bolaget férvirvat
fyra fastigheter med totalt cirka 8.000 kva-
dratmeter for 41 Mkr. Forvaltnings AB
Birger Jarl hade under 1995 intikter pa 15
Mkr (8), kostnader pa 8 Mkr (4) och resul-
tatet fére avskrivningar uppgick till 7 Mkr
(4). Totalt investerade Birger Jarl 98 Mkr,
varav 41 Mkr avsag fastighetsforvarv.

DELAGDA BOLAG

FFNS Gruppen
FFNS ar Sveriges storsta arkitektforetag
med drygt 500 medarbetare (500) pa tjugo-
talet orter i Sverige och vid tre kontor i Tysk-
land. FFNS innehar ett betydande fastig-
hetsbestand, huvudsakligen beldget i Stock-
holm.

Den finansiella stallningen &r stark. Kon-
cernens omsattning uppgick till 406 Mkr

(322) och resultatet efter finansnetto till
63 Mkr (54). FENS-aktien ar sedan 1987
noterad pa Stockholms fondbdrs. Hufvud-
staden dger 19 % av kapitalet och 28 % av
rostvardet. Pa bokslutsdagen var virdet av
aktieposten 78 Mkr (76). Anskaffnings-
vardet ar 15 Mkr.

Under 1995 forvarvade FFNS Hufvud-
stadens hela innehav av aktier i VBB-
gruppen AB.

Vasaterminalen AB
Vasaterminalen AB dger och driver World
Trade Center, ett kontorskomplex Over
sparomradet vid Stockholms Central. Bygg-
naden har en uthyrbar area pa 45.000 kva-
dratmeter kontor, hotell och restaurang
m m, vartill kommer 23.000 kvadratmeter
bussterminal och garage. Vid arsskiftet var
100 % (90) av lokalerna uthyrda.
Hyresintdkterna uppgick till 85 Mkr (84)
och resultatet efter finansnetto férbattrades
till 9 Mkr (5). Hufvudstaden dger en tredje-
del av aktierna i Vasaterminalen AB med
anskaffningsvarde 81 Mkr, som efter ned-
skrivning 1993 ar bokforda till 34 Mkr.
Hufvudstaden har dessutom limnat ovill-
korade aktiedgartillskott till Vasatermina-
len AB uppgdende till 220 Mkr. Samman-
taget dr det totala bokforda vardet pa inne-
havet i Vasaterminalen AB ar 254 Mkr.

FASAB Fastighetssystem AB

FASAB Fastighetssystem AB ar ett data-
foretag med inriktning pa fastighetsdata-
system. Till féretagets kunder hor ett antal
av Sveriges ledande fastighetsidgare och for-
valtare. Omsattningen var 22 Mkr (20) och
resultatet efter finansnetto 0 Mkr (0). Huf-
vudstaden ager 39 % av aktiekapitalet med
anskaffningsvarde 4 Mkr.




HUFVUDSTADEN

FORVALTNINGSBERATTELSE
FOR 1995

ORGANISATION
Hufvudstaden &r ett publikt aktiebolag. Hufvud-
staden-koncernen har egen organisation i fem
stader, Stockholm, Goteborg, London, Paris och
Tokyo. I Stockholm &r fastighetsforvaltningen
decentraliserad till tvd geografiska férvaltnings-
omrdden. I vrig verksamhet aterfinns i Stock-
holm parkeringsgaragen Parkaden och Conti-
nentalgaraget samt fastighetsutvecklingsverk-
samheten i Forvaltnings AB Birger Jarl och i
Goteborg hotellverksamheten Sheraton Gote-
borg Hotel.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens intikter 6kade med 2 % till 854 Mkr
(834). Resultatet efter finansnetto utgjorde
156 Mkr (108). Realisationsvinster pa fastigheter
och aktier tillkom med 234 Mkr (64). Efter
avdrag for skatter uppgar koncernens nettovinst
till 318 Mkr (112). 1 fastighetsforvaltningen min-
skade hyresintikterna till 679 Mkr (694), varav i
utlandet 198 Mkr (218). F astighetsférvaltningens
kostnader for underhall, drift och administra-
tion uppgick till 243 Mkr (242). Restitution
erh6lls av tidigare ar for hogt debiterad fastig-
hetsskatt, 39 Mkr, varefter fastighetsskatten totalt
blev en intikt pa 32 Mkr (1994 en kostnad pa6Mkr).

I 6vriga verksamhetsgrenar, Sheraton Gote-
borg Hotel, Parkaden AB och Férvaltnings AB
Birger Jarl uppgick intéikterna till 175 Mkr (140)
medan kostnaderna uppgick till 148 Mkr (131).

Avskrivningarna minskade till 78 Mkr (84),
varav avskrivningar pa byggnader 60 Mkr (72). Ay
minskningen av avskrivning pa byggnad hinfér
sig 15 Mkr till att redovisningsprinciperna 4nd-
rats s att avskrivningar pa byggnader i utlandet
1 koncernredovisningen anpassats till de avskriv-
ningsregler som Hufvudstaden tillimpar i Sverige.
Finansnettot forsimrades med 8 Mkr till -266
Mkr (-263).

Forsdljningen av aktierna i Groénvold 1988
ledde till krav frin kopare att koépeskillingen
skulle nedsattas. En uppgorelse har nu traffats
som innebir att aterstiende del av tidigare av-
satta reserver, 43 Mkr, skulle kunna upplosas.
Skattemyndigheterna i Norge har emellertid
kravt att beskattning av uppkommen realisations-
vinst skall ske i Norge, varfor reserven har 6ver-
forts till en skattereserv.

VARDERING AV BORSAKTIER
Hufvudstadens innehav av aktier i FFNS och
Stadshypotek hade vid drsskiftet ett marknadsvér-
de pa 82 Mkr och ett bokfort virde pa 17 Mkr.
Den dolda reserven uppgick dirmed till 65 Mkr
(102).

RESULTAT PER AKTIE
Vinsten per aktie uppgick till 2:51 kr (0:89).

SOLIDITET
Den synliga soliditeten uppgick till 27 % (24) och
andelen riskbarande kapital till 34 % (81). Med
existerande Overvirden &r justerat eget kapital
betydligt hogre an det redovisade, vilket ger en
hog justerad soliditet.

INVESTERINGAR
Arets investeringar uppgar till 277 Mkr, varav 144
avser fastighetsforvirv och 183 Mkr om- och
nybyggnader.

I Paris har en fastighet vid 55 Avenue Hoche
forvarvats for 98 Mkr medan investeringar i
ombyggnader uppgar till totalt 47 Mkr.

ILondon har resterande 50 % av fastigheten vid
Great Marlborough Street forvirvats for 45 Mkr.

I'Stockholm har 55 Mkr investerats i ombygg-
nader av befintliga fastigheter.

I Forvaltnings AB Birger Jarl har omsittnings-
fastigheter forvarvats for 41 Mkr och renoverats
for 57 Mkr.

AVYTTRINGAR AV FASTIGHETER
Under dret har tva deligda fastigheter i Stock-
holm och en helidgd fastighet i Goteborg salts
for totalt 282 Mkr med en realisationsvinst pi
159 Mkr.

AVYTTRINGAR AV AKTIER
Under dret har innehavet i VBBgruppen AB av-
yttrats f6r 50 Mkr med en bokféringsmissig rea-
vinst pd 32 Mkr och en skattemassig reaférlust pa
171 Mkr.

KASSAFLODE
Kassaflodet fore investeringar uppgick till -10
Mkr (17), nettoinvesteringarna uppgick till -63
Mkr (44), vilket ger ett kassaflode efter investe-
ringar pa 53 Mkr (-27).

