HUFVUDSTADEN

Omslagshilden: Hufvudstadens
fastighet vid nr 20 St James’s Street i
West End i London. Fastigheten,
byggd 1929, har en total uthyrnings-
bar area pa cirka 5.100 kvadrat-
meter, varav 4.500 &r kontor.
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ORDINARIE
BOLAGSSTAMMA

hélles onsdagen den 23 april 1997 klockan 16.00
i World Trade Center, Klarabergsviadukten 70 i
Stockholm.

ANMALAN M M

Aktiedgare som onskar delta i stamman skall
dels vara inford i den av VPC AB forda aktie-
boken senast fredagen den 11 april 1997, dels
anmalasig till bolaget senast fredagen den 18 april
1997 klockan 16.00. Anmaélan skall ske helst skrift-
ligen till Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden,
Box 7378, 103 91 Stockholm eller per telefax
nummer 08 - 611 67 56.

Aktiedgare, som Iatit forvaltarregistrera sina
aktier, maste for att fa utdva rostratt pa stamman
begara att tillfalligt f& aktierna inregistrerade i
eget namn hos VPC. Aktiedgarna uppmanas att i
god tid fore fredagen den 11 april 1997 under-
ratta forvaltaren harom.

ARENDEN

Utover arenden, som enligt bolagsordningen skall

avhandlas pa ordinarie bolagsstimma, foreslar sty-

relsen att bolagsstdmman skall besluta i féljande

&renden.

1. Fondemission om 2.874 Mkr genom uppskriv-
ning av Hufvudstadens svenska fastighetsinne-
hav med motsvarande belopp samt hojning av
aktiernas nominella belopp.

2. Aktieuppdelning (split) i relationen 3:1.

3. Nedsattning av Hufvudstadens aktiekapital med
1.537 Mkr genom Overforing till reservfonden
med motsvarande belopp samt minskning av
aktiernas nominella belopp.

4. Nedsattning av Hufvudstadens aktiekapital och
reservfond med sammanlagt 1.873 Mkr genom
inlésen av aktier av serie A respektive C och
utbetalning till aktiedgarna av 14 kr kontant
for varje inlost aktie.

5. Nedséttning av Hufvudstadens aktiekapital och
reservfond med sammanlagt 1.002 Mkr genom
inlésen av aktier av serie A respektive C och
utskiftning till aktiedgarna av en aktie i Huf-
vudstaden International for varje inlost aktie.

6. Erforderliga dndringar av Hufvudstadens bo-
lagsordning, innefattande &ndring av aktie-
kapitalgranser och aktiernas nominella belopp,
for att kunna mojliggéra ovanstaende beslut.

En utforlig beskrivning av motiven till forslagen

redovisas med borjan pé sidan 6.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for
ar 1996. Utdelningen ersitts av ovanstaende forslag
till inlosen, som beskrivs i detalj pa sidorna 6-10.

ADRESSANDRING
Aktiedgare, som ar juridisk person eller gj ar folk-
bokford i Sverige, och som har andrat namn,
adress eller kontonummer, bor snarast anméla
andringen via kontoférande institut till VPC AB.

INFORMATION
Delarsrapport 6ver de forsta sex manaderna 1997
publiceras den 18 augusti 1997.
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ARET | KORTHET

« Ny strategi for saval den svenska som den utlandska verksamheten.
= Hyresintakter 685 Mkr (foéregaende ar 679).

e Resultat fore avskrivningar 449 Mkr (496).

* Resultat fore realisationsvinster 184 Mkr (156).

« Arets vinst 153 Mkr (318).

< Nettoinvesteringar i fastigheter 200 Mkr (-5).

» Forsaljning av fastigheter under 1996: en fastighet i Malmé och en i Helsingborg har avyttrats.

VIKTIGARE HANDELSER HITTILLS UNDER 1997
e Beslut om uppdelning av den utldndska och den svenska verksamheten.

e Forslag om inlosen av aktier mot likvid i kontanter och aktier i Hufvudstaden International.

e Forslag om bérsnotering av Hufvudstaden International.

Mkr INTAKTER OCH RESULTAT 1992 - 1996
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Hufvudstaden ar ett publikt aktie-
bolag som bildades 1915 och introdu-
cerades pa Stockholms Fondhors
1938.

Bolaget g&r nu in pa sitt 82:a
verksamhetsar.
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VD-KOMMENTAR

NY STRATEGI

Under ménga ar har Hufvudstadens mal
varit att 6ka bolagets andel utlandsfastighe-
ter, vilket ocksa skett, framfor allt efter det
att valutaregleringen upphérde i slutet av
1987. Bakgrunden till detta mal var dels att
soka skapa en riskspridning fran beroendet
av den da helt dominerande Stockholms-
marknaden, dels att investerare vid detta till-
falle efterfragade investeringar i bolag med
internationella investeringar. Efter hand har
aktiemarknaderna blivit allt mer internatio-
nella, och framfor allt efterfragar numera
de institutionella investerarna aktier i bolag
med tillgdngar fokuserade till ett land. Det
ar en trend som pa senare ar blivit allt tydlig-
are saval internationellt som i Sverige.

Mot denna bakgrund beslutade Hufvud-
stadens styrelse i oktober 1996 om en forand-
ring av bolagets strategi. Hufvudstaden skall
helt koncentrera sin verksamhet till Sverige
och dér i forsta hand till Stockholm. Under
hosten utreddes olika alternativ till avskilj-
ning av den utlandska verksamheten. | febru-
ari 1997 beslots att foresla bolagsstimman
att borsnotera Hufvudstaden International.
For att Hufvudstaden International skall kun-
na Overta fastigheterna till marknadsvarde
utférdes en marknadsvéardering av det ut-
landska bestdndet. Denna har legat till grund
for en omvardering av fastighetsvardena i
1996 ars bokslut som en forberedelse for
uppdelningen. Sammantaget har fastighe-
ter i utlandet skrivits ned med 405 Mkr och
fastigheter i Sverige skrivits upp med samma
belopp. Tekniskt foreslas avskiljningen ga
till s& att Hufvudstaden-aktien delas upp i
tre aktier, varefter tva 16ses in, den ena mot
likvid i form av 14 kronor kontant och den
andra mot likvid av en aktie i Hufvudstaden
International, vars egna kapital kommer att
uppga till 7:50 kronor per aktie. Totalt ger
inlésenforfarandet aktiedgarna 21:50 kro-
nor per aktie. Uppdelningen grundas pa en
lagandring 1997-01-01, som maojliggdr upp-
skrivning av svenska fastigheter till mark-
nadsvéarde.

Tillvagagangssattet finns narmare beskri-
vet pa sidorna 6-10.

I och med uppdelningen i tva bolag kom-
mer affarsidén och strategin for respektive
bolag att bli tydligare. For den svenska verk-
samheten kommer affarsidén att vara lang-
siktig forvaltning i ndra samarbete med hyres-

gasterna och med en fokusering till Stock-
holm. | strategin for det svenska bolaget
ingar aven utveckling av egna projekt samt
att driva enskilda utvecklingsprojekt.

Koncentrationen till centrala Stockholm
beddms innebara en lagre risk, varfor soli-
diteten i bolaget vasentligt kan séankas.

For den utlandska verksamheten, Hufvud-
staden International, kommer afféarsidén att
vara att utveckla och forvalta fastigheter i
bésta lagen i London och Paris. Fastighets-
innehavet utgor resursen for att skapa varde
at aktieagarna genom forvarv, foradling och
forvaltning samt realiserande av varden. In-
ledningsvis kommer verksamheten att kon-
centreras och konsolideras. Vid hég och
bestdende substansrabatt pa aktier i Huf-
vudstaden International kommer underlig-
gande varden att realiseras.

Mer om de uppdelade bolagen samt deras
affarsidéer och strategier beskrivs pasidorna
11 och 16.

VERKSAMHETEN 1996

1996 var ett relativt stabilt &r pa de flesta
marknader dar Hufvudstaden var verksamt.
Uthyrningsgrader och hyresnivaer steg i
Stockholm och Goéteborg. | London steg
marknadshyrorna under aret medan hyres-
nivaderna legat stilla i Paris och Tokyo. I
Stockholm och Géteborg har de stigande
hyresnivaerna fatt genomslag pa nytecknade
och omférhandlade kontrakt. I Paris har for-
fallande kontrakt legat pa hogre hyresnivaer.
Fastigheten i Berlin har gradvis hyrts ut.

Effekten av de forandrade marknadslage-
na i respektive marknad ar att resultaten har
forbattrats i Stockholm och Géteborg medan
de har fallit i Paris och Tokyo. I London har
resultatet varit ofdrandrat medan nyuthyr-
ningen i Berlin medfort ett resultattillskott.

For koncernen tkade resultatet fére rea-
lisationsvinster 1996 med 18 % till 184 Mkr,
detta efter en storre aterbaring av fastig-
hetsskatt 1995 och en aterinférd fastighets-
skatt 1996. Detta paverkar resultatet mellan
1995 och 1996 negativt med 48 Mkr. Dess-
utom paverkades aret positivt med 14 Mkr
av aterforda avskrivningar i Paris avseende
aren 1993 och 1994.

Forutom fastighetsforvaltningens positiva
utveckling i Sverige har de fallande réante-
kostnaderna medverkat till en resultatfor-
béattring 1996.
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UTSIKTER

Marknadsutvecklingen forvéntas vara posi-
tiv pa samtliga marknader dar Hufvudsta-
den ar verksamt. Med hansyn till de stora

forandringar och uppdelning i tva separata
bolag som planeras under 1997 lamnas
ingen prognos for 1997.

Hufvudstadens VD Olov Agri pa

bestk hos en av Hufvudstadens

aldsta hyresgaster, Restaurang Prinsen
vid Méster Samuelsgatan 4.
Restaurangen har funnits i huset
sedan det byggdes 1897, de forsta
15-20 aren som Café du Prince, sedan
som Restaurang Prinsen. Prinsen
ligger i ett av de nio sekelskifteshus som
Hufvudstaden ager i omradet kring
Biblioteksgatan och som alla rustats
upp eller byggts om under senare ar.
Sedan Hufvudstaden forvarvade
fastigheten 1991 har den genomgatt en
total om- och nybyggnation dar vi
stravat efter att i storsta méjliga man
bevara och aterskapa byggnaderna till
sitt ursprungsskick men med modern
teknisk standard.
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HUFVUDSTADEN-AKTIEN

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

Vid utgadngen av bolagets 81:a verksam-
hetsar 1996 uppgick aktiekapitalet till 668,8
Mkr (632,6). Antalet aktier var 133.755.388 st
(126.517.076). Aktiens nominella varde &r
5 kronor.

AKTIESLAG
Uppdelning i aktieslag

Andel i % Andel i %

Serie Antal av kapital av roster
Afria 128.422.078 96,0 19,4
C fria 5.333.310 4,0 80,6

133.755.388 100,0 100,0

Serie A ar registrerad vid Stockholms Fond-
bors och har en rést per aktie. Serie C har
100 roster per aktie. Samtliga C-aktier inne-
has av AB Custos.

FORANDRINGAR I
AKTIEKAPITAL
Aktieemissioner under de senaste 25 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 2775
1985 Fondemission 1:1 2775 555,2
1996 Efter konverteringar 668,8

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare &r cirka 13.000. Agaran-
del for institutioner med innehav versti-
gande 500.000 aktier uppgar till 82,1 % av
kapitalet och 96,4 % av rosterna. De storsta
aktiedgarna var enligt VPC i februari 1997

Andeli%  Andel i %

av kapital av roster
AB Custos 324 86,3
Livforsékrings AB Skandia 17,3 3,5
Trygg 6msesidig livforsékring 14,9 3,0
Sparbankernas fonder 12,1 2,5
Forsékringsbolaget SPP
omsesidigt 15 0,3
Banque Carnegie Luxembourg 0,8 0,2
Wasa Livforsakring Omsesidigt 0,8 0,2
Nordbankens Pensionsstiftelse 0,7 0,1
Svenska Handelsbanken
Luxembourg 0,6 0,1
Livforsékrings AB Livia 0,6 0,1
SB-Stiftelsen 0,4 0,1
Ovriga aktieagare 17,9 3,6
100,0 100,0
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BORSKURSENS UTVECKLING (JUSTERAT FOR EMISSIONER)
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Bilden illustrerar hur uppdelningen
av Hufvudstaden-aktien kommer att
ske. Bilden &ar schematisk och anger
inte exakta varderelationer.

FORSLAG TILL UPPDELNING
OCH OMKAPITALISERING AV
HUFVUDSTADEN-KONCERNEN

TRANSAKTIONEN | KORTHET
Koncernen delas upp i ett svenskt och ett in-

ternationellt bolag och Hufvudstaden Inter-

national borsnoteras.
Hufvudstadenaktien delas upp i tre delar:

1.Den ursprungliga Hufvudstaden-aktien
(den svenska verksamheten)

2.En aktie i Hufvudstaden International
(den utlandska verksamheten), med ett
eget kapital pa cirka 7:50 kronor per aktie,
totalt cirka 1.000 Mkr

3.14 kronor per aktie kontant, totalt
1.873 Mkr.

Uppdelningen sker genom inlésen av ak-
tier i Hufvudstaden mot kontant betalning
samt utskiftning av Hufvudstaden Interna-
tional motsvarande ett inlésenprogram pa
totalt 2.874 Mkr.