VALUTAEXPONERING
Vid arsskiftet hade koncernen foljande netto-
tillgngar (totala tillgdngar minus lokala rinte-
fria 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 1.150,4 904,7 245,7
GBP 57,1 52,0 5,1
JpY 9.707,0 7.018,7 . 2.688,3
DEM 35,0 15,6 19,4
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I koncernen omriknas alla utlindska bolags
balansriakningar liksom svenska bolags utlandska
fordringar och skulder till balansdagens kurs.
Omrikningsdifferenserna redovisas som bundna
och fria medel i eget kapital. Vid en momentan
kursforandring med ovanstdende totala expone-
ring skulle en forsvagning av den svenska kronan
med 1 % innebira att resultatet forsimras med
0,9 Mkr, medan tillgangsmassan 6kar med 6,5 Mkr
mer 4n vad skulderna ékar.

RANTEBINDNING
Hufvudstaden-koncernen hade per den 31 dec-
ember 1995 rintebiarande skulder exklusive kon-
vertibla forlagslan uppgaende till 3.124,9 (3.231).
Vid ingangen av 1995 hade koncernen lian med
ranteférfallotid senare dn 1995-12-31 uppgaende
till 608 Mkr, varay 62 Mkr i svenska kronor. Under
december 1995 forlangdes rintebindningstiden
genom att lan med fem ars 16ptid med fast rinta
upptogs i FRF, DEM och JPY och ersatte da for-
fallande lan med samma belopp. Den O6vriga
delen av laneportfoljen har under édret rullats
med korta rantebindningstider. Per 1995-12-31
ar forfallostrukturen:

Valutor SEK FRF JPY GBP DEM Summa
SEK
Motvarde
Rintebindnings-
tid <1 ar, milj 778,83 bBb7 268 52,0 2.092,6
Snitt rantebind-
ningstid, man 08 1,6 - 12 1,2
Snitt rinta, % 9,13 578 3,26 6,9 7,30
Rintebindnings-
tid >1 ar, milj 49,4 347,7 6.750 15,6 1.032,3
Snitt rantebind-
ningstid, man 26,8 41,2 40,6 59,7 41,6
Snitt rinta, % 12,15 8,07 4,34 5,91 6,53
Totalbelopp

pervaluta, milj 827,7 904,7 7018 52,0 15,6 3.124,9
Snitt rantebind-

ningstid, man 2,3 168 39,0 1,2 59,7 145
Snitt rinta, % 9,31 6,66 4,30 6,91 591 7,04

Helarseffekt pa
resultatet vid en

ranteférandring om
1% (Nedging=+) 7,3 6,6 0 47 0 186

KAPITALBINDNING
Av de totala rantebirande skulderna, har 1.252

.~ Mkr (606) en aterstaende l6ptid som &verstiger

ett r. Den genomsnittliga aterstdende loptiden
for dessa 1an ar 3,2 ar (2,9).

SKATTER
Vid eventuella forsiljningar av svenska fastig-
heter som foérvarvats fore 1990, fair Hufvud-
staden, som fastighetsférvaltande bolag och icke

rorelsedrivande i handel med fastigheter, vid
berikning av beskattningsbar realisationsvinst
behilla de till och med 1990 uppnédda indexe-
rade anskaffningsvirdena till och med ar 1999.

TVISTER
Efter det att Hufvudstaden 1988 salt det norska
dotterbolaget restes ovantade skattekrav i Norge.
Dessa skattekrav har 6verklagats och reserveringar
har gjorts.

Skattemyndigheterna i Stockholm har upp-
taxerat moderbolaget med fiktiv ranta pd under
1990 — 1993 limnade rantefria tillskott tll ut-
lindska dotterbolag under uppbyggnadsskedet.
Taxeringarna har éverklagats.

ANSTALLDA OCH LONER
Medeltalet anstillda i Hufvudstaden-koncernen
uppgick till 281 personer (296), varav 65 (69) i
moderbolaget. Redovisning av arbetsstillen och
utbetalda l6ner dterfinns pa sidan 32.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intikter ¢kade under aret till
417 Mkr (396), allt i fastighetsférvaltningen.
Efter finansiella intikter och kostnader redovisas
ettresultat pa 74 Mkr (64). Aretsvinst uppgick till
300 Mkr (170).

KONCERNFORHALLANDEN
Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden ér dotter-
bolag till AB Custos. Av koncernens hyresintakter
erlades 42 Mkr (42) eller 6 % (6) avkoncernbolag.

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

VIKTIGARE HANDELSER
UNDER 1996

Under 1996 har en fastighet vid 40/41 Conduit
Street i London forvarvats for 3,5 MGBP. Befint-
lig byggnad kommer att rivas och en ny kontors-
byggnad pa cirka 3.000 kvadratmeter, beraknas
vara inflyttningsklar i slutet av 1997.

En fastighet i Malmo har avyttrats fér 10,8 Mkr
med en realisationsvinst pa 6,3 Mkr.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma halles torsdagen den 25 april 1996
klockan 16.00 i World Trade Center, Klarabergs-
viadukten 70 i Stockholm.
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RESULTATRAKNINGAR

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1995 1994 1995 1994
Verksamhetens intidkter
Fastighetsforvaltning 679,2 693,7 416,9 396,1
Ovriga verksamhetsgrenar Not 1 174,5 140,3 = =
853,7 834,0 416,9 396,1
Verksamhetens kostnader
Fastighetsforvaltning -242 5 -241,6 -171,9 -167,1
Fastighetsskatt 32,4 -6,0 31,0 -0,2
C)vriga verksamhetsgrenar Not 2 -148,1 -131,3 - -
-358,2 -378,9 -140,9 -167,3
Resultat fore avskrivningar
Fastighetsforvaltning 470,2 446,1 276,0 228.,8
C)vriga verksamheter 25,3 9,0 - -
495,56 455,1 276,0 228.8
Avskrivningar Not 3 73,4 -84,4 -25,6 -24.17
Verksamhetens resultat
efter avskrivningar 422,1 370,7 250,4 204,1
Finansiella intikter och kostnader
Utdelning pa aktier och andelar
i utomstiende bolag 3,6 3,3 3,6 3,3
Rénteintikter 12,2 41 40,7 43,8
Rintekostnader -271,9 -254,6 -215,8 -187,3
Tomtrattsavgilder -17,0 -17,8 -6,4 -6,4
Ovriga finansiella poster 7,0 292 1,4 6,5
-266,1 -262,8 -176,5 -140,1
Resultat fore realisationsvinster 156,0 107,9 73,9 64,0
Realisationsvinster m m Not 4 233,9 63,8 234,1 63,8
Resultat fore bokslutsdispositioner
och skatter 389,9 171,7 308,0 127.8
Bokslutsdispositioner Notb - - 53,8 76,5
Resultat fore skatter 389,9 171,7 361,8 204,3
Skatter Not 6 71,8 -59,4 -61,3 -34,5
ARETS VINST 318,1 112,3 300,56 169,8
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BALANSRAKNINGAR