BESKRIVNING AV TRANSAKTIONEN
Styrelsen for Hufvudstaden foreslar att ordi-
narie bolagsstdamma den 23 april 1997 fattar
beslut om inldsen av aktier av serie A och
serie C i Hufvudstaden mot dels kontant lik-
vid, dels aktier i det heldgda dotterbolaget
Hufvudstaden International. Det samman-
lagda utskiftade beloppet foreslas uppga till
2.874 Mkr. Under forutsattning av att bolags-
stdmman fattar beslut enligt styrelsens for-
slag kommer aktiedgarna i Hufvudstaden
att for varje aktie av serie A respektive serie
C utéver den ursprungliga aktien i Hufvud-
staden erhélla dels 14 kronor per aktie kon-
tant, totalt 1.873 Mkr, dels en aktie i Huf-
vudstaden International med ett eget kapi-

Varje
aktie delas upp
i tre delar

Inlésenaktie
Huvudstaden
International

Inlésenaktie
kontantdel

tal pa cirka 7:50 kronor per aktie, totalt cirka
1.000 Mkr. N&got anmalningsforfarande er-
fordras inte. Aktierna i Hufvudstaden Inter-
national avses noteras pa Stockholms Fond-
bors O-lista under augusti manad 1997.

BAKGRUND OCH MOTIV
TILL UPPDELNINGEN

Hufvudstadens mal har under en rad ar
varit att oka bolagets andel utlandsfastig-
heter. Bakgrunden till denna inriktning var
dels att skapa en riskspridning fran den da i
koncernens portfolj helt dominerande Stock-
holmsmarknaden, dels att investerare vid
detta tillfalle efterfragade aktier i bolag med
ett internationellt innehall. Avskaffandet av
valutaregleringen och internationalisering-
en av aktiemarknaden har sedan &ndrat be-
teendet hos investerare. Dessa, saval i Sverige
som internationellt, efterfragar i allt hogre
utstrackning aktier i fastighetsbolag med till-
gangar som ar koncentrerade till ett land.
Hufvudstadens styrelse beslutade darfor den
25 oktober 1996 att den utlandska verksam-
heten skulle skiljas av frdn den svenska.

Genom uppdelningen skapas en renod-
lad affarsstruktur som tydliggoér det varde
och den vardedkningspotential som finns i
saval det svenska som i det internationella
fastighetsbestandet.

Fastigheterna i bada enheterna ar av hég
kvalitet. Hufvudstaden blir genom uppdel-
ningen ett renodlat svenskt fastighetsbolag
med en unik portfélj och med Stockholm
som huvudmarknad. Hufvudstaden Inter-
national kommer att koncentrera sitt inne-

De tva
inlésenaktierna
16ses in
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hav till London och Paris, dar man har
attraktiva fastighetsportfoljer.

I samband med uppdelningen anpassas
kapitalstruktur och finansiering for respek-
tive bolag.

Styrelsens bedémning &r att den fore-
slagna uppdelningen av Hufvudstaden-kon-
cernen tillgodoser aktiemarknadens 6nske-
mal. Genom att avskilja Hufvudstaden Inter-
national till Hufvudstadens aktiedgare kan
varje aktiedgare gbra en egen bedémning
av om aktieinnehavet i respektive bolag
skall behallas eller férandras.

BAKGRUND OCH MOTIV TILL
OMKAPITALISERINGEN
Hufvudstadens synliga soliditet uppgar till
32 %, medan aktuellt bérsvérde indikerar en
justerad soliditet pa cirka 70 %. D& Hufvud-
stadens svenska fastigheter &gts under lang
tid finns det ett betydande overvéarde jam-
fort med fastigheternas sammanlagda bok-

forda varde.

Mot bakgrund av det betydande 6vervar-
det samt att fastigheterna ar val underhall-
na och har ett lagt framtida investeringsbe-
hov, far Hufvudstaden anses vara hogt kapi-
taliserat. Hufvudstaden beddms darfor kunna
minska sin kapitalbas.

FINANSIELLA EFFEKTER
Det finansiella utrymmet att genomfdra den
foreslagna utskiftningen respektive utbetal-
ningen till aktiedgarna skapas genom att
svenska fastigheter skrivs upp med 2.874
Mkr. Det bokfoérda vardet pa fastigheterna
efter uppskrivningen beddéms fortfarande

val understiga marknadsvardet. Eftersom
uppskrivningen av fastigheter sker med ett
belopp som ér lika stort som det som skiftas
ut till aktiedgarna genom inlésenforfaran-
det, kommer storleken p& Hufvudstadens
bokforda egna kapital inte att paverkas.
Infér uppdelningen kommer Hufvudstaden
International att kapitaliseras upp genom
ett aktieagartillskott frdn moderbolaget sa
att det egna kapitalet efter kapitaltillskottet
uppgar till cirka 1.000 Mkr. Hufvudstaden
International kommer att refinansiera sina
skulder sa att samtliga lan blir externa bank-
l&n. Med den nya kapitalstrukturen berak-
nas Hufvudstaden International initialt ha
en soliditet pa cirka 37 %.

Efter finansiering av den kontanta delen
av inlésenlikviden samt kapitalisering och
dekonsolidering av Hufvudstaden Interna-
tional beréknas Hufvudstaden oka netto-
skuldsattningen med cirka 300 Mkr.

Efter uppdelning av Hufvudstadenkon-
cernen kommer de tva separerade koncer-
nerna att fa foljande resultat och balans-
rakningar i sammanfattning. Resultat- och
balansrakningarna avser 1996 proforma saval
fore som efter uppdelningen och omkapi-
taliseringen.

TEKNIK FOR GENOMFORANDE
AV TRANSAKTIONEN

Inlésen av aktier

Transaktionen genomfdérs genom att Huf-
vudstaden loser in aktier mot aterbetalning
till aktieagarna. Forfarandet bestar av flera
delsteg som vart och ett fordrar beslut pa
arets bolagsstamma.

RESULTATRAKNING PRO FORMA 1996
FOR HUFVUDSTADEN OCH HUFVUDSTADEN INTERNATIONAL

Hufvudstaden fore Hufvudstaden efter Hufvudstaden

Mkr uppdelningen uppdelningen International
Rorelsens intakter 861 686 175
Rorelsens resultat fére avskrivningar 449 339 110
Avskrivningar -58 - 64 -34
Rorelsens resultat efter avskrivningar 391 275 76
Finansnetto -207 -193 -87
Resultat efter finansnetto 184 82 -11

Nar inlosen verkstéalls kommer det
egna kapitalet i respektive bolag att
ha a&ndrats, bland annat till f8ljd av
att resultat upparbetats under aret.

Balansrékning proforma visas pa
sid 8.
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BALANSRAKNING PRO FORMA 1996-12-31
FOR HUFVUDSTADEN OCH HUFVUDSTADEN INTERNATIONAL

Hufvudstaden fére Hufvudstaden efter Hufvudstaden
Mkr uppdelningen uppdelningen International
Tillgdngar
Omsattningstillgangar 342 264 78
Fastigheter 4.545 4,783 2.637
Ovriga anlaggningstillgdngar 309 297 12
Summa tillgangar 5.196 5.344 2.727
Skulder och eget kapital
Icke réantebarande skulder 331 235 97
Réantebérande skulder 3.219 3.463 1.628
Eget kapital 1.646 1.646 1.002
Summa skulder och eget kapital 5.196 5.344 2.727
Soliditet, % 32 31 37

Staplarna ar en grafisk illustration
av férdndringarna i Hufvudstadens
balansrakning, efter uppskrivning
av fastigheter, samt efter utskift-
ning av kontant likvid och aktier i
Hufvudstaden International.
Eftersom aktierna i Hufvudstaden
International skiftas ut krymper
balansrakningen genom dekonso-
lidering av detta holags tillgdngar
och skulder. Hufvudstadens skulder
okar marginellt i forhallande till
utgangslaget. Graferna ar schema-
tiska och anger inte exakta storheter
eller varderelationer.

Uppskrivning av fastigheter mot
fondemission

Med stod av den nya arsredovisningslagen,
som bdrjade tillampas den 1 januari 1997,
tillats att fastigheter skrivs upp till marknads-
vardet. Uppskrivningen av fastigheterna sker
mot en fondemission, som resulterar i en
Okning av aktiekapitalet genom en 6kning
av det nominella beloppet per aktie.

Aktieuppdelning (split)

Nasta steg i transaktionen ar en aktieupp-
delning 3:1. Varje ursprunglig aktie delas
upp i tre aktier, varav tva loses in ("inlésen-
aktier"). Den ena l6ses in mot vederlag om
14 kronor kontant och den andra l8ses in
mot en aktie i Hufvudstaden International
med ett eget kapital om cirka 7:50 kronor
per aktie. Eftersom inl6senaktierna tillkom-
mer genom aktieuppdelningen kraver for-
farandet ingen anmalan fran aktieagarna.

Inlésen av aktier, nedsattning av bundet
eget kapital

Beslutet att 16sa in aktier kommer pa bolags-
stdmman tekniskt sett att rubriceras som
nedséttning av aktiekapitalet och reservfon-
den genom aterbetalning till aktieagarna.
Inlosenbeslutet kommer att foregas av ett
beslut att satta ned aktiekapitalet for att skapa
erforderlig storlek pa reservfonden. Inlésen
sker i separata beslut for respektive inlésen-
aktie och kraver kvalificerad majoritet av de
pa staimman representerade aktierna. Beslu-
ten kommer dock att villkoras av att tings-
ratten lamnar erforderligt tillstand.

FORSTA DAG FOR HANDEL MED
HUFVUDSTADENAKTIEN EXKLUSIVE
RATT TILL DELTAGANDE I SPLIT OCH

ERHALLANDE AV INLOSENAKTIER
Forsta dag for handel i Hufvudstadenaktien
exklusive rétt till deltagande i split och

Balansrékning efter
uppskrivning av fastigheter

Ursprunglig
balansrakning

Balansrakning
efter utskiftning

T+ = uppskrivning av fastigheter E+ = 6kning av eget kapital
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erhdllande av inlosenaktier foreslas bli fre-
dagen den 2 maj 1997. Hufvudstadenaktien
kommer att handlas p& Stockholms Fond-
bors med det nya nominella beloppet fran
och med tisdagen den 6 maj 1997.

HANDEL MED INLOSENAKTIER
SAMT AKTIER | HUFVUDSTADEN
INTERNATIONAL
Handel beréknas kunna ske i inlésenaktierna

innan de faktiskt 16sts in.

Handel i inlésenaktier berattigande till
kontant likvid beréknas ske vid Stockholms
Fondbors fran och med tisdagen den 6 maj
1997.

Handel med inldsenaktier berattigande
till aktier i Hufvudstaden International kom-
mer att paborjas sd snart ett noteringspro-
spekt foreligger och Hufvudstaden Interna-
tional godkéants av Stockholms Fondbdrs for
notering. Detta beréknas ske i bérjan av juni.

Sista dag for handel i inlésenaktier berak-
nas infalla atta bankdagar fore utbetalnings-
/utskiftningsdagen.

Kontant likvid och aktier i Hufvudstaden
International férvéantas komma att utbetalas
respektive utskiftas under augusti 1997. Note-
ring av Hufvudstaden International pa Stock-
holms Fondbors O-lista berdknas kunna ske
i direkt anslutning till utskiftningen.

Borsen Prospekt
godkanner foreligger

notering \ /
H

Courtage utgar ej.

Information om dag for utbetalning res-
pektive utskiftning och sista dag for handel
med de aktier som 18ses in kommer att med-
delas vid en senare tidpunkt och ar beroen-
de av nar tingsratten lamnar tillstand till
de olika nedsattningsbesluten i inldsenfor-
farandet.

SKATTEEFFEKTER | SAMBAND
MED TRANSAKTIONEN
Nedanstdende sammanfattning av vissa skatte-
konsekvenser ar endast avsedd som generell infor-
mation och skall inte uppfattas som skatterattslig

radgivning.

Aktiedgare i Hufvudstaden som genom
den ovan beskrivna transaktionen far aktier
inlosta skall — i enlighet med ett férhands-
besked fran skatterattsnamnden — beskattas
inom realisationsvinstsystemet.

Anskaffningsvardet for aktierna i Hufvud-
staden, fore genomford split, skall till féljd
hérav fordelas mellan dessa aktier och inl6-
senaktierna. Enligt férhandsbeskedet skall
fordelningen av anskaffningsvérdet ske med
stod av en proportionering baserad pa var-
deforandringen pa aktierna i Hufvudstaden
till foljd av att inlésenaktierna skiljs av. Riks-
skatteverket har dverklagat forhandsbeske-
det till regeringsratten och yrkat att anskaff-

Notering av
Hufvudstaden International

!

Handel i inlésenaktier — Hufvudstaden International

Handel i inlésenaktier — kontant

23/4

Augusti

Bolagsstamma

Forfarande vid
tingsratten

Inlésen
av aktier

Nedséattning  Nedsattning
Eget Uppskrivning genom inlésen genom inlésen Eget
kapital mot av aktier mot  av aktier mot kapital
Koncernen foreinlésen  fondemission kontant likvid ~ HINT-aktier efter inldsen
Bundet eget kapital 1.334 2.874 -1.873 -1.002 1.334
Fritt eget kapital 312 312
Summa/foréndring 1.646 2.874 -1.873 -1.002 1.646

Indikativ tidsaxel for
inlésenforfarandet.

I tabellen framgar de olika stegen i
samband med férandringen av det
egna kapitalet. HINT = Hufvud-
staden International.
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ningsvardet skall fordelas med st6d avden s k
genomsnittsmetoden, vilket i detta fall inne-
bar att varje aktie efter spliten erhaller en
tredjedel av det ursprungliga anskaffnings-
vardet.

Vid inlosen av aktier utgor saledes skill-
naden mellan utskiftat belopp (14 kronor
per aktie respektive marknadsvardet for akti-
erna i Hufvudstaden International) och
anskaffningsvardet for respektive inlésen-
aktie skattepliktig realisationsvinst. Uppkom-
mer en realisationsforlust, ar forlusten enligt
ovan namnda férhandsbesked skattemassigt
avdragsgill. Detta forhallande har riksskatte-
verket inte 6verklagat till regeringsratten.

Betraffande realisationsforlust galler dock
vissa allmdnna begransningar avseende av-
dragsratten.

For narvarande utgar ingen formogen-
hetsskatt for aktier noterade pa O-listan.

For utlandska aktiedgare uttas kupongskatt
i Sverige med 30 % pa utskiftat kontant-
belopp respektive marknadsvardet for utskif-
tade aktier i Hufvudstaden International.
Skattesatsen for kupongskatt ar dock i all-
manhet reducerad genom avtal med andra
lander for undvikande av dubbelbeskattning.

For utlandska aktiedgare medfor forsalj-
ning av aktier normalt inte realisationsvinst-
beskattning i Sverige. Betraffande fysiska per-
soner som haft skatteréattslig hemvist i Sverige
nagon gang under tio kalenderar narmast
fore forsaljningen galler dock sarskilda regler
som kan medfdra skattskyldighet i Sverige.

FORANDRINGAR |
HUFVUDSTADEN INTERNATIONALS
LEGALA STRUKTUR
Infér uppdelningen kommer Hufvudstaden
Internationals legala struktur att férandras.

Huvuddelen av Hufvudstadens utland-
ska fastigheter ags av bolag i respektive land.
Vissa av de utlandska fastighetsbolagen &gs
av ett holdingbolag i Holland, medan andra
ags direkt av Hufvudstaden International.
For att sékerstalla den framtida utdelnings-
kapaciteten till Hufvudstaden Internationals
aktiedgare kommer en ny legal struktur att
skapas. Ett nytt svenskt aktiebolag avses bil-
das med namnet Hufvudstaden Internatio-
nal AB (det nuvarande Hufvudstaden Inter-
national byter namn), som forvarvar de ut-
landska fastighetsdgande bolagen till de
marknadsvarden de har &satts enligt en
genomford marknadsvardering. Hufvudsta-
den International kommer harigenom att

forvarva fastigheter till ett sammanlagt varde
av 2.637 Mkr. | den utstrackning de utland-
ska bolagen innehéller en latent skattebe-
lastning gors en reduktion av kopeskillingen
med motsvarande belopp.

I samband med interndverlatelser av bo-
lag inom koncernen kommer latent realisa-
tionsvinstskatt att utlésas. Denna skattekost-
nad beraknas uppga till cirka 50 MKr.

HUFVUDSTADEN
INTERNATIONALS RELATIONER
TILL HUFVUDSTADEN
EFTER UPPDELNINGEN
Efter bolagsstammans beslut kommer Huf-
vudstaden International att separeras fran
Hufvudstaden, bade operativt, legalt och fi-
nansiellt. Legalt sker separationen nar inlo-
sen genomférs och utskiftning av aktier i
Hufvudstaden International sker. Bolagen
kommer att ha olika ledningar och styrelser
vid tidpunkten foér bolagsstdmmans beslut.
Avtal om reglering av samtliga finansiella
mellanhavanden mellan bolagen kommer
ocksd att vara uppréattade vid denna tid-
punkt. Hufvudstaden International kommer
dock att kdpa vissa konsulttjanster till mark-

nadsmassiga villkor av Hufvudstaden.

AGARSTRUKTUR
Eftersom aktierna i Hufvudstaden Interna-
tional skiftas ut till Hufvudstadens aktiedgare
kommer &garstrukturen att intialt vara iden-
tisk med Hufvudstadens avseende kapital-
andelar. Réstandelarna kommer dock att vara
annorlunda till foljd av att Hufvudstaden
International endast kommer att ha ett aktie-
slag med samma rostratt (en rost per aktie).

STYRELSE
Till styrelse i Hufvudstaden International AB
kommer att utses Olov Agri, Tomas Billing,
Bjorn Hall, Hakan Petersson, Mats Qviberg,
Anders Rynell och Lars Oberg.

LEDNING
Ledningen i Hufvudstaden International
AB kommer att utgoras av Hakan Petersson,
VD, Tommy Karlsson, VD fér Hufvudstaden
France, Carl Larsson, VD for Sweden Center
Japan KK och Jérgen Svedin, VD fér Huf-
vudstaden (UK) Limited.
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HUFVUDSTADEN
(FASTIGHETER SVERIGE)

NY AFFARSIDE
Hufvudstadens nya affarsidé ar att i basta
lagen i Stockholm genom ett langsiktigt och
aktivt agande erbjuda hyresmarknaden loka-
ler av hdg kvalitet och med god service samt
att bedriva fastighetsutvecklingsverksamhet
i Stockholmsomradet for saval bostader som
kommersiella lokaler.

STRATEGI

Hufvudstadens strategi ar att langsiktigt for-
valta centralt beldgna kommersiella fastig-
heter inom omraden med rikt utbud pa
kommunikationer och service. Fokusering-
en pa centralt belagna fastigheter beror pa
Hufvudstadens uppfattning att det ar i cen-
trala lagen de bésta forutsattningarna fore-
ligger for en god efterfragan pa lokaler fran
saval nationella som internationella hyres-
gaster, vilket leder till en val fungerande
hyresmarknad. Forvaltningen skall ske med
en egen kostnadeseffektiv och marknadso-
rienterad organisation med kundernas behov
i fokus. Strategin innebér dven en fortsatt
kvalitetsinriktad utveckling av fastighetsbe-
stdndet for att kunna tillgodose saval hyres-
gasternas behov av yteffektiva och rationella
lokaler som fastighetsagarens behov av laga
driftskostnader. Vidare ingar i strategin att
forvarva och foradla utvecklingsprojekt inom
Stockholmsomradet.

DET EKONOMISKA LAGET
Konjunkturen under 1996 visade en likartad
utveckling som 1995. Privatkonsumtionen
Okade marginellt medan exportindustrin
hade en fortsatt stark efterfragan aven om
kronan under aret starktes mot de flesta va-
lutor. Bruttonationalprodukten, BNP, 6kade
med cirka 1,6 %, medan inflationen uppgick
till 1,5 %. De svenska rantorna har fortsatt
att falla for bade korta och langre loptider.

Under 1997 forvéantas efterfragesituatio-
nen forbli stabil p& nuvarande nivaer. BNP
forvantas 6ka med 2,2 %, medan inflation-
en forvantas bli 2,1 %.

ORGANISATION
Fastigheter Sverige bestar av tre forvalt-
ningsenheter, tvd i Stockholm och en i Gote-
borg. Ett projekt med malsattningen att
hoja kvaliteten i alla delar av forvaltningen
har pagéatt under ett par ar. Under 1996 har
flertalet av de atgarder som identifierades
under projektets inledningsfas genomforts.
Det ar gladjande att notera att detta arbete
har resulterat i att Hufvudstaden for andra
aretirad ar det fastighetsforetag som har de
mest ndjda kunderna i den branschstudie
som Sveriges Kundbarometer gjort tillsam-
mans med Handelshdgskolan i Stockholm.

RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR

Hyresintakter Forvaltnings- Resultat fore
kostnader avskrivningar
Mkr 1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Stockholm 396 370 365 -170 -125 -154 226 245 211
Goteborg 113 111 111 -31 -19 -29 82 92 82
Totalt 509 481 476 201 -144  -183 308 337 293
SAMMANDRAG AV FASTIGHETSBESTANDET 1997-01-01

Hotell, res- Industri,

tauranger, lager,
Uthyrningsbar area, kvm Kontor Butiker biograf garage Bostader Totalt
Stockholm 117.667 24.949 12.085 82.244 19.795 256.740
Goteborg 41.784 17.089 26.775 29.145 0 114.793
Forvaltnings AB Birger Jarl SEL 1.131 0 898 24.754 27.314
Totalt 159.982 43.169 38.860 112.287 44.549 398.847

INVESTERINGAR | FASTIGHETER
1992-1996

Mkr
250
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1992 1993 1994 1995 1996

HYRESINTAKTER 1996
PER ANVANDNINGSOMRADE

Bostéder 4%
Lager, garage
mm 11%
Hotell, res-
tauranger och
biografer
11%

Butiker 22%
Kontor 52%

_HYRESINTAKTER 1996
FORDELADE PA REGIONER

Goteborg 22%

Stockholm 78%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Bostader 5%

Lager, Kontor 44%
garage mm

30%

Hotell,
restauranger och
biografer 10%

Butiker 11%
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~ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1996

Bostader 4%
Lager, garage
mm 11%

Hotell,
restauranger
och biografer
7%

Kontor 59%

Butiker 19%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Bostéder 8%

Lager, garage
mm 32%

Kontor 45%

Hotell, restauranger
och biografer 5%

Butiker 10%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1996 Area 97-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 234 59 118 45

Butiker 75 19 25 10
Hotell,

restauranger

och biografer30 7 12 5
Lager,

garagemm 42 11 82 32
Fjarrvarme-

central 1 0 0 0
Bostader 14 4 20 8
Totalt 396 100 257 100
Outhyrt 5) 13 5
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KUNDSTRUKTUR
Hufvudstaden har en mycket diversifierad
struktur bland hyresgasterna. Av hyresvéar-
det for kontorslokaler kommer cirka 36 %
fran den finansiella sektorn, 11 % fran orga-
nisationer och 10 % fradn advokatfirmor.
Resterande hyresgaster kommer fran ett stort
antal branscher, bland annat reklam, kon-
sultverksamhet, data, handel, nyhetsformed-
ling och forlagsverksamhet.

Vid en genomgang av samtliga hyresgas-
ters kreditvardighet, beddémd av Upplysnings-

centralen UC, framgar att 85 % av hyresgas-
terna far den bésta kreditvardighetsbedém-
ningen 5 (mycket liten kreditrisk) eller 4
(liten kreditrisk). Endast 3 % av hyresgés-
terna har den hogsta riskbedémningen och
av dessa ar flertalet restauranger.

HUFVUDSTADENS HYRESKONTRAKT
Hufvudstadens hyreskontrakt &r genomga-
ende knutna till konsumentprisindex och
I6per huvudsakligen med treériga hyres-
perioder.

STOCKHOLM

HYRESMARKNADEN
Kontorshyresmarknaden i Stockholm ar upp-
delad i ett flertal delmarknader. Merparten
av Hufvudstadens fastigheter ar belégna
dels inom den s k gyllene triangeln, dvs det
omrade som avgransas av Stureplan, Birger
Jarlsgatan, Hamngatan och Norrlandsgatan,
och dels vid Kungsgatan. Lokaler inom den
s k gyllene triangeln efterfragas i huvudsak
av banker, finansiella foretag, advokatfirmor
och andra kvalificerade tjansteforetag, som
behdver representativa kontor.

Efterfragan har varit mycket god under
1996, och Hufvudstadens fastigheter inom
detta omrade &r i princip fullt uthyrda. Mark-
nadshyrorna for basta lagen har passerat
3.000 kronor per kvadratmeter for kontor
medan butikshyrorna i basta lagen har okat
nagot till cirka 7.000 kronor per kvadrat-
meter. Aven for omradet vid Kungsgatan har
efterfragan varit mycket god. Marknads-
hyrorna i detta omrade steg under aret och
lag vid arsskiftet pa cirka 2.400 kronor per
kvadratmeter for kontor med bésta lage och
hog standard respektive cirka 4.000 kronor
per kvadratmeter for butiker. Efterfragan pa
lokaler i detta omrade kommer bland annat
fran mediaforetag, reklam- och kommunika-
tionsforetag samt andra som efterfrgar
lokaler med stérre sammanhangande ytor
och majlighet till effektiva kontorsldsningar.
Efterfragan totalt for kontor i Stockholms-
marknaden har 6kat men utbudsoverskot-
tet &r fortfarande stort. Framfor allt finns
fortfarande stora vakanser i ytteromradena.

Vid arsskiftet 1996/1997 hojdes taxerings-
vardena pa fastigheter inom dessa omraden
med 39 %. Detta innebar dels att kostnaderna

for hyresgasterna okar kraftigt, vilket i sin
tur reducerar framtida mojligheter till héjda
hyresintakter, dels att kostnaden fér den del
av fastighetsskatten som inte kan vidare-
debiteras pad hyresgasterna okar. For 1996
uppgick denna kostnad till cirka 13 Mkr.
Andelen uthyrda lokaler vid arsskiftet
uppgick till 95 % av den uthyrbara arean.

FASTIGHETSMARKNADEN
Under 1996 avskildes flera av bankernas fas-
tighetsbolag frdn moderbankerna, delades
ut till bankernas aktiedgare och noterades
pé Stockholms Fondbors. Detta skapade ett
stort intresse for fastigheter och fastighets-
bolag. Vidare skedde ett par fusioner mel-
lan ndgra av de mindre noterade fastighets-
bolagen.

Aktivitetsnivan pa fastighetsmarknaden in-
om det omrade dar Hufvudstaden ar verk-
samt var lag under 1996. De f d bankfastig-
hetsbolagen forvantas ha ett stort behov av
att omstruktureraisina innehav, foretrades-
vis i marknader utanfér Stockholm. Gjorda
affarer under 1996 ger saledes begransad vag-
ledning om vilka avkastningskrav investerare
for narvarande har for fastighetsinvesteringar.
Var bedomning ar att avkastningskraven for
fastighetsinvesteringar, trots en fallande ran-
teniva, ligger kvar pa mellan 5 och 6 %.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsinnehav i Stock-
holm omfattade vid arsskiftet 33 fastigheter,
samtliga i innerstaden. Dessutom &gs 17 ut-
vecklingsfastigheter av Forvaltnings AB Bir-
ger Jarl, vars verksamhet beskrivs under
avsnittet for dvriga verksamheter (sidan 22).
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Interidrer fran nagra

av Hufvudstadens
fastigheter i Stockholm.
Ovan Erik Penser Fond-
kommission, Biblioteks-
gatan 9, langst t.v.
receptionen hos Dahlman
Magnusson Advokathyra,
Birger Jarlsgatan 15,
néarmast t.v. Sardus,
Master Samuelsgatan 4
och nedan receptionen
hos Agvald & Partners
Annonshyra,

Sveavagen 24-26.
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_ HYROR PER
ANVANDNINGSOMRADE 1996

Lager, garage
mm 14%

Hotell,
restauranger
och biografer
23%

Kontor 30%

Butiker 33%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Lager, garage
m m 25%

Hotell,
restauranger
och biografer

23%

Kontor 37%

Butiker 15%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1996 Area 97-01-01

Mkr % Tkvm %
Kontor 33 30 42 37
Butiker 38 33 17 15
Hotell,
restauranger
och biografer 26 23 27 23
Lager,
garagemm 16 14 29 25
Bostader 0 0 0 0
Totalt 113 100 115 100
Outhyrt 5 9 8
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Investeringar i ny- och ombyggnader har
uppgatt till 42 Mkr (55).

RESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr 1996 1995 1994
Tva fastigheter innehas med tomtrétt. Hyresintakter 396 370 365
Avgalderna uppgar till ssmmanlagt 9 Mkr Kostnader for
och ar bundna till ar 2005. underhdll 3 0 &
RESULTATET drift -41 -49 -56
Hyresintakterna uppgick till 396 Mkr (370), adfninis”ation 37 37 36
vilket innebar en 6kning med 7 %. Kostna- ~ Fastighetsskatt 29 sl 0
derna for underhall har minskat till 63 Mkr ~ Resultat fore
(70), beroende pa ett minskat antal upp-  2/Skrivningar 226 245 21
rustningsprojekt. Resultatet fore avskrivningar
minskade till 226 Mkr (245).
GOTEBORG
RESULTATET

HYRESMARKNADEN
I Goteborgs stad &r kontorsarean knappt 5
miljoner kvadratmeter.

Under 1996 var nyuthyrningen fortsatt
god i Géteborgs city och marknadshyrorna
for lokaler i basta lage och med god kvalitet
och effektivitet var cirka 1.100 — 1.200 kro-
nor per kvadratmeter och ar.

Butikshyresmarknaden har varit stabil un-
der en langre period. Storre delen av Huf-
vudstadens bestand av butikslokaler finns i
kopcentret Femman-huset i Ostra Nordsta-
den. Marknadshyran for bésta butikslagen
med en area pa cirka 100 kvm ligger pa
drygt 4.500 kr per kvadratmeter och ar.

Uthyrningsgraden vid arsskiftet uppgick
till 92 % av den uthyrbara arean. En stdrre
del av de vakanta ytorna avser kontors- och
lagerlokaler i fastigheterna i Hogsbo.

FASTIGHETSMARKNADEN
Intresset fran investerare har okat under aret.
Dock ar avsluten f4, vilket férsvarar prisana-
lyser. Trenden under 1996 med svagt stig-
ande hyror torde innebdra att &ven fastig-
hetspriserna har utvecklats positivt.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstadens fastighetsbestand i Goteborg
omfattade vid arsskiftet nio fastigheter, varav
sex i centrala Goteborg. Innehavet domine-
ras av tre storre objekt, k6pcentret Fem-
man-huset i Ostra Nordstaden med kontor
och butiker, Sheraton Géteborg Hotel samt
en storre kontorsfastighet vid S6dra Hamn-
gatan. Investeringarna i ombyggnader i Gote-
borg uppgick till 3 Mkr.

Hyresintékterna uppgick till 113 Mkr (111).
Resultatet fére avskrivningar minskade till
82 Mkr (92). Minskningen &r i sin helhet hén-
forlig till terbaringen av fastighetsskatt 1995.

RESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr 1996 1995 1994
Hyresintakter 113 111 111
Kostnader for
underhall 7 -8 -11
drift -14 -15 -15

administration
Fastighetsskatt

Resultat fore
avskrivningar 82 92 82
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Bilden Gverst visar receptionen
och i bakgrunden ett konferens-
rum hos Trout & Partners i
den nybyggda vindsvaningen
pa Master Samuelsgatan 4.
Ovan Hufvudstadens eget
ombyggda kontor pa Norr-
malmstorg 14.

T.v. S-E-Bankens Call Center,
Sédra Hamngatan/Drottning-
gatan i Géteborg.

T.h. Scandinavian Steel,
Birger Jarlsgatan 15.
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INVESTERINGAR | FASTIGHETER
1992-1996
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HYRESINTAKTER 1996
PER ANVANDNINGSOMRADE

Hotell, restauranger
och biografer 2%

Butiker 2%

Lager, garage m m 1%
Bostader 1%

Kontor 94%

_HYRESINTAKTER 1996
FORDELADE PA REGIONER

Ovriga orter
i utlandet
14%

Paris 59%

London
27%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Industri, lager,

garage 15% Bostader 1%
0

Kontor 77%
Hotell,
restauranger och
biografer 3%

Butiker 4%
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HUFVUDSTADEN
INTERNATIONAL
(FASTIGHETER UTLAND)

AFFARSIDE

Hufvudstaden Internationals affarsidé ar att
i basta lagen i London och Paris genom aktiv
fastighetsforvaltning och féradling erbjuda
marknaden fastigheter och lokaler av hog
kvalitet och med god service. Fastighetsin-
nehavet skall utgora resursen for att skapa
varde at aktiedgarna genom saval forvary,
forédling och forvaltning som realiserande
av varden.

STRATEGI
Hufvudstaden Internationals strategi &r in-
ledningsvis att koncentrera fastighetsbestan-
det till London och Paris och darmed kon-
solidera verksamheten. | dessa stader ar stra-
tegin att forvarva, utveckla, forvalta och salja
centralt beldgna kommersiella fastigheter
inom omraden med rikt utbud pd kommu-
nikationer och service. Dessa omraden skall

sakna mojligheter att genom exploatering
skapa tillkommande ytor samt ha en val fun-
gerande hyresmarknad med langsiktig god
efterfrdgan pa lokaler. Var uppfattning ar
att den gyllene triangeln i Paris samt West
End i London val uppfyller dessa kriterier.
Langsiktigt ar dessutom malet att bola-
gets borsvarde Over langre perioder maste
vara i nivd med det justerade substansvardet
nar bolagets tillgadngar &r marknadsvardera-
de. Skulle aktien bestdende handlas med en
substansrabatt kommer styrelsen att dver-
véga att realisera underliggande tillgangar.

ORGANISATION
Hufvudstaden International har egna orga-
nisationer i Paris, London och Tokyo. Fas-
tigheterna i Berlin, Amsterdam och Lissa-
bon forvaltas fran Londonkontoret.

RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR

Hyresintakter

Resultat fore
avskrivningar

Forvaltnings-
kostnader

Mkr 1996 1995 1994 1996 1995 1994 1996 1995 1994
Paris 103 117 127 -30 -33 -30 73 84 97
London 47 48 55 -16 -14 -17 31 34 38
Ovriga orter i utlandet 26 33 36 -20 -18 -18 6 15 18
Totalt 176 198 218 -66 -65 -65 110 1188 153

SAMMANDRAG AV FASTIGHETSBESTANDET 1997-01-01

Hotell, res- Industri,

tauranger, lager,
Uthyrningsbar area, kvm Kontor Butiker biograf garage Bostader Totalt
Paris 33.126 1.302 1.012 9.664 275 45.379
London 9.056 743 288 186 0 10.273
Ovriga orter i utlandet 8.770 502 669 117 689 10.747
Totalt 50.952 2.547 1.969 9.967 964 66.399
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PARIS

DET EKONOMISKA LAGET
Konjunkturen var fortsatt svag under 1996.
BNP steg med 1,3 % medan inflationen var
1,8 %. Rantan har fallit bade pa langa och
korta 16ptider. Den franska konjunkturen
har paverkats negativt av regeringens atstram-
ningspaket. FOr 1997 prognostiseras en BNP-
tillvaxt pd 2,5 % medan inflationen véntas
falla till 1,3 %.

HYRESMARKNADEN
Parismarknaden, som med fororter har en
kontorsarea uppgaende till cirka 40 miljoner
kvadratmeter, kan indelas i ett antal delmark-
nader. Fororterna svarar for drygt 60 %, me-
dan Paris innanfor ringleden star for knappt
40 % eller cirka 15 miljoner kvadratmeter.

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 frdn mitten av attiotalet till 1990, da
hyrorna nadde nivan 4.500 — 5.000 FRF per
kvadratmeter och ar for moderna lokaler i

basta lage. Detta ledde till en utflyttning till
nyproducerade fastigheter med lagre hyra i
Paris utkanter. Sedan 1985 har den totala

kontorsarean i Parisomradet 6kat med cirka
50 %, varav praktiskt taget hela tillvéxten i
area aterfinns i omradet utanfor ringleden.

Hyresnivderna har varit fortsatt stabila
under 1996. Marknadshyrorna fér moderna
kontor i basta lagen uppgar till cirka 2.500 —
3.000 FRF per kvadratmeter och &r. Detta ar
samma hyresniva som gallde 1985. Efterfra-
gan p& moderna kontorslokaler ar fortsatt
god. Dock ar tillgdngen pé lediga men ej mo-
derna kontorslokaler i goda lagen stor, vilket
aven reducerar mojligheten till hyresupp-
gangar pd moderna lokaler. Sammantaget
beddms marknaden for moderna lokaler nu
ha néatt balans mellan utbud och efterfragan,
vilket kombinerat med en i det ndrmaste
obefintlig nyproduktion beréknas leda till
lagre vakansgrader och stigande hyresnivaer.

FASTIGHETSMARKNADEN
Sedan i boérjan av 1990-talet har fallande
hyresnivaer och 6kande avkastningskrav lett
till fallande fastighetspriser i Paris. Under
1995 stabiliserades priserna pa nivan 50.000
FRF per kvadratmeter. Priserna beddéms ha
legat stilla &ven 1996. Man kan dock notera
ett Okat intresse i att investera i fastigheter i
Paris fran framfor allt internationella inves-

Hotell,
restauranger och
biografer 2%

Butiker 2%

_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1996

Butiker 1%

Kontor 99%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Lager, garage
mm 23%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1996 Area 97-01-01
Mkr % Tkvm %

Kontor 73%

Kontor 102 99 33 73
Butiker 1 1 1 2
Hotell,

restauranger

och biografer * 1 2
Lager,

garagemm  * 10 23
Bostader - - - -
Totalt 103 100 45 100
Outhyrt 14 6 14

*Ingdr i hyra for kontor

Sanwa Bank, 7 place Vendome, Paris
ar en av Japans ledande banker.
Verksamheten i Frankrike técker dven
de fransktalande delarna av Afrika.
Over 200 japanska foretag i Frankrike
ar kunder hos Sanwa Bank.
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Russell Reynolds, amerikanskt
foretag inom VD- och chefsrekryte-
ring, representeras med 21 kontor
over hela varlden, bland annat
pa 7 place Venddéme i Paris.
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terare. Antalet avslut har ékat, men fran en
l4g niva. Direktavkastningen pa de gjorda
affarerna ligger pa nivan 6 — 7 %. DA rante-
laget bade pa langa och korta loptider har
fallit under aret erhéller fastighetsinvesterare
for forsta gdngen i modern tid idag en hog-
re avkastning &n marknadsréntan vid inves-
teringar i centralt beldgna fastigheter. Detta
ar ett forhallande som uppmarksammats av
framforallt internationella investerare. Situ-
ationen ar sannolikt tempordr men forvéan-
tas bestd under de narmaste tva aren.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstaden Internationals fastighetsinne-
hav i Paris omfattar cirka 45.000 kvadratme-
ter i sju kontorsfastigheter, varav sex ligger i
det centrala affarsdistriktet (Triangle d"or)
och en i La Défense. Upprustningen av fas-
tigheten vid Avenue Hoche slutférdesunder
hosten och de férsta uthyrningarna ar gjorda
till forvantade hyresnivder. Avenue Hoche
ligger alldeles intill Triumfbagen. Renove-
ringen av fastigheten vid Place Vendéme
fortsatte under 1996.

T TR T R L

Uthyrningsgraden i Hufvudstaden Inter-
nationals forvaltningsfastigheter i Paris upp-
gick vid arsskiftet till 86 %. Merparten av de
tomma ytorna vid arsskiftet bestod av de
nyrenoverade ytorna vid Avenue Hoche och
Place Venddme.

RESULTATET
Hyresintakterna uppgick 1996 till 103 Mkr
(117) beroende pa dels valutakurseffekter
och dels att hyresnivaerna for omférhandla-
de kontrakt justerats till dagens marknads-
hyresniva. Resultatet fore avskrivningar mins-
kade till 73 Mkr (84).

RESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr 1996 1995 1994
Hyresintakter 103 117 127
Kostnader for
underhall 2 -4 -4
drift -18 -22 -16
administration -6 -5 -6
Fastighetsskatt -4 -2 -4
Resultat fore
avskrivningar 73 84 97
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LONDON

DET EKONOMISKA LAGET
Den ekonomiska utvecklingen i Storbritan-
nien var stabil under 1996. BNP 6kade med
2,4 % medan inflationstakten var 2,6 %. Ran-
telaget var i stort sett oférandrat mot aret
innan. FOor 1997 berédknas BNP oka till 3,3 %
medan inflationstakten berédknas bli 2,5 %.

HYRESMARKNADEN
Hyresnivaerna i de flesta marknadssegment
var stabila under 1996. Det innebér att mark-
nadshyran fér moderna kontor i West End
ligger pé cirka 40 GBP per kvadratfot och ar
med en hyresfri period om tre till sex mana-
der vid en nyuthyrning pa tio till femton ar.

Efterfragan pé lokaler har varit god och
vakansgraden i West End beddms ligga om-
kring 8 %. Tillgdngen pa moderna lokaler
som erbjuder majlighet till stérre samman-
hé&ngande ytor och effektiva kontorsldsning-
ar i West End ar lag, varfor prognoserna talar
for stigande hyresnivaer.

FASTIGHETSMARKNADEN
Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i West
End har varit relativt h6g under 1996. Anta-
let objekt som bjudits ut till forsaljning har
Okat och sarskilt for fastigheter med om-
byggnadsprojekt har avsluten indikerat hégre
fastighetspriser. Direktavkastningen for in-
vesteringsobjekt i basta lage i West End pa

frikdpt mark ligger oférandrat vid cirka 5,0
- 5,5 % vid dagens marknadshyror, medan
priset for projektfastigheter indikerar en tro
pé hojda hyresnivaer framaover.