PER 31 DECEMBER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1995 1994 1995 1994
TILLGANGAR
Omsittningstillgangar
Likvida medel 34,8 42,5 4,7 8,0
Kortfristig utlaning 45,7 102,56 - 40,0
Kundfordringar 11,9 19,9 2,3 6,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,0 16,4 8,3 8,9
Skattefordran 26,3 AT - -
éwiga fordringar 14,3 10,2 4,7 2,0
Varulager 0,7 0,8 - -
Omsittningsfastigheter Not 7 241,2 143,2 - -
385,9 343,2 20,0 65,8
Anliggningstillgangar
Aktier och andelar i
dotterbolag Not 19 - - 331,7 331,7
utomstidende bolag Not 19 285,7 305,3 286,3 327,6
Fordringar pa '
dotterbolag - - 2.091,8 1.858,4
utomstaende 3,3 23,8 1,1 1,4
Maskiner och inventarier Not 8 22,4 17,5 3,4 3,7
Byggnadsinventarier Not9 31,1 27Tl 2,6 1,4
Pagaende ny- och ombyggnader Not 10 50,8 78,4 13,2 3,2
Byggnader Not 11 2.184,8 2.181,4 7'75,7 768,3
Markanlaggningar Not 12 6,7 9,5 4,9 53
Mark Not 13 2.158,4 2.253,1 581,5 596,1
4.743,2 4.896,7 4.092,2 3.897,1
SUMMA TILLGANGAR 5.129,1 5.239,9 4.112,2 3.962,9
Taxeringsvarden (svenska fastigheter)
Byggnader 3.015,6 2.978,4 2.630,9 2.429,1
Mark 654,6 677,4 617,0 624,7
3.670,2 3.655,8 3.247,9 3.053,8
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Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1995 1994 1995 1994
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 9247 42,0 15,1 26,3
Skatteskulder 97,4 107,8 68,1 66,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 97,6 166,9 62,9 127,6
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 1.910,2 2.633,3 1.851,2 2.195,7
2.129,9 2.950,0 1.997,3 2.415,6
Langfristiga skulder
Skulder till dotterbolag - - 5,2 3,4
Konvertibla forlagslan Not 15 289,7 289,7 289,7 289,7
Ovriga langfristiga lan Not 16 1.269,0 681,0 468,3 49,3
Avsatt till pensioner 0,5 0,5 0,6 0,5
Latent skatteskuld 52,6 48,4 - -
1.611,8 1.019,6 763,7 3429
Obeskattade reserver
SkatteutjaAmningsreserv - - 114,0 136,8
Valutakursreserv - - 0,2 -
Periodiseringsfond - - 55,6 35,0
- - 169,8 171,8
Eget kapital Not 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital Not 18 632,6 632,6 632,6 632,6
Bundna reserver 405,1 442,3 163,6 163,6
Fritt eget kapital
Fria reserver 31,6 83,1 84,7 66,6
Arets vinst 318,1 112,3 300,5 169,8
1.887,4 1.270,3 1.181,4 1.032,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5.129,1 5.239,9 4.112,2 3.962,9
Stillda panter
Inteckningar i fast egendom for dotterbolag - - 497.,6 480,3
Inteckningar i fast egendom, 6vriga 695,3 926,9 130,5 131,3
695,3 926,9 558,1 611,6
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for dotterbolag - - 458,6 561,0
Garantiforbindelser 1,4 0,8 1,4 0,8
1,4 0,8 460,0 561,8
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FINANSIERINGSANALYSER

Mkr KONCERNEN MODERBOLAGET
1995 1994 1995 1994
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 389,9 171,7 307,9 127,8
Avskrivningar 73,4 84,4 25,6 24,7
Realisationsvinster -233.9 -63,8 -234,1 -63,8
Koncernbidrag - = 51,9 23,3
Inkomstskatt -67,4 -50,1 -61,3 -34,6
Kassaflode fore forandring i
rérelsekapital och investeringar A 162,0 142,2 90,0 77,5
Minskning (+) / (")kning (-) avlager
och korta rantefria fordringar 9,1 28,9 2,6 26,1
Omsattningsfastigheter -98,0 -143,2 — =
Okning (+)/Minskning (-) av korta
rantefria skulder -64,8 -11,3 -68,0 5,7
Férandring i rorelsekapital B -171,9 -125,6 -65,4 31,8
Kassafléde fore investeringar A+B -9,9 16,6 24,6 109,3
Investeringar i aktier och andelar 0 -51,2 5,5 -75,9
Investeringar i fastigheter 277,11 90,2 -15,0 -48,9
Nettoinvesteringar i 6vriga
anldggningstillgdngar 8,4 28,2 -0,8 7,9
Desinvesteringar i aktier och andelar 50,1 1,6 204,7 1,6
Desinvesteringar i fastigheter 281,6 67,8 63,4 67,8
Nettoinvesteringar C 63,0 -43.8 246,8 47,5
Kassaflode A+B+C 53,1 -27,2 271,4 61,8
Limnad utdelning -151,8 -139,1 -151,8 -139,1
Konvertering av forlagsbevis 0 0,8 0 0,8
Omrikningsdifferenser 158,8 53,7 - =
Okad (-) / Minskad (+) utlaning till dotterbolag - - -231,6 -485,1
Okad (+) / Minskad (-) uppléning -124,6 154,2 68,7 560,4
Férandring i likvida tillgingar -64,5 42,4 43,3 -1,2
Specifikation av férandring i likvida tillgangar
Okning (+) / Minskning (-) av likvida medel -7,7 -26,4 -3,3 -41,2
Okning (+) / Minskning (-) av korta placeringar -56,8 68,8 -40,0 40,0
-64,5 424 -43,3 -1,2
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BOKSLUTSKOMMENTARER )

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

Uthyrningsgrad

Uthyrd lokalarea i procent av totalt uthyrbar area.
I totalt uthyrningsbar area ingar area under om-
byggnad men ej area kontrakterad for inflyttning.

Sysselsatt kapital
Summan av eget kapital och rantebarande skulder.

Vinst per aktie efter full konvertering

Arets vinst, 0kad med den kostnadsrianta som
efter skatt ar hanforlig till de konvertibla forlags-
lanen, dividerad med antal aktier efter full kon-
vertering.

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

Rintabilitet pa sysselsatt kapital

Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatter
plus rantekostnader i procent av genomsnittligt
sysselsatt kapital.

Soliditet
Egetkapital i procent av den totala balansomslut-
ningen.

Andelen riskbiarande kapital

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

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

REDOVISNINGSPRINCIPER
Hufvudstaden har hittills tillaimpat principen att
skattemassigt maximalt tillitna avskrivningar i
respektive land belastat resultatrdkningen. Detta
har inneburit att avskrivningstakten pa bygg-
nader har varierat mellan de marknader dar
Hufvudstaden 4r verksamt. Enligt redovisnings-
radets rekommendation andrar Hufvudstaden
frin och med den 1 januari 1995 vid upprittande
av koncernredovisningarna avskrivningstakten

for de utlandska byggnaderna till de principer
som rader i Sverige, dvs de i Sverige skattemassigt
maximalt tillitna. Beloppsmaissigt innebar dnd-
ringen av principerna att avskrivningarna pa
byggnad i Hufvudstaden-koncernen under 1995
minskar med 15 Mkr till 60 Mkr. Jamforelse-
siffrorna for 1994 ér ej korrigerade fér denna
andring. Ovriga redovisningsprinciper ar oférand-
rade fran tidigare ar, vilket innebér att hogsta
skattemassigt avdragsgilla kostnader belastas resul-
tatet. Hit hor ombyggnadskostnader av under-
hallskaraktar, maximala avskrivningar samt rantor
under byggnadstiden.

I Forvaltnings AB Birger Jarl har fastigheterna
klassats om till omsittningsfastigheter. Férega-
ende ars siffror har dndrats for jamforbarhetens
skull. Samtliga fastigheter anses vara forvirvade
som ombyggnadsprojekt, varfor samtliga renove-
ringskostnader aktiveras. Dock kostnadsfores aven
hér rantor under byggnadstiden.