FASTIGHETSINNEHAVET
Hufvudstaden Internationals fastighetsbe-
stdnd i London bestar av fem fastigheter i
West End. Tre av dem ar s k "leaseholds”,
dar avtal och villkor géller till &r 2111, 2116
respektive ar 3915, och tva ligger pa frikopt
mark, s k "freeholds”.

_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1996

Hotell, restauranger och biografer 2%
Butiker 2%

Kontor 96%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Butiker 10%

Kontor 90%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1996 Area 97-01-01

Mkr % Tkvm %
Kontor 44 96 9 90
Butiker 1 2 1 10
Hotell,
restauranger
och biografer 1 2 0
Lager,
garagemm - 0
Bostader - -
Totalt 46 100 10 100
Outhyrt 12 1 10

Interior och exteriér av nr 20

St James’s Street i London.
Interioren fran sammantradesrum
hos Emess plc.
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Under 1996 forvarvade Hufvudstaden
tva fastigheter i London. Den ena ligger vid
Great Marlborough Street i direkt anslut-
ning till den fastighet som bolaget dger sedan
tidigare. Tillsammans kommer de att ingd i
ett nybyggnadsprojekt som kommer att om-
fatta cirka 15.000 kvadratmeter kontor. Pro-
jektet har péborjats under slutet av 1996
och beréknas bli fardigt i mitten av 1999.
Vidare forvarvades en projektfastighet vid
Conduit Street, som efter ombyggnad kom-
mer att omfatta cirka 2.700 kvadratmeter
butiker och kontor. Aven detta projekt pa-
borjades under 1996 och beraknas sta far-
digt i borjan av 1998.

Uthyrningsgraden i Hufvudstaden Inter-
nationals forvaltningsfastigheter i London
uppgick vid arsskiftet till 90 %.

RESULTATET
Hyresintakterna uppgick under 1996 till
47 Mkr (48). Kostnaderna 6kade till 16 Mkr
(14), och resultatet fore avskrivningar upp-
gick till 31 Mkr (34).

RESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr 1996 1995 1994
Hyresintakter 47 48 55
Kostnader for
underhall -1 -1 1
drift -7 -6 9
administration -7 -7 7
Fastighetsskatt -1 - -
Resultat fore
avskrivningar 31 34 38

OVRIGA FASTIGHETER UTLAND

Hufvudstaden Internationals 6vriga fastighe-

ter finns i Tokyo, Berlin, Lissabon och Ams-
terdam.

Resultatet for 6vriga fastigheter foll jam-
fort med 1995, framst beroende pa fallande
hyresnivaer samt utflyttning av en storre hy-
resgést i Tokyo. Den nyligen féardigstéallda
fastigheten i Berlin har gradvis hyrts ut un-
der aret och uthyrningsgraden var vid ars-
skiftet 35 %. | borjan av 1997 har ytterligare
uthyrningar gjorts och uthyrningsgraden
har stigit med cirka 70 %.

RESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr 1996 1995 1994
Hyresintakter 25 34 36
Kostnader for
underhall -1 0 -1
drift -10 -10 -7
administration -6 -6 -5
Fastighetsskatt 2 -2 -2
Resultat fore
avskrivningar 6 16 21

_ HYRORPER
ANVANDNINGSOMRADE 1996

Bostader 8%

Lager, garage m m 4%
Hotell,
restauranger och

biografer 8%

Butiker 8%

Kontor 72%

AREOR PER ANVANDNINGS-
OMRADE 1997-01-01

Bostader 9%

Hotell,
restauranger och
biografer 9%

Butiker 9%

Kontor 73%

HYROR OCH AREOR FORDELADE
PA ANVANDNINGSOMRADEN

Hyra 1996 Area 97-01-01

Mkr % Tkvm %
Kontor 18 72 8 73
Butiker 2 8 1 9
Hotell,
restauranger
och biografer 2 8 1 9
Lager,
garagemm 1 4 0 O
Bostader 2 8 1 9
Totalt 25 100 11 100
Outhyrt 31 4 40
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RESULTAT

| SAMMANDRAG
Mkr 1996 1995 1994
Intékter 176 174 140
Kostnader -145 -149 -131
Resultat fére
avskrivningar 31 25
Avskrivningar -4 -3
Resultat efter
avskrivningar 27 22 6
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OVRIGA VERKSAMHETER OCH
DELAGDA BOLAG

HOTELLRORELSE

Sheraton Goteborg Hotel drivs av Hufvud-
stadens dotterbolag Hotel AB Bastionen
med managementavtal med Sheraton Man-
agement Corporation. Antalet arsanstallda
var 1996 i medeltal 178 (189).
Marknadsléget for hotell- och restaurang-
branschen i Goteborg forsvagades nagot
jamfort med 1995 da friidrotts-VM arran-
gerades i Goteborg. Vidare finns det fort-
farande en viss dveretablering av hotell i
Goteborgsomradet. Sheraton Goteborg Ho-
tels rumsbelaggning var oférandrad 68 %.
Omséattningen minskade till 109 Mkr (122).
Resultatet fore avskrivningar forsamra-
des till -2 Mkr (6) och &r belastat med mark-
nadsmassiga hyror till ett systerbolag.

Parkeringsrorelse

Parkaden AB bedriver parkeringsrorelse i
Stockholms city i fastigheter tillhdriga Huf-
vudstaden och &r belastat med marknads-
massiga hyror till ett systerbolag. Omsatt-
ningen okade till 41 Mkr (38), och resultatet
forbattrades till 15 Mkr (12). Resultatfor-
battringen beror pa tkad belaggning i Parka-
dengaraget.

Fastighetsutvecklingsverksamhet
Forvaltnings AB Birger Jarl har som affars-
idé att forvarva centralt beldgna bostadsfas-
tigheter med renoveringsbehov. Hela be-
standet beraknas vara renoverat ar 1999.
Under 1996 har bolaget forvarvat en fastig-
het med totalt cirka 2.100 kvadratmeter for
11 Mkr. Tva fardigrenoverade fastigheter har
avyttrats. Nettoresultatet fran de avyttrade
fastigheterna ingar i rorelseresultatet med
10 Mkr. Foérvaltnings AB Birger Jarl hade
under 1996 intakter pa 26 Mkr (15), inklu-
sive nettoresultatet av de avyttrade fastig-
heterna, kostnader pa 9 Mkr (8) och resulta-
tet fore avskrivningar uppgick till 17 Mkr (7).
Totalt investerade Birger Jarl 83 Mkr, varav
11 MKkr avsdg fastighetsforvary.

DELAGDA BOLAG

Vasaterminalen AB
Vasaterminalen AB dger och driver World
Trade Center, ett kontorskomplex over
sparomradet vid Stockholms Central. Bygg-
naden har en uthyrbar area pé 45.000 kvad-
ratmeter kontor, hotell och restaurang m m,
vartill kommer 23.000 kvadratmeter buss-
terminal och garage. Vid arsskiftet var 100 %
(100) av lokalerna uthyrda.
Hyresintékterna uppgick till 92 Mkr (85)
och resultatet efter finansnetto forbattrades
till 26 Mkr (9). Hufvudstaden dger en tredje-
del av aktierna i Vasaterminalen AB. De
ovriga deldagarna ar SIAB och LE Lundberg-
foretagen AB. Hufvudstadens anskaffnings-
varde ar 81 Mkr, som efter nedskrivning 1993
ar bokforda till 34 Mkr. Hufvudstaden har
dessutom lamnat ovillkorade aktiedgartill-
skott till Vasaterminalen AB uppgaende till
220 Mkr. Sammantaget ar det totala bokfér-
davardet pa innehavet i Vasaterminalen AB
254 MKkr.

FASAB Fastighetssystem AB

FASAB Fastighetssystem AB ar ett datafore-
tag med inriktning pa fastighetsdatasystem.
Till foretagets kunder hor ett antal av Sveri-
ges ledande fastighetséagare och forvaltare.
Omséttningen var 21 Mkr (22) och resultatet
efter finansnetto 0 Mkr (0). Hufvudstaden
ager 39 % av aktiekapitalet med anskaffnings-
varde 4 Mkr. De 6vriga storre &garna i FASAB
ar JM Byggnads och Fastighets AB med 39 %
och Skandia med 5 %.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ORGANISATION

Hufvudstaden ar ett publikt aktiebolag. Hufvud-
staden-koncernen har egen organisation i fem
stader, Stockholm, Goteborg, London, Paris och
Tokyo. | Stockholm &r fastighetsforvaltningen de-
centraliserad till tvd geografiska forvaltningsom-
raden. | 6vrig verksamhet aterfinns i Stockholm
parkeringsgaragen Parkaden och Continental-
garaget samt fastighetsutvecklingsverksamheten
i Forvaltnings AB Birger Jarl och i Goteborg
hotellverksamheten Sheraton Goteborg Hotel.
Efter rsskiftet har styrelsen beslutat foresla bolags-
stamman att koncernen delas upp i tva bolag, ett
for den utldndska verksamheten och ett for den
svenska.

INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens intakter 6kade med 1 % till 861 Mkr
(854). Resultatet efter finansnetto utgjorde 184
MKkr (156). Realisationsvinster pa fastigheter och
aktier tillkom med 30 Mkr (234). Efter avdrag for
skatter uppgar koncernens nettovinst till 153 Mkr
(318). I fastighetsforvaltningen 6kade hyresintak-
terna till 685 Mkr (679), varav i utlandet 176 Mkr
(198). Fastighetsforvaltningens kostnader fér un-
derhall, drift och administration uppgick till 224
Mkr (243).

| bvriga verksamhetsgrenar, Sheraton Goteborg
Hotel, Parkaden AB och Fo6rvaltnings AB Birger
Jarl uppgick intékterna till 176 Mkr (175) medan
kostnaderna uppgick till 145 Mkr (148).

Avskrivningarna utgjorde 58 Mkr (73), varav
avskrivningar pa byggnader 43 Mkr (60). Arets
avskrivningar har reducerats med 14 Mkr som en
engangseffekt beroende pé att avskrivningar i
Frankrike under tidigare ar varit hégre an vad
skattemyndigheten godként.

VARDERING AV FASTIGHETER
| arets bokslut har moderbolaget gjort nedskriv-
ning av aktier i dotterbolaget Hufvudstaden In-
ternational mot uppskrivning av svenska fastig-
heter. Effekten av detta i koncernen innebar att
nedskrivning gjorts av utlandska fastigheter med
405 Mkr mot uppskrivning av svenska fastigheter.

VARDERING AV BORSAKTIER
Hufvudstadens har utstéllt en option att sdlja det
kvarvarande innehavet av aktier i FFNS. Det tota-
la 16senpriset ar 62,8 Mkr och det bokférda var-
det pa aktieposten ar 10,5 Mkr. Hufvudstaden
har efter arsskiftet accepterat Handelsbankens
bud pa Stadshypotek som uppgick till 5,8 Mkr
totalt for Hufvudstadens post. Det bokfoérda var-
det vid arsskiftet var 1,2 Mkr.

RESULTAT PER AKTIE
Vinsten per aktie uppgick till 1:14 kr (2:51).

SOLIDITET
Den synliga soliditeten uppgick till 32 % (27).
Med existerande 6vervarden &r justerat eget kapi-
tal betydligt hdgre an det redovisade, vilket ger
en hog justerad soliditet.

INVESTERINGAR
Arets investeringar uppgér till 215 Mkr, varav
102 Mkr avser fastighetsférvarv och 113 Mkr om-
och tillbyggnader.

I London har tva projektfastigheter forvarvats,
dels fastigheten 18 Great Marlborough Street for
60 Mkr och dels fastigheten vid 40/41 Conduit
Street for 42 Mkr.

I Stockholm har 45 Mkr investerats i ombygg-
nader av befintliga fastigheter.

I Forvaltnings AB Birger Jarl har omsattnings-
fastigheter forvarvats for 12 Mkr och renoverats
for 72 Mkr.

AVYTTRINGAR AV FASTIGHETER
Under aret har en fastighet i Helsingborg och en
i Malmo avyttrats for totalt 15 Mkr med en reali-
sationsvinst pa 9 Mkr.

I Forvaltnings AB Birger Jarl har tvd omsétt-
ningsfastigheter avyttrats for totalt 107 Mkr. Netto-
resultatet for dessa forsaljningar, vilket ingar i
rorelseresultatet, uppgar till 10 MKkr.

AVYTTRINGAR AV AKTIER
Under aret har innehavet av FFNS A avyttrats for
24 Mkr med en realisationsvinst pa 20 Mkr. En
option har utfardats pa hela innehavet av FFNS B
med forfallodag 1997-12-31.

KASSAFLODE
Kassaflodet fore investeringar uppgick till 216
Mkr (-10), nettoinvesteringarna uppgick till 185
Mkr (-63), vilket ger ett kassaflode efter investe-
ringar pa 31 Mkr (53).

VALUTAEXPONERING
Vid arsskiftet hade koncernen foljande nettotill-
gangar (totala tillgdngar minus lokala rantefria
externa skulder i de utlandska bolagen) samt ex-
terna Ian till bokforda varden uttryckt i lokal valuta.

Miljoner/ Netto- Externa Netto-
Valuta tillgangar 1an exponering
FRF 1.143,6 904,7 238,9
GBP 67,8 62,0 5,8
JPY 4.966,0 6.995,5 -2.029,5
DEM 17,1 15,7 14
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I koncernen omréknas alla utlandska bolags
balansrakningar liksom svenska bolags utlandska
fordringar och skulder till balansdagens kurs.
Omrakningsdifferenserna redovisas som bundna
och fria medel i eget kapital. Vid en momentan
kursforandring med ovanstadende totala expone-
ring skulle en férsvagning av den svenska kronan
med 1 % innebdara att resultatet férsémras med
0,5 Mkr, medan tillgdngsmassan 6kar med 2,7
Mkr mer &n vad skulderna okar.

RANTEBINDNING
Hufvudstaden-koncernen hade per den 31 de-
cember 1996 rantebarande skulder uppgéaende
till 3.214,1 (3.124,9). Vid ingdngen av 1996 hade
koncernen lan med ranteforfallotid senare &n
1996-12-31 uppgaende till 1.032,3 Mkr, varav
49,4 Mkr i svenska kronor. Per 1996-12-31 ar for-
fallostrukturen:

Miljoner/Valuta SEK FRF JPY GBP DEM Summa

MSEK
Motvérde
Rantebindnings-
tid <1 ar, milj 805,7 737,040055 62,0 2724,9
Snitt rantebind-
ningstid, man 1,2 33 108 05 2,8
Snitt ranta, % 512 501 5,64 6,48 5,49
Réantebindnings
tid >1 ar, milj 23,0 167,7 2990 15,6 489,2
Snitt rantebind-
ningstid, man 21,9 47,7 48,6 47,7 46,7
Snittranta, % 11,31 6,7 241 591 525
Totalbelopp

per valuta, milj  828,7 904,7 6995,5 62 15,6 3214,1
Snitt rantebind-

ningstid, man 18 116 269 05 47,7 9,5
Snitt ranta, % 529 533 426 648 591 545

Helarseffekt pa

resultatet vid en

ranteforandring

om 1 procentenhet

(Nedgang = +)

MSEK 81 97 24 772 0 27,4

KAPITALBINDNING
Av de totala rantebarande skulderna har 585 Mkr
(1.252) en aterstaende loptid som Gverstiger ett
ar. Den genomsnittliga aterstdende loptiden for
dessa lan ar 3,3 ar.

SKATTER

Vid eventuella forséljningar av svenska fastighe-
ter som forvarvats fore 1990, far Hufvudstaden,
som fastighetsférvaltande bolag och icke rorelse-
drivande i handel med fastigheter, vid berdkning
av beskattningsbar realisationsvinst behélla de till
och med 1990 uppnadda indexerade anskaff-
ningsvardena till och med ar 1999.

TVISTER
Efter det att Hufvudstaden 1988 salt det norska
dotterbolaget restes ovantade skattekrav i Norge.
Dessa skattekrav har 6verklagats.
Skattemyndigheterna i Stockholm har upp-

taxerat moderbolaget med fiktiv ranta pa under
1990 - 1993 samt Hufvudstaden International med
fiktiv ranta pa under 1994 — 1995 lamnade rante-
fria tillskott till utlandska dotterbolag under upp-
byggnadsskedet. Taxeringarna har éverklagats.

Reserveringar har gjorts fér ovanndmnda
arenden.

ANSTALLDA OCH LONER
Medeltalet anstallda i Hufvudstaden-koncernen
uppgick till 264 personer (281), varav 63 (65) i
moderbolaget. Redovisning av arbetsstéallen och
utbetalda Ioner aterfinns pa sidan 29.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter okade under aret till
443 Mkr (417), allt i fastighetsforvaltningen. Efter
finansiella intdkter och kostnader redovisas ett
resultat pd 112 Mkr (74). Arets vinst uppgick till
351 Mkr (300).

KONCERNFORHALLANDEN
Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ) &r dot-
terbolag till AB Custos (publ).

Av Hufvudstadens hyresintakter erlades 42 Mkr
(42) eller 6 % (6) av koncernbolag.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition framgar av
sidan 27.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstamma hélles onsdagen den 23 april 1997
klockan 16.00 i World Trade Center, Klarabergs-
viadukten 70 i Stockholm.
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BOKSLUTSKOMMENTARER (m«n

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

Uthyrningsgrad

Uthyrd lokalarea i procent av totalt uthyrbar area.
I vakant area ingar area under ombyggnad men
ej area kontrakterad for inflyttning.

Sysselsatt kapital
Summan av eget kapital och rantebarande skulder.

Vinst per aktie efter full konvertering

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

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

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

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

Soliditet
Eget kapital i procent av den totala balansomslut-
ningen.

Andelen riskbarande kapital

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

Réntetéckningsgrad
Resultat fore realisationsvinster plus rantekostna-
der dividerat med réantekostnaderna.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Hufvudstaden tillampar principen att skattemas-
sigt maximalt tilldtna avskrivningar i respektive
land belastat resultatrékningen. Vid uppréattande
av koncernredovisningarna justeras avskrivnings-
takten for de utlandska byggnaderna till de prin-
ciper som rader i Sverige, dvs de i Sverige skatte-
massigt maximalt tillatna. Vidare belastas resulta-
tet med hogsta skattemassigt avdragsgilla kostna-
der. Hit hér ombyggnadskostnader av under-

hallskaraktir, maximala avskrivningar samt rantor
under byggnadstiden.

I Forvaltnings AB Birger Jarl klassas fastig-
heterna som omsattningsfastigheter. Samtliga fas-
tigheter anses vara forvarvade som ombyggnads-
projekt, varfor samtliga renoveringskostnader akti-
veras. Dock kostnadsfores aven har rantor under
byggnadstiden.

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

Koncernredovisningen har uppréttats enligt
forvarvsmetoden, vilket innebdr att i koncernens
eget kapital medraknas dotterbolagens vinstme-
del endast till den del de uppkommit efter for-
varvet. Forvarvat eget kapital och obeskattade re-
server har saledes eliminerats.

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

Omrakning av utlandska dotterbolags bokslut
har skett enligt dagskursmetoden, innebérande
att balansrékningarna omréknas till balansdags-
kurser och resultatrakningarna till arets genom-
snittskurser. Differenser framkomna vid omrék-
ningen har i balansrédkningen redovisats som
bundna och fria reserver ingdende i eget kapital.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har
omréaknats till balansdagskurs. | moderbolaget och
i Hufvudstaden International AB har langfristiga
fordringar pa dotterbolag, till den del de utgor
ett led i finansieringen av dotterbolagets verk-
samhet, varderats till kursen vid investeringstill-
fallet. Motsvarande direkta upplaning i utlandsk
valuta har likaledes vérderats till kursen vid inves-
teringstillfallet.

Obeskattade reserver har uppdelats pa latent
skatteskuld och eget kapital.
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NOT 1
INTAKTER OVRIGA
VERKSAMHETSGRENAR
Koncernen
1996 1995
Hotellverksamhet 109,2 1215
Parkeringsrorelse 40,6 37,7

Fastighetsutveckling,

hyresintakter 26,5 153
176,3 1745

NOT 2
KOSTNADER OVRIGA
VERKSAMHETSGRENAR
Koncernen
1996 1995
Hotellverksamhet 1114 1155
Parkeringsrorelse 2l 257

Fastighetsutveckling,

driftskostnader 8,1 6,9
1450 148,11

NOT 3

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna motsvarar hogsta i Sverige skat-
temaéssigt avdragsgilla belopp. Hartill kommer i

koncernen avskrivningar av koncernmassiga over-

varden i byggnader.

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995

Maskiner och inventarier 7,4 6,7 1,1 14

Byggnadsinventarier 6,6 5,7 0,8 1,1
Byggnader 43,5 60,4 23,7 22,7
Markanléaggningar 0,4 0,6 0,3 0,4

SIEY 734 259 25,6

NOT 4
REALISATIONSVINSTER M M
Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Aktier och andelar 20,1 32,7 250,0 157,8
Fastigheter 10,0 201,2 10,0 76,3

30,1 2339 2600 2341

NOT 5
BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
1996 1995
Koncernbidrag 49,0 51,9
Foréndring av skatteutjamningsreserv K 22,8 22,8
Avsattning till periodiseringsfond -50,2 -20,7
Avséttning till valutakursreserv - -0,2
Aktieagartillskott till

Hufvudstaden International AB -28,4 -
-6,8 53,8

NOT 6

SKATTER

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Inkomstskatt 545 674 -140 -61,3
Latent skatt -7,0 -4,4 - -

615 -718 -140 -613

Arets skattekostnad i moderbolaget har minskats
med 28,4 Mkr avseende skattereservering som
overforts till dotterbolag.

NOT 7
OMSATTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
1996 1995

Pagaende ny- och
ombyggnader 413 63,3
Byggnader 143,3 130,1
Mark 425 478
227,1 2412

Avser innehav i fastighetsutvecklingsverksam-
heten i dotterbolaget Forvaltnings AB Birger Jarl.
Bokférda varden utgor anskaffningsvarden.

NOT 8
MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Anskaffningsvarden 1179 1194 12,1 12,4

Ackumulerade
avskrivningar 95,6 -97,0 9,1 9,0
Bokfort varde 22,3 22,4 3,0 34

Varav bokfort i utlandet 10,1 11,8 - -
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NOT 9 NOT 13
BYGGNADSINVENTARIER MARK
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995 1996 1995 1996 1995
Anskaffningsvarden 139,8 109,1 10,7 10,7 Anskaffningsvarden 1.663,0 1.5556 170,9 1711
Ackumulerade Uppskrivning 514,3 602,8 4100 4104
avskrivningar -83,6 -78,0 -8,9 -8,1 Nedskrivning 3225 _ _ _
Bokfort varde 562 311 18 26 Bokfort varde 1.854,8 21584 5809 5815
Varav bokfort i utlandet 54,4 28,5 - -
Bokfort varde:
Fastighetsforvaltning
NOT 10 Sverige 592,7 5943
PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER Fastighetsforvaltning
TR Utlandet 1.262,1 1.564,1
1996 1995 1.854,8 2.158,4
Fastighetsforvaltning
Sverige 03 132 Uppskrivning och nedskrivning av mark i utland-
Fastighetsforvaltning et har varderats till dagskurs.
Utlandet 91,6 37,6 Se aven not 11.
91,9 50,8
NOT 14
NOT 11 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
BYGGNADER Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget Ll fedE TRl L
1996 1995 1996 1995 Réntebéarande 2.629,3 1.884,1 2.056,5 1.837,9
Anskaffningsvarden  3.081,5 3.377,7 1.175,4 1.106,2 Ej rantebarande 185 261 105 133

Uppskrivning 405,2 — 4052 -

Ack nedskrivningar -239,9 -262,0 - -

Ack avskrivningar -710,7 -930,9 -348,9 -330,5
2.536,1 2.184,8 1.231,7 7757

Bokfort varde:

Fastighetsforvaltning

Sverige 1.307,5 8751

Fastighetsforvaltning

Utlandet 1.228,6 1.309,7

2.536,1 2.184,8

Uppskrivning har skett med 405,2 MKkr av svenska
fastigheter mot nedskrivning av aktier i dotter-
bolag, vilket i koncernen har redovisats som ned-
skrivning av byggnader och mark.

Nedskrivning av byggnad i utlandet har varde-
rats till dagskurs.

NOT 12
MARKANLAGGNINGAR

Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Anskaffningsvarden 14,5 14,9 11,5 11,9

Ackumulerade
avskrivningar -8,5 -8,2 7,2 -7,0
Bokfort varde 6,0 6,7 43 4,9

Varav bokfort i utlandet - - - -

2.647,8 1.910,2 2.067,0 1.851,2

Forutom inteckningslan i SEK ingar i koncernen
lan i utlandska valutor MFRF 737,0 (407,0),
MGBP 54,5 (52,0) och MIPY 4.005,5 (268,7).

NOT 15
KONVERTIBELT FORLAGSLAN

1996 1995

Lan 111 1986/96 - 289,7

Lanet konverterades 1996-12-15.

NOT 16
OVRIGA LANGFRISTIGA LAN
Koncernen Moderbolaget
1996 1995 1996 1995
Réantebarande 584,8 1.240,8 289,1 468,3
Ej rantebarande 23,7 28,2 0,2 -

608,5 1.269,0 289,3 468,3

Forutom inteckningslan i SEK ingar i koncernen
lan i utlandska valutor MFRF 167,7 (497,7), MGBP
7,5 (0), MDEM 15,6 (15,6) och MJPY 2.990,0
(6.750,0).
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NOT 17 NOT 18
EGET KAPITAL AKTIEKAPITAL
Aktie- Bundna Fria Moderbolaget
kapital reserver reserver  njominellt varde per aktie ar 5 kronor.
ST Serie A &r registrerad vid Stockholms Fond-
Vid arets borjan 6326 4051 3497 pors, och har en rost per aktie, serie C har 100 ros-
Utdelning i moderbolaget — - -1708 ter per aktie.
Konvertering av forlagsbevis 36,2 2533 = Antalet aktier har under aret genom konverte-
Férdelning av obeskattade ringar 6kat med 7.238.312 aktier serie A.
reserver - 17,7 -17,7
Overforing mellan bundna Fordelning pa aktieserie 1996 1995
och fria reserver - 0 0 A 128.422.078 st 642,1 605,9
Omrakningsdifferenser i € 5.333.310 st 26,7 26,7
utldndska dotterbolag - -10,4 -2,6 133.755.388 st 668,8 632.6
Arets vinst - - 153,0
Vid arets slut 668,8 665,7 3116
Moderbolaget
Vid arets borjan 632,6 163,6 385,1
Utdelning - - -170,8
Konvertering av
forlagsbevis 36,2 2588 -
Arets vinst - - 351,2
Vid arets slut 668,8 416,9 565,5
NOT 19
AKTIER OCH ANDELAR 1996-12-31
Nominellt Bokfort

Kapital (roster) % Antal varde tusental varde Mkr
AKTIER | DOTTERBOLAG
Agda av moderbolaget
Fastighets AB Medusa 100 300 300 -
Férvaltnings AB Hogsbohus 100 800 800 -
AB Hamngatsgaraget 100 3.000 300 11,3
Hufvudstaden International AB 100 1.592.500 159.250 237,0
Forvaltnings AB Birger Jarl 100 10.000 1.000 25,0
Hufvudstadens Fondférvaltning AB 100 500 250 0,1
Hufvudstadens Hotel AB 100 5.000 500 230,7
Parkaden AB 100 5.000 500 0,3
Diverse vilande bolag* 100 2.750 570 -
Agda av Hufvudstadens Hotel AB
Hotel AB Bastionen 100 10.000 1.000 1,2
AB Slusskvarnen 100 16.000 1.600 229,5
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NOT 19 (fortsattning)

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

Agda av Hufvudstaden International AB

Hufvudstaden Deutschland GmbH 100 1 DEM 100 0,4

Hufvudstaden France S.A. 100 6.276.230 FRF 627.623 707,1
Compagnie Fonciere Vendéme 100 68.000 FRF 1.020 120,9
Compagnie Fonciere Le Vermont 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére Chauveau-Lagarde 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciere Malesherbes 14 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciere Malesherbes 16 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciére De Bassano 100 1.000 FRF 100 0,1
Compagnie Fonciere Etoile 100 1.000 FRF 100 0,1

Hufvudstaden Holding B.V. 100 162.397 NLG 162.397 110,8

Agda av Hufvudstaden Holding B.V.