KONCERNREDOVISNING
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de
foretag som vid drets slut dgdes till 50 % eller mer.

Koncernredovisningen har upprittats enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att i koncernens
eget kapital medriknas dotterbolagens vinst-
medel endast till den del de uppkommit efter
forvarvet. Forvarvat eget kapital och obeskattade
reserver har siledes eliminerats.

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

Omrakning av utlindska dotterbolags bokslut
har skett enligt dagskursmetoden, innebiarande
att balansrakningarna omraknas till balansdags-
kurser och resultatrikningarna till arets genom-
snittskurser. Differenser framkomna vid om-
riakningen 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-
tillfallet. Motsvarande direkta uppldning i ut-
landsk valuta har likaledes varderats till kursen
vid investeringstillfallet.

Obeskattade reserver har uppdelats pa latent
skatteskuld och eget kapital.
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NOT 1 NOT 5
" INTAKTER OVRIGA BOKSLUTSDISPOSITIONER
VERKSAMHETSGRENAR Moderbolaget
Koncernen 1995 1994
1995 1994 Koncernbidrag 51,9 233
Hotellverksamhet 12156 99,5 Forandring av skatte-
Parkeringsrorelse 37,7 33,1 utjimningsreserv K 22,8 88,2
Fastighetsutveckling, Avsittning till periodiseringsfond -20,7  -35,0
hyresintakter 1553 7,7 Avsittning till valutakursreserv -0,2 =
1745 140,3 53,8 76,5
NOT 2 NOT 6
KOSTNADER OVRIGA SKATTER
VERKSAMHETSGRENAR Koncernen Moderbolaget
Koncernen 1995 1994 1995 1994
1995 1994 Inkomstskatt 67,4 50,0 -61,3 -345
Hotellverksamhet 115,65 101,9 Forandring av latent
Parkeringsrorelse 25,7 259 skatt pga nya skatteregler = 1052 = =
Fastighetsutveckling, Latent skatt 4,4 9,8 = =
driftskostnader - 6,9 3,6 -71,8 59,4 -61,3 -34,5
148,1 131,3
NOT 7
NOT 3 OMSATTNINGSFASTIGHETER
AVSKRIVNINGAR Bt
Avskrivningarna motsvarar hogsta i Sverige skatte- 1995 1994
massigt avdragsgilla belopp. Hartill kommer i Pigende ny- och
koncernen avskrivningar av koncernmadssiga ombyggnader 63,3 325
overvarden i byggnader. Byggnader 180,1 77,0
Koncernen Moderbolaget Mark 478 33,7
1995 1994 1995 1994 941,2 1432

Maskiner och inventarier 6,7 7,0 1,4 1,6

Byggnadsinventarier 5,7 4,8 1,1 0,6
Byggnader 60,4 71,9 227 22,1
Markanlaggningar 0,6 0,7 0,4 0,4

734 844 256 24,7

NOT 4
REALISATIONSVINSTER M M

Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994

Aktier och andelar 32,7 1,4 1578 1,4
Fastigheter 201,2 62,4 76,3 62,4
233,9 63,8 234,1 63,8

Avser innehav i fastighetsutvecklingsverksam-
heten i dotterbolaget Forvaltnings AB Birger Jarl.
Bokforda viarden utgér anskaffningsvarden.

NOT 8
MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994
Anskaffningsvirden 119,4 1149 12,4 11,4

Ackumulerade
avskrivningar 970 974 9,0 7.7
Bokfort vairde 22,4 17,5 3,4 3,7

Varav bokfortiutlandet 11,8 6,4 - -
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NOT 9 NOT 13
BYGGNADSINVENTARIER MARK
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994 1995 1994 1995 1994
Anskaffningsviarden 109,1 107,7 10,7 8,4 Anskaffningsvarden 1.555,6 1.634,1 171,1 185,4
Ackumulerade Uppskrivning 602,8 619,0 4104 410,7
avskrivningar 780 800 81 70  Bokfértvirde 2.158,4 2.253,1 5815 5961
Bokfort varde 31,1 27,7 2,6 1,4
Varav bokfortiutlandet 28,5 26,3 = - Bokfort virde:
Fastighetsforvaltning
Sverige 594,3 619,2
NOT 10 Fastighetsférvaltning
PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER Utandet 10651 1.635,9
Koncornon 2.158,4 2.253,1
1995 1994 Uppskrivning av mark i utlandet har varderats till
Fastighetsforvaltning dagskurs.
Sverige 13,2 3,1
Fastighetsforvaltning
Utlandet 37,6 75,3 = NOT 14
SR OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994
NOT 11 Rintebirande 1.884,1 2.596,6 1.837,9 2.188,0
BYGGNADER Ej rantebarande 26,1 36,7 133 7,7

Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994

Anskaffningsvarden 3.377,7 3.429,4 1.106,2 1.079,3

Ack nedskrivningar -262,0 -287,2 - -

Ack ayskrivningar 930,9 -960,8 -330,b -311,0
2.184,8 2.181,4 7757 '768,3

Bokfort varde:

Fastighetsforvaltning

Sverige 875,1 946,4

Fastighetsforvaltning

Utlandet 1.309,7 1.235,0

2.184,8 2.181,4

Nedskrivning av byggnad i utlandet har varderats
till dagskurs.

NOT 12
MARKANLAGGNINGAR

Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994
Anskaffningsviarden 14,9 18,8 11,9 11,9

Ackumulerade
avskrivningar -8,2 9,3 7,0 -6,6
Bokfort varde 6,7 9,6 4,9 5,3

Varav bokfért i utlandet - = = =

1.910,2 2.633,3 1.851,2 2.195,7

Forutom inteckningslan i SEK ingar i koncernen
14n i utlindska valutor MFRF 407,0 (657,7),
MGBP 52,0 (49,1), MDEM 0 (13,5) och MJPY
268,7 (2.900).

NOT 15 :
KONVERTIBELT FORLAGSLAN
1995 1994
Lan III 1986/96 289,7 289,7

Lan IIT 16per med 8% ranta. Lanet forfaller den
15 december 1996.

Konvertering av forlagsbevis kan ske senast den
1 december 1996. Konverteringskursen ar 40 kro-
nor. I 6vrigt hanvisas till de fullstandiga villkoren
for konverteringslanet.

NOT 16
OVRIGA LANGFRISTIGA LAN
Koncernen Moderbolaget
1995 1994 1995 1994
Rintebarande 1.240,8 634,9 468,3 49,3
Ej rantebirande 28,2 46,1 = -

1.269,0 681,0 468,3 49,3

Forutom inteckningsldn i SEK ingar i koncernen
14n i utlindska valutor MFRF 497,7 (180), MDEM
15,6 (0) och MJPY 6.750,0 (3.700).
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NOT 17 NOT 18
EGET KAPITAL AKTIEKAPITAL
Aktie- Bundna Fria Moderbolaget
kepial. Teserver yescrver Nominellt virde per aktie ar 5 kronor.
Kencanen Serie A ir registrerad vid Stockholms Fond-
Vid arets borjan 6326 4423 195,4 bors, och har en rost per aktie, serie G har 100 ros-
Utdelning i moderbolaget - - -151,7 ter per aktie.
Konvertering av forlagsbevis 0 0 = Antalet aktier har under dret genom konverte-
Fordelning av obeskattade ringar 6kat med 105 aktier. Vid full konvertering
FELYSh 5 8,2 8.2 av forlagslanen 6kar antalet aktier med 7.243.599
Overforing mellan bundna st eller 5,7%. Se aven sidan 4.
och fria reserver — 20,7 -20,7
Omrikningsdifferenser i Fordelning pa aktieserie 1995 1994
utldndska dotterbolag - -66,1 16,8 A 121.183.766 st 605,9 605,9
Arets vinst - = S 5.333.310 st 26,7 96,7
Vid arets slut 632,6 405,1 349,7 126.517.0'76 st 632,6 632,6
Moderbolaget
Vid arets borjan 632,6 163,6 236,4
Utdelning - - 1517
Konvertering av
forlagsbevis 0 0 -
Arets vinst = - 3005
Vid drets shut 6326 1636 3852 )
NOT 19
AKTIER OCH ANDELAR 1995-12-31
Nominellt Bokfort