Nedholm Holding B.V. 100 200.000 NLG  200.000 787,7
Amsto Holding B.V. 100 40 NLG 40 55
Sweden Center Japan AB 100 30.000 SEK 3.000 782,0
Sweden Center Japan K.K. 100 100.000 JPY 100.000 2,0

Hufvudstaden (U.K.) Ltd 100 40.000.000 GBP 40.000 351,3
Brooksave Ltd 100 2 GBP 0 g

Hufvudstaden (Mayfair) Ltd 100 10.000.000 GBP 10.000 210,0

Hufvudstaden (Marlborough) Ltd 100 16.800.000 GBP 16.800 28,3
Hufvudstaden (Marlborough) Developments Ltd 100 2 GBP 0 -

Holmster Holding B.V. 100 40 NLG 40

Hufvudstaden Nederland B.V. 100 300 NLG 300 52

Lagan International Amsterdam B.V. 100 5.000 NLG 5.000 8,3

Stockned B.V. 100 40 NLG 40 0,2

AKTIER | UTOMSTAENDE BOLAG

Agda av moderbolaget

Vasaterminalen AB 33,3 674.000 67.400 254,1

FASAB Fastighetssystem AB 39,2 10.552 1.319 4,4

Forsakrings AB Svenska Brand 1.708 171 0,2

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

FFNS B fria 13,6 (6,1) 1.141.552 5.708 10,5

Stadshypotek A fria 30.708 768 1,8

281,9

Noterade aktier Mkr

Summa anskaffningsvarde 12,4

Summa marknadsvarde 1996-12-31 68,5

Avgar Koncernjustering av anskaffningsvardet for Stadshypotek -0,6

Koncernens innehav i utomstaende bolag 281,3

UTFARDADE OPTIONER
Kdpoptioner har utfardats avseende 2.500 aktier i
dotterbolaget Forvaltnings AB Birger Jarl. Det bok-
forda vardet for dessa aktier uppgick till 6,2 MKkr,
det totala I6senpriset ar 4,0 Mkr och de mottagna
premierna, som skuldférts, uppgick till 2,5 Mkr.

Kopoptioner har dven utfardats avseende
1.141.552 B-aktier i FFNS. Det bokforda véardet for
dessa aktier uppgick till 10,5 Mkr, det totala I6sen-

*Komplett specifikation kan erhallas fran bolaget pa begaran

priset ar 62,8 Mkr och de mottagna premierna,
som skuldférts, uppgick till 2,3 Mkr.

OVRIGA UPPLYSNINGAR
Kapitaltillskott har gjorts i Hufvudstaden Interna-
tional med 348 Mkr.

Nedskrivning av aktier i Hufvudstaden Inter-
national har gjorts med 405,2 Mkr motsvarande
uppskrivning av svenska fastigheter.
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FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrakningen till kr 311.600.700, varav arets vinst
ar kr 153.000.183. Erforderlig avsattning till bundna reserver &r kr 100.

Till bolagsstammans forfogande star hos Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar
moderbolaget
att de sammanlagda

balanserad vinst kr  214.318.005 vinstmedlen kr 565.549.004
arets vinst kr  351.230.999
sammanlagda vinstmedel kr  565.549.004 balanseras i ny rékning.

Stockholm den 18 februari 1997

Lars Oberg
Ordférande
Gunnar Dahlsten Christer Gardell Bjorn Hall
Lars Lundquist Curt G Olsson Mats Qviberg
Olov Agri

Verkstallande direktor

REVISIONSBERATTELSE
FOR FASTIGHETSAKTIEBOLAGET
HUFVUDSTADEN (PuBL)

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens och verkstall-
ande direktorens forvaltning for ar 1996. Granskningen har utforts enligt god revisionssed.

MODERBOLAGET KONCERNEN

Arsredovisningen &r uppréttad enligt aktiebolags- Koncernredovisningen ar upprattad enligt aktie-

lagen. bolagslagen.

Vi tillstyrker, Vi tillstyrker,

att resultatrdkningen och balansrékningen att koncernresultatrdkningen och koncern-
faststalles, balansrakningen faststélles.

att vinsten disponeras i enlighet med forslaget i
forvaltningsberattelsen, samt

att styrelsens ledamaoter och verkstéllande
direktoren beviljas ansvarsfrihet for ar 1996.

Stockholm den 7 mars 1997
SET - Svensson, Erikson & Tjus Revisionsbyra AB

Jan Eriksson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH REVISORER

Hufvudstadens styrelse fr. v.: Lars Lundquist, Lars Oberg, Christer Gardell, Gunnar Dahlsten,
Mats Qviberg, Curt G Olsson, Olov Agri och Bjérn Hall.

STYRELSE

Lars Oberg, 1936, ordférande, ledamot
sedan 1976. Styrelseordférande i Sandblom
& Stohne AB, AB Piren och Forsékringsaktie-
bolaget Svenska Brand. Styrelseledamot i
Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
Aktieinnehav 20.385 A.

Gunnar Dahlsten, f 1927, ledamot sedan 1970.
Styrelseledamot i bl a Atlet AB, AB Tumba
Bruk, Frovifors AB och RFSU.

Christer Gardell, f 1960, ledamot sedan 1996.
VD i AB Custos. Styrelseledamot i Perstorp
AB, Sandblom & Stohne AB och Benima
Ferator Engineering AB.

Bjorn Hall, f 1942, ledamot sedan 1987. Vice
VD i Skandia. Styrelseordférande i Skandia
Asia Ltd, Skandia Investment AB och Nor-
dic Capital Svenska AB. Styrelseledamot i bl
a SSAB Svenskt Stal och FFNS Gruppen AB.

Lars Lundquist, f 1948, ledamot sedan 1995.
Finansdirektor i Trygg-Hansa. Styrelseord-
forande i Fastighets AB Celtica. Styrelse-
ledamot i Riksforsakringsverkets Fonder.

Curt G Olsson, f 1927, ledamot sedan 1983.
Styrelseledamot i Atlas Copco AB. Aktie-
innehav 3.050 A.

Mats Qviberg, f 1953, ledamot sedan 1996. VD
i Investment AB Oresund. Styrelseordféran-
de i Hagstromer & Qviberg AB. Ledamot i
AB Custos. Aktieinnehav 50.000 A.

Olov Agri, f 1938, verkstallande direktor, leda-

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

REVISOR
SET — Svensson, Erikson & Tjus Revisions-
byrd AB, huvudansvarig Jan Eriksson, auk-
toriserad revisor.
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FORETAGSLEDNING
OCH PERSONAL

Hufvudstadens ledningsgrupp och utlandschefer, fr.v: Hakan Petersson, Ivo Stopner,
Lennart Borggren, Carl Larsson, Jorgen Svedin, Olov Agri och Tommy Karlsson.
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FORETAGSLEDNING

Olov Agri VD t o m 1997-04-23
Jorgen Svedin London/Berlin
Tommy Karlsson Paris
Carl Larsson Tokyo
Ivo Stopner Stockholm/Goteborg

VD fr o m 1997-04-24
Lennart Borggren Projekt
Hakan Petersson  Ekonomi/Finans/Personal

LONER OCH VILLKOR FOR
STYRELSENS ORDFORANDE OCH VD
Formaner till ledande befattningshavare

Styrelsens ordférande
Arvode till styrelsens ordférande uppgick
till 250.000 kronor.

Ovriga styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ledamoter, exklusive
ordféranden samt anstéllda inom Custos-
koncernen, uppgick till 500.000 kronor att
fordelas mellan ledamdéterna.

Verkstallande direktoren

VD erholl under 1996 vederlag med totalt
1.688.750 kronor.

VD ér tillforsakrad tjanstepensionsforsak-
ring enligt den s k ITP-planen. Pensionsal-
dern skall darvid vara 65 ar.

Bolagets VD lamnar sin befattning vid
arets bolagsstamma men uppbér 16n till och
med februari 1998. Darefter utgdr ersatt-
ning motsvarande 70 % av I6nen till 65 ars
alder. VD skall i samrad med bolagets styrel-
se och nye VD ansvara for delar av koncer-
nens évriga verksamhet, exklusive fastighets-
forvaltningen.

Till ny verkstallande direktor fran och med
den 24 april 1997 har utsetts Ivo Stopner.

Ovriga ledande befattningshavare

For dvriga ledande befattningshavare tillam-
pas de pensionsvillkor som regleras i centrala
avtal mellan arbetsmarknadens parter. Summan
av avgangsvederlag och uppsagningstid un-
derstiger i samtliga fall 12 manader.

LONER OCH ERSATTNINGAR
SAMT LONEBIKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1996 1995 1996 1995

Styrelser och
verkst direktorer* 6,5 6,3 2,2 1,9

Ovrig personal 546 544 17,2 182
Lonebikostnader 244 244 8,3 8,4
Totalt 85,5 85,1 27,7 28,5

* Hari ingar cheferna for utlandsbolagen.

MEDELTAL ARSANSTALLDA
| KONCERNEN

Fordelning pa arbetsstallen

Totalt Totalt

Koncernen Méan Kvinnor 1996 1995
Stockholm 40 23 63 64
(varav Parkaden) ) (5) @) (@)
Goteborg 79 106 185 197
(varav Sheraton)  (73) (105) (178) (189)
Paris 7 2 9 13
London 3 2 5 5
Berlin - - - -
Tokyo 1 1 2 2
Totalt 130 134 264 281

Totalt Totalt
Moderbolaget Méan Kvinnor 1996 1995
Stockholm 38 18 56 57
Goteborg 6 1 7 8
Totalt 44 19 63 65
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FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN (Mkr)

1992 1993 1994 1995 1996
Resultatrakningen
Verksamhetens intakter
Fastigheter i Sverige 608 488 476 481 509
Fastigheter i utlandet 173 215 218 198 176
Ovriga verksamheter 121 123 140 175 176
Totala intékter 902 826 834 854 861
Resultat fore avskrivningar
Fastigheter i Sverige 340 316 291 337 308
Fastigheter i utlandet 129 126 155 133 110
Ovriga verksamheter -13 -2 9 26 31
Totalt resultat fore avskrivningar 456 440 455 496 449
Avskrivningar -69 -85 -84 -74 -58
Finansnetto -309 -293 -263 -266 -207
Resultat fore realisationsvinster 78 62 108 156 184
Realisationsvinster m m 150 50 63 234 30
Skatter exklusive fastighetsskatt -50 -20 -59 72 -61
Arets vinst fore realisationsvinster efter full skatt 62 50 52 76 130
Arets vinst efter realisationsvinster och skatt 178 92 112 318 153
Balansrékningen
Omsattningstillgangar 154 187 343 386 342
Aktier och forlagsbevis, noterade, bokfort varde 32 32 34 17 12
Aktier och forlagsbevis, noterade, noterat varde 86 128 136 82 69
Fastigheter Sverige 1.576 1.563 1.580 1.492 1.908
Fastigheter i utlandet 2.592 3.042 2.970 2.940 2.637
Fastigheter, totalt 4.168 4.605 4.550 4.432 4.545
Kortfristiga skulder 878 2.375 2.950 2.130 2.878
Langfristiga lan 2.218 1.097 681 1.269 609
Konvertibla forlagslan 305 305 290 290
Eget kapital och 72 % av obeskattade reserver
(tom 1992 70 %) 1.250 1.305 1.270 1.387 1.646
Eget kapital efter full konvertering 1.555 1.609 1.560 1.677 -
Sysselsatt kapital 4.308 4.668 4.792 4.802 4.860
Balansomslutning 4.704 5.122 5.240 5.129 5.196
Fastigheterna
Taxeringsvarde svenska fastigheter 3.157 2.943 3.656 3.670 3.100
Uthyrbar area i Sverige 1.000 kvm 431 421 436 420 399
Uthyrbar area i utlandet 1.000 kvm 64 64 64 70 66
Forvarv av fastigheter 5 0 111 144 102
Ovriga investeringar i fastigheter 73 105 123 133 113
Forséljning av fastigheter 237 46 68 282 15
Hufvudstaden-aktien, per aktie
Arets vinst fore realisationsvinster, efter full skatt,
fore konvertering 0:49 0:39 0:41 0:60 0:97
Dito efter konvertering 0:59 0:50 0:52 0:69 0:97
Arets vinst fore konvertering 1:41 0:73 0:89 2:51 1:14
Dito efter konvertering 1:46 0:82 0:96 2:50 1:14
Borskurs vid arets slut (serie A) 32 45 41 48 49
Utdelning (1996 styrelsens forslag) 1:10 1:10 1:20 1:35 -
Antal aktier vid arets slut 126,5 126,5 126,5 126,5 133,8
Relationstal och 6vriga nyckeltal
Rantabilitet pa eget kapital fore konvertering % 15,1 7,2 8,7 23,9 10,1
Rantabilitet pd eget kapital efter konvertering % 13,1 6,9 8,1 20,7 10,1
Rantabilitet pa sysselsatt kapital % 12,8 8,9 9,0 13,8 8,3
Redovisad soliditet % 26,6 25,5 24,2 27,0 31,7
Andel riskbarande kapital % 34,2 32,2 30,7 33,7 32,8
Réantebarande skulder/balansomslutning % 65,0 65,7 67,2 66,6 61,9
Réntetackningsgrad 1,24 1,21 1,42 1,57 1,98
Kassaflode fran rorelsen fore nettoinvesteringar 173 113 160 -10 216
Kassaflode 326 107 27 53 31
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KONCERNENS FASTIGHETSINNEHAV