Kapital (roster) % Antal virde tusental virde 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 Fondférvaltning AB 100 500 250 0,1
Parkaden AB 100 5.000 500 0,3
Diverse vilande bolag* 100 9.250 1.220 -

331,7
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NOT 19 (fortsittning)

Nominellt Bokfort
Kapital (roster) % Antal varde tusental virde Mkr

Agda av Hufvudstaden International AB

Hufyudstaden Deutschland GmbH 100 1 DEM 100 0,4

Hufvudstaden France S.A. 100 6.276.230 FRF 627.623 707,1
Compagnie Fonciére Vendéme 100 68.000 FRF 1.020 125,4
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 Holding B.V. 100 158.807 NLG 158.807 628,1

Marlborough (West End) Ltd 50 8.400.000 GBP 8.400 16,2

Vilande bolag 100 500 SEK 50 0,1

Agda av Hufvudstaden Holding B.V.

Nedholm Holding B.V. 100 200.000 NLG 200.000 829,9
Amsto Holding B.V. 100 40 NLG 40 5,8
Sweden Center Japan AB 100 30.000 SEK 3.000 823,9

Sweden Center Japan K.K. 100 100.000 JPY 100.000 2,0

Hufvudstaden (U.K.) Ltd 100 40.000.000 GBP 40.000 370,1

Brooksave Ltd 100 2 GBP 0 -
Hufvudstaden Ltd 100 10.000.000 GBP 10.000 188,1

Holmster Holding B.V. 100 40 NLG 40 -
Marlborough (West End) Ltd 50 8.400.000 GBP 8.400 80,5

Hufvudstaden Nederland B.V. 100 300 NLG 300 5,4

Lagar; International Amsterdam B.V. 100 5.000 NLG 5.000 8,7

Vilande bolag 100 40 NLG 40 0,2

AKTIER I UTOMSTAENDE BOLAG

Agda av moderbolaget

Vasaterminalen AB 33,3 674.000 67.400 254,1

FASAB Fastighetssystem AB 39,2 10.552 1.319 44

Uppsala Medicininvest AB 25,0 125 12 -

Forsikrings AB Svenska Brand 1.708 171 0,2

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

Stadshypotek A fria 30.708 768 1,8

286,3

Noterade aktier Mkr

Summa anskaffningsvarde 16,7

Summa bokfort varde 16,7

Summa marknadsvarde 1995-12-31 82,1

Avgar Koncernjustering av anskaffningsvardet for Stadshypotek -0,6

285,7

Koncernens innehav i utomstaende bolag

UTFARDADE OPTIONER

Kopoptioner har utfiardats avseende 2.500 aktier i
dotterbolaget Forvaltnings AB Birger Jarl. Det bok-
forda virdet for dessa aktier uppgick till 6,2 Mkr,

*Komplett specifikation kan erhallas fran bolaget pa begaran

det totala 16senpriset ar 4,0 Mkr och de mottagna
premierna, som skuldforts, uppgick till 2,5 Mkr.

29




HUFVUDSTADEN

FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrakningen till kr 349.767.775, varav drets vinst
ar kr 318.153.744. Erforderlig avsittning till bundna reserver ar kr 100.

Till bolagsstammans férfogande star hos Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar
moderbolaget
att till aktieagare utdelas
balanserad vinst kr  84.656.795 kr 1:35 per aktie kr  170.798.053
arets vinst kr  300.451.621 samt att aterstoden kr 214.310.363
kr

sammanlagda vinstmedel

Gunnar Dahlsten

Curt G Olsson

385.108.416 balanseras i ny rakning.

Stockholm den 5 mars 1996

Lars Oberg
Ordforande
Bjorn Hall Lars Lundquist
Olov Agri
Verkstallande direktor

/ REVISIONSBERATTELSE
FOR FASTIGHETSAKTIEBOLAGET
HUFVUDSTADEN

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens och verk-
stallande direktorens férvaltning for ar 1995. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

MODERBOLAGET KONCERNEN

Arsredovisningen ar uppgjord enligt aktiebolags- Koncernredovisningen ar uppgjord enligt

lagen. aktiebolagslagen.

Vi tillstyrker, Vi tillstyrker,

att resultatrakningen och balansrikningen att koncernresultatrikningen och koncern-
faststalles, balansrakningen faststalles.

att vinsten disponerasi enlighet med forslageti

forvaltningsberattelsen, samt

att styrelsens ledamoter och verkstillande ‘
direktoren beviljas ansvarsfrihet for ar 1995. |

Stockholm den 11 mars 1996

|

|

SET - Svensson, Erikson & Tjus Revisionsbyra AB 5
|
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STYRELSE OCH REVISORER

I 4
Lars Lundquist

STYRELSE

Lars Obe)g, f 1936, ordforande, ledamot
sedan 1976. VD i AB Custos. Styrelseordfo-
rande i Sandblom & Stohne AB och For-
sakringsaktiebolaget Svenska Brand. Sty-
relseledamot i AB Custos, Stockholms Stads
Brandférsakringskontor, Svenska Cellulosa
AB SCA, Skanska AB och Skandinaviska
Enskilda Banken. Konverteringslan III
575.400 kronor

Gunnar Dahlsten, £ 1927, ledamot sedan
1970. Styrelseledamot i bl a Perstorp AB,
Atlet AB, AB Tumba Bruk, Frévifors AB och
RFSU.

Bjorn Hall, £ 1942, ledamot sedan 1987. Vice
VD i Skandia. Styrelseordférande i Skandia
Asia Ltd, Skandia Investment AB och Nord-
ic Capital Svenska AB. Styrelseledamotibla
SSAB Svenskt Stdl, FFNS Gruppen AB och
Lodet Fastighets AB.

Gunnar Dahlsten

Curt G Olsson

Lars Lundquist, £ 1948, ledamot sedan 1995.
Finansdirektor i Trygg-Hansa. Styrelseord-
férande i Fastighets AB Celtica. Styrelsele-
damot i Riksférsakringsverkets Fonder.

Curt G Olsson, £ 1927, ledamot sedan 1983.
Styrelseordférande i Skandinaviska Enskil-
da Banken. Styrelseledamot i Atlas Copco
AB. Aktieinnehav 2.200 A. Konverterings-
lan 11T 30.000 kronor.

Olov Agri, £ 1938, verkstillande direktor,

ledamot sedan 1988. Styrelseledamot i Stads-
hypotek AB, Aktieinnehav 2.630 A.

REVISOR

SET — Svensson, Erikson & Tjus Revisions-.

byra AB, huvudansvarig Jan Eriksson, aukto-
riserad revisor.
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FORETAGSLEDNING
OCH PERSONAL

VD ir tillférsakrad tjanstepensionsfor-
sakring enligt den s k ITP-planen. Pensions-
aldern skall darvid vara 65 ar.

Saval bolaget som VD har ratt att utan
angivande av skil pakalla VD:s avgdng frén
och med 60 ar. Vid sidan fortida avgang
foreligger skyldighet for VD att i skalig
omfattning utféra arbetsuppgifter inom
Hufvudstaden-koncernen. Vid fortida av-
gang och fram till dess VD uppnar 65 ar
utgar ersittning fran bolaget motsvarande
75 % av16nen vid tidpunkten for avgdngen.