1997-01-01
Uthyrningsbar area, kvm
Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, vérde
Fastighets- areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb. &r Kontor Butiker biografer garage stader  Totalt Mkr
FORVALTNINGSFASTIGHETER | SVERIGE
Stockholm
Biblioteksg. 5, Méaster Samuelsg. 6-8 Kvasten 6 2.075 1917/1990 3.575 493 2.004 1.119 0 7.191 100,0
Biblioteksg. 6-8, Master Samuelsg. 5 Rénnilen 11 776 1902/1985  1.693 625 0 529 0 2.847 378
Biblioteksg. 7, Jakobsbergsg. 5-9 Kvasten 9 822 1978  2.550 538 0 502 0 3590 642
Biblioteksg. 9, Jakobsbergsg. 6 Vildmannen 7 2) 1.291 1897/1996  1.935 339 856 309 899 4338 414
Biblioteksg. 10, Méaster Samuelsg. 4 Pumpstocken 11 736 1897/1996  1.657 293 441 310 192 2893 354
Birger Jarlsg. 7-9, Smalandsg. 8-10 Réannilen 18 2) 1.677  1888/1986 5.376 685 343 907 0 7.311 131,0
Birger Jarlsg. 11, Master Samuelsg. 1~ Rénnilen 8 645 1900/1990  1.904 267 0 284 0 2455 449
Birger Jarlsg. 13, Master Samuelsg. 2~ Pumpstocken 10 570  1897/1995  1.904 424 0 277 0 2.605 37,8
Birger Jarlsg. 15, Jakobsbergsg. 1 Pumpstocken 12 792  1901/1995  2.393 182 848 421 0 3.844 48,7
Drottningg. 75, Walling. 8-10 Rorstrand 33 1.228 1969 464 550 0 1912 2558 5484 26,6
Drottningg. 82, Apelbergsg. 50-52,
Olof Palmes Gata 13 Svardfisken 2 2) 1.854  1851/1987  3.923 115 1.807 1.602 0 7.447 64,7
Drottningg. 92-94, Walling. 5,
Adolf Fredriks Kyrkogata 12 Gronlandet Sédra 11 1.662 1911/85/91 7.424 309 117 829 0 8.679 68,9
Engelbrektsplan 2, Birger Jarlsg. 28-30,
Flemingg. 40, S:t Eriksg. 44,
Kronobergsg. 33 Roddaren 58 4.923 1974 4425 2303 302 6.638 6.519 20.187 103,7
Gotg. 20-22, S:t Paulsg. 2-4 Schonborg 6 1.473 1960 3.058 730 0 3.110 4.328 11.226 61,2
Klarabergsg. 41, 56-64, Vasag. 24-26,
Master Samuelsg. 65-73,
Klara Norra Kyrkog. 3-5 Orgelpipan 7 3) 6.099 1964 11.098 2.565 1.879 14.555 0 30.097 1823
Kornhamnstorg 61, Slussplan 1-3,
Jarntorgsg. 6 Medusa 1 2)4) 547  1878/1991  1.302 228 163 148 298 2139 30,5
Kungsg. 4 A-B, Norrlandsg. 29 Kakenhusen 34 893  1926/1991  3.296 366 318 444 0 4424 63,3
Kungsg. 6, Brunnsg. 5 Kékenhusen 33 1.030 192871989 2.761 867 0 74 0 3.702 48,4
Kungsg. 8, Brunnsg. 7 Kakenhusen 32 1.026  1928/1985  3.341 602 0 305 0 4.248 454
Kungsg. 10, Brunnsg. 9 Kakenhusen 31 839  1930/1984 2.516 518 0 303 0 3.337 365
Kungsg. 32, Malmskillnadsg. 39,
Apelbergsg. 29 Oxhuvudet 17 2) 1106  1931/1991 5.602  1.139 0 469 0 7210 874
Kungsg. 34-36, Apelbergsg. 31 Oxhuvudet 16 2) 2.385  1931/1985 12.209 1.314 0 3.562 0 17.085 166,3
Kungsg. 38, Sveav. 28-30,
Apelbergsg. 33 Oxhuvudet 15 2) 876  1931/1989 3.772  1.268 0 813 0 5.853 84,8
Norrlandsg. 16, Jakobsbergsg. 11 Kvasten 2 935 1987  2.774 197 430 1.305 0 4706 69,1
Norrmalmstorg 14, Biblioteksg. 2-4,
Méster Samuelsg. 3 Rénnilen 19 1544 1902/64/90 5.820 1.315 0 1.602 0 8.737 148,0
Odeng. 28-32, Tuleg. 18, Roslagsg. 5 Snickaren 15 1.486 1966 0 843 0 2506 5.001 8.350 35,0
Regeringsg. 49-53,
Master Samuelsg. 29-33 Hastskon 10 5)6) 4.921  1964/1995 0 2197 512 33.187 0 35896 1159
Slussplan 5-9, Skeppsbron 48, S6dra
Dryckesgrand 1, Jarntorgsg. 7 Achilles 1 2) 1.046 1974  4.003 173 0 863 0 5.039 68,0
Smalandsg. 20, Norrlandsg. 10 Skaren 9 2.195 1984  6.002  1.941 0 1.329 0 9.272 1705
Sveav. 21-23, Kungsg. 40,
Apelbergsg. 35 Héasthuvudet 13 857  1919/1994  3.052 105 778 510 0 4.445 50,9
Sveav. 24-26, Oxtorgsg. 18-20,
Kungsg. 39 Jarnplaten 28 1.086  1958/1995 6.406  1.389 0 1.520 0 9.315 86,5
Vastra Tradgérdsg. 8 Kungl Tradgarden 5 673  1984/1995  1.432 0 1.185 0 0 2617 324
Norrmalmstorg, Café Palmhuset Norrmalm 2:62 7 1972/1993 0 69 102 0 0 171 5,0
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Uthyrningsbar area, kvm

Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, vérde
Fastighets- areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb. &r Kontor Butiker biografer garage stader  Totalt =~ Mkr
Goteborg
Drottningg. 52 Inom Vallgraven 12:8 394 1875 413 142 0 346 0 901 4,5
Faltspatsg. 2-12, Olof Asklunds Gata 22 Hogsbo 3:6 m fl 8) 29.517 1963  7.320 0 722 18.297 0 26.339 47,1
Féltspatsg. 14 Hogsbo 3:5 m fl 9) 11.786 - 0 0 0 0 0 0 1,9
Kungsg. 46 Inom Vallgraven 20:4 10) 982 1914 646 203 1.085 178 0 2.112 -
Olof Asklunds Gata 14 Hogsbo 3:9 4.728 1971 2.714 0 0 1.585 0 4299 17,0
Postg. 26-32, Nordstadstorget 6,
Spannmalsg. 19,
Nils Ericssonsg. 17 Nordstaden 8:24 8.404 1972 20.388 14.176 1.275 3.077 0 38916 3284
Sodra Hamng. 49-57, Ostra
Larmg. 1, Drottningg. 54-60 Inom Vallgraven 12:10 4.167 1975 10.303 2.239 240 2.788 0 15570 956
Sodra 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 26.656 136,6
Nordstadstorget m fl Nordstaden GA:1-6  12) - - - - - - - - 761
OMSATTNINGSFASTIGHETER | STOCKHOLM
Forvaltnings AB Birger Jarl
Atterbomsvégen 26 Solsdngen 5 912 1937 0 80 0 0 1.667 1.747 55
Atterbomsvégen 32 Solséngen 8 1.305 1937 0 62 0 45 1433 1.540 5.2
Bjurholmsplan 33 Harven 47 423 1928/1996 0 0 0 0 1.150 1.150 34
Bondegatan 53 Veken 4 648 1930 0 0 0 0 1.547 1.547 4,5
Hogalidsgatan 33 Propellern 7 447 1929/1995 115 0 0 0 712 827 2,5
Igeldammsgatan 20 Isbrytaren 46 513  1932/1995 0 159 0 0 1573 1732 145
Industrigatan 5 Skutan 36 717 1939 384 0 0 590 1.693 2.667 7,0
Kungsholmsstrand 153-155 Isbrytaren 36 435 1932 32 0 0 140 2.295 2.467 71
Kungsholmsstrand 163 Isbrytaren 28 871 1929/1995 0 78 0 65 1.397 1.540 4,8
Pilgatan 13 Parontradet 8 670 1932 0 214 0 0 1.616 1.830 59
Slipgatan 2 Slipen 40 458  1938/1996 0 140 0 0 1.788 1.928 55
Stagneliusvagen 31 Stjarnsangen 3 849 1936 0 110 0 0 2.016 2.126 6,8
Stagneliusvagen 40 Vintergatan 5 653 1936 0 0 0 0 1596 1.596 52
Tavastgatan 15 Kattryggen 1 225 1942 0 58 0 58 738 854 2,6
Tavastgatan 16 Katthuvudet 27 544 1931 0 95 0 0 930 1.025 3,2
Tobaksspinnargatan 6 Turbinen 21 474 1930 0 0 0 0 1.105 1.105 3,2
Tobaksspinnargatan 8 Turbinen 26 470 1930 0 135 0 0 1.498 1.633 4.8
FORVALTNINGSFASTIGHETER | UTLANDET
Paris, Frankrike
7 Place Venddme, 362-366 Rue St Honoré 13) 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 1.012 5.455 0 19.717
14 Boulevard Malesherbes 14) 436 1870/1988  2.045 212 0 0 0 2.257
16 Boulevard Malesherbes 14) 724 1870/1987 2.684 43 0 3.200 0 5.927
16 Rue Chauveau-Lagarde 14) 523  1870/1988  2.287 0 0 0 0 2.287
42 Rue de Bassano 14) 442  1897/1993  1.468 0 0 378 32 1.878
55 Avenue Hoche 15) 559  1920/1996 2.311 0 0 270 0 2.581
London, England
20 St James’s Street, 23-25 Ryder Street 16) 800 192971988  4.508 299 288 0 0 5.095
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) 1552  1950/1955
40/41 Conduit Street 16) 700  1915/1998
18 Great Marlborough Street 17) 980  1960/1999
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Uthyrningsbar area, kvm

Hotell, Tax
Tomt- restau- Industri, véarde
Fastighets- areal Bygg./ ranger, lager, Bo- totalt
Stad/Adress beteckning kvm omb.ar  Kontor Butiker biografer garage stader Totalt Mkr
Berlin, Tyskland
Cicerostrasse 21 18) 1.704 1994  3.711 0 0 0 0 3.711 -
Amsterdam, Nederlédnderna
Honthorststraat 22 19) 530 1965/1991 715 0 0 0 0 715 -
Lissabon, Portugal
Rua Rodrigo da Fonseca 53 20) 500 1970  1.450 197 0 0 0 1.647 -
Tokyo, Japan
Sweden Center Building, 6-chome,
11-9 Roppongi, Minato-ku 21) 1.660 1972 2.894 305 669 117 689 4.674 -
SAMMANFATTNING
Stockholm 50.068 117.667 24.949 12.085 82.244 19.795 256.740 2.392,5
Goteborg 65.558 41.784 17.089 26.775 29.145 0 114.793 707,2
Forvaltnings AB Birger Jarl (omséttningsfastigheter) 10.614 531 1.131 0 898 24.754 27.314 91,7
Summa Hufvudstaden (Fastigheter Sverige) 126.240 159.982 43.169 38.860 112.287 44.549 398.847 3.191,4
Paris 8.847 33126  1.302 1.012 9.664 275 45379 -
London 4.927 9.056 743 288 186 0 10.273 -
Ovriga orter i utlandet 4.394 8.770 502 669 117 689 10.747 -
Summa Hufvudstaden International (Fastigheter Utland) 18.168 50.952 2.547 1.969 9.967 964  66.399 -
Totalt koncernen 144.408 210.934 45.716 40.829 122.254 45.513 465.246 3.191,4

1) Géllande taxeringsvéarde 1996.

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

3) Tomtréatt. Taxeringsvardet for mark tillkommer med 72,2 Mkr.

4) Ags av dotterbolaget Fastighets AB Medusa.

5) Tomtréatt. Taxeringsvardet fér mark tillkommer med 39,5 Mkr.

6) Ags av dotterbolaget Hufvudstaden International AB.
7) Fastigheten innehas genom arrende.

8) Ags av dotterbolaget Forvaltnings AB Hogsbohus.

9) Obebyggd tomt.

10) Taxeringsvarde ej dsatt. Fastigheten klassad som kulturbyggnad.

11) Ags av dotterbolaget AB Slusskvarnen.

12) Objektet ar gemensamhetsanlaggningar som bl a avser parkeringsverksamhet, viss lokaluthyrning samt drift och skotsel av gdgator, lastgator, kyla och

reservkraft. Taxeringsvardet avser Hufvudstadens andel pa cirka 30 %.
13) Ags av Cie Fonciére Venddme 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 dotterbolaget 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.

40



HUFVUDSTADEN

ADRESSER

HUFVUDSTADEN

Stockholm

Fastighetsaktiebolaget Hufvudstaden (publ)
Besoksadress Norrmalmstorg 14

Postadress Box 7378

103 91 Stockholm

Telefon +46(8)407 77 00

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

HUFVUDSTADEN INTERNATIONAL

Stockholm

Hufvudstaden International
Besoksadress Norrmalmstorg 14
Postadress Box 7378

103 91 Stockholm

Telefon +46(8)407 77 00
Telefax +46(8)611 67 56

London

Hufvudstaden (U.K.) Ltd
20 St James’s Street

St James’s

London SW1A 1ES
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