Vid uppsidgning fran bolagets sida eller
efter uppsigning frin VD:s sida i det fall
bolaget upphort att vara s k aktiemarknads-
bolag, utgar, utdver 16n under uppsagnings-
tiden sex ménader, ett avgangsvederlag
motsvarande 36 manadsloner.

(")vriga ledande befattningshavare

Hufvudstadens ledningsgrupp FORETAGSLEDNING
stdende fr. v. Lennart Borggren, Olov Agri VD For 6vriga ledande befattningshavare till-
Hakan Petersson och Tvo Stopner, Jorgen Svedin London/Berlin ampas de pensionsvillkor som regleras i

Sittande fr. v. Olov Agri och

' Tommy Karlsson. Paris centrala avtal mellan arbetsmarknadens
Manrtin Tufvesson.

Carl Larsson Tokyo parter. Summan av avgfmgsvederlag: och

Tvo Stopner Stockholm/Géteborg uppsigningstid understiger i samtliga fall
Lennart Borggren Projekt 12 manader.
Hdékan Petersson Ekonomi/Finans/Personal

Manrtin Tufvesson Affarsutveckling LONER OCH ERSATTNINGAR

SAMT LONEBIKOSTNADER
U i PERSOI:AL I b h Koncernen Moderbolaget
Y "

tvecklingen AMTASTR astig 1ets. ranschen il 1905 1904 Y998 T804

under de senaste aren har lett till att kun-
. . . . Styrelser och

derna stiller hogre krav pa service och kva- verkst divelebier® 6,3 68 1,9 1,9
litet. Hufvudstaden har darfér under ett par Ovrig personal 544 530 182 181
ar haft ett program fér utveckling och Lonebikostnader 24,4 22,8 8,4 8,0
utbildning av sina medarbetare. Under Totalt 85,1 826 285 28,0

1995 har samtliga anstallda deltagit i olika # Hiri ingar cheferna for utlandsbolagen.
projekt med syfte att hoja kvaliteten i bola- '

gets forvaltning, bade internt och externt. MEDELTAL ARSANSTALLDA
i i I KONCERNEN
LONER OCH WLLI{OR FOR Férdelning pa arbetsstallen

STYRELSENS ORDFORANDE OCH VD Koncernen Min Kvinnor Totalt Totalt
Formaner till ledande befattningshavare 1995 1994
Styrelsens ordforande Stockholm 43 21 64 65
Moderbolaget Custos svarar for alla ersitt- (varay Parkaden) — (2) &) @) (6
. L, . Géteborg 86 111 197 210

] ningar, pensionsitaganden och avgangs- (vacaySheraton]  (B0) (109) (189) (200)
vederlag avseende Custos-koncernen inklu- Paiis 11 9 13 13
sive Hufvudstaden. London 3 2 5 5
Ovriga styrelseledaméter ?21132 1 1 9 ;
Arvodet tll styrelsen uppgick till 340.000 o 5o
kronor och férdelades mellan ledamoterna it ” - Totalt Total
P W Moderbolaget an vinnor otalt otalt
exklusive ordforande och VD. 1995 1994
Verkstillande direktéren Stockholm 41 16 57 59
VD erhéll under 1995 vederlag med totalt Géteborg 6 2 8 10
1.587.570 kronor. Totalt 47 18 65 69
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FEM AR I SAMMANDRAG

KONCERNEN (Mkr)

1991 1992 1993 1994 1995
Resultatrakningen
Verksamhetens intdikter
Fastigheter i Sverige 665 608 488 476 481
Fastigheter i utlandet 162 173 215 218 198
Ovriga verksamheter 119 121 123 140 175
Totala intékter 946 902 826 834 854
Resultat fore avskrivningar
Fastigheter i Sverige 308 340 316 291 337
Fastigheter i utlandet 118 129 126 155 133
Ovriga verksamheter -11 -13 -2 9 26
Totalt resultat fore avskrivningar 415 456 440 455 496
Avyskrivningar -68 -69 -85 -84 74
Finansnetto -302 -309 -293 -263 -266
Resultat fore realisationsvinster 45 78 62 108 156
Realisationsvinster m m 107 150 50 63 234
Skatter exklusive fastighetsskatt -34 -50 -20 -59 -72
Arets vinst fore realisationsvinster efter full skatt 30 62 50 52 76
Arets vinst efter realisationsvinster och skatt 118 178 92 112 318
Balansriakningen
Omsittningstillgangar 354 154 187 343 386
Aktier och forlagsbevis, noterade, bokfért virde 79 32 32 34 17
Aktier och forlagsbevis, noterade, noterat varde 174 86 128 136 82
Fastigheter Sverige 1.552 1.576 1.563 1.580 1.492
Fastigheter i utlandet 2.265 2.592 3.042 2.970 2.940
Fastigheter, totalt 3.817 4.168 4.605 4.550 4.432
Kortfristiga skulder 1.303 878 2.375 2.950 2.130
Langfristiga lan 1.852 2.218 1.097 681 1.269
Konvertibla forlagslan 315 305 305 290 290
Eget kapital och 72 %
av obeskattade reserver (t.o.m. 1992 70 %) 1.104 1.250 1.305 1.270 1.887
Eget kapital efter full konvertering 1.419 1.655 1.609 1.560 1.677
Sysselsatt kapital 4.295 4.308 4.668 4.792 4.802
Balansomslutning 4.593 4.704 5.122 5.240 5.129
Fastigheterna
Taxeringsvarde svenska fastigheter 3.182 3.157 2.943 3.656 3.670
Uthyrbar area i Sverige 1.000 kvm 466 431 421 436 420
Uthyrbar area i utlandet 1.000 kvm 65 64 64 64 70
Forvarv av fastigheter 350 5 0 111 144
Ovriga investeringar i fastigheter 74 73 105 123 133
Forsiljning av fastigheter 204 237 46 68 282
Hufvudstaden-aktien, per aktie
Arets vinst fore realisationsvinster,
efter full skatt, fore konvertering 0:24 0:49 0:39 0:41 0:60
Dito efter konvertering 0:36 0:59 0:50 0:52 0:69
Avrets vinst fore konvertering 0:94 1:41 0:73 0:89 2:51
Dito efter konvertering 1:01 1:46 0:82 0:96 2:50
Borskurs vid arets slut (serie A) 50 32 45 41 48
Utdelning (1995 styrelsens forslag) 1:10 1:10 1:10 1:20 1:35
Antal aktier vid arets slut 125,7 126,5 126,5 126,5 126,5
Relationstal och 6vriga nyckeltal
Réntabilitet pa eget kapital fére konvertering % 10,9 15,1 7,2 8,7 23,9
Rintabilitet pi eget kapital efter konvertering % 9,4 13,1 6,9 8,1 20,7
Réntabilitet pa sysselsatt kapital % 11,3 12,8 8,9 9,0 13,8.
Redovisad soliditet % 24,0 26,6 25,5 24,2 27,0
Andel riskbarande kapital % 31,3 34,2 32,2 30,7 33,7
Réntebirande skulder/balansomslutning % 69,5 65,0 65,7 67,2 66,6
Rantetackningsgrad 1,14 1,24 1,21 1,42 1,57
Kassaflode fran rérelsen fore nettoinvesteringar 106 173 113 160 -10
Kassaflode -150 326 107 27 53
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KONCERNENS FASTIGHETSINNEHAV

1996-01-01
Uthyrningsbar area, 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  1917/1990  3.637 493 2.004 1.084 0 7.218 119,0
Biblioteksg. 6-8, Méster Samuelsg. 5 . Rénnilen 11 776 1902/1985  1.691 622 0 532 0 2.845 45,0
Biblioteksg. 7, Jakobsbergsg. 5-9 Kvasten 9 822 1978  2.5650 538 0 531 0 3.619 76,4
Biblioteksg. 9, Jakobsbergsg. 6 Vildmannen 7 1) 1.291  1897/1987 1.735 307 856 373 897 4168 49,0
Biblioteksg. 10, Master Samuelsg. 4 = Pumpstocken 11 736  1897/1996  1.510 293 441 310 192 2.746 42,0
Birger Jarlsg. 7-9, Smalandsg. 8-10 Rénnilen 18 1) 1.677 1888/1986  5.376 759 343 829 0 7.307 156,0
Birger Jarlsg. 11, Master Samuelsg. 1 Rénnilen 8 645 1900/1990 1.904 267 0 284 0 2.455 53,4
Birger Jarlsg. 13, Master Samuelsg. 2 ~ Pumpstocken 10 570  1897/1995  1.930 406 0 277 0 2613 45,0
Birger Jarlsg. 15, Jakobsbergsg. 1 Pumpstocken 12 792  1901/1995  2.393 321 709 461 0 3.884 58,0
Drottningg. 75, Walling. 8-10 Rorstrand 33 1.228 1969 542 472 0 1.953 2.558 5.525 30,3
Drottningg. 82, Apelbergsg. 50-52,
Olof Palmes Gata 13 Svardfisken 2 1) 1.854 1851/1987  3.923 120 1.807 1.691 0 75641 77,0
Drottningg. 92-94, Walling. 5,
Adolf Fredriks Kyrkogata 12 Gronlandet Sodra 11 1.662 1911/85/91  7.496 309 117 757 0 8.679 82,0
Engelbrektsplan 2, Birger Jarlsg. 28-30,
Flemingg. 40, S:t Eriksg. 44, ,
Kronobergsg. 33 Roddaren 58 4.923 1974 4503  1.948 302 7.109 6.519 20.381 119,8
Gotg. 2022, S:t Paulsg. 2-4 Schoénborg 6 1.473 1960  3.058 729 0 3121 4328 11.236 70,8
Klarabergsg. 56-64, Vasag. 24-26,
Mister Samuelsg. 65-73,
Klara Norra Kyrkog. 3-5 Orgelpipan 7 2) 6.099 1964 11.098  2.556 1913 14.558 0 30.125 217,0
Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3,
Jérntorgsg. 6 Medusa 1 1)8) 547  1878/1991 1.281 242 58 260 298 2.139 36,1
Kungsg. 4 A-B, Norrlandsg. 29 Kakenhusen 34 893  1926/1991  3.296 366 318 444 0 4424 754
Kungsg. 6, Brunnsg. 5 Kakenhusen 33 1.030 1928/1989  2.761 867 0 74 0 3.702 57,6
Kungsg. 8, Brunnsg. 7 Kikenhusen 32 1.026 1928/1985  3.341 602 0 287 0 4.230 54,0
Kungsg. 10, Brunnsg. 9 Kékenhusen 31 839  1930/1984  2.472 518 0 345 0 3.335 434
Kungsg. 32, Malmskillnadsg. 39,
Apelbergsg. 29 Oxhuvudet 17 1) 1.106  1931/1991 5.624  1.192 0 416 0 7.232 104,0
Kungsg. 34-36, Apelbergsg. 31 Oxhuvudet 16 1) 2.385 1931/1985 12.219  1.314 0 3.774 0 17.307 198,0
Kungsg. 38, Sveav. 28-30,
Apelbergsg. 33 Oxhuvudet 15 1) 876 1931/1989  3.772  1.268 0 752 0 5.792 101,0
Norrlandsg. 16, Jakobsbergsg. 11 Kvasten 2 935 1987  2.782 2217 430 1.242 0 4.681 82,2
Norrmalmstorg 14, Biblioteksg. 2-4,
Mister Samuelsg. 3 Riannilen 19 1.544 1902/64/90 5.823 1.315 0 1.583 0 8.721 176,2
Odeng. 28-32, Tuleg. 18,
Roslagsg. 5 Snickaren 15 1.486 1966 0 925 0 2.475  5.001 8.401 38,9
Regeringsg. 47-55,
Mister Samuelsg. 29-33 Hastskon 10 4)5) 4.921  1964/1995 0 2197 512  33.187 0 35.896 138,0
Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, Sédra
Dryckesgrand 1, Jarntorgsg. 7 Achilles 1 1) 1.046 1974  4.706 320 0 12 0 5038 81,0
Smalandsg. 20, Norrlz;ndsg. 10 Skéren 9 2.195 1984 6.002  1.597 0 1.706 0 9.305 203,0
Sveav. 21-23, Kungsg. 40,
Apelbergsg. 35 ! Histhuvudet 13 857  1919/1994  3.052 105 778 510 0 4445 60,6
Sveav. 24-26, Oxtorgsg. 18-20,
Kungsg. 39 Jérnplaten 28 1.086  1958/1995 6.464  1.369 0 1.536 0 9.369 103,0
Vistra Tradgardsg. 8 Kungl Tradgdrden5 6) 673  1984/1995  1.432 0 1185 0 0 2617 386
- Norrmalmstorg, Café Palmhuset Norrmalm 2:62 7 1972/1993 0 69 102 0 0 171 6,0
Malmé
¢ Ystadsg. 17, Fosiev. 2 Visterbotten 9 17.041 1914 1.061  2.225 0 10.461 0 138.737 10,8
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Uthyrningsbar area, kvm

Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, varde
Fastighets- areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kv omb.dr Kontor Butiker biografer garage stider  Totalt  Mkr
Helsingborg
Karlsg. 7 Karl XI, Norra 5 8 778 1918 635 0 712 278 207 1.892 e
Goteborg
Drottningg. 52 Inom Vallgraven 12:8 394 1875 413 142 0 346 0 901 5,3
Faltspatsg. 2-12,
Olof Asklunds Gata 22 Hogsbo 3:6 m fl 9) 29.517 1963  3.492 0 722 22.129 0 26343 471
Faltspatsg. 14 Hogsbo 3:5m fl 10) 11.786 - 0 0 0 0 0 0 1,9
Kungsg. 46 Inom Vallgraven 20:4 8) 982 1914 646 203  1.085 178 0 2.112 -
Olof Asklunds Gata 14 Hogsbo 3:9 4.728 1971  2.395 0 0 1904 0 4299 9,5
Postg. 26-32, Nordstadstorget 6,
Spannmalsg. 19,
Nils Ericssonsg. 17 Nordstaden 8:24 8.404 1972 20332 14.172  1.275  3.065 0 38.844 391,0
Sédra Hamng. 49-57, Ostra
Larmg. 1, Drottningg. 54-60 Inom Vallgraven 12:10  4.167 1975 10.303  1.999 240  3.028 0 15570 1138
S6dra Hamng. 59-65, Ostra
Larmg. 4-6, Drottningg. 62-70 Inom Vallgraven 1:13 11) 5.580 1986 0 329 23.453 2.874 0 26.656 162,6
Nordstadstorget m fl Nordstaden GA:1-6  12) - - - - — - - - 90,56
OMSATTNINGSFASTIGHETER
Foérvaltings AB Birger Jarl
Atterbomsvigen 26 Solsingen 5 912 1937 72 105 0 0 1.640 1.817 5,8
Atterbomsvigen 32 Solsangen 8 1.305 1937 0 62 0 45 1.433 1.540 5,4
Bjurholmsplan 33 Harven 47 423  1928/1968 0 0 0 0 1.094  1.094 3,6
Bondegatan 53 Veken 4 648 1930 0 0 0 0 1.566 1.566 47
Grisgatan 4-10 Griset 2 2.410 1930 412 0 0 72 3.192 3.676 10,0
Hogalidsgatan 33 Propellern 7 447  1929/1995 115 0 0 0 712 827 2,2
Igeldammsgatan 20 Isbrytaren 46 513 1932/1995 0 165 0 0 1574 1739 152
Industrigatan 5 Skutan 36 717 1939 384 0 0 590 1.693 2.667 7,6
Kungsholmsstrand 153-155 Isbrytaren 36 435 1932/1977 32 0 0 140 2.295 2.467 7,4
Kungsholmsstrand 163 Isbrytaren 28 871 1929 0 79 0 65 1.435  1.579 5,2
Pilgatan 13 Parontradet 8 670 1932 0 214 0 0 1.616 1.830 6,3
Slipgatan 2 Slipen 40 458 1938 0 140 0 0 1.788 1.928 538
Stagneliusvigen 40 Vintergatan 5 653 1936 0 0 0 0 1.596 1.596 5,4
Tavastgatan 15 Kattryggen 1 225 1942 0 58 0 58 737 853 2.8
Tavastgatan 16 Katthuvudet 27 544 1931 0 90 0 23 930 1.043 3,4
Tobaksspinnargatan 6 Turbinen 21 474 1930 0 0 0 0 1.105 1.105 34
Tobaksspinnargatan 8 Turbinen 26 470 1930 0 135 0 47  1.498 1.680 5,0
Vetegatan 3-9 Gréaset 3 2.653 1930 64 334 0 137  3.119 3.654 10,1
FORVALTNINGSFASTIGHETER I UTLANDET
Paris, Frankrike
7 Place Vendéme, 362-366 Rue St Honoré 18) 2.473  1929/1996  9.081  1.047 0 361 243 10.732 -
119-125 Rue des Trois Fontanot,
32 Boulevard de Pesaro 13) 3.690 1987 13.250 0 1012 5.455 0 19.717 -
14 Boulevard Malesherbes 14) 436 1870/1988 2.103 204 0 0 0 2.307 -
16 Boulevard Malesherbes 14) 724 1870/1987  2.830 87 0 3.200 0 6.117 -
16 Rue Chauveau-Lagarde 14) 523 1870/1988  2.504 0 0 0 0 2.504 -
42 Rue de Bassano 14) 442  1897/1993  1.468 0 0 378 32 1.878 -
55 Avenue Hoche 15)  5h9 1920/1996
London, England
20 St James’s Street, 23-25 Ryder Street 16) 800  1929/1988  4.508 299 288 0 0 5095 -
15 Regent Street, 4 Babmae’s Street 16) 895 1839/1991 4.548 444 0 186 0 5.178 -
14-17 Great Marlborough Street 17) 1.552 1950/1955 4.551 0 0 336 0 4,887 -
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Uthyrningsbar area, 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
Berlin, Tyskland
Cicerostrasse 21 18) 1.704 1994 3.471 0 0 240 0 3.711 -
Amsterdam, Nederldnderna
Honthorststraat 22 19) 530 1965/1991 689 0 0 0 0 689 -
Lissabon, Portugal
Rua Rodrigo da Fonseca 53 20) 500 1970 1.505 193 0 495 42 2.235 -
Tokyo, Japan
Sweden Center Building, 6-chome,
11-9 Roppongi, Minato-ku 21) 1.660 1972 2.896 292 675 117 694  4.674 -
SAMMANFATTNING
Stockholm 50.068 118.373 24.633 11.875 82473 19.793 257.147 2.837,7
Goteborg 65.558 37581 16.845 26.775 33.524 0 114725 821,7
Ovriga orter i Sverige 17.819 1.686 2225 772 10.739 207 15.629 10,8
Forvaltnings AB Birger Jarl (omsittningsfastigheter) 14.828 1.079  1.382 0 1.177 29.023 32.661 109,2
Summa Sverige 148.273 158.719 45.085 39.422 127.913 49.023 420.162 3.779,4
Paris 8.288 31.236 1338 1012  9.394 275  43.255 : -
London 3.247 13.607 743 288 522 0 15.160 -
Tokyo 1.660 2.896 292 675 117 694  4.674 -
Berlin 1.704 3.471 0 0 240 0 3711 -
Ovriga orter i utlandet 1.030 2.194 193 0 495 42 2.924 -
Summa utlandet 15.929 53404 2566 1975 10936 1.011 69.892 -
Totalt koncernen 164.202 212.123 47.651 41.397 138.849 50.034 490.054 3.779,4
1) Taxeringsvirde fér mark ej dsatt. Byggnaden dr kulturminnesmarkt.
2) Tomtritt. Taxeringsvardet for mark tillkommer med 86 Mkr.
3) Agsavdotterbolaget Fastighets AB Medusa.
4) Tomtritt. Taxeringsvirdet for mark tillkommer med 47,1 Mkr.
5) Agsavdotterbolaget AB Hamngatsgaraget.
6) Agsav dotterbolaget Hufvudstaden International AB.
7) Fastigheten innehas genom arrende.
8) Taxeringsvirde ej dsatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.
9) Ags av dotterbolaget Férvalmings AB Hogsbohus.

10) Obebyggd tomt.
11) Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

12) Objektet 4r gemensamhetsanliggningar som bl a avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift och skétsel av gagator, lastgator, kyla och
reservkraft. Taxeringsvirdet avser Hufvudstadens andel cirka 30 %.

18) Ags av Cie Fonciére Vendéme respektive Cie Fonciére Le Vermont, dotterbolag till Hufvudstaden France.

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

15) Ags av Cie Fonciére Etoile, dotterbolag till Hufvudstaden France.
16) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden (UK) Ltd.
17) Ags av Marlborough (West End) Ltd.

18) Ags av dotterbolaget Lagan International Amsterdam BV.

19) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden Nederland BV.
20) Ags av dotterbolaget Amsto Holding BV.
21) Ags av dotterbolaget Sweden Center Japan KK.
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ADRESSER

STOCKHOLM

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Besoksadress Norrmalmstorg 14

Postadress Box 7378

103 91 Stockholm

Telefon +46(8)678 22 20

Telefax +46(8)611 67 56

GOTEBORG

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Drottninggatan 56

411 07 Goteborg

Telefon +46(31)80 12 55

Telefax +46(31) 15 20 47

AMSTERDAM

Hufvudstaden Nederland B.V.
Besoksadress Honthorststraat 22
Postadress P.O. Box 1469
NL-1000 BL. Amsterdam
Nederlinderna

Telefon +31(20)629 8033
Telefax +31(20)629 4661

BERLIN

Hufvudstaden

c/o Jones Lang Wootton

Charlottenstrasse 57

D-10117 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 SW1Y4LR
England

Telefon +44(171)321 0868
Telefax +44(171)321 0867

PARIS

Hufvudstaden France S.A.
16 Rue Chauveau-Lagarde
F-75008 Paris

Frankrike

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

TOKYO

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden
Sweden Center Japan K.K.

Sweden Center Building

6-chome, 11-9 Roppongi

Minato-ku, Tokyo 106

Japan

Telefon +81(3)3403 1351

Telefax +81(3)3403 6567




Z
£
mn |
—
o9
O
-
>
=
=
T




	20110418130659097.pdf
	20110418130727959.pdf

